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1 SAMMENDRAG 

Innenfor planområdet i dag ligger et eldre industrianlegg fra ca. 1914-1916, Kristian Høyes 

vinfabrikk, bestående av ett stort og tre mindre bygg. Byggene leies i dag ut til kontor, lager, 

kommunalt dagsenter for psykisk utviklingshemmede og boliger. Med planforslaget ønsker 

man å ruste opp eksisterende bygninger og uteområder, samt legge til rette for et nytt 

leilighetsbygg tilpasset den eksisterende bebyggelsen, for å kunne gjøre området til et rent 

boligområde med særegne og gode kvaliteter.   

 

Planarbeidet har pågått i lengre tid da det ble varslet oppstart i 2013. Grunnen til at 

planarbeidet har tatt tid er på grunn av at det har vært flere arkitekter involvert i prosjektet og 

man har jobbet med ulike løsninger for utnyttelsen og bruken av området. 

2 NØKKELOPPLYSNINGER 

 

Bydel Årstad 

Gårdsnavn (adresse i sentrum) Gyldenprisveien 16A-B 

Gårdsnr./bruksnr. Gnr. 158 bnr. 797 m. fl.  

Gjeldende planstatus (regulerings-

/kommune(del)pl.) 

Avsatt til bolig og næring i KDP  

Puddefjorden-Damsgårdsundet  

Avsatt til bebyggelse og anlegg i KPA 

  

Forslagstiller Høyegården AS 

Grunneier (sentrale) Høyegården AS 

Plankonsulent Ard arealplan as i samarbeid med  

En til En arkitekter 

  

Ny plans hovedformål Bolig 

Planområdets størrelse i daa Ca. 10,6 daa 

Grad av utnytting 125% BRA 

Antall nye boliger 35 

Aktuelle problemstillinger (støy, 

byggehøyde o.l.) 

Støy, kulturmiljø, bomiljø, naboforhold 

Foreligger det varsel om innsigelse (j/n) n 

Konsekvensutredningspliktig (j/n) n 

  

Kunngjøring oppstart, dato 27.08.13 

Fullstendig planforslag mottatt, dato  

Informasjonsmøte holdt (j/n) n 

 

  



Side 5 av 50 
 

3 BAKGRUNN FOR PLANARBEIDET 

3.1 BAKGRUNN 

Innenfor planområdet i dag ligger et eldre industrianlegg fra ca. 1914-1916, Kristian Høyes 

vinfabrikk, bestående av et stort og tre mindre bygg. Byggene leies i dag ut til blant annet 

kommunalt dagsenter og boliger. Tiltakshaver ønsker nå å utnytte tomten mer ved å 

tilrettelegge eksisterende bygningsmasse til leiligheter, samt legge til rette for et nytt 

leilighetsbygg i sørøst, tilpasset den eksisterende bygningsmassen. 

3.2 INTENSJONEN MED PLANFORSLAGET 

Intensjonen med planforslaget er å lage et spennende og attraktivt boligområde der man vil ha 

en kombinasjon av eksisterende eldre bygningsmasse kombinert med nybygg, der man tar 

vare på eksisterende kvaliteter og særpreg, samt tilfører nye. 

4 PLANPROSESSEN 

4.1 VARSLING 

Oppstart av planarbeid ble varslet i Bergens Tidende 28.08.13. Aktuelle privatpersoner, 

offentlige- og statlige instanser ble varslet i brev 02.09.13.  

 

 
Figur 1: Varslingsannonse. 
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4.2 MERKNADER I FORBINDELSE MED VARSLING 

I forbindelse varsling av oppstart av planarbeid kom det inn 11 merknader. En oversikt over 

disse kan sees under punkt 10. 

5 GJELDENDE PLANSTATUS OG OVERORDNEDE RETNINGSLINJER 

5.1 FYLKES(DEL)PLAN 

Aktuelt for området er: 

 

• Regional planstrategi 2016 – 2020: Utviklingsplan for Hordaland 

• Klimaplan for Hordaland 2014-2030 

• Regional kulturplan 2015-2025: Premiss - kultur 

• Regional plan for folkehelse - Fleire gode leveår for alle - 2014-2025 

 

Regional planstrategi 2016 – 2020: Utviklingsplan for Hordaland 

Langsiktig mål: Hordaland skal være bærekraftig, attraktivt og nyskapende 

Hovedmål: Hordaland skal ha: 

- Høy sysselsetting 

- Et inkluderende samfunn 

- En klima- og miljøvennlig utvikling 

- Samarbeid i en sterk Vestlandsregion 

 

Strategier: 

- Øke nyetablering og fremtidsrettet verdiskaping i næringslivet 

- Bedre samhandling innen utdanningssektoren og mellom utdanningssektoren og 

regionalt arbeidsliv 

- Øke forskning som verktøy for markedsrettede innovasjoner i arbeids- og næringsliv 

- Bedre trivsel og kvalitet i grunnskole og videregående skole for å øke 

gjennomføringen 

- Styrke inkludering gjennom frivillige organisasjoner i nærmiljøet 

- Utvikle mer attraktive og funksjonelle regionale senter 

- Redusere klimagassutslipp og annen luftforurensning fra transportsektoren og 

energiforsyning i bygninger 

- Styrke samordning av areal- og transportplanlegging i Bergensområdet 

- Tydeligere planstyrt og mer langsiktig og balansert forvaltning av areal, natur- og 

kulturminneressurser 

- Utvikle en fremtidsrettet folkevalgt region 

- Styrke gjennomslagskraft i Europa 

- Styrke regionale transportforbindelser og digital infrastruktur 
 
 

Klimaplan for Hordaland, 2014-2030 

Klimaplanen for Hordaland 2014-2030 er en regional klima- og energiplan i medhold av plan- 

og bygningsloven. Den tar opp tre utfordringer – hvordan vi kan redusere utslipp av 

klimagasser, hvordan energibruken kan bli mer effektiv og med mer fornybar energi, og 

hvordan vi kan tilpasse oss til klimaendringene. Planen tar opp sammenhengen mellom 

klimagassutslepp og energi. Det er derfor viktig at man innenfor planområdet er bevisst på 

dette og vurderer miljøvennlige løsninger. 
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Regional kulturplan, premiss: kultur, 2015-2025 

Regional kulturplan, premiss: kultur omfatter museum og kulturminnevern, arkiv, 

kunstproduksjon og kulturformidling, bibliotek, fysisk aktivitet, idrett og friluftsliv. Planen 

erstatter fylkesplan for Hordaland 2005-2008, fylkesdelplan for kulturminne og fylkesdelplan 

for idrett, fysisk aktivitet og friluftsliv og ligger til grunn at kultur har sin klare egenverdi og 

er en viktig utviklingsfaktor innen alle samfunnsområder og at kulturpolitikken skal fremme 

demokrati og ytringsfrihet. Visjonen for Regional kulturplan er å videreutvikle Hordaland 

som en ledende kulturregion og formålet med planen er å skape grunnlag for en offensiv og 

langsiktig kulturpolitikk med forutsigbare rammer, internt i fylket og i forhold til eksterne 

aktører. 

