1. Kort presentasjon av tiltaket/planomradet

1.1. Bakgrunn for prosjektet
Planomradet i dette forslaget ligger i Wernerholmsvegen 71-73 i Fana bydel og har gnr. 41 og bnr. 65
m.fl. Wernerholmsvegen 71-73 ligger sentralt pa Hop, 7 km s@r for Bergen sentrum. Planomradet
ligger ved s@rsiden av Hopsvannet og omradet ligger i et nordvestvendt terreng.

Forslagsstiller Montasje Kompagniet as, v/ Kenneth Haukeland gnsker & bygge ut tomten med
parkeringsgarasje, forretningsareal, kombinert formal kontor/boliger. Det er tenkt a bygge blokk, se
figur 1-7 for idéskisser. Planforslaget er utarbeidet av Ard arealplan as i samarbeid med SE-arkitektur
AS. Ard arealplan as tar seg av reguleringsarbeidet og SE-arkitektur AS tar seg av det arkitektoniske.

Saken var inne til fgrste gangsbehandling den 06.10.16 men ble avvist. Det er i ettertid foretatt
vesentlige justeringer i bygningsvolum og utforming av utearealer pa gateplan. Endringene er drgftet
med saksbehandler og vurdert i Planforum. Det er anbefalt oppstart under forutsetninger om
redusert hgyde og utvidet plangrense. | tillegg stilles det krav om at utfordringer knyttet til stgy, ras,
uteopphold og terrengkontakt kan lgses med kvalitet.

Forslagsstiller legger opp til 8 etterkomme kommunens gnsker. | den forbindelse er det invitert til
nabomegte for informasjon om planer for omradet og en positiv nabomedvirkning. Den 06.02.18 ble
det holdt nabomgte for a informere naboene om den nye planen.

1.2. Hovedintensjonen med planforslaget
Hovedformalet med denne planen er a tilrettelegge for utbygging av ett kombinert bygg med
naeringsarealer pa gateplan og kontor og boliger i de gvrige etasjer. Intensjonen med planarbeidet er
a komme frem til et godt prosjekt som har gode uteoppholdsareal i trdd med kvalitetskravene, der
det samtidig arbeides med hvordan infrastrukturen i omradet kan utbedres og hvordan kulturminner
bevares.

1.3. Idéskisser

Figur 1. Vestvendte fasaden av bygget. Illlustrasjon av SE-Arkitektur AS fra 2018.




Figur 2. Sgrvendte fasaden av bygget. Illlustrasjon av SE-Arkitektur AS fra 2018.

Figur 3. Bilde av hvordan omrddet kan se ut. lllustrasjon av SE-Arkitektur AS fra 2018.
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Figur 5. Snitt av bygget. Illustrasjon av SE-Arkitektur AS fra 2018.
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Figur 6. Bygget sett fra alle fire fasader. Illustrasjon av SE-Arkitektur AS fra 2018.

1.4. Informasjon om grunneier, forslagsstiller og konsulent

Grunneier: Wernerholm AS

Forslagsstiller: Montasje Kompaniet AS / Kenneth E-post kenneth@mk-as.no TIf. 924 43 400
Haukeland
Konsulent: Ard Arealplan as E-post post@ardarealplan.no TIf. 553 19 500

SE-Arkitektur AS E-post gro@se-arkitektur.no

TIf. 48322193
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Figur 7. Kart som viser forslag til planavgrensning (stiplet svart linje).

Planomradet omfatter hele eller deler av eiendommene gnr. 41, bnr. 17, 20, 48, 65, 132, 236, 264,
324, 340, 373, 398, 493, 1219 og 1256.
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Figur 8. Viser hvordan planomrddet tilpasser seg forelgpig plan til Statens vegvesen.
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2. Dagens situasjon

2.1. Kort beskriving av omradet
Planomradet ligger like ved Hop stasjon i et nordvestvendt terreng. Planomradet inneholder Hop
stasjon. | nordvest, vest og sgrvest grenser planomradet i hovedsak til Troldhaugsvegen og
Kloppedalsvegen. Mot nordgst, gst og s@r@st grenser planomradet i hovedsak til boliger.
Planomradet bestar i dag av veiareal, samt tre boliger.

