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1.0 FORSLAGSSTILLERS PLANINITIATIV

1.1 Nogkkelopplysninger
Gjennom planarbeidet vil forslagsstiller apne opp for en blokkbebyggelse med
kombinert formal bolig, kontor og forretning. Bygningsvolumet er tenkt med 4
etasjer i sgr og 5 etasjer i nord. Byggehgyden skal trappes ned en etasje bade i
nord og i ser. Planomradet omfatter ogsa Hop stasjon, samt eiendommene 41/20,
41/230 og 41/340 som ligger nord for utbyggingsomradet. Bakgrunnen for at disse
eiendommene er tatt med er for a fa en mer helhetlig planlegging.

1.2 Bakgrunn for prosjektet
Det var oppstart av planarbeid for Wernersholmvegen 71-73 i 2012 med samme
formal som det na legges opp til. Saksnummer for saken var 201213753.
Planforslaget ble behandlet av Komite for milje og byutvikling den 06.10.16, i sak
283-16, med falgende vedtak:
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«1. I'medhold av plan- og bygningsloven av s 12-11 legges ikke folgende forslag til
reguleringsplan ut til offentlig ettersyn:

Fana, Gur. 41, Bnr. 65 m.fl., Wernersholmvegen 71-73, Reguleringsplan, Arealplan-1D
62690000, vist pa plankart sist datert 11.05.2016 med tilhorende
reguleringsbestemmelser

datert/revidert 12.05.2016.

2. Begrunnelse framgar av saksutredningen.

3. Et revidert planforslag kan vurderes pa folgende vilkar (jf- fagetatens konklusjon):
- Byvggehovder i henhold til lokalsentra i KPA.

- Ny bebyggelse ma tilpasses og avtrappes mot eksisterende bebyggelse og
kulturmiljo.

- Trafikklosninger utarbeides pa myke trafikanters premisser og utformes for a gi
Bedre byromskvaliteter.

- Uteoppholdsareal bearbeides for a bedre ivareta kvalitetskravene i KPA.»

Revidert materiell ble mottatt for ny vurdering, men fagetaten fant ikke grunnlag
til & ta saken opp til videre behandling da revidert planforslag ikke var i henhold
til vedtak fattet av KMBY. Saken ble derfor avsluttet og stengt.

Med bakgrunn i dette ble det bestilt nytt oppstartsmgate den 14.08.17 og det ble da
levert inn nye tegninger av fremtidig bebyggelse. Saken var oppe i planforum
28.08.17 og det ble besluttet at planarbeidet skulle stoppes. Prosjektet var ikke
tilstrekkelig justert og forslaget kunne ikke anbefales til oppstart. Henviser her til
saksnummer 201727661.

| etterkant av dette har det veert innlevert noen forslag til med lgpende
tilbakemeldinger. Forslagsstiller har na kommet med et justert prosjekt som de
kan jobbe videre med. Det ble derfor bestilt nytt oppstartsmgte den 14.02.18 som
det na avholdes oppstartsmgte for.

Kommunen sine tidligere tilbakemeldinger er fortsatt aktuelle og ma nyttes som
suppleringer til dette notatet. Dette gjelder spesielt fagnotat datert 30.06.16 og
Byradssak 322/16.

2.0 Plangrunnlag

Angitt planomrade ligger innenfor
S2 — lokalsenter for Hop i gjeldende
kommunedelplan for Ny-Paradis,
Hop, Nesttun og Nesttun vest, planid
15700000. Bebyggelsen innenfor S2
skal som hovedregel bygges med en
tett bymessig struktur og apne
arealer skal ha en offentlig karakter,
og TU skal ikke veere lavere enn 50
%. Farste etasje skal forbeholdes
handel og publikumsrettet service.
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Bergen kommune.

Klikk for & finne planinformasjon

| gjeldende kommuneplan er omradet avsatt til
bebyggelse og anlegg, og grenser til senteromrade
for Hop (S16). | omrader for bebyggelse og
anlegg er tillatt utnyttelsesgrad % -BRA= 60 %.
Det apnes for differensiert utnyttelsesgrad mellom
60 % og 200 % langs de store kollektivarene, der
man i tillegg til kollektivdekning og sykkelstier,
tar hensyn til omradets kvaliteter.