 

Premiss – kultur er delt inn i ni innsatsområder; 1) Endring i bolig og infrastruktur, 2) 

Formidling og deltakelse, 3) Verdiskaping, 4) Samordning og samhandling, 5) 

Kulturminnevern og museum, 6) Arkiv, 7) Kunstproduksjon og kulturformidling, 8) 

Bibliotek, 9) Fysisk aktivitet, idrett og friluftsliv. I plansammenheng er det punkt 1, Endring i 

bolig og infrastruktur, punkt 5, Kulturminnevern og museum, og punkt 9, Fysisk aktivitet, 

idrett og friluftsliv som er aktuelle.  

 

Endring i bolig og infrastruktur handler blant annet om urbanisering, stedsutvikling, 

bygninger og landskap. Premiss – kultur har satt mål om å skape trygge, attraktive og 

stimulerende nærmiljø, sikre en bærekraftig forvalting av landskap og omgivelser, løse 

fremtidens behov med nyskapende arkitektur og kunnskap og å løfte arkitekturen i Hordaland 

ved hjelp av kunnskap, kompetanse og formidling.  

 

Premiss – kultur trekker frem tre felt med ulike typer ansvar innenfor dette feltet. 1) 

Planleggeransvaret ligger i en tydelig deltakelse og ansvar for den fysiske formingen av 

omgivelsene for å være med på å sikre helhetlig planlegging og drøfting av de ulike 

interessene som finnes. 2) Forvaltningsansvaret ligger i en forvalting av landskapet hvor 

utvikling, bruk og vern finner en god balanse. 3) Som byggherre ligg ansvaret i å skape 

attraktive, funksjonelle og stimulerende fysiske omgivelser, hvor ulike hensyn blir balansert 

til det beste for innbyggerne. Stat, fylkeskommuner og kommuner trekkes frem og har en 

spesiell oppgave som forbilde. Det er viktig at reguleringsplanen ser ut over egne plangrenser 

og leter etter løsninger som kan være med på å bedre lokalsamfunnet som en helhet.    

 

Kulturminnevern og museum er delt inn i åtte ulike tema; dokumentasjon, museumsløft, 

kulturminne som ressurs, utvalgte kulturminnekategorier, verdensarv, lokalt kulturminnevern 

og museum, forvaltning i kulturminnevernet og tradisjonsuttrykk. I statlig politikk er vern av 

kulturminne grunngitt i to forhold: Man skal sikre de ikke-fornybare ressursene fra 

ødelegging, samtidig som man skal legge de til rette for lokal samfunnsutvikling og 

verdiskaping. Premiss – kultur presiserer at det er viktig at hensynet til kulturminne skal 

sikres i all lokal, regional og nasjonal utvikling og arealplanlegging. Forvaltningsansvaret er 

delt mellom stat, fylkeskommuner og kommuner. Kommunene har et spesielt ansvar gjennom 

rollen som lokal styresmakt med hjemmel i plan- og bygningsloven mens fylkeskommunen 

og staten forvalter kulturminner etter kulturminnelova. De aller fleste kulturminne er eid av 

private som dermed tar stort ansvar på vegne av samfunnet, og samspillet mellom de private 

og de offentlige partene er viktig.  Det er derfor viktig at eventuelle kulturmiljø eller 

kulturminne i og rundt planområdet blir godt ivaretatt. 
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Fysisk aktivitet, idrett og friluftsliv har en visjon om «Aktiv Kvar Dag». Målet er at alle skal 

kunne være aktive etter eget ønske og forutsetning på allment tilgjengelige område i naturen 

og i anlegg i nærleiken av der de bur. 

 

Hverdagsaktiviteten er kraftig redusert de siste 20 åra, for eksempel ved stillesittende jobber, 

bruk av bil, og medie- og kommunikasjonsbruk. Friluftsliv er det området på kulturfeltet som 

har klart størst interesse blant innbyggerne i Hordaland, mens idrett ligger som nummer tre. 

Hovedfokuset er å skape gode aktivitetsvaner for barn og ungdom. Endringene i forholdet 

mellom organisert aktivitet, egenorganisert fysisk aktivitet og kommersielle interesser må tas 

hensyn til i all planlegging og utvikling av aktivitetstilbud og anlegg for fysisk aktivitet, idrett 

og friluftsliv. Gjennom helhetlig tilnærming, hvor ulike virkemiddel ses i sammenheng og 

roller og ansvar fordeles, kan et godt tilbud om aktivitet og anlegg/arena skapes i samarbeid 

mellom offentlig, frivillig og privat sektor. 

 

Regional plan for folkehelse, fleire gode levevilkår for alle, 2014-2025 

Regional plan for folkehelse er forankret i regional planstrategi for Hordaland 2010-2011 og 

erstatter Fylkesdelplan for universell utforming 2006-2009 «Deltaking for alle». Visjonen for 

arbeidet er «fleire gode leveår for alle» og for å nå dette målet fokuserer planen på fem viktige 

temaområder; Helhetlig folkehelsearbeid og universell utforming, lokalsamfunn, nærmiljø og 

bolig, oppvekst og læring, arbeid og arbeidsplassen, aktivitet og sosial deltakelse. Plan- og 

bygningsloven krever blant annet at all planlegging skal fremme befolkningen sin helse, 

utjevne sosiale helseforskjeller og forebygge kriminalitet. Det er derfor viktig at det i 

planframlegget blir lagt vekt på blant annet universell tilgjengelighet, gode og nære 

uteoppholdsareal/grøntareal, støyproblematikk og kriminalitetsforebyggende tiltak.    

5.2 KOMMUNEPLAN/KOMMUNDEDELPLAN 

Området er i kommuneplanens arealdel 2010 avsatt til bebyggelse og anlegg. 

  

 
Figur 2: Utsnitt av kommuneplanens arealdel 2010. 
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I ny kommuneplan KPA2018 ligger planområdet hovedsakelig innenfor sone 3, ytre 

fortettingssone, men deler av planområdet er også innenfor sone 2, byfortettingssone. 

 

 
Figur 3: Utsnitt av ny KPA 2018-2030. 

Området er i kommunedelplan for Puddefjorden-Damsgårdsundet avsatt til bolig, næring og 

friområde, samt at østlig del omfattes av hensynssone der det skal tas spesielt hensyn til 

byform og kulturminner. 

 

 
Figur 4: Utsnitt av kommunedelplan for Puddefjorden-Damsgårdsundet. 
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5.3 REGULERINGSPLANER 

Nordøstlige del av planområdet kommer så vidt innenfor planid: 410000 Årstad/Laksevåg. 

Gyldenpris og Stranden, vedtatt 31.03.1931. 

 

 
Figur 5: Reguleringsplan for Årstad/Laksevåg. Gyldenpris og Stranden 

 

Vestre del av planområdet blir omfattet av planid: 5080000 Årstad/Laksevåg. Øvre 

Gyldenprisvei 1X, vedtatt 23.07.1979. 