Figur 10. Krysset mellom Troldhaugvegen og Wernerholmsvegen.

Planomradet ligger hovedsakelig ved inngangen til en mindre forsenkning i landskapet som har
retning nordgst-sgrvest. Fylkesvegen fglger dalbunnen som har til dels bratte skraninger i gst og vest.
Heydeforskjellen mellom topp og bunn er likevel ikke mer enn opptil 30 meter. Nord for
planomradet drenerer Hopsvannet mot Hopsbukta og Norddsvannet. Lokaltopografisk reiser
planomradet seg fra Wernerholmsvegen og opp mot en mindre hgyde i mot gst/sgrgst.
Wernerholmsvegen ligger pa kote 16-17. Det hgyeste punktet i planomradet ligger pa kote 35. Videre
oppover skraningen ligger det hgyeste punktet rundt kote 45. Sgrgst i planomradet gar en stengt



turveg fra Hop terrasse og ned til Troldhaugvegen. Turveien har noksa bratt stigning. Planomradet
har lite formiddagssol pa grunn av terrengets vending mot nordvest. Pa ettermiddag- og kveldstid er
det gode solforhold. | det bratte terrenget mot sgrgst er det flere velvoksne Igvtraer. Arealet har
kvalitet av a veere en grgnn vegg, men er for bratt og avgrenset til 3 kunne gi en selvstendig kvalitet
for opphold og rekreasjon.

Det er ikke spor etter barns lek i planomradet. | Fana bydel hadde 2649 barn tilbud om
barnehageplass per 15. desember 2015. Dekningsgraden var da 89,96%. Basert pa sgkertallene er
barnehagebehovet pa 87%. Barnetallet forventes a gke fram mot 2030. Antall barn forventes 3 ligge
pa ca. 470 barn mer enn i 2016. Tidligere prognoser har ikke slatt til og Fana bydel har derfor hatt
hgyere barnehagedekning enn det det har vaert behov for. Nye boligprosjekter vil kunne endre dette
forholdet i arene framover. Neermest barnehage til planomrade er Hop Oppveksttun som ligger ca.
350 meter unna. Der ligger ogsa Hop ungdomsskole. Naermeste barneskole er Paradis skole, ca. 1,3
kilometer unna. Skolen hadde 450 elever i 2015/2016 og har en elevkapasitet pa 500. Hop
ungdomsskole er regnet a fa relativt stor nedgang i elevtallet og her vil det pa sikt vaere ledig
kapasitet. Fana som bydel vil ha hovedutfordringer med & skaffe tilstrekkelig kapasitet pa
barnetrinnet langs bybanetraseen. Fgrst og fremst pa Paradis og Midtun.

Planomradet er private eiendommer med eneboliger. | omradet ellers er det idrettsplass, skole og
lekeplass. Se figur 14.
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Figur 11. Mulig turveg til for eksempel bybane/buss og lekearealer i naeromrddet.

Planomradet inneholder Hop stasjon. Her var det passasjertrafikk frem til 1965. | dag er
jernbaneskinnene erstattet med bil- og g/s-vei. Tilbake star Hop Stasjon som er i god forfatning.
Bygget er fra 1913 etter at det opprinnelige stasjonsbygget ble flyttet til Al p& @stlandet. Omradet



har mistet autentisiteten etter at bilen fikk overtaket som kommunikasjonsmiddel. Uteomradene er
sterkt preget av biler parkert rundt eksisterende bebyggelse.

Adkomst til planomradet er via Troldhaugvegen til Wernerholmsvegen. Troldhaugvegen har
fartsgrense 50 km/t og en ADT pa ca. 8500 kjt/dggn.

Planomradet ligger like i nzerheten av den tungt trafikkerte Troldhaugvegen, som er en vesentlig
stgybelastning. Stgykartet med framskrevet prognose for ar 2025, viser at eksisterende boliger ligger
med fasade mot, og i, rgd stgysone.

