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Forslag til plannavn Nedre Ngttveit
Bydel, gnr./bnr. Fana, 88/84
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Planomradet — dagens situasjon

Planomradet ligger pa Apeltun i Fana. Det er gangavstand til Lagunen storsenter og bybanestopp.
Korteste kjgreavstand til Bergen sentrum er 13 km. Det tar ca. 30 minutter med bybanen fra Skjold og
med buss fra Lagunen terminal til Bergen sentrum.
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Figur 1: Planomradets beliggenhet.

Side 2 av 30



Forslag til planavgrensning

Forslag til planavgrensning fglger eiendomsgrensene til gbnr. 88/84 i vest, gst og sgr. | nord er det
inkludert del av privat vei Nedre Ngttveit (gbnr. 87/85 og 88/131), samt en mindre del av gbnr. 87/30 av

hensyn til eventuelle siktsoner.
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Figur 2: Forslag til planavgrensning.

Dagens bruk

Planomradet er i dag bebygget med en bygningsmasse bestaende av lager og industri. Bebyggelsen har
et bruksareal pa 1 871 m2. Deler av privat vei Nedre Ngttveit er ogsa inkludert i planomradet, og inngar i

gbnr. 88/84.
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Figur 3: Dagens bruk ;7& 95;7788/84,
Dagens bruk i planomradet er i hovedsak industri og lager, og bygget brukes av flere ulike bedrifter.
Eiendommen er planert og har i dag en relativt stor ubebygd flate, som er delvis uutnyttet og delvis
benyttes til parkering.

Landskap

Eiendommen er planert, mens landskapet generelt er
stigende mot s@r, sgrvest og s@rgst. Til hgyre er et
hgydeplott som viser landskapet rundt eiendommen,
og terrengprofil som er trukket mot naboeiendom i
@st. Heydeforskjellen mellom eiendommene er ca. 10
meter. Landskapet er apent mot vest, noe som vil gi
gode sol- og utsiktsforhold for ny bebyggelse.

Strokskarakter

Planomradet inngar i en akse med etablert industri- og
forretningsbebyggelse. Planomradet bestar av den
nordligste eiendommen i denne aksen. Mot nord
grenser planomradet til privat vei Nedre Ngttveit og
dagligvareforretning. Tilgrensende planomradet i gst er
boligbebyggelse, som ligger ca. 10 meter hgyere i
terrenget. Vest for planomradet er en enebolig,
gronnstruktur og fv. Smgrasvegen.

Figur 4: Hagydeplott og terrengprofil giennom
eiendommen.
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Naeromradet bestar av bebyggelse med varierte formal og typologi. Viktige funksjoner som skole og
dagligvare ligger i umiddelbar naerhet til planomradet, i tillegg til eneboliger og rekkehusbebyggelse,
samt naeringsbebyggelse. Apeltun skole og Apeltunhallen ligger ca. 50 meter vest for planomradet, mens
Apeltun barnehage og Smgras skole ligger innenfor ca. 10 minutters gange. Naermeste bybaneholdeplass
er pa Skjold, med en gangtid pa ca. 13 minutter fra planomradet. Lagunen storsenter ligger ca. 19
minutters gange fra planomradet. Det er ogsa neaerhet til stgrre grgnnstrukturer og tur- og
rekreasjonsomrader.

Figur 6: Apeltun skole og Apeltunhallen.
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Figur 7: Forretning/industri sgr for planomrddet.

Reguleringsplan for gnr. 88, bnr. 143 (planID 4601_5640003), omfatter Coop Extra ca. 50 meter nord for

planomradet. Det planlegges videre utvikling av denne eiendommen i trad med reguleringsplanen, og
det er aktuelt 3 etablere treningssenter, apotek, servering o.l.

-

Figur 8: Dagligvare like nord

A

for planomrddet og flyfoto av e

Sérvest for planomradet er et boligomrade bestaende av eneboliger, flermannsboliger og leilighetsbygg.
Stgrste del av boligene ble bygget mellom 2000 og 2010.
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Som fglge av omradereguleringsplanen for Ngttveit boligomrade (planID 4601_18060000), vedtatt i
2015, er det nylig bygget ut et nytt boligomrade sg@r for planomradet. Planen legger opp til 115 nye
eneboliger, i tillegg til konsentrert smahusbebyggelse.

2 2

Figur 9: Nytt boligomrdde pa Nateit. Foto fra DNB eiendom.
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Kollektivdekning

Nzermeste bussholdeplass ligger i Nedre Smgrasveien, for linje 76, under 100 meter fra planomradet.
Linjen har avgang med intervaller pa 20-30 minutter gjennom dagen mot Nesttun terminal. Reisetid med

buss til Nesttun terminal er ca. 10 minutter.

Naermeste bybaneholdeplass er pa o )

Skjold, med en gangtid pa ca. 13 minutter #f @L@“Ql
fra planomradet. Til bybaneholdeplassen [ TilSkold <
ved Lagunen er det ca. 19 minutters
gange. \

Myke trafikanter

Planomradet har en svaert sentral
beliggenhet, med gode vilkar for myke
trafikanter. Naeromradet er tilnaermet B
flatt, med gode gangforbindelser til s =
naerliggende malpunkter. Det er ogsa =

svaert gode sykkelvilkar i omradet, med \/
tilnsermet flat og trafikksikker adkomst til T ™
hovedtrasé mot Bergen sentrum. Traséen ><h
gar langs Apeltunvegen, ca. 100 meter \
pad

nord for planomradet. Dagligvare pa
naboeiendom og Apeltun skole antas a \
kunne nds universelt. En slik kvalitet ved ®p.m,

el (el

-~
Smerds skole
s Iglavatnet

(/‘J
Til Slatthaug _/

LN/
Til Smorasfjellet ) e,
[ N AN

omradet gir muligheter for en variert

beboergruppe, deriblant personer med funksjonsnedsettelser, eldre og barnefamilier. Boligutbyggingen i
naeromradet har i all hovedsak skjedd i omrader som medfgrer nivaforskjeller mellom boliger og

dagligvare/skole.