 

 
Figur 6: Reguleringsplan for Årstad/Laksevåg. Øvre Gyldenprisvei 1X. Planområdet er markert med rødt. 
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5.4 EVENTUELLE TEMAPLANER 

• Arkitektur- og byformingsprogram, Bergen kommune, 2. mai 2011 

• Grønn strategi, Klima- og energihandlingsplan for Bergen, 2016 

• Idrettsplan 2017 – 2027. Idrettsbyen Bergen – aktiv og attraktiv for alle 

• Kommunedelplan for blågrønn infrastruktur i Bergen kommune 

• Sykkelstrategi for Bergen 2010-2019 

• Trafikksikkerhetsplan for Bergen, 2014 - 2017 

 

 

5.5 STATLIGE PLANRETNINGSLINJER 

De statlige planretningslinjene skal gi et grunnlag for avveiing av hensyn ved utarbeidelse av 

plan. Aktuelle statlige retningslinjer som planen forholder seg til er:  

 

• Statlige planretningslinjer for samordnet bolig, areal og transportplanlegging 

• Statlige planretningslinjer for å styrke barn og unges interesser i planleggingen 

• Statlige planretningslinjer for universell utforming 

 

 

Statlige planretningslinjer for samordnet bolig, areal- og transportplanlegging 

De statlige planretningslinjene for samordnet bolig, areal- og transportplanlegging har som 

mål at steds- og byutvikling blir tilpasset de lokale forholdene og at transportsystem skal 

utvikles slik at de fremmer samfunnsøkonomisk effektiv ressursutnyttelse, med miljømessige 

gode løsninger, trygge lokalsamfunn og boligmiljø, god trafikksikkerhet og effektiv 

trafikkavvikling. Det skal legges til grunn et langsiktig, bærekraftig perspektiv i 

planleggingen. 

  

Statlige planretningslinjer for styrking av barn og unges interesser i planlegging 

De statlige planretningslinjene for barn og unges interesser i planlegging har som mål å sikre 

et oppvekstmiljø som gir barn og unge trygghet mot fysiske og psykiske skadevirkninger. Det 

skal sikres at oppvekstmiljøet har de fysiske, sosiale og kulturelle kvaliteter som til enhver tid 

samsvarer med eksisterende kunnskap om barn og unge sine behov. 
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6 BESKRIVELSE AV PLANOMRÅDET 

6.1 LOKALISERING 

Planområdet ligger på Gyldenpris like sør for Bergen sentrum. Området ligger i et allerede 

etablert boligområde, med boliger av hovedsakelig litt eldre dato bestående av 

flermannsboliger og blokker. Like sør for planområdet ligger fjellet Løvstakken som er et 

mye brukt tur- og fritidsområde. Her er det nå også anlagt en ny turvei, Løvstien. Like nord 

for planområdet ligger også en kunstgressbane. Det er således rikelig med aktivitets- og 

turmuligheter i nær tilknytning til planområdet.  

 

 
Figur 7: Lokalisering av planområdet. Kilde: kart.finn.no 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Planområdet 
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6.2 AVGRENSING 

Planområdet er avgrenset av Gyldenprisveien. 

 

 
Figur 8: Avgrensing av planområdet. Kilde: seeiendom.no 
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6.3 TILSTØTENDE AREALS BRUK/STATUS 

Planområdet ligger i et etablert boligområde med grenser til eksisterende bebyggelse i alle 

retninger. 

 

 
Figur 9: Tilgrensende arealer til planområdet. Kilde: finn.kart.no 

 

6.4 EKSISTERENDE BEBYGGELSE 

I planområdet ligger et eldre industri- og boliganlegg fra ca. 1914-1916, Kristian Høyes 

vinfabrik, tegnet av Ole Landmark. Deler av bygningen har også tjent som interimkirke for  

St. Markus menighet fra 1924-1939, samt som døveskole fra 1942-1972. Byggene leies i dag 

ut til kommunalt dagsenter, kontor, lager og boliger.  

 

 
Figur 10: Eksisterende bygg innenfor planområdet. Kilde: maps.google.no 
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6.5 TOPOGRAFI/LANDSKAPSTREKK 

Planområdet ligger i en nordvendt skråning ved foten av fjellet Løvstakken, med flott utsikt 

mot Bergen sentrum, og mot Fløyen og Sandviksfjellet i nordvest og mot Ulriken i øst.  

 

 
Figur 11: Skråfoto av planområdet, sett mot sør. Kilde: maps.google.no 

 

 
Figur 12: Planområdets plassering i landskapet. Sett mot sør. Kilde: maps.google.no 
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6.6 SOLFORHOLD 

Planområdet ligger i en nordøstlig skråning og har med unntak av vintermånedene forholdsvis 

gode solforhold. 

6.7 VEGETASJON, DYRELIV OG ANDRE NATURFORHOLD 

Det er ikke gjort registeringer av viktige eller prioriterte arter, hverken når det gjelder dyr, 

vegetasjon eller natur. Innenfor planområdet finner man kun et lite grøntareal helt sørøst i 

planområdet.  

6.8 GRØNNE INTERESSER 

Planområdet består hovedsakelig av det eksisterende nærings-/boligbygget, asfalterte flater, 

samt noe grøntareal i en skråning helt sør. Området er således lite tilrettelagt for barn og lek 

og man kjenner heller ikke til at det blir benyttet av barn i dag. 

6.9 KULTURMINNE 

Det gamle nærings-/boligbygget innenfor området, Høyes vinfabrikk, er ikke sefrak registrert 

eller registrert som vernet. Byantikvaren har i merknad likevel uttalt viktigheten av den gamle 

fabrikken og understreket at dette må tas vare på og bevares i det videre planarbeidet, noe 

man har tatt hensyn til. I kommunedelplanen for området er planområdet avmerket som 

område der det skal tas spesielt hensyn til byform og kulturminner. Det er utarbeidet en 

kulturminnedokumentasjon av planområdet som ligger vedlagt. Denne er utarbeidet av 

Kulturminneverksemda og gir en grundig beskrivelse av hvordan bygget er brukt og utviklet 

fra det ble bygget rundt 1914 og fram til i dag.  

6.10 VEG OG TRAFIKKFORHOLD 

ÅDT for Gyldenprisveien som leder inn til, samt går rundt planområdet er ikke kjent. Michael 

Krohns gate like nord for planområdet der Gyldenprisveien starter har en ÅDT på 8700, samt 

en fartsgrense på 40 km/t. Gyldenprisveien har en fartsgrense på 50 km/t. Gyldenprisveien 

som går gjennom planområdet har både ensidig og tosidig fortau. På strekket gjennom 

planområdet er fortauet ensidig. På oppsiden av veien er det på et lite strekk tosidig fortau, 

men dette er på ene siden veldig smalt.  

   

 
Figur 13: Utsnitt fra rapporten Sykkelkart for Bergen, juni 2009. 
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6.11 STØY 

Planområdet ligger i nærhet til Michael Krohns gate, Puddefjordsbroen, Damsgårdstunnelen 

og Løvstakktunnelen som er store trafikkårer som generer mye støy. Man kan således se av 

kartet under at planområdet er litt støyutsatt. Det er utarbeidet en støyrapport som ligger ved 

planforslaget, datert 08.03.19, utarbeidet av EFLA. 