Sweco har utarbeidet rasfare-rapport for omradet. Bergskrentene er av en slik beskaffenhet, med
mange lgse og avgrensede blokker og markerte sprekkeplan, at omfattende tiltak ma paregnes fgr og
under en eventuell realisering av nybygg i omradet. Simuleringer av steinsprangsutlgp antyder at de
aller fleste blokker utlgst i gvre del av bergveggen vil na den eksisterende bebyggelsen.
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Figur 12. Rasfarekart fra Sweco. Mdlestokk og planen avgrensning er ikke riktig i dette utsnittet.

3. Forholdet til gjeldende kommuneplan/reguleringsplan/regionale og
statlige fgringer

3.1. Fylkes(del)plan

e Fylkesplan for Hordaland, 2005-2008.

e Regional klimaplan, 2014-2030

e Regional kulturplan, 2015-2025

o Fylkesdelplan for idrett, fysisk aktivitet og friluftsliv, 2008-2012.

e Regional transportplan for Hordaland, 2013-2024

e Fylkesdelplan for senterstruktur og lokalisering av service og handel, 2002.
e Regional plan for folkehelse 2014 - 2025 - Flere gode levear for alle



e Regional plan for attraktive senter i Hordaland

Fylkesplan for Hordaland 2005 — 2008 legger opp til et areal — og miljgmal der lokalisering av boliger,
forretningsvirksomhet og tjenesteyting skal skje med hensyn til effektiv arealutnytting og energibruk.
Lokalsamfunna skal ha gode miljgkvaliteter med mellom annet sammenhengende grgntstruktur, og
tilgang til friluftareal og mgteplasser for fysisk aktivitet og sosialt fellesskap.

| fylkesplanen for Hordaland (2005-2008) blir det vektlagt at utbygging i storbyregionen skal veere
energi- og arealgkonomisk langs de sentrale transportkorridorene og knutepunktene. Fylkesplanen
for Hordaland vektlegger fortetting framfor utbygging av nye boligomrader. Fylkesplanen vektlegger
samtidig at grennstruktur knyttet til sentrumsomrader, boligomrader, skoler og barnehager ma sikres
i planleggingen. For Bergensregionen sier fylkesplanen blant annet at nye boligomrader ikke skal
planlegges f@r potensialer for fortetting innenfor eksisterende byggesoner og i gang-/sykkelavstand
fra kommunesenter/bydelssenter er vurdert.

Nye boligomrader skal lokaliseres med god tilknytning til hovedtraseene for kollektivnettet og/eller i
nzerheten av senter og knutepunkt. Boligomradene skal lokaliseres nzer skole, barnehage,
servicefunksjoner og ha gode leke- og oppholdsareal.

3.2. Gjeldende kommuneplan 2010
Kommuneplan for Bergen kommune (2010-2021) viser omradet som byggeomrade. Fglgende
bestemmelser gjelder spesifikt for dette formalet:

Ny bebyggelse skal tilpasses strgkskarakteren med hensyn til hgyde og grad av utnytting. Det skal tas
spesielt hensyn til verneverdige bygg og bygningsmiljger. For boligbebyggelse er maksimal
utnyttingsgrad %- BRA = 60%. Eksisterende grgnnstruktur skal hensynstas. Nye boenheter skal ikke
veere mindre enn 35 m2 BRA + bodareal. For studentboliger (i regi av SiB) kan det vurderes a bygge
mindre boligenheter enn 35 m2. Garasje ma plasseres og utformes i samsvar med bygningens formal.
Garasje kan tillates oppfgrt med bebygd areal (BYA) og bruksareal (BRA) pa inntil 50 m2, med
maksimal mgnehgyde 4,5 m.

Samtidig ligger planomrade i umiddelbar naerhet til senteromrade for Hop (S16). Fglgende
bestemmelser gjelder spesifikt for dette formalet/omradet:

Nye bygg skal underordnes estetiske krav i pkt. 6. Byggehgyden skal tilpasses hgydene i eksisterende
bebyggelse og vaere maksimalt 10 m hgyere enn tilgrensende bebyggelse, og samtidig varieres



innenfor hvert enkelt prosjekt. Innenfor disse rammene gjelder fglgende maksimale byggehgyder
(inkl. takoppbygg) og arealutnyttelse:

e Lokalsentra og bybanestopp: 16 meter, % -BRA = 250 %

Parkering: 1S9, S16, S17, S18, S20, S21, S26, S27, S30 og S33 gjelder parkeringsbestemmelser P3.