Flom
Planomradet inngar i undersgkelsesomradet til NVE-

rapport nr. 58-2016, Flomberegning for Apeltun. Rapporten
er utarbeidet som en del av NVEs flomsonekartprosjekt.
Planomradet ligger ikke innenfor flomutsatt omradet i
rapporten eller innenfor aktsomhetsomrade for flom.

Skred
Deler av planomradet ligger innenfor aktsomhetssone for

utlgps- og utlgsningsomrade for sngskred (NVE). Deler av
planomradet i nord ligger under marin grense (NVE).

Det er ikke registrert skredkartlegginger eller geotekniske
borehull i planomradet eller i umiddelbar naerhet.

Planomradet ligger innenfor sone med moderat til lav
aktsomhet for radon (Miljgstatus).
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Figur 10: Utklipp av aktsomhetskart for sngskred
(NVE).
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Kulturminner:

Det er ikke registrert kulturminneinteresser eller andre verneinteresser i eller i umiddelbar naerhet til

planomradet. Det er ikke kjent at det er utarbeidet
kulturminneregistreringer som omfatter planomradet eller

tilgrensende omrader.

Naturverdier
Det er ikke registrert saerlige naturverdier i eller i umiddelbar

naerhet til planomradet. @st for planomradet er det registrert en
naturtype, rik sump- og kildeskog (Naturbase.no). Omradet er en
del av en st@rre grgnnstruktur gst og sgrgst for planomradet
som omfatter blant annet Smgrasfjellet.

@st for planomradet ligger kartlagt friluftsomrade Krakasen, som
er beskrevet som et leke- og rekreasjonsomrade. Det kartlagte
omradet ligger hgyere i terrenget enn planomradet, og har ikke
sammenheng eller forbindelser fra planomradet. Det er
Bymiljgetaten i Bergen kommune som har utfgrt kartleggingen.

Det er ca. 1 km fra planomradet sgrover til ulike turruter til
Smgrasfjellet. Det er flere stgrre grgnnstrukturer rundt
planomradet. Mot vest er en sammenhengende grgnnstruktur
fra Apeltun skole og vestover til Apeltunvatnet. Nord for
planomradet er en grennstruktur som gar fra Iglavatnet og langs
Apeltunvassdraget til Tranevatnet.

Sergst for planomradet er et stgrre grgntomrade som er avsatt
til LNF i KPA. Dette omfatter blant annet Smgrasfjellet. Ifglge
temakart for blagrgnne strukturer gar det en blagrgnn
forbindelse ca. 150 meter nord for planomradet. Denne gar
mellom Iglavatnet og Apeltunvatnet, forbi Lagunen langs
vestsiden av Apeltunvatnet og videre nordover mot
Nordasvatnet. Det er ikke registrert blagrgnne strukturer
innenfor planomradet.

Landbruk
Det er ikke registrert landbruksinteresser i eller i neerheten av

planomradet.

= v
Nedre Nottyeijt
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Isvegen

Figur 11: Utklipp av kartlagt na‘turtype
(Naturbase.no).
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Figur 12: Kartlagt friluftsomrddet Krdkdsen
(Naturbase.no).

Figur 13 Turstier og turmal (ut.no).
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Deler av planomradet ligger innenfor gul stgysone for & ““’g’f
veitrafikkstgy fra fv. 5190 Smgrasvegen i Statens [
Vegvesens stgykart (stgysoner for riks- og fylkesveger, v '
SWV). AR

Trafikkanalyse for Skjold (Asplan Viak for Bergen
kommune, 2021)

Pa vegne av plan- og bygningsetaten i Bergen
kommune, har Asplan Viak utarbeidet en trafikkanalyse
for Skjoldomradet. Planomradet inngar i
trafikkanalysens geografiske avgrensning. Bakgrunnen
for analysen er trafikale utfordringer i omradet, og et
gnske om en steds- og trafikkanalyse, «slik at det
offentlige blir tryggere pa hvilke krav en skal stille i
forbindelse med videre fortetting av omradet.» |
analysen er det forutsatt at byfortetting i
analyseomradet vil fortsette, i trad med intensjoneni  F/gur14: Staykart (Statens vegvesen).
KPA2018. Det konkluderes med at dette ikke vil

generere vekst i biltrafikk:

\0“’35\/ ege

«l trafikkmodellen som brukes i denne analysen kom vi til at pd tross av forventning om flere hundre
boliger i grunnkretsen, sd ventes det ikke vekst i biltrafikken i omrddet. Dette henger sammen med en
forventning om generell gjennomsnittlig nedgang i bilbruk pa grunn av tiltak pa ulike niva for é né
nullvekstmdlet.»

Stedsanalyse for Skjold (Bergen kommune, 2022)

Plan- og bygningsetaten i Bergen kommune har utarbeidet en stedsanalyse for Skjold som bygger pa
anbefalingene fra trafikkanalysen. Analysen har ikke avdekket szerlige forhold tilknyttet planomradet,
med unntak av en trafikal utfordring — manglende gangfelt — i privat veg Nedre Ngttveit, mellom
planomradet og Coop Extra.

Nar det gjelder anbefalings-kartene viser ikke disse noen grep knyttet planomradet eller tilgrensende
eiendommer.

Forprosjekt for fv. 5190 Apeltunvegen (Vestland fylkeskommune, 2021)

Vestland fylkeskommune har utarbeidet et forprosjekt for Apeltunvegen med formal om a danne
grunnlag for prioritering av tiltak for a bedre forholdene for myke trafikanter. Bakgrunnen for
forprosjektet er gkt trafikk i Apeltunvegen som fglge av det nye boligomradet pa Ngttveit, hvor
omradereguleringsplanen fra 2015 har medfgrt utstrakt utbygging av eneboliger.