 

 
Figur 14: Veistøy i tilknytning til planområdet. Kilde: miljostatus.no/kart 
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6.12 OFFENTLIG KOMMUNIKASJON/KOLLEKTIVDEKNING 

Det er bussholdeplass like nord, sør og øst for planområdet, her går buss 10 med flere 

avganger i timen. Hyppigheten på avgangene varierer med tidspunkt på døgnet. Like vest for 

planområdet ved Damsgårdstunnelen er det også busstopp med hyppige avganger hele døgnet, 

hvilket vil si at planområdet har svært god kollektivdekning. 

 

 
Figur 15: Bussholdeplasser i nærheten av planområdet. Kilde: kart.finn.no 

6.13 VANN OG AVLØP 

Det ligger offentlige vann- og avløpsledninger i Gyldenprisveien. Det ligger også kommunale 

ledninger med tilhørende anlegg over planområdet. Ansvarlig prosjekterende må ta hensyn til 

disse. Nybygg i planområdet kan påberegne å få tilknytningsrett til kommunalt VA-nett fra 

VA-etaten. 

6.14 ENERGI 

Det blir i dag benyttet elektrisk energi i planområdet. Planområdet ligger innenfor 

konsesjonsområdet for fjernvarme i Bergen. 
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6.15 PRIVAT OG OFFENTLIG SERVICETILBUD 

Like vest for planområdet, rundt 200 meter finner man dagligvarehandel. Nærmeste 

barnehage er Gyldenpris barnehage like nordøst for planområdet. Her ligger også Gyldenpris 

idrettsplass. Det er flere barneskoler i nærheten av planområdet, blant annet Damsgård skole 

og Ny Krohnborg skole. Planområdet hører inn under opptaksområdet for Ny Krohnborg 

skole som er både barne- og ungdomsskole. Denne ligger i underkant av 2 km øst for 

planområdet. 

 

 
Figur 16: Oversikt over servicetilbud, samt skoler og barnehager i nærheten av planområdet. Kilde: kart.finn.no 
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6.16 RISIKO 

Av risikomoment kan det nevnes at planområdet kommer innenfor utløpsområde for 

snøskred, men en er ikke kjent med at dette er et problem i området. 

 

 
Figur 17: Kart som viser utløpsområde for snøskred (rød skravur) og aktsomhet for jord og flomskred (brun skravur).  

Kilde: miljostatus.no/kart 

 
 

6.17 PRIVATRETTSLIGE BINDINGER 

Ingen kjente. 

7 UTREDNING I HHT. FORSKRIFT OM KONSEKVENSUTREDNINGER 

For planarbeidet for Gyldenpris-Høyegården er det vurdert om det skal utarbeides en 

konsekvensutredning. Det er i overordnet plan (kommuneplanen) lagt til rette for formålet 

bygge- og anleggsformål som samsvarer med formålet bolig som planområdet er regulert til. 

 

Formålet med bestemmelsene om konsekvensutredninger (KU) er å sikre at hensyn til miljø 

og samfunn blir tatt hensyn til under forberedelser av planer, og når det tas stilling til om, og 

på hvilke vilkår, planer kan gjennomføres. Det er opp til tiltakshaver selv å vurdere om 

planforslaget kommer inn under forskriften sitt virkeområde.  

 

En vil under gå igjennom punktene i forskrift om konsekvensutredning og drøfte om 

planarbeidet for Gyldenpris-Høyegården utløser krav om konsekvensutredning. Vurderingen 

blir gjort kronologisk, etter kapittel 2 (§ 6, § 7 og § 8) i forskriften, hvor det går fram hvilke 

planer og tiltak som skal omfattes av foreskriften. 
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I § 6 kommer plan for Gyldenpris-Høyegården ikke inn under punkt a), b) og c) da planen 

ikke blir omfattet av tiltak i vedlegg I. 

 

I § 7 kommer plan for Gyldenpris-Høyegården ikke inn under punkt a) og b) da planen ikke 

blir omfatta av andre lover enn plan og bygningsloven. 

 

I § 8 kommer plan for Gyldenpris-Høyegården ikke inn under punkt a) og b) da planen ikke 

blir omfattet av tiltak i vedlegg II eller kan gi vesentlige virkninger etter § 10. 

 

Konklusjon: 

 

Ut i fra vurderingen som er gjort over vurderes det ikke slik at planlagte tiltak i 

detaljreguleringsplanen for Gyldenpris-Høyegården er funnet konsekvensutredningspliktig. 

Planforslaget vil ikke gi vesentlige virkninger for miljø og samfunn. 
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8 BESKRIVELSE AV PLANFORSLAGET 

8.1 INNLEDNING 

Det nordvestlige grøntarealet og boligarealet BBB3 er eksisterende og vil bli liggende som det 

gjør i dag. Det er i områdene BBB1 og BBB2 at det vil bli lagt til rette for nye tiltak ved en 

opprustning av eksisterende bygningsmasse og tilrettelegging av denne for boliger. Det vil 

også bli lagt til rette for et nytt leilighetsbygg helt sørøst i BBB1. Ved en økt utnytting som 

planforslaget legger opp til har det vært viktig å ha fokus på at oppføring av et nytt bygg skal 

underordne seg det eksisterende kulturmiljøet ved Høyegården og passe inn i området på en 

god måte. 

 

 
Figur 18: Reguleringsplanforslag 
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8.2 REGULERINGSFORMÅL  

Formål Totalt areal 

Bebyggelse og anlegg  

Boligbebyggelse-blokkbebyggelse 5,444 daa 

Samferdsel og teknisk infrastruktur  

Veg 0,583 daa 

Kjøreveg 2,617 daa 

Fortau 0,611 daa 

Gatetun 0,210 daa 

Gangvei/ gangareal 0,285 daa 

Annen veggrunn - grøntareal 0,379 daa 

Kombinerte formål for samferdselsanlegg, kjøreveg, fortau 0,118 daa 

Grønnstruktur  

Park 0,497 daa 

Hensynssoner  

Frisikt  

Bevaring kulturmiljø  

Totalt 10,579 ≈daa 

 

 

8.3 BYGGEFORMÅL 

Byggeformål  

Reguleringsformål Boligbebyggelse-blokkbebyggelse: BBB1 og BBB2 

Areal BBB1= 1,384 daa og BBB2 = 1,365 daa 

Antall boenheter 35 

Byggehøyde maks. 17 meter på nybygg i BBB1 

% BRA BBB1= BRA 155 % og BBB2= BRA 115 % 

Parkeringsplasser 

Bil: 0,6 – 0,8 pp per 100 m2 BRA 

Sykkel: 2,5 pp per 100 m2 BRA 

18 pp for bil 

61 pp for sykkel 

 

Innenfor BBB1 og BBB2 er det i dag eksisterende bygg som skal bevares. Disse skal 

opprustes og bygges noe om slik at man kan tilrettelegge hele bygningsmassen for leiligheter.  

Innenfor BBB2 finner man hovedbygningen i anlegget med et påbygg mot nordvest som har 

vært kirke, forsamlingshus og kontor. I hovedbygget er det i dag kommunalt dagsenter for 

psykisk utviklingshemmede, lager og kontor for grossist firma, samt noen leiligheter.  

Mellom BBB1 og BBB2 går det i dag et smug som skiller byggene i de to feltene fra 

hverandre. Innenfor BBB2 ligger det 3 hus vegg i vegg. Deler av disse byggene inneholder i 

dag leiligheter som blir leiet ut.  