TSR W o Wi e N oY
H<10<270

| forslag til KPA 2016 ligger omradet
innenfor byfortettingssone, men helt i el _ :

grensen til ytre fortettingssone.
Byfortettingssonen skal videreutvikles som

bolig- og naeringsomrader med bymessig
karakter.

Hensynssoner

Stay

Saksnr. 201805173/3

Planomradet ligger innenfor hensynssone for trafikkstay, og bergres av gul og red stgysone.
Til det forrige planarbeidet ble det utarbeidet en stayrapport og rapport som tar for seg
luftforurensning. Rapport for luftforurensning viser at konsentrasjonen av svevestav og
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nitrogendioksid vil med stor sannsynlighet tilfredsstille alle krav definert i
forurensningforskriften og T1520 for hele planomradet. Denne rapporten kan trekkes frem i
dette planarbeidet, men det ma utarbeides en oppdatert stgyrapport som er tilpasset foreslatt
bebyggelse og uteoppholdsareal.

Ras

Store deler av planomradet ligger i utlapsomradet for steinsprang og det ma
gjennomfares skredsikringstiltak. Skredfarevurdering datert 15.02.13 (utarbeidet av
Sweco) kan nyttes i det videre planarbeidet.

Vedlegg 1 - Faresonekart

[ e e a—

X) \ Tegnforklaring

Side 4 av 14



Bergen kommune.  Saksnr. 201805173/3

3.0 Premisser for det videre planarbeidet

3.1 Arealformal

Gjennom reguleringsplan er det gnskelig a apne opp for blokkbebyggelse med
naringsarealer pa bakkeplan, og kontor og boliger i de gvrige etasjene. Det er
utfordrende med boligformal innenfor omradet grunnet trafikkstgy og skredfare.
Det er en forutsetning for boligformal at dette lgses pa en tilfredsstillende mate.
Hop stasjon inngdr i planomradet, og her gnsker fagetaten en opprydding i
parkeringsforholdene. Det er mye overflateparkering rundt hele bygget, og det er
derfor gnskelig at parkering vurderes og reguleres inn pa plankart med eget
formal. Hop stasjon reguleres ellers til kontor, etter dagens bruk. Nar det gjelder
eiendommene 41/20, 41/340 og 41/256 ble det diskutert i oppstartsmetet at disse
reguleres til dagens situasjon, men at det gjennomfgres en mulighetsstudie som tar
for seg mulige lgsninger for fremtidig situasjon pa eiendommene. Forslagsstiller
har veert i dialog med grunneierne om eventuell fremtidig utbygging, men de har
ikke gnsker om noe videre utvikling. Det er likevel gnskelig fra fagetatens side at
det tas det en vurdering pa om disse skal reguleres inn med en noe gkt
utnyttelsesgrad. Det er naeringsbygg pa disse eiendommene i dag, og det vurderes
at dette formalet skal viderefares.

3.2 Byggehgyder/bebyggelsesstruktur/grad av utnytting

Det er vist til en blokkbebyggelse med 4 etasjer med nedtrapping i sgr og 5 etasjer
med nedtrapping i nord.
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Byggehgyde og utnyttelsesgrad har veert et viktig tema for planarbeid inennfor
dette omradet siden oppstart i 2012. | fglge forslag til KPA 2016 skal
byggehgyden som hovedregel tilpasses stedskvaliteter som natur- og
kulturlandskap og bygningsmiljg, og ivareta gode kvaliteter pa tilleggende byrom
i form av tilgang pa sol og lys samt ivareta viktige siktlinjer. Tiltakets
fjernvirkning, synlighet og arkitektoniske kvaliteret tillegges vekt i vurderingen.
Planomradet ligger i et trangt landskapsrom og ny bebyggelse er planlagt rett nord
for Hop stasjon som er et viktig kulturelement. En bebyggelse pa 4 etasjer og
nedtrapping vil kunne innordne seg mot Hop stasjon, men her ma de estetiske
kvalitetene ved utforming av bygget vaere godt gjennomtenkt og sikres i
bestemmelsene. | nord er det tenkt at bebyggelsen har en hgyde pa 5 etasjer med
nedtrapping. Byggehgyden som er vist i materiale til oppstartsmgate er i henhold til
Byplanavdelingens tilbakemeldinger i etterkant av planforum 09.01.18.