Forprosjektet vurderer tre ulike prinsipper for tiltak. De tre prinsippene bygger pa ulik grad av utbedring
av Apeltunvegen, og fglgelig ulik grad av pavirkning pa tilgrensende omrader. Prinsipp 3, beskrevet som
«full utbedring med de arealkonsekvensene det hary, blir vurdert til 3 gi best maloppnaelse totalt sett.
Forprosjektet beskriver mulige tiltak og konsekvenser, men konkluderer ikke med hvilket prinsipp for
tiltak som skal prioriteres. Ingen av prinsippene legger opp til tiltak som direkte bergrer planomradet.
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Overordnede planer og retningslinjer

Kommuneplanens arealdel

Planomradet ligger innenfor ytre fortettingssone (sone 3) i KPA2018. Sonen kan videreutvikles med
bolig- og naeringsformal. Grad av utnytting skal veere mellom 30 og 120 % BRA. Det skal etableres
minimum 75 m2 uteoppholdsareal pr. boenhet. Nedenfor er bestemmelser og retningslinjer for sone 3:

§ 26.4 Sone 3 Ytre fortettingssone

26.4.1 Ytre fortettingssone kan videreutvikles med bolig- og naeringsformal. Naeringsvirksomheter som
medferer stay, forurensning, vesentlig ekt trafikkbelastning eller andre vesentlige ulemper for
omgivelsene tillates ikke.

26.4.2 Det skal utarbeides innledende stedsanalyse som grunnlag for reguleringsplan (jfr. § 3).

26.4.3 Alle byggeprosjekt skal beskrive hvilke nye bruksmessige og visuelle kvaliteter som tilferes
omgivelsene.

26.4.4 Det skal sikres gjennomgaende gang-/sykkelveger med god tilknytning til sentrumskjerner,
skole/barnehage, tienesteyting og rekreasjonsomrader.

26.4.5 Grad av utnytting skal tilpasses omgivelsene, og skal vasre mellom 30 % og 120 % BRA.

26.46 Det skal tilrettelegges for et variert og mangfoldig bygningsmilje, med saerlig vekt pa variasjon i
boligtilbudet.

26.4.7 Byggeheyde skal tilpasses til omgivelser og terreng. Ny bebyggelse ber ikke gi vesentlig
reduksjon av sol- og utsikisforhold for eksisterende boliger.

26.4.8 Handel kan tillates gjennom reguleringsplan, innenfor rammer gitt i § 21.

Til 26.4.1: For naeringsbebyggelse skal virksomheter med
middels arbeidsplassintensitet prioriteres. Publikumsreftet
virksomhet bor ikke tillates. (f.§§ 1, 16. 17)

Til 26.4.5.: Grad av utnytting fastsettes av kommunen gjennom
plan- og byggesaksbehandiing. Kollektivtilbud og nserservice
skal vektlegges. @vre del av spennet mellom 30 og 120 %-
BRA skal kun benyttes for tiltak med kort avstand til godt
kollektivtilbud. Krav til minimumsutnyttelse skal ikke forhindre
mindre tiltak pa eksisterende bebyggelse.

Parkering bor etableres i anlegg. primaert som fellesanlegg for
et starre omrade.

Figur 15: Utklipp av KPA2018.

Hensynssoner innenfor planomradet:
- H410_1 - konsesjonsomrade for fjernvarme
- H220_3 —veistgy — gul sone

- H310_1 - Aktsomhetsomrader for steinsprang, jord- og flomskred og sngskred.
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Oversikt over gjeldende reguleringsplaner
Nedenfor er utklipp av gjeldende reguleringsplaner i omradet.
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Gjeldende reguleringsplan for planomradet

Planomradet er regulert til industri av eldre reguleringsplan; Fana. Del av gnr 88 bnr 1, Ngttveit
industriomrade (planID 4601_5640000).

\ 25640050

\ Z 8 f S J Bygaeornidde
S— > Industri/ isolasjonsbelte,min 4m s Planens begrensning
FANA. DEL AV GNR 88 BNR 1, NOTTVEIT, INDUSTRIOMRADE irée bestermase fesopmes
@ endelig vedtatt aresiplan [0 Gangveg, felles
FANA. Gene 88, del av bune ), Nottveit o Kaail
NASJONAL AREALPLANID. 4601_5640000 'g::;;“m e aion, - LZE)
OPPRINNELIG NASJONAL AREALPLANID: 12015640000 | | 10.11.80

W 13000

Pr N -
Reguleringsavdelingen MT‘J 5640000 02 |

PLANTYPE  Eldre reguleringsplan
PLANBESTEMMELSER Med bestemmelser som egen tekst

o
{2848

LOVREFERANSE Bygningsloven av 1965

0 R
VERTIKALNIVA  Pé grunnen/vannoverflaten Det bekraftes at planen er i samsvar mad bygnings-
IKRAFTTREDELSESDATO. 10.05.1982 radets vedtak av 16.11981, 26.4.1081 |||, |l
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Tilgrensende reguleringsplaner

Tilgrensende i vest er reguleringsplan for Fana. Del av gnr 84 Apeltun og gnr 120 Smgras, Apeltun
boligomrade (planID 4601_15170000).

=
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Tilgrensende i nord er reguleringsplan for Fana. Gnr 88 bnr 143, Ngttveit (planiD 4601_5640003).
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Tilgrensende i gst er reguleringsplan for Fana. Del av gnr 88 bnr 1, Ngttveit (planID 4601_30590000).
Reguleringsplanen er delvis erstattet av flere planer, og bolig er formalet i delen av planen som
fremdeles er gjeldende. Utklippet viser plangrenser til gjeldende reguleringsplan i rgd linje.
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Gjeldende arealplankart @

Side 15 av 30



Tilgrensende i s@r er reguleringsplan for Fana. Gnr 87 og gnr 88, fv 181 Smgrasvegen gvre del (planID

4601_17630000).
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FV181 SMORASVEGEN OVRE DEL.  PLANID 17630000
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Reguleringsplaner under arbeid i nseromradet

Vest for planinitiativet er pagaende reguleringsplan Fana. Gnr 121 bnr 889 mfl., Krohnasvegen. Formalet
med planarbeidet er 3 gjgre Krohnasvegen og Bjgrnevegen mer sykkelvennlig med gkt fokus pa

fremkommelighet og trafikksikkerhet pa strekningen. Bymiljgetaten i Bergen kommune er forslagsstiller.
Det er pr. 28.02.20223 ikke meldt oppstart av planarbeidet.