 

I tillegg til at eksisterende bygningsmasse blir tilrettelagt for boliger vil det også bli lagt til 

rette for et nytt leilighetsbygg i sørøst innenfor BBB1 på 4 etasjer + loft.  Totalt vil det bli 

tilrettelagt for 35 leiligheter innenfor felt BBB1 og BBB2.  
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Figur 19: Illustrasjon av planområdet sett mot sør hvor man kan se det planlagte nye bygget bak til venstre.  

Utarbeidet av En til En arkitekter. 

 

Det legges opp til at den nordvestlige delen av bygget innenfor BBB2 vil bli revet, hvor man i 

dag har varelevering. Ved å rive denne delen får man lagt til rette for tilkomst for brannbil inn 

i planområdet. I tillegg får man en mer hensiktsmessig dybde på bygningen med tanke på 

leiligheter. Tilbygget ble oppført rundt 1949 og er ikke del av det opprinnelige anlegget.  

I nordvestlig hjørnet av eksisterende bygg innenfor BBB1 vil det bli lagt til rette for 

innkjøring til parkeringsanlegg som er planlagt under det meste av dagens grøntareal i sør 

innenfor BBB1.  

 

Det legges til rette for takterrasser på flate tak. Rekkverk utformes som smijernsrekkverk eller 

lignende. Der det er hensiktsmessig med tett rekkverk, enten som del av estetisk uttrykk eller 

på grunn av støy, utformes disse som en forlengelse av fasaden. For å gi tilkomst til 

takterrasse nordvest på hovedbygget ønsker man å legge til rette for en gangbro fra 

eksisterende bygg innenfor felt BBB1 til takterrassen i nordvest på hovedbygget på BBB2. 

Tak på eksisterende bygg, med unntak av flate tak og takterrasser, skal være tekket med 

skifer.  

 

På hovedbygget legges det til rette for et mindre påbygg på taket for å gi tilkomst til 

takterrasse og boenheter på loft. Slik får man samlet vertikalforbindelse i bygningen og 

opprinnelig hovedinngang i anlegget kan nyttes som hovedinngang til boligene på felt BBB2. 

Videre legges det til rette for nye takopplett på eksisterende bygg på begge felt for å kunne 

legge til rette for bolig. I skisseprosjektet er dette begrenset til tre takflater. Eksisterende 

takarker og takopplett rives. Utenom dette åpnes det for at man kan sette inn nye og evt. større 

vinduer. Det kan også bli satt inn nye dører for å sikre tilkomst til leiligheter og uteareal. Nye 

vinduer og dører skal i hovedsak utføres i samme stil som eksisterende. På deler av den 

eksisterende bebyggelsen kan nye vinduer og dører ha moderne uttrykk uten profilering og 
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sprosser. Dette gjelder ny fasade på felt BBB2 der eksisterende tilbygg fjernes og fasade som 

vender inn mot felles uteoppholdsareal på felt BBB1. 

 

For det nye leilighetsbygget vil vestlig del av bygget ha 2 etasjer med felles takterrasse, mens 

østlig del vil ha 4 etasjer pluss loft. Mellom eksisterende og nytt bygg innenfor BBB1 vil det 

bli lagt til rette for et stort felles uteareal for beboerne i tillegg til takterrassene. Det legges 

også til rette for at smuget mellom BBB1 og BBB2, samt areal på bakkeplan på nordsiden av 

hovedbygget innenfor BBB2 kan benyttes som felles uteareal/ lekeareal.  

 

Intensjon i planforslaget er å legge til rette for et helhetlig anlegg. Nye elementer skal være 

enhetlig utformet for å sikre helhet i anlegget. Det vil si at blant annet rekkverk, terrasser og 

beplantning i buffersoner gis et enhetlig preg. Nybygget oppføres i hvitpusset mur som de 

eksisterende bygningene. Taket båndtekkes med materiale i rødbrun farge, f.eks. kobber, som 

står god til eksisterende skifertak på øvrige bygninger, så vel som fargene på omkringliggende 

bebyggelse.    

 

Det har vært fokus på å tilpasse ny bebyggelse til eksisterende ved å ta videre formspråk og 

utendørs romforløp i det eksisterende anlegget. Det smale gatetunet mellom eksisterende 

bygninger forlenges og det dannes et øvre gårdsrom på sørlig del av tomten. Eksisterende 

bebyggelse er satt sammen av flere volum med variasjon i takform, blant annet saltak og flatt 

tak. Denne volumoppbygningen er tatt opp i den nye bygningen som er satt sammen av to 

volumer med saltak og flatt tak. Sett i fjernperspektiv ser man at den nye bebyggelsen også er 

tilpasset omkringliggende boligbygg med tanke på takform.   

 

 

Utregning BRA for BBB1 og BBB2: 

 

Beregningsgrunnlag:              m2 BRA:    Utnyttelsesgrad: 

 

BBB1: 1384 m2  BBB1:     2102 m2  3677,6 x 100= 125% BRA 

BBB2: 1365 m2   BBB2:  1575,6 m2          2959 

SGT:    210 m2    3677,6 m2 

 2959 m2 

 

 

Utregning BYA for BBB3: 

 

Fotavtrykk av eksisterende bygg med parkeringsareal er på ca. 890 m2. 

 

BBB3 = 2694,5 m2 

 

2694,5 x 40% = 1077,8 m2 

        100 

 

Reguleringsplanen åpner for at det innenfor BBB3 kan være en BYA på 1077,8 m2.  

Ift. dagens situasjon er BYA innenfor BBB3 på rundt 890 m2. Reguleringsplanen åpner 

således for at man kan tilrettelegge for litt mer m2 BYA enn dagens situasjon slik at 

borettslaget innenfor BBB3 har mulighet for tilrettelegging av nye tiltak om ønskelig. 
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8.4 LEK/UTEOPPHOLDSAREAL 

 
Figur 20: Illustrasjonsplan. Utarbeidet av En til En arkitekter. 
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Figur 21: Illustrasjon som viser mulige gangtraseer gjennom planområdet. Utarbeidet av En til En arkitekter. 

Felles uteoppholdsareal løses på gatetun, f_SGT, på dekke over parkeringskjeller innenfor 

BBB1 og på takterrasser innenfor BBB1 og BBB2. Privat uteoppholdsareal løses som hage, 

terrasse eller balkong. I illustrasjonsplanen er det vist 0,8 - 1 m brede buffersoner mellom 

privat uteoppholdsareal og fellesområder som beplantes med busker eller hekker. Type 

beplantning som benyttes skal ha skjermende effekt, eksempelvis bøke-/ lindehekk eller 

laurbærhegg.  Buffersonene skal ha en jorddybde på minimum 40 cm.  

 

Felles uteoppholdsareal oppå dekke over parkeringskjelleren innfor BBB1 har god 

tilgjengelighet fra trapp- og heisrom samt utvendige trapper. Fellesarealet fremstår som en 

rolig hage tilrettelagt med benker og kjøkkenhager, samt vil bli beplantet med løvfellende 

trær. Flere leiligheter har private uteoppholdssoner som vender direkte ut mot felleshagen, 

noe som øker tilgjengeligheten til fellesområdet og tilrettelegger for uformelle møter mellom 

beboerne. De private sonene ligger på et høyere nivå enn fellesområdet og er ytterligere 

skjermet med beplantning (buffersoner). 