Byarkitekten skulle egentlig stille i mgte men ble forhindret. Det har ikke kommet
noe tilbakemelding pa det som er vist til oppstartsmgte. Det er gnskelig at
Byarkitekten involveres i denne saken.

Grgnnstruktur og landskap

| bakkant av planlagt bebyggelse er det svert bratt terreng, og i falge innlevert
notat er det flere velvoksne lgvtreer i det bratte terrenget mot sgrgst som har
kvalitet til & vaere en grenn vegg. Det er gnskelig at eksisterende vegetasjon
bevares i den grad det lar seg gjare.

Uteoppholdsarealer

Planomradet ligger innenfor gul og red sone for trafikkstay og dette gir
utfordringer til gode kvaliteter pa felles uteoppholdsareal. Utbyggingsomradet er
smalt, og det finnes ikke mange alternativer for plassering av uteoppholdsarealer
utenfor rad staysone, da bebyggelsen vil plasseres mot og innenfor gul staysone.
Det vil derfor vaere behov for gjennomfaring av stgytiltak som gir akseptable
stayverdier pa felles uteoppholdsareal. Grunnet dette er det utfordringer knyttet til
kvalitet pa felles uteoppholdsareal da de vil ligge plassert mellom tette rekkverk
og terreng i bakkant. Det ma finnes gode lgsninger for stgyskjerm og det ma vare
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fokus pa estetikk. Det kan fint vurderes alternative lgsninger til stayskjerm, som f.
eks mindre bebyggelse med flerfunksjoner som kan nyttes som skjerming.

I tidligere innleverte skisser er det vist forslag til lzsninger pa uteoppholdsareal
med slyngeplanter som skjuler skjeeringer i bakkant. Disse er derimot ikke vist i
forbindelse med felles uteoppholdsareal. Det anbefales a se pa lgsninger for dette
som kan skjule skjeering nedenfor gangveg ved felles uteoppholdsareal, da dette
kan nyttes som et element ved lekearealet. Uteoppholdsareal som ikke ligger pa
naturterreng skal opparbeides med bereevne og utforming slik at permanente
vegetasjonssoner innpasses.

Terrengtrapp - snarvei

Dagslysfanger
Lysgjennomslipp

85m2

Felles. A
takterrasse
140 m2

Ao Publikumsrettet Publikumsrettet

Park+15.1

Privat uteoppholdsareal er tenkt lgst med innglassede balkonger.
Byplanavdelingen vurderer det slik at dette kan aksepteres her.

Samferdsel, herunder parkering

| mgtet ble den interne vegen innenfor planomradet (Wernersholmvegen)
diskutert. For bedre fleksibilitet i forhold til pagaende reguleringsplan for gang-
og sykkelveg langs Troldhaugvegen fremmer Statens vegvesen at innkjeringen til
prosjektet blir tatt i begynnelsen av planomradet slik at vegen kan fjernes. | fglge
forslagsstiller og arkitekt er dette vurdert i den tidlige planprosessen ved forrige
planforslag, men dette er spesielt problematisk na siden eiendommene i nord skal
inkluderes i planomradet. | forbindelse med planarbeidet krever Statens vegvesen
at avkjarsel til elendommen 41/236 og 41/340 blir regulert bort, og at det settes
krav til stenging av denne fer det blir gitt tillatelse til nye tiltak pa eiendommene.
Det ble i mgtet enighet om at dette kan gjennomfares. Byplanavdelingen er enig
med Statens vegvesen at en innkjaring til parkeringskjeller tidlig i feltet er
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positivt, men ser utfordringen knyttet til eiendommene i nord. Det er allikevel
gnskelig at en ser pa muligheten for at dette kan gjennomfares.