Apeltunvatnet

s
]
S
o
Ee | Planer under arbeid
\ e |
'Y {1 PlaniD: 71210000 |
¢ ¥
¢ 1 Plannavn: FANA. GNR 121 BNR 889 MFL., I
'}! KROHNASVEGEN
1{‘, ‘,-" Planstatus:  Kun opprettet sak (forelgpig ikke ‘
59?;‘ | annonsert) |
i a8 | saksnr: 202224351 [
- 2
§= | Planregister: Mer informasjon
5 1 |Areal: 135730,86
o | [
LA [
?%% ) | zoomsl wwar |
¢ > 3 5} - = . uff
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Nord for planinitiativet, i Hjortevegen og Seetervegen, er det fire pagaende reguleringsplaner:

e Fana. Gnr 40 bnr 542 mfl., Hjortevegen, planID 4601_66100000
e Fana. Gnr 40 bnr 531 mfl., Hjortevegen, planiD 4601_65700000
e Fana. Gnr 40 bnr 533 mfl., Hjortevegen, planid 4601_70090000
e Fana. Gnr 40 bnr 354, Saetervegen, planid 4601_66320000
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Vestland fylkeskommune har fremmet innsigelse til ferstnevnte reguleringsplan pa bakgrunn av

trafikksikkerhet for myke trafikanter i Apeltunvegen. Plan- og bygningsetaten har anmodet

fylkeskommunen om a trekke innsigelsen som fglge av trafikk- og stedsanalysen for Skjold, som

konkluderer med at fortetting i trad med KPA kan fortsette i omradet.
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Utnyttelsesgrad

Det har veert sendt inn planinitiativ tidligere med forslag om en noe hgyere utnyttelse. Oppstartsmgtet
ble omgjort til et veiledningsmgte som fglge av blant annet for hgy utnyttelse. Det ble henvist til at
omradet ligger i ytterkant av Ytre fortettingssone, og det var gnske om en lavere utnyttelse enn det som
planinitiativet la til grunn. | de senere ar er omradereguleringsplan for Ngttveit boligomrade vedtatt, og
omradet er bygget ut. Omradet ligger ca. 1 km lengre inn i Smgrasvegen, og er avsatt til gvrig byggesone
i KPA 2018.

Nedenfor er en oversikt over tillatt utnyttelsesgrad i nzerliggende planer. En del av disse er eldre
reguleringsplaner, og gjenspeiler ikke nyere tids fortettingspolitikk. Det er likevel flere av planene,
deriblant omradereguleringsplan for Ngttveit boligomrade og reguleringsplan for Apeltun boligomrade,
som tillater en utnyttelse pa 60-85 % BRA/TU. Med tanke pa beliggenhet, bgr naerliggende planer tas i
betraktning nar utnyttelsesgrad skal vurderes.
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i :l = TU=30%
y I :
u a b P— Slettomnen
TU=30% = = e
P 7=~ TU=35%
4 0= TU=40%
TU=60% - . R o\ z
g™ — =73 E i TU=45%
X °
e\ T AN~
F5Y 2NN ] { TU=50%
TU=40% “‘ Elo'q P & % BYA =30%
— AR TSS % BYA = 35 %
5 = =) &)
TU=50% = 7 oy i G008 ® % BYA =40 %
3 ! . Y 4(3) :
TU=55% / ) o} RS % BRA =70 %
TU=65% 2 % BRA =75 %
5287 s % BRA = 80 %
-4 &y | ’
S BN % BRA = 85 %
YUEXOATN D92\ S )
\Lerasd) % BYA =25 %
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Planinitiativet

Foreslatt formal

Det er gnskelig a tilrettelegge for boligformal med tilhgrende parkering og uteoppholdsareal.
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Historikk i saken

Veiledningsmgte 1:
Det har veert giennomfgrt to veiledningsmgter med Bergen kommune. Fgrste mgtet ble avholdt den

06.04.2022 (referat: 2022/05132/5). | det innsendte grunnlaget til mgtet var det forespeilet en
utnyttelsesgrad pa 120 %. Tilbakemeldinger fra Byplan var at utnyttelsen var for hgy, med begrunnelse
om at kollektivtilbudet er for darlig og en intensjon om gradering av tillatt utnyttelsesgrad innad i ytre
fortettingssone. | tillegg ble det papekt at boligformal ikke er saerlig forenlig med naering/industri-
omradet i sgr. Dette ble begrunnet med at det kunne etableres stgyende virksomhet i dette omradet.
Det ble anbefalt 3 inkludere naboeiendommene i sgr for a transformere omradet som helhet.

Det presenterte grunnlaget kan oppsummeres med fglgende punkter:

- Utnyttelsesgrad: 120 % BRA.

- Samlet BRA: 5 895 m2.

- Parkeringskjeller under bygg D.

- Kjgretilkomst fra privat vei Nedre Ngttveit i nord.
- Gardsrom sentralt i sgr, over parkering.

e

Ll |

22

Figur 16: Grunnlag fra farste veiledningsmgtet.

Veiledningsmgte 2:
Andre veiledningsmgte ble avholdt den 27.09.2023 (referat: 2023/13590-12). Utgangspunktet for mgte

var at det ble sendt inn et planinitiativ basert pa tilbakemeldinger i fgrste veiledningsmgte. |
planinitiativet var naboeiendom i sgr, gbnr. 88/93, inkludert i planavgrensningen, og det var lagt opp til
viderefgre dagens bilforretning, i tillegg til boligformal. Planinitiativet ble tatt opp i planforum i plan- og
bygningsetaten. Konklusjonen var at det ikke kunne anbefales oppstart, og oppstartsmgte ble omgjort til
veiledningsmgte. Begrunnelsen var at kombinasjonen bolig og naering ikke kunne anbefales,
publikumsrettet virksomhet ikke var i trad med KPA 2018 og at utnyttelsesgraden var for hgy.

| planinitiativet var det redegjort for gjeldende reguleringsplan for naering/industriomradet, basert pa
tilbakemelding om potensial for stgyende virksomhet. Reguleringsplanen apner ikke for stgyende
virksomhet, noe som bygger opp under intensjonen om boligformal i omradet. Utnyttelsesgraden i
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planinitiativet var 115 % BRA. Tilbakemeldinger fra Byplan var at dette var for hgyt med tanke pa
beliggenhet, i ytterkant av ytre fortettingssone.