@J

Figur 13. Utsnitt av kommuneplan for Bergen kommune 2010-2021.




3.3. Forslag til ny kommuneplan 2016
| forslag til ny kommuneplan 2016 er deler av planomradet avsatt til «Byfortettingssone» og Hop
Stasjon ligger i «Ytre fortettingssone», se figur 13. Planomradet er ikke i strid med den nye
kommuneplanen.

KPA 2016 arealformal

Sentrumskjerne - S

Byfortettingssone - BY

Ytre fortettingssone - Y

@vrig byggesone
Fritidsbebyggelse - FB
Tjenesteyting

Rastoffutvinning - R
Rastoffutvinning - framtidig - R
Neeringsbebyggelse - I/L - I/K/L
Idrettsanlegg - |
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Grav- og urnelund - fremtidig
Andre typer narmere angitt

bebyggelse og anlegg - M-E-KA-T-SA-N
Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur - SA
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Figur 14. Forslag til ny kommuneplan 2016. Planomrddet er merket med r@d sirkel.

3.4. Kommunedelplan
| kommunedelplan for Ny-Paradis, Hop, Nesttun, Nesttun Vest er planomradet satt av del S2 —
lokalsenter for Hop. Planen er fra 2001. Bestemmelsene til planens sier blant annet: Utnyttelsesgrad i
senteromrdder i omrdadene S1, S2 og S3 skal TU ikke vaere lavere enn 50 %.
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Figur 15. Utsnitt kommunedelplan Ny-Paradis, Hop, Nesttun, Nesttun Vest. Planomrddet vist med rad stjerne.

3.5. Reguleringsplaner
Planomradet grenser opp mot og delvis overlapper to reguleringsplaner.

Reguleringsplan for Hop Terrasse (planid:15265000) vedtatt i 1996 regulerer arealet nord for
planomradet til boligomrade i form av terrasseblokker som er vendt mot nord. Planen er utbygd og

byggene har opptil fem etasjer.

K0! — \
7L A=A

Figur 16. Reguleringsplan for Hop Terrasse. planid:15265000.

Troldhaugvegen er regulert gjennom vegplan fra 1976 — Motorveg Bergen-Fana (planid:5120000).
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Figur 18. Tilgrensende reguleringsplaner; til venstre — planid:5120300 — Sgndre innfartsadre.
Til hgyre: planid: 60780000 — Wernerholmsvegen 49.

Der er igangsatt to reguleringsplaner i omradet. Det er:

e FANA. VOSSEBANEN. GANG- OG SYKKELVEG planid 62880000
e FANA. GNR 14 BNR 168. WERNERSHOLMVEGEN 17 planid 65140000

3.6. Statlige retningslinjer/planer
Statlige retningslinjene som en skal ta med inn i planarbeidet:

e Statlige planretningslinjer for samordnet bolig, areal- og transportplanlegging

De statlige retningslinjene for samordnet bolig, areal- og transportplanlegging har som mal at
steds- og byutvikling blir tilpasset de lokale forholdene og at transportsystem skal utvikles slik
at de fremmer samfunnsgkonomisk effektiv ressursutnyttelse, med miljgmessige gode
Igsninger, trygge lokalsamfunn og boligmiljg, god trafikksikkerhet og effektiv trafikkavvikling.
Det skal legges til grunn et langsiktig, baerekraftig perspektiv i planleggingen.