Byplanavdelingen viser til tidligere krav om fortau langs adkomstvegen.
Forslagsstiller er ikke enig i fortau her, da denne vil ende opp i blindveg. Vegen
nyttes allerede av gaende i dag for a krysse Troldhaugvegen i nord, og ved
etablering av fortau vil flere motiveres til a krysse Troldhaugvegen der det ikke er
tilrettelagt for det. Fagetaten ser dette synspunktet men ser behov for en sikker
forbindelse for gaende langs Wernersholmvegen. Som et alternativ til fortau
foreslar arkitekten at vegen kan etableres som shared space. Statens vegvesen
viser til negative aspekter med dette og det er spesielt mot barn og eldre, og dette
ma vurderes mot kravene til universell utforming. | mgtet ble en enig om at dette
skal utredes nermere, og at det ma vises illustrasjoner som viser en klar overgang
mellom kjgrebane og sone for myke trafikanter. Dette ma ogsa da sikres i planen.
Det ma tas en vurdering pa fremtidig trafikal situasjon for ny bebyggelse og ved
stenging av avkjarslene til 41/236 og 41/340 opp mot shared space konseptet. Det
reguleres for nzeringsformal, kontor og boligformél og dette vil gi en hgyere ADT
enn ved kun boligformal. Eiendommene i nord har ogsa noe tungtransport knyttet
til driften, og dette ma tas med i vurderingen.

Det ma paregnes at det kommer krav fra Statens vegvesen til oppgradering av
krysset mellom Troldhaugvegen og Kloppedalsvegen, og at det vil bli et
rekkefglgekrav. Krysset inngdr i plangrensen og reguleres slik som i forrige
planforslag hvis ikke annet blir pakrevd.

Grunnet omradets plassering ma det sees mot forslag til KPA 2016 nar det gjelder
parkeringdekning og parkeringsbestemmelser for bil og sykkel. |
byfortettingssone er det foreslatt en parkeringdekning for bil mellom 0,6-1,2, p-
plasser pr. 100 m? og det anbefales & se pé det nedre sjiktet her da det er gode
gang- og sykkelforbindelser mot bybanestopp og andre malpunkt.

Renovasjon er vist ved torget, og her vil det vaere behov for en oppstillingsplass
for temmebil.

Barn og unge

3.6.1 Skole og barnehage
Skal kommenteres i alle saker.
Barnehagedekning ma vurderes i planarbeidet.
Nar det gjelder skole, vises til skolebruksplanen for 2016 - 2030 vedtatt i
bystyret 16.6.2016, sak 164-16.

3.6.2 Barn og unges interesser
Skal kommenteres i alle saker.
For info vedrgrende barnetrakk; se http://www.barnetrakk.no/
Det er ikke behov for & gjennomfare et tradisjonelt barnetrakk, men det ma
giennomfares et barnetrakksgk i samsvar med signalene som fglger av sak
92/16 i Bergen bystyre 20.04.2016.
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3.7 Verneverdige kulturminner, kulturmiljger og landskap

| forbindelse med forrige planprosess ble det utarbeidet en
kulturminnedokumentasjon. Det ma tas en vurdering pa om det er behov for en
justering av denne, og ber plankonsulent om a ta kontakt med Byantikvaren for &
avklare det behovet.

For gvrig vises til Byantikvarens veileder for kulturminnedokumentasjon;
https://www.bergen.kommune.no/omkommunen/avdelinger/byantikvaren/9459/article-131067

3.8 Risiko og sarbarhet

Det vises til bestemmelsenes punkt 8 i KPA 2010.

For metodekrav i denne forbindelse vises til NS 5814 Krav til risikovurderinger.
Bergen bystyre vedtok i mgte 20.03.13, sak 54-13, akseptkriteriene for ROS-
analyse

til KPA. http://www3.bergen.kommune.no/bksak/default.asp

Akseptkriteriene ma for gvrig veere i trad med byggeteknisk forskrift (TEK17).

3.9 Nermiljget

Planforslaget apner for & utbedre og rassikre turvegen i bakkant av ny bebyggelse
slik at denne kan tas i bruk igjen. Dette vil gi en forbindelse til bybanestopp som
kommer narmiljget til gode.

Det bgr tidlig i planprosessen sees pa bade begrensing og muligheter hva gjelder
rigg- og sikringsbehov i anleggsperioden.

3.10 Helse

Det skal planlegges for universell utforming. Kravene som felger av TEK17 og
Norsk standard 11005:2011 Universell utforming av opparbeidete uteomrader —
Krav om anbefalinger, gjelder.