Fglgende punkter oppsummerer det fgrste planinitiativet:

- Planomradet var utvidet, slik at naboeiendom mot sgr var inkludert.
- Utnyttelsesgrad: 115 % BRA.

- Samlet BRA: 8 010 m2.

- Kombinasjon neaering, blokk og rekkehus.

- Kjgretilkomst fra privat vei Nedre Ngttveit i vest.

- Gardsrom sentralt i sgr.

- Parkeringskjeller under gardsrom.

Figur 17: Grunnlag fra andre veiledningsmgte.

Planlagt bebyggelse, anlegg og andre tiltak

Det planlegges for bebyggelse organisert i en struktur som danner skjermede og varierte grgntarealer.
Det legges opp til a rive eksisterende bebyggelse i planomradet, da tilstanden tilsier at det ikke er tjenlig
a viderefgre denne til ny bruk. I tillegg er ikke plasseringen av dagens bebyggelse optimal med tanke pa
effektiv arealutnyttelse. Eksisterende bygg pa eiendommen har et bruksareal pa 1 871 m2. Kjgretilkomst
er planlagt fra privat vei Nedre Ngttveit, med avkjgrsel sgr i planomradet. Internvei er planlagt langs
eioendomsgrense i sgr. Det er nivaforskjell pa ca. 1-2 meter mellom planomradet og nabotomt.
Internveien vil danne en buffer mot naeringsbebyggelse sgr for planomradet. Det legges opp til
beplantning mellom internvei og nabotomt for a forsterke bufferen. Parkering er planlagt i 1. etasje i
bygg 03. Renovasjon er planlagt sgrgst i planomradet, som en forlengelse av internvei til parkering, slik
at det blir minst mulig behov for veianlegg. Det er lagt vekt pa store felles uteoppholdsarealer mellom
bebbyggelsen. Det er planlagt et lekeareal sentralt i planomradet, skjermet for biltrafikk og delvis
innrammet av bebyggelsen. Langs privat vei Nedre Ngttveit er det planlaggt fortau i tilknytning til
boligomradet.
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12304

BYGG 01

BRA 1100m2
11 Enheter

UTEOPPHOLDSAREAL
& LEKEAREAL
BRA 3400m2

LEKEAREAL
BRA 400m2

BYGG 03
BRA 1650m2

BRA 1100m2 11 Enheter .: |

11 Enheter

Parkering i 1.egt

. - Renovasjonsanlegg og kfénbi[‘ —
- -~ —— 7 il BIR bunntemte anlegg_‘i [¢7 >
- h | ‘. |

Utbyggingsvolum og byggehgyder, vist med enkle idéskisser

Det legges opp til en utbygging av 3 leilighetsbygg med totalt ca. 33 leiligheter. Disse har en
gjennomsnittlig stgrrelse pa 75 m2. Planomradet har et areal pa 5 667 m2, og det er planlagt total 3 850
BRA, inkludert parkering. Dette tilsvarer en grad av utnytting pa 68 %.
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BYGG 01 BYGG 02 BYGE 03
« 1-3 LEIL -9 LEILIGHETER (NB GAVL MQT SYD KAN «  1-3LEIL -9 LEILIGHETER (NB GAVL MOQT SYD KAN 1 EGT - PARKERING
DELES | TO SMA ENHETER) DELES | TO SMA ENHETER) . 2-3EGT. MED 8 LEILIGHETER (NB GAVL MOT SYD
+  TILBAKETRUKKET ELLER SKRATAK 4 EGT MED 2 LEIL +  TILBAKETRUKKET ELLER SKRATAK 4 EGT MED 2 LEIL KAN DELES | TO SMA ENHETER)
+ TTENHETER + 17ENHETER + TILBAKETRUKKET ELLER SKRATAK 4 EGT MED 2 LEIL
« CA1100M2 SAMLET « CA1100M2 SAMLET

11 ENHETER
+  CA1650M2 SAMLET

Boligtypologien er tenkt som mindre leilighetsbygg pa 4 etasjer. Planlagt boligbebyggelse legger opp til
tilfgring av st@rre variasjon i boligtilbudet i naeromradet. Det er stor etterspgrsel etter boliger i dette
omradet, blant annet smabarnsfamilier som gnsker naerhet til funksjoner som skole og dagligvare, samt
eldre som gnsker a flytte fra sin enebolig. Egenskaper ved planomradet, herunder universell
tilgjengelighet til skole, dagligvare og bussholdeplass, tilsier at boligene vil veere tilrettelagt for et
mangfold av samfunnsgrupper.

Figur 18: Volumstudie.

Det er lagt vekt pa store og skjermede uteoppholdsarealer, i tillegg til et stort lekeareal mellom
bebyggelsen. Interne gangveier er planlagt gjennom grgntarealene med god tilgjengelighet fra
omkringliggende veisystem. Det er planlagt en nord-gst-akse som kommer fra dagens avkjgrsel fra
Smgrasvegen, som vil veere en viktig gdende akse inn i omrade. Omradet vil bli pent opparbeidet, og det
legges opp til kvaliteter i uteoppholdsarealene som alle beboere kan benytte, som dyrkekasser, drivhus,
snekkerbod/redskapsbod og sykkelparkering. Grgnn buffer mot naboeiendom i sgr skjermer visuelt og

Side 22 av 30



mot eventuell stgy. Det er i tillegg nivaforskjell mellom planomradet og denne eiendommen, slik at det
ikke er forbindelse mellom planomradet og trafikkareal pa naboeiendom.

Krav til areal og solforhold for uteoppholdsareal er ivaretatt. Det er planlagt ca. 33 boenheter, noe som
gir et arealkrav pa totalt 2 475 m2 MUA, jf. KPA § 14.3.4. Det er lagt opp til 3 400 m2 uteoppholdsareal,
samt 400 m2 lekeareal. Alle boenheter skal ha noe privat uteoppholdsareal, pa balkonger eller pa
bakkeplan. Krav til solforhold pa uteoppholdsareal er at halve arealet pa bakkeplan skal ha sol i 4 timer
ved varjevndggn. Nedenfor er solstudie for varjevndggn som viser at kravet er ivaretatt.