Felleshagen på BBB1 er tilgjengelig via utvendige trapper fra Gyldenprisveien og fra felles 

trappeoppgang i bygningene på samme felt. Universell utforming til felleshagen er fra 

nybygget med heis. Felleshagen er også koblet til Gyldenprisveien i sør via trapper. 

Illustrasjonsplanen viser hvordan hagen er tenkt opparbeidet med steinbelagte 

gangforbindelser og sittebenker, beplantning og kjøkkenhage. 

 

Det tilrettelegges også for felles uteopphold på takterrasser, en på nybygg på BBB1 og to på 

eksisterende bygg på BBB2. Beliggenheten nord for Løvstakken gjør at areal på bakkeplan vil 

få begrenset med sol og ved å etablere takterrasser kan en oppnå solfylte arealer større deler 

av dagen. To av tre takterrasser vil ikke være universelt utformet da de kun er tilgjengelig via 

trapp. For å gi tilkomst til den ene takterrassen på BBB2 foreslås det en bro, over gatetunet, 

f_SGT, mellom BBB1 og BBB2. Sonedeling av større takterrasser kan skje med plantekasser 

med jordlag og busker tilsvarende buffersonene. 
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Nordøst på BBB2 er det vist areal for småbarnslek og oppholdssoner tilknyttet gatetunet her. 

Arealet har gode solforhold på kveldstid og gjør gatetunet mer attraktivt til lek og uteopphold. 
 

Høydeforskjell mellom felleshage og Gyldenprisveien avtrappes med tørrsteinsmur eller 

lignende og beplantet skråning. På illustrasjonsplanen er det vist en beplantet skråning med 

maksimal stigning 1:3 langs muren. Høydeforskjell mellom felt BBB3 og f_SV, ved 

innkjøring til parkeringskjeller til BBB1, løses med ensidig tørrsteinsmur. Det vil etableres ny 

mur øst ved inngangen til det nye leilighetsbygget innenfor BBB1. Muren kan oppføres med 

synlig betong.  

Eksisterende mur langs Gyldenprisveien i nord, mellom BBB2 og o_SVG1 er i dårlig 

forfatning og må rehabiliteres pga. skader. Denne muren består i dag av naturstein der øvre 

del er kledd med hvit murpuss. Pga. den dårlige forfatningen muren er i tillates det at den kan 

reetableres i annet materiale enn dagens natursteinmur. Muren kan eksempelvis reetableres 

som støpt mur kledd med naturstein eller støpt mur med hvit murpuss. Oppå muren tillates det 

også etablering av støyskjerm. Siden det vil være behov for etablering av støyskjerm på 

dagens mur eller heving av høyden på muren ifm. støyskjerming vil det også være behov for 

reetablering av muren i annet materialet slik at den vil tåle vekten av støyskjermingstiltakene. 

 

Det er i planforslaget sikret at hver leilighet skal ha MUA på minimum 50 m2. Dette vil i 

planforslaget gi krav om (35 leiligheter x 50 m2) 1750 m2 uteoppholdsareal. I planforslaget er 

det satt av uteoppholdsareal på totalt 1797 m2 fordelt på gatetun, dekke på parkeringskjeller, 

gatetun, takterrasser, terrasser og balkonger. Ca. 32% av utearealet ligger på tak/ altaner. 

Arealer på tak/ altaner består av både private og felles arealer. Rundt 71% av utearealene er 

fellesarealer mens rundt 29% er private arealer.  
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Figur 22: Kart som viser totalt felles og privat uteareal på på bakkeplan/ opparbeidet dekkke og på tak/ altan.  

Utarbediet av En til En arkitekter. 
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Figur 23: Kart som viser privat og felles uteoppholdsareal på tak/altan. Utarbeidet av En til En arkitekter. 
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Figur 24: Felles uteareal (rød farge) og privat uteareal (svart farge) på bakkeplan/opparbeidet dekke og på tak/altan. 

Utarbeidet av En til En arkitekter. 
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Planområdet ligger i en nordvendt skråning og solforholdene er derfor ikke optimale. Ved å 

kunne legge til rette for en del uteoppholdsareal på takterrasser og på dekke vil man få en 

vesentlig forbedring av solforholdene i planområdet ift. hvordan de er i dag. Selv om man har 

gjort disse tiltakene har man likevel ikke lykkes med å få sol på halvparten av 

uteoppholdsarealene 4 timer på soljevndøgn.  

 

 
Figur 25: Arealer som får sol på seg i løpet av vårjevndøgn. Utarbeidet av En til En arkitekter. 
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8.5 PARKERING/GARASJER  

 

 
Figur 26: Skisse for parkeringskjeller. Utarbeidet av En til En arkitekter.  

Planområdet ligger rundt 1 km fra Bergen sentrum, samt i kort avstand til 

kollektivholdeplasser. Grunnet dette har man lagt opp til en lav parkeringsdekning på mellom 

0,6-0,8 parkeringsplasser for bil per 100 m2 BRA. Parkering etableres som parkeringskjeller 

innenfor felt BBB1. Tilkomst til parkeringskjelleren vil være gjennom eksisterende 

bebyggelse nord på feltet. I parkeringskjelleren vil det også bli lagt til rette for 

sykkelparkering og boder. Når det gjelder sykkelparkering skal det settes av 2,5 

parkeringsplass per 100 m2 BRA. Det vil også bli lagt til rette for noe sykkelparkering helt 

vest i underetasjen innenfor BBB2. I parkeringskjelleren innenfor BBB1 vil det også være 

sykkelparkering for transportsykler samt areal for reparasjon/ vedlikehold og vask av sykler. 

 

Sykkelparkering Bilparkering 

BRA leiligheter BBB1 og BBB2: 2442,7 m2 

2,5 pp per 100 m2 BRA 

 

2442,7 m2 x 2,5 = 61 pp for sykkel 

         100 

 

 

 

 

 

61 pp for sykkel 

 

BRA leiligheter BBB1 og BBB2: 2442,7 m2 

0,6 – 0,8 pp per 100 m2 BRA 

 

2442,7 m2 x 0,6 = 15 pp  

         100 

 

2442,7 m2 x 0,8 = 20 pp  

         100 

 

15-20 pp for bil  
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8.6 TRAFIKKAREAL 

Tilkomst inn i planområdet er via o_SKF og f_SV som er eksisterende tilkomst til 

planområdet. #1 innenfor f_SV er arel for nedgravd bossløsning og oppstillingsplass for 

bossbil. 