3.11 Vann og avlgp, overvannshandtering
Det ma utarbeides VA-rammeplan.

For krav til hva som skal dokumenteres i VA-rammeplanen, vises til:
https://www.bergen.kommune.no/omkommunen/avdelinger/vannog-avlopsetaten/9082/article-111761

VA-rammeplanen skal sendes til VVA-etaten for uttalelse og veere komplett far
planforslaget sendes til 1. gangs behandling.

3.12 Renovasjon
Fremtidsrettete, nedgravde renovasjonslgsninger anbefales. Forslag bar utarbeides
i samarbeid med firma med renovasjonsteknisk kompetanse. Foreslatt plassering
skal vises pa illustrasjonsplan, jf. Bergen kommunes kravspesifikasjon.

40 UTREDNINGER
Partene er enige om a utarbeide fglgende rapporter:
Nye momenter kan fremkomme og medfare behov for ytterligere utredninger.
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Tema

Ansvarlig

Merknader

Stedsanalyse

Forslagsstiller

Jf. veilederen til byromsanalyse utarbeidet i
forbindelse med forslaget til KPA 2016.
https://www.bergen.kommune.no/hvaskjer/ku
nngjoringer/kunngjoring-149618

Stay

Forslagsstiller

Ma lage ny

Kulturminnegrunnlag

Forslagsstiller

Ta kontakt med Byantikvaren for & vurdere
om allerede utarbeidet rapport kan nyttes
videre.

Skred

Forslagsstiller

Utarbeidet rapport kan nyttes

4.1 Konsekvensutredning (KU)

(konkluder vedr. KU utfra forslagsstillers notat, samt ev. innhentede uttalelser, oppgi aktuelle §)
Planforslaget krever ikke behandling etter forskrift om konsekvensutredninger.

REGULERINGSBESTEMMELSER

5.1 Rekkefglgekrav

- Utbedring av kryss Troldhaugvegen/Kloppedalsvegen? Dette er ikke avklart

enda

5.2 Utbyggingsavtaler
M4 vurderes om dette blir aktuelt.
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6.0 KART OG PLANAVGRENSNING
6.1 Planavgrensning
(tilliggende planer, veier og veikryss, ubebygde tomter, hele delomrader, utvidelser som ikke medtas ved gebyrfastsettelse )
REGULERINGSF’LAN . L
' FOR WERNERSHOLMVEGEN 73 £ S

"~ BERGEN KOMMUNE 7
~ AREAL CA, 7,3 DAA >
4 Y104y 3~ ’ S~ I
J ./.. '
 PLANGRENSE

A1

Vare reguleringsplaner er tilgjengelige pa dokumentform her:
https://www.bergen.kommune.no/omkommunen/offentlig-innsyn/planarkiv

Plandata (geometrisk grunnlag for gjeldende planer fra digitalt planregister)
bestilles gjennom https://infoland.ambita.com/#/.

6.2 Planbetegnelse
Falgende planbetegnelse skal nyttes pa alt planmateriell:
Fana, gnr.41 bnr.65 mfl. Wernersholmvegen 71-73

6.3 Eiendomsforhold

(uklare grenser, eierforhold, kartforretning)

Eventuell ngdvendig justering av eiendomsgrenser bar skje i lgpet av plan-
prosessen og fremga av forslaget til plankart. Seksjon for oppmaling kan bista
med veiledning i dette arbeidet.

Det ble anbefalt av Statens vegvesen at de to eiendommene i nord ble slatt
sammen til en eiendom ved regulering.
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7.0 MEDVIRKNING
Forslagsstiller skal legge til rette for aktiv medvirkning. Aktuelle tiltak utover
lovens minstekrav vurderes fortlgpende. All medvirkning skal dokumenteres.

7.1 Tiltak utover lovens minstekrav

(heringsinstanser, nabolag, grupper med sarlige behov, infomgate)
- Eiendommene som ligger innenfor planomradet
- Statens vegvesen

8.0 FAGKYNDIGHET
8.1 Plankonsulent
Det forutsettes at plankonsulenten har tilstrekkelige kunnskaper om plansystemet og
prosessene, samt kunnskaper om fremstilling og virkninger av plankart, bestemmelser og
planbeskrivelse.