4 - R ) 2d i N
20/3 KLOKKEN 13:00 20/3 KLOKKEN 14:00 20/3 KLOKKEN 15:00 20/3 KLOKKEN 16:00

Funksjonell og miljgmessig kvalitet

Planarbeidet legger opp til effektiv bruk av et omrade som bestar av gra flater, slik at planlagte tiltak ikke
medfgrer nedbygging av natur. Ved a transformere sentralt beliggende eiendommer, bygger man opp
under forslag til mal for boligpolitikken og boligforsyning i Bergen kommune, hvor ett av malene sier at
nye boliger og bomiljg skal ta hensyn til natur, og veere klima- og miljgvennlige.

| til Naturstrategi for Bergen, vedtatt 2023, sier strategi 1 at vi ikke skal bygge ned mer natur i Bergen
kommune og at vi skal bevare samt restaurere mer natur. For 3 oppna denne strategien sier dokumentet
blant annet at utviklingen av byen ma skje pa allerede utbygde arealer med et lavt arealforbruk.
Fortettingen ma skje med kvalitet.

For & oppna malsettingen om fortetting, samtidig som overnevnte strategi skal fglges, er planomradet et
eksempel pa arealer som ma utnyttes. Transformasjon av sentralt beliggende eiendommer er ngdvendig
for a imgtekomme Naturstrategien.

Planomradet apnes opp for fotgjengere og syklister, og omgjgres fra a domineres av harde dekker og
asfalt, til primeert grgnne og permeable overflater. Dette bidrar til a skape nye forbindelser for myke
trafikanter i omradet, i tillegg til a tilfgre gr@ntarealer.

Det er lagt opp til minimalt behov for veiareal, og snuhammer, renovasjon og innkjgrsel til

parkeringsgarasje er samlet for a3 oppna mest mulig effektiv arealbruk. Parkering legges i terreng, med
minimalt behov for utgraving.
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Tilpasning til landskap og omgivelser

Planomradet er planert og bebygget. Eksisterende topografi/terrenglinjer utnyttes for a integrere
bebyggelsen i landskapet, og for & minimere behov for masseuttak/terrengtilpasninger.

Eiendomsgrense

sum Gar 68 bar 30
.

Bygg 02 Bygg 03

Esiem
i
Nedre Matveit i

‘ ors | Pukerng

Eiendamsgrense

— Exsmrense

Gew B b 30

Snitt A-A -
1:200

GrrBAbarBA G 88 bar B3

Snitt B-B -
1:200

Overordnende planer og retningslinjer

Planinitiativet er i trdd med KPA2018 sine bestemmelser for grad av utnytting og krav til
uteoppholdsareal for ytre fortettingssone. § 26.4.5 sier at «Grad av utnytting skal tilpasses omgivelsene,
og skal vaere mellom 30 og 120 % BRA.» Det vurderes at utnyttelsen i planinitiativet er tilpasset
omgivelsene pa en god mate, ved at det legges opp til en moderat utnyttelse i trad med dagens
bebyggelse i neeromradet.

§ 26.4.7 sier at «Byggehgyde skal tilpasses til omgivelser og terreng. Ny bebyggelse bgr ikke gi vesentlig
reduksjon av sol- og utsiktsforhold for eksisterende boliger.» Det vurderes at bebyggelsen pa en god
mate er tilpasset omgivelser og terreng, og ikke medfgrer vesentlig reduksjon av sol- og utsiktsforhold
for eksisterende boliger.

Aktuell risiko og sarbarhet
Deler av planomradet ligger innenfor aktsomhetsomrade for utlgps- og utlgsningsomrade for sngskred.
Det vil i planprosessen utredes hvilke tiltak som eventuelt er ngdvendig. Deler av planomradet ligger

innenfor gul stgysone for veitrafikk. Stgy vil ivaretas i trad med gjeldende regelverk. Det skal utarbeides
ROS-analyse til reguleringsplanen.
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Virkninger av planinitiativet

Landskap, omgivelser og strokskarakter

Planinitiativet vurderes ikke @ medfgre negative konsekvenser for landskap, 5{_ 2 z
omgivelser og strgkskarakter. Gjennomfgring av planlagte tiltak vil ikke ‘
medfgre behov for vesentlige terrenginngrep. Terrengsnitt viser at
planinitiativet innordner seg landskapet og tar hensyn til eksisterende
bebyggelse pa en god mate. Boligbebyggelsen i naeeromradet bestar av a = 5
varierte typologier, fra eneboliger til leilighetsbygg pa inntil 5 etasjer. W= -
L‘j‘f s -

Forholdet til tilgrensende industri/naering

Planomradet inngar i dag som en del av en akse av naering- ~\| n -
/industribebyggelse, og bestar av den nordligste eiendommen i denne %E
aksen. Fremtidige boliger vil henvende seg mot eksisterende boligomrader R T @JJ

og funksjoner som dagligvare og skole. Ettersom naerings-
/industribebyggelsen ligger innenfor ytre fortettingssone i KPA2018, antas Figur 19: Boligtypologier i
det at de gvrige av disse eiendommene ogsa vil transformeres i fremtiden. ~ omrddet.

Eksisterende reguleringsplan for omradet § 2 A. sier at «Det tillates ikke etablert anlegg som ved lukt,
rayk eller stgy kan virke sjenerende for de tilgrensende boligstrgk.» Dagens virksomheter pa
naboeiendommer i sgr medfgrer ikke vesentlig stgy- eller stgvbelastning. KPA § 2.4 sier fglgende: «Ved
motstrid gjelder kommuneplanens arealdel foran eldre reguleringsplaner vedtatt fgr 1.1.2013.» Industri
er ikke tillatt i ytre fortettingssone. Ettersom det er motstrid med gjeldende eldre reguleringsplan,
gjelder bestemmelsene til ytre fortettingssone for omradet. Det kan dermed ikke etableres ny
virksomhet eller sgkes bruksendring med bakgrunn i gjeldende plan. For ytre fortettingssone gjelder
fglgende for naeringsvirksomheter etter § 26.4.1: «Neeringsvirksomheter som medfgrer stgy,
forurensning, vesentlig gkt trafikkbelastning eller andre vesentlige ulemper for omgivelsene tillates ikke.»