8.7 STØYTILTAK 

Det er utarbeidet en støyrapport ifm. planforslaget. Denne viser at planområdet enkelte plasser 

er noe utsatt for vegtrafikkstøy som vil komme over de anbefalte grenseverdiene for støy. Det 

mest effektive tiltaket for å forbedre støyforholdene i planområdet er å etablere to 

støyskjermer, en langs nordlig og nordvestre del av BBB2 og en langs sørvestlig del av 

BBB1, som det går fram av støyrapporten. I prosjektet er det lagt vekt på å tilpasse 

støyskjermenes utforming og materialitet til det eksisterende kulturmiljøet. I nordvest foreslås 

eksisterende tilbygg revet for å tilrettelegge for brannbil, leiligheter og uteareal. Støyskjermen 

oppføres i det gamle tilbyggets byggelinje og er vist som en murvegg med dobbel port. I 

nordøst er det vist en lavere mur, reetablert versjon av den eksisterende 1 meters høyde, som 

vil ha støyskjermede effekt. I sørvest er støyskjermen utformet som murvegg i forlengelse av 

eksisterende bygg, kombinert med skjem i tremateriale mot veien.  

Den ene takterrassen nordvest på bygget innenfor BBB2 er støyutsatt og vil få tett rekkverk. 

Dette løses ved at murfasaden her forlenges i høyden og således vil kunne fungere som 

rekkverk.  

  

 
Figur 27: Illustrasjon som viser mulig utforming på støyskjerm langs nordlig/ nordvestlig grense av BBB2(hvit mur og blå 

port i front). Utarbeidet av En til En arkitekter. 
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Figur 28: Illustrasjon som viser mulig utforming på støyskjerm sørvest i BBB1 (hvit mur og treskjerm nederst til høyre) 

Utarbeidet av En til En arkitekter 

 

8.8 AVFALLSHÅNDTERING/MILJØSTASJON 

Det vil bli lagt til rette for nedgravd bossløsning innenfor #1 på f_SV1. De nedgravde 

bosscontainerne vil være for BBB1 og BBB2. Borettslaget på felt BBB3 har eksisterende 

bossløsning og har ikke ønske om å være en del av bossløsningen for BBB1 og BBB2.  

En har valgt å gå for nedgravd løsning istedenfor mobilt bossug, da mobilt bossug i hovedsak 

kun kan benyttes til restavfall og man således hadde blitt nødt til å ha nedgravd løsning for 

papir/papp og plast uansett. 

 

 
Figur 29: Illustrasjon av nedgravd bossløsning. Utarbeidet av En til En arkitekter. 
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Figur 30: Illustrasjons som viser nedgravd bossløsning med tilkomst for bossbil. 

8.9 RISIKO OG SÅRBARHET 

Ingen kjent risiko. 

8.10 ANNET 

Ikke aktuelt. 
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9 KONSEKVENSER AV PLANFORSLAGET 

9.1 OVERORDNEDE PLANER OG VEDTAK 

Planforslaget blir omfattet av bestemmelser gitt i KDP for Puddefjorden-Damsgårdssundet, 

samt føringer gitt i forslag til KPA 2018. I planforslaget har man istedenfor å ta utgangspunkt 

i disse føringene heller hatt fokus på å skape et godt prosjekt med gode kvaliteter som 

underordner seg kulturmiljøet med de eksisterende byggene til Høyegården.  

Under er det laget en oversikt over bestemmelsene i KDP Puddefjorden-Damsgårdssundet og 

i KPA 2018, samt hva man har endt på i planforslaget. Siden planområdet ligger på grensen 

mellom sone 2 og 3 i KPA 2018 er bestemmelser for begge disse områdene tatt med.   

 

 
 Utnyttelsesgrad Uteareal Parkering 

KDP Puddefjorden-

Damsgårdssundet 

Ikke gitt noen eksakt 

utnyttelsesgrad. Det 

viktige er at ved etablering 

av nye boenheter på 

bebygde eiendommer skal 

krav til uteareal, 

parkering, bokvalitet m.v. 

tilfredsstilles 

25 m2 per 100 m2 BRA.  

50 % av uteoppholdsarealet skal 

ligge på bakkeplan 

1,2-1,6 pp pr 100 m2 BRA 

KPA 2018 

Sone 2 - 

Byfortettingssone 

Grad av utnytting gis ut 

fra krav til 

byromsstruktur, 

byggehøydeog uteareal. 

40 m2 uteoppholdsareal pr boenhet. 

Maks 50 % på tak/altan. 

Minimum 50 % skal utformes som 

fellesareal eller offentlig 

tilgjengelig areal. 

Minst 50 % av enhetene i store 

prosjekt skal ha privat 

uteoppholdsareal. 

0,6-1,2 pp pr 100 m2 BRA 

KPA 2018 

Sone 3 – Ytre 

fortettingssone 

Mellom 30 % og  

120 % BRA. 

75 m2 uteoppholdsareal pr boenhet. 

Maks 40 % på tak/altan. 

Ved etablering av mer enn 3 

boenheter skal minimum 40 % 

utformes som fellesareal eller 

offentlig areal. Alle enheter skal ha 

noe privat uteareal. 

0,6-1,2 pp pr 100 m2 BRA 

Planforslaget 125 % BRA 50 m2 uteareal pr boenhet. 

Uteoppholdsareal både på 

bakkeplan, på dekke/ takterrasse og 

på balkong/terrasse. Areal på 

tak/balkong utgjør ca. 32% (privat 

og felles). Av alt utearealet er ca. 

71% fellesareal og ca. 29% private 

arealer. 

0,6-0,8 pp pr 100 m2 BRA 
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9.2 EKSISTERENDE REGULERINGSPLANER 

Vestlig del av planområdet blir omfattet av planid: 5080000 Årstad/Laksevåg. Øvre 

Gyldenprisvei 1X, vedtatt 23.07.1979. Denne planen vil hovedsakelig bli videreført slik den 

ligger og vil ikke bli påvirket av planforslaget.  

 

 
Figur 31: Kart av eksisterende reguleringsplan der planområdet er markert med rødt. 

9.3 ESTETIKK 

De nye byggene vil bli gitt en utforming med høy arkitektonisk kvalitet som tar hensyn til 

eksisterende bygningsmasse og tilpasser seg formspråket og kulturmiljøet for Høyegården.  

9.4 KONSEKVENSER FOR NABOER 

Planforslaget vil føre til noen endringer i utsiktforhold for nabo på 158/796  

(Gyldenprisveien 14), men da kun for utsikt i nordlig/ nordvestlig retning. Det nye bygget i 

prosjektet, sørøst i BBB1, vil også på noen tidspunkt kunne gi noe skygge på utearealer til 

nabo i 158/796 og 158/795 og 158/794. 

Se vedlagte sol/skygge illustrasjoner. 
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Ift. høyde på nybygget innenfor BBB1 ligger man i god avstand til tilgrensende bolig på 

158/796 (Gyldenprisveien |14). Nabo har mønehøyde på ca. k+57,9 og nybygget har en høyde 

på k+ 60,2.  Avstand fra eksisterende bolig innenfor 158/796 til byggegrensen innenfor BBB1 

er på 8 m. 

 

 
Figur 32: Illustrasjon som viser at man har tilstrekkelig avstand til nærmeste nabo i Gyldenprisveien 14. Utarbeidet av  

En til En arkitekter. 

 

9.5 TRAFIKK- OG PARKERINGSFORHOLD 

Trafikk 

I planforslaget er det lagt til rette for at det kan etableres 35 leiligheter. Man har lagt seg på en 

lav parkeringsdekning og det er bare avsatt 18 parkeringsplasser til prosjektet.  