9.0 PLANFORUM
Etatens planforum behandlet saken den 09.01.2018 og trakk falgende konklusjon:
201727661; Fana; 41/65; Wernersholmveg 71-73; oppstart

Oppstart anbefales med fglgende forutsetninger:
« Utforming som i alternativ 1, men reduksjon av en etasje i hvert bygg.
« Mavise at utfordringene knyttet til stgy, ras, uteoppholdsareal og terrengkontakt kan
loses med kvalitet.

10.0 KONKLUSJON
Oppstart av reguleringsplanarbeid kan anbefales.

Partene er enige om fglgende viktige faringer for planarbeidet:

- Det arbeides videre med a se pa lgsninger hvor internvegen fjernes

- Pa grunn av utfordringer til stay og terreng ma prosjektet etterstrebe gode
lgsninger for uteareal/bokvalitet

- Se hele planomradet under ett sa langt det lar seg gjare, og lage en
konseptskisse for fremtidig situasjon pa 41/20, 41/340 og 41/256.

11.0 FREMDRIFT - VIDERE SAKSGANG
11.1 Auvtalte oppfelgingspunkt

Tema Ansvarlig Frist
A Hente inn uttale fra Byarkitekten Saksbehandler Far
undervegsmagte
B
C

11.2 Fremdrift
Partene er enige om fglgende fremdrift, eventuelle avvik meldes:

Oppgave Frist Merknader
Kunngjgring 6 mnd. etter Se etatens nettsider
planoppstart oppstartsmgtet
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Innsending av 2 uker etter Se etatens nettsider

merknader merknadsfrist

Arbeidsmater Etter behov Se etatens nettsider

Innlevering 1. gangs 1 ar etter oppstartsmatet | Jf. gebyrregulativet

behandling

1. gangs behandling 12 ukers Jf. pbl § 12-11
behandlingsfrist

Kunngjgring planoppstart

(ev. avklaringer fgr planoppstart)
Planavgrensningen anbefales a veere endelig avklart far oppstart planarbeid
kunngjgres.

Far kunngjering planoppstart, se etatens nettsider.

Notatet fra oppstartsmatet skal legges pa plankonsulentens internettsider sammen
med de gvrige dokumentene knyttet til kunngjering av oppstart planarbeid.
Aktuelle hgringsinstanser skal velges fra etatens hgringsliste pa nett. Det er sarlig
viktig at kommunen ALLTID varsles via de 3 oppgitte e-post adressene med de
oppgitte vedleggene. Dette er helt avgjgrende for at plansaken skal bli riktig
registrert i Bergen kommunes saks- og GISsystemer.

Eventuelt nytt oppstartsmgte

Dersom planoppstart ikke er dokumentert kunngjort innen 6 maneder etter avholdt
oppstartsmgte, avsluttes saken og nytt oppstartsmgte ma avholdes fer kunngjaring
av planoppstart. Tilsvarende gjelder der komplett planforslag ikke er mottatt innen
1 ar etter avholdt oppstartsmate. Det palgper i tilfelle nytt gebyr for
oppstartsmate.

Dialog
Fagetaten gnsker en god og konstruktiv dialog far planforslaget leveres inn til
behandling. Utover kontakt per tIf. og e-post, anbefales min. to arbeidsmater.
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VIKTIG INFORMASJON

Kravspesifikasjon ~ Plankonsulenten plikter a gjare seg kjent med den til enhver tid gjeldende
Veileder private planforslag slik denne fremkommer pa etatens nettsider. Det
vises spesielt til Kravspesifikasjon med sjekkliste for reguleringsplanforslag.

Gebyr Fagetatens tjenester er gebyrbelagte, jf. gjeldende gebyrregulativ pa etatens
nettsider.
Det gjares spesielt oppmerksom pa «gebyrpakken» som innebaerer redusert
gebyr dersom gebyrene for oppstartsmgte og arbeidsmeter betales samlet, jf.
gebyrregulativets § 2-5.

Ved sparsmal kan mgateleder kontaktes pa telefon 5556 6012, eller e-post
marianne.veste@bergen.kommune.no.

Ved videre kontakt i denne sak, vennligst referer til saksnummer 201805173.

PLAN- OG BYGNINGSETATEN

*Hxxxx NBI Tkke slett / skriv / kopier / lim inn herll  ***x*
**x** Her settes den elektroniske godkjenningen innll ****x*

*hkkkikk *hkkkik*k

Kopi:
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