Med bakgrunn i overnevnte planforhold, er videreutvikling av naboeiendommer i sgr ikke tillatt giennom
gjeldende reguleringsplan ettersom planen strider mot KPA sine bestemmelser for ytre fortettingssone.
Det vurderes at dagens industri/forretning pa naboeiendommer ikke er uforenlig med planlagt
boligbebyggelse, da dette ikke er stgyende eller forurensende virksomheter.

Fjernvirkning

Planomradet ligger lavere i terrenget enn boligomradet mot @st og enebolig i vest, og er lite synlig fra
disse omradene. Det er mer apenhet i landskapet mot nord, men her grenser planomradet mot privat vei
Nedre Ngttveit og dagligvare, slik at planlagt bebyggelse ikke vurderes a medfgre negativ fjernvirkning.
@kt trafikk og stgy

Det er skissert 0,8 parkeringsplasser pr. boenhet. Det ma paregnes gkt trafikk til omradet som fglge av
boliger, men det vurderes at dette ikke vil gi sarlige negative konsekvenser for trafikksituasjonen og

eksisterende boliger. Trafikkanalyse for Skjoldomradet viser at fortetting i trad med KPA kan fortsette i
omradet.
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Blagrgnne strukturer og naturmangfold

Det er ikke blagrgnne strukturer i planomradet. Planinitiativet legger ikke opp til tiltak som medfgrer
negative konsekvenser for naerliggende blagrgnne strukturer.

Friluftsliv

Planinitiativet legger ikke opp til tiltak som medfgrer negative konsekvenser for friluftslivsinteresser.
Kulturmiljg

Det er ikke kulturmiljg i eller nzerliggende planomradet.

Barn og unges interesser

Planinitiativet vurderes ikke 8 medfgre negative konsekvenser for barn og unge. Det vurderes som en
positiv konsekvens for barn og unge at det tilrettelegges for et bomiljg naer skole, idrett og omrader for

rekreasjon.

Vurdering av behov for konsekvensutredning

Plan- og bygningsloven § 4.2 andre ledd sier at reguleringsplaner som kan fa vesentlige virkninger for
miljp og samfunn skal ha konsekvensutredning. Vurderingen av hvorvidt en reguleringsplan skal
konsekvensutredes, gjgres etter forskrift om konsekvensutredninger.

§ 1. Formdl.

«Formdlet med forskriften er @ sikre at hensynet til miljg og samfunn blir tatt i betraktning under
forberedelsen av planer og tiltak, og ndr det tas stilling til om og pa hvilke vilkar planer eller tiltak kan
gjennomfgres.»

Forskriftens kapittel 2, herunder §§ 6-8, redegjgr for hvilke planer og tiltak som omfattes av forskriften.
§ 6. Planer og tiltak som alltid skal konsekvensutredes og ha planprogram eller melding
Fgrste ledd bokstav a. omfatter fglgende planer:

«kommuneplanens arealdel etter § 11-5 og regionale planer etter plan- og bygningsloven § 8-1,
kommunedelplaner etter § 11-1, og omrdderequleringer etter § 12-2 ndr planene fastsetter
rammer for tiltak i vedlegg | og I1»

bokstav b.:
«reguleringsplaner etter plan- og bygningsloven for tiltak i vedlegg I. Unntatt fra dette er
reguleringsplaner der det konkrete tiltaket er konsekvensutredet i en tidligere plan og der
reguleringsplanen er i samsvar med denne tidligere planen»

Bokstav c.:
«tiltak i vedlegg | som behandles etter andre lover enn plan- og bygningsloven.»

Bokstav a. og b. er ikke aktuelle for detaljreguleringsplaner etter plan- og bygningsloven. Bokstav c er
ikke aktuell ettersom reguleringsplanen ikke omfatter tiltak i vedlegg |, jf. opplisting nedenfor.
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Tiltak i ved|
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26.
27.
28.
29.

30

egg I:

. Réoljeraffinerier

. Varmekraftverk o.l.

. Anlegg kjernebrensel o.l.

. Rametall o.l.

. Utvinning asbest o.l.

. Kjemiske installasjoner m.m.
. Jernbanelinjer o.l.

. Vannveier/havn

. Anlegg farlig avfall m.m.

. Avfallsanlegg

. Grunnvann

. Vanntransport

. Renseanlegg

. Olje og gassutvinning

. Dammer og vannkraftverk

. Rarledninger

. Anlegg avl.

. Industrianlegg papp og papirmasser
. Masseuttak

. Kraftledninger

. Lagringsanlegg olje o.l.

. Anlegg for CO2-fangst

. Geologisk lagring

. Neeringsbygg over 15 000m?

. Nye bolig- og fritidsboligomrader som ikke er i
samsvar med overordnet plan.
Militeert skyte og gvingsfelt
Omlasting olje/gass
Vindkraftanlegg

Verneomrader

. Utvidelse/endring av tiltak i vedlegg 1

Ikke relevant
Ikke relevant
Ikke relevant
Ikke relevant
Ikke relevant
Ikke relevant
Ikke relevant
Ikke relevant
Ikke relevant
Ikke relevant
Ikke relevant
Ikke relevant
Ikke relevant
Ikke relevant
Ikke relevant
Ikke relevant
Ikke relevant
Ikke relevant
Ikke relevant
Ikke relevant
Ikke relevant
Ikke relevant
Ikke relevant
Ikke relevant

Ikke relevant
Ikke relevant
Ikke relevant
Ikke relevant
Ikke relevant
Ikke relevant

§ 7. Planer og tiltak etter andre lover som alltid skal konsekvensutredes, men ikke ha melding

Forskriftens § 7 er ikke aktuell for reguleringsplanen ettersom bestemmelsen omfatter fglgende planer

og tiltak:

a. tiltak ivedlegg Il som behandles etter energi-, vannressurs- eller vassdragsreguleringsloven
b. planer og programmer etter andre lover som fastsetter rammer for tiltak i vedlegg | og Il og som
vedtas av et departement.