Planomradet ligger naer opp til i et omrade med god kollektivdekning, i tillegg til byens beste
sykkelvei (som i tillegg skal bli enda bedre). Planomradet ligger i et etablert boligomrade med
nzerhet til mange ulike servicetilbud og arbeidsplasser.

e Statlige planretningslinjer for styrking av barn og unges interesser i planlegging



De statlige retningslinjene for barn og unges interesser i planlegging har som mal og sikre et
oppvekstmiljg som gir barn og unge trygghet mot fysiske og psykiske skadevirkninger. Det
skal sikres at oppvekstmiljget har de fysiske, sosiale og kulturelle kvaliteter som til enhver tid
samsvarer med eksisterende kunnskap om barn og unge sine behov.

Planomradet vil fa et stort skjermet lekeareal med avstand til trafikken ellers i omradet.
Skjermingen fgrer til at st@y fra trafikk blir redusert.

¢ Nasjonal transportplan - Nasjonal sykkelstrategi 2014-2023 Nasjonal sykkelstrategi for 2014-
2023 er et av grunnlagsdokumentene for rullering av NTP og er en viderefgring av Nasjonal
sykkelstrategi. De nasjonale malene er fulgt opp i Bergensprogrammet.

Planomradet ligger like ved den beste sykkelveien i Bergen — og denne skal bli enda bedre
med klar funksjonsdeling.

e Universell utforming T-1468 B/E Universell utforming er en strategi for planlegging og
utforming av produkter og omgivelser for a oppna et inkluderende samfunn med full
likestilling og deltakelse for alle.

Planleggingen av uteomrader og boligbygg kommer innunder kravene om universell
utforming.

4. Hovedinnhold i planen

Hovedinnholdet i denne planen vil vaere et kombinert formal boliger/kontor og forretning innenfor
planomradet. En planlegger for en blokk pa inntil 5 etasjer (i tillegg til underliggende garasje) med en
utnyttelse pa ca. 177% BRA. Etasje 1 i bygget er tenkt regulert til forretning. Etasje 2-5 er tenkt til
bolig. Det legges opp til etablering av ca. 20-22 boenheter.

SE-Arkitektur har tegnet byggene. Stgrrelsen pd tomten er ca. 1718 m2. Dette planforslaget gnsker &
bygge ut med en utnyttelsesgrad pa rundt 177%.

| dette planforslaget tenker en at all parkering for beboerne skal vaere under bakken. |
parkeringsanlegget vil det blir ogsa bli plass til biloppstilling, boder og sykkelparkering. Ved a legge
det meste av parkeringen under bakken vil det bli triveligere for myke trafikanter a oppholde seg i
omradet. Stgrre fokus pa tilrettelegging for myke trafikanter bidrar til stgrre trivsel og rekreasjon.

Utbyggingen er tegnet av arkitekt med stort fokus pa tilpassing til eksisterende omrade, med gode
uteoppholdsareal, koblinger til omradet rundt, naerhet til grentomrade og Hopsvannet. Byggene og
omradet vil fa en god arkitektonisk og funksjonell utforming. En har og sett pa eksisterende bygg i
omradet og tegnet bygg som passer godt inn nabolaget.

5. Konsekvenser av tiltaket

Positive effekter av tiltaket vil veere a tilrettelegge for flere boliger, noe som apner for at flere kan
bosette seg i omradet samtidig som en vil prege Hop. Det vil ogsa bli flere arbeidsplasser i omradet
ved en utbygging. Planomradet ligg fint til med naerhet til det meste. Bade skoler, barnehager,
butikker, grentomrader, Hopsvannet, turterreng, bybane og naering. Det er viktig a planlegge pa en
god mate slik at barna far en trygg skolevei og omradet far en god helhetlig I@sning. Planforslaget
legger opp til en rassikring som medfgrer at turveg/ gangveg fra Hop Stasjon til Bybanestoppet igjen
kan apnes. Traseen er et viktig bidrag for a3 imgtekomme kommunens gnsker om gabyen og
tilrettelegge for gode og trafikksikre adkomstlinjer til Bybanestopp.



6. Vurdering etter forskrift om konsekvensutredning §4

Reguleringsplanen samsvarer med gjeldende kommunedelplan og kommuneplan. Reguleringsplanen
apner ikke for tiltak som fremgar av forskriftens §§ 2 og 3.

Konsekvensutredning er pa grunnlag av det overstaende ikke aktuelt.