ÅDT for de planlagte boligene blir da:        

18 pp x 4 turer daglig= 72                 

ÅDT  = 72 

Som man ser av utregningen over genererer planforslaget kun en liten økning i ÅDT på 

vegnettet. Eksisterende kryss ut i Michael Krohns gate fra Gyldenprisveien er godt utformet 

og vil fint kunne håndtere den lille økningen i trafikk som planforslaget vil generere. 

Gyldenprisveien fra Michael Krohns gate og fram til planområdet er videre opparbeidet med 

fortau. 

 

8 m 
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Figur 33: Kart som viser ÅDT i Michael Krohns gate og på de ulike delene av Gyldenprisveien 
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Figur 34: Kryss Michael Krohns gate/ Gyldenprisveien. Kilde: google.no/maps 

 

Parkering 

Parkering vil foregå i parkeringskjeller under felles uteoppholdsareal og deler av nytt bygg 

innenfor BBB1 og vil således ikke være til hinder eller sjenanse for området. Ved å legge til 

rette for nedgravd bossløsning innenfor #1 vil en unngå at bossbilen må inn på veiarealet som 

borettslaget i planområdet også benytter, noe som vi være positivt for trafikkbildet. 

9.6 KULTURMINNER 

De eksisterende bygningene innenfor BBB1 og BBB2 er ikke sefrak registrert eller registrert 

som vernet. Byantikvaren har i merknad likevel uttalt viktigheten av den gamle fabrikken og 

understreket at dette må tas vare på og bevares i det videre planarbeidet. I kommunedelplanen 

for området er planområdet avmerket som område der det skal tas spesielt hensyn til byform 

og kulturminner.  Dette er det tatt hensyn til i planforslaget da alle de eksisterende bygningene 

blir bevart og tilrettelegges for leiligheter. Det legges også opp til etablering av et nytt 

leilighetsbygg sørøst i planområdet. Dette har en skala og et formspråk som tilpasser og 

underordner seg de eksisterende bygningene. Det er utarbeidet en kulturminnedokumentasjon 

av Historikarverksemda datert 22.03.19 der eksisterende situasjon og planlagte tiltak i 

eksisterende bygningsmasse er nøye omtalt. Av det innvendige i den eksisterende 

bygningsmassen er det hovedsakelig søylehallen som ligger midt i hovedbygget som har 

særlig verdi. For å prøve å ivareta søylehallen på best mulig måte har man lagt til rette for kun 

en leilighet der slik at det bare blir i østre del av søylehallen at man må føre opp en ny vegg. 

Antikvariske elementer skal søkes bevart. Nye vegger og andre tilføyelser skal plasseres og 

utformes slik at de antikvariske elementene fremheves. 
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Figur 35: Utsnitt av ny plantegning for hovedbygget. Søylehallen er markert med skravur. 

Utarbeidet av En til En arkitekter. 

 

9.7 FRILUFTSAKTIVITET, NATUROMRÅDE, BARN OG UNGES INTERESSER I 

NÆRMILJØET 

Man har ikke kjennskap til at planområdet blir benyttet av barn og unge. Det vil imidlertid bli 

lagt til rette for nye uteoppholdsarealer som vil være positivt for beboerne i planområdet. I 

tillegg er det kort vei til turstien Løvstien og fjellet Løvstakken som ligger like bak 

planområdet som byr på gode turmuligheter. Det ligger også en kunstgressbane like nord for 

planområdet. 

9.8 VURDERING AV TILTAK I FORHOLD TIL NATURMANGFOLDSLOVEN 

Det er et nasjonalt mål at tap av biomangfold skal stoppes, og arealbruken skal støtte opp om 

dette målet (St.meld 26 (2006 - 2007)). Tiltaket er vurdert ut fra kravene i kapittel II i 

Naturmangfoldsloven, med særlig hensyn til prinsippene i følgende hjemler: 

 

§ 8 : Kunnskapsgrunnlaget.  

§ 9 : Føre-var-prinsippet.  

§ 10: Økosystemtilnærming og samlet belasting.  

§ 11: Tiltakshaver betaler. 

§ 12: Miljøforsvarlige teknikker. 
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Vurdering etter §8 Kunnskapsgrunnlaget: 

 

Sentrale tema Vurdering 

Hva slags landskap, økosystem, naturtyper 

eller arter blir berørt av planen? 

Landskapet som blir berørt av planen består 

hovedsakelig av bebygd areal, samt noe 

grøntareal/ hageareal. Det er imidlertid ikke 

gjort viktige registeringer for landskap, 

økosystem, naturtyper og arter innenfor 

planområdet og planen vil således ikke ha 

noen påvirkning for dette. 

Hva slags effekt vil planen ha på landskap, 

økosystem, naturtyper og arter? 

Planen vil føre til inngrep i landskapet, 

hovedsakelig i forhold til tilrettelegging nytt 

leilighetsbygg og parkeringskjeller. Da det 

heller ikke er registret viktige naturtyper og 

arter i området vil ikke planen ha noen 

påvirkning for dette. 

Hvordan er tilstanden for landskapet, 

økosystem og utviklingen i antall lokaliteter 

av naturtypene og bestandene på landsbasis 

og på stedet? 

Tilstanden for landskapet, økosystem og 

utviklingen i antall lokaliteter av 

naturtypene og bestandene på landsbasis og 

på stedet er uviss da det ikke er gjort 

registeringer av/en ikke er kjent med hvilke 

spesifikke typer og arter som finnes der.  

Foreligger det faglige rapporter og 

utredninger om naturmangfold i det aktuelle 

planområdet? 

En er ikke kjent med at det foreligger faglige 

rapporter og utredninger om naturmangfold i 

planområdet. 

Foreligger det erfaringsbasert kunnskap (fra 

lokalsamfunnet, kommuner og andre 

myndigheter) om det aktuelle planområdet? 

Det foreligger ingen slik kunnskap som vi er 

kjent med. 

Vil planen påvirke truede og nært truede 

arter på Norsk rødliste for arter 2015? 

Vil ikke påvirke truede og nært truede arter 

på Norsk rødliste for arter 2015. 

Vil planen påvirke truede og nært truede 

naturtyper på Norsk rødliste for naturtyper 

2011? 

Vil ikke påvirke truede og nært truede 

naturtyper på Norsk rødliste for naturtyper 

2011. 

Vil planen påvirke utvalgte naturtyper eller 

prioriterte arter? 

Ikke kjent med at planen vil påvirke utvalgte 

naturtyper eller prioriterte arter. 

Vil planen påvirke verneområder, 

nærområder til verneområder, marint 

beskyttede områder eller vernede vassdrag 

(jf. verneplan for vassdrag)? 

Vil ikke påvirke verneområder, nærområder 

til verneområder, marint beskyttede områder 

eller vernede vassdrag- 

Vil planen påvirke tilstanden i sjø eller 

vannforekomster? 

Vil ikke påvirke tilstanden i sjø eller 

vannforekomster. Er lagt inn en grønn buffer 

mot Nesttunelven. 

Vil planen påvirke utvalgte kulturlandskap? Det er ikke registrert kulturlandskap 

innenfor planområdet og