§ 8. Planer og tiltak som skal konsekvensutredes hvis de kan fa vesentlige virkninger for miljg eller

samfunn

Falgende planer og tiltak skal konsekvensutredes hvis de kan fa vesentlige virkninger etter § 10, men ikke
ha planprogram eller melding:

a. reguleringsplaner for tiltak i vedlegg Il. Unntatt fra dette er reguleringsplaner der det konkrete
tiltaket er konsekvensutredet i en tidligere plan og der requleringsplaner er i samsvar med denne
tidligere planen.

b. Tiltak i vedlegg Il som behandles etter en annen lov enn plan- og bygningsloven.
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§ 8 a. fastsetter at reguleringsplanen skal vurderes opp mot vedlegg Il. Bokstav b. er ikke aktuell
ettersom planen ikke legger opp til tiltak i vedlegg Il som behandles etter en annen lov enn plan- og

bygningsloven.

Tiltak i vedlegg Il:

. Utvinningsindustri
. Energianlegg

. Mineralindustri
. Kjemisk industri
. Neeringsmiddelindustri

CoOo~NOOOTh,WNE

. Gummiindustri

10. Infrastrukturprosjekter
11. Andre prosjekter

12. Turisme og fritid

. Jordbruk, skogbruk og akvakultur

. Produksjon og bearbeiding av metall

. Tekstil-, leervare-, trevare- og papirindustri

13. Utvidelse eller endringer av tiltak nevnt i vedlegg | og Il

Reguleringsplanen omfatter ikke tiltak i vedlegg Il, og skal derfor ikke vurderes etter § 10.

Ikke relevant
Ikke relevant
Ikke relevant
Ikke relevant
Ikke relevant
Ikke relevant
Ikke relevant
Ikke relevant
Ikke relevant
Ikke relevant
Ikke relevant
Ikke relevant
Ikke relevant

Konklusjon

Planinitiativet omfattes ikke av forskrift for konsekvensutredninger §§ 6-8, og utlgser ikke krav om

konsekvensutredning.

Medvirkning

Medvirkning ivaretas i samsvar med gjeldende regelverk. Aktuelle parter og interessenter som skal
varsles ved planoppstart vil avklares i samrad med Bergen kommune. Prosesser for samarbeid og
medvirkning vurderes videre i planprosessen. Det er forelgpig vurdert at fglgende hgringsinstanser

skal varsles.
Navn Org.nr. e-post
Plan- og bygningsetaten postmottak.planogbygg@bergen.kommune.no
(Byplanavdelingen)
Plan- og bygningsetaten (GIS- gis@bergen.kommune.no
seksjon)
Barn og unges representant v/ endre.buanes@bergen.kommune.no
Endre Buanes, Etat for barn og
familie
Byradsavdeling for Barnehage, barnehage.skole.idrett@bergen.kommune.no
skole og idrett
Bergen Vann vann.avlop@bergen.kommune.no
BIR AS 983495400 | bir@bir.no
BKK Nett AS 976944801 | firmapost@bkk.no
Byantikvaren byantikvaren@bergen.kommune.no
Byarkitekten byarkitekten@bergen.kommune.no

Bymiljgetaten

bymiljoetaten@bergen.kommune.no

Eldreradet v/Byradsleders
avdeling

eldreradet@bergen.kommune.no

ragnhild.kruger@bergen.kommune.no
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Miljgrettet helsevern,
Helsevernenheten

mhv@bergen.kommune.no

Klimaetaten

klimaetaten@bergen.kommune.no

Kommunalt rad for personer
med funksjonsnedsettelse
v/Byradsleders avdeling

KRFF@bergen.kommune.no

Norges vassdrags- og 974718588 | rv@nve.no

energidirektorat (NVE), Region

Vest

Statens vegvesen 971032081 | firmapost@vegvesen.no
Statsforaltaren i Vestland 974760665 | sfvlpost@statsforvalteren.no
Ungdomsradet v / Byradsleders ungdomsradet@bergen.kommune.no
avdeling

Vestland fylkeskommune 821311632 | post@vlfk.no

Vedlegg til planinitiativet:
Forslag til planavgrensning

e pa basiskart (PDF-format)

e SOSI-format

Forslag til fremdriftsplan

Nedenfor er forslag til fremdriftsplan. Denne er ogsa vedlagt planinitiativet.

HNr. Aktivitet

Ansvarlig  Varighet

Arf2024
Ménedsnr.| 1 2 3

Oppstartsfase

Utarbeidingsfase

1. gangs behandling og offentlig ettersyn
Bearbeidingsfase

2. gangs behandling

Vedtatt plan

MmO O oOP

Oppstartsfase

4 5 6 7 8 9 10 1112|1 2 3

2025 2026

4 5 6 7 8B 95 1011 12|11 2 3

2027
4 5 6 7 8 9 10 11211 2

Utvikling planforslag

1. gangs behandling

Revisjon planforslag

2. gangs behandling
Vedtatt plan

Innledende stedsanalyse

Det er utarbeidet stedsanalyse til planinitiativet. Nedenfor er utklipp av anbefalingskartet.
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Stedsanalyse
6. ANBEFALING

D Analyseomrade

==m==  Plangrense

| Rekreasjon

www==  Nye ganglinjer

S Gardsrom

[ rrinsipp for ny bebyggelse

===+ Stiforbindelser

=== Gang- og sykkelforbindelser
Byrom

[[] Publikumsrettet virksomhet

| Naturomrader

====  Blagrenn forbindelse

En oppsummering av stedsanalysen viser at

analy adet har god kollektivdekning, gode
gangforbindelser og viktige funksjoner som dagligvare
og skole, samt rekreasjons- og turmuligheter.

Det er lite variasjon i boligtyper i analyseomradet, som i
hovedsak bestar av eneboliger. Det anbefales a legge
til rette for en utbygging av leilighetsbygg for a tilfere
variasjon i boligtilbudet.

| dag fremstar planomradet delvis med lukkede fasader
og lite tilgjengelig for gaende. Det anbefales &
tilrettelegge bedre for myke trafikanter langs privat vei
Nedre Negttveit, bade langs nordlig og vestlig
plangrense, samt a tilrettelegge for gangforbindelser
gjennom planomradet.

Nedre Nottveit

Dato: 17.01.2024

se arkitektur

Det er fastsatt klimaambisjoner i henhold til Klimanorm Bergen. Nedenfor er oppsummering av

resultater i utfylt excel-ark.

Mobilitet

Materialer Arealbruk

Energi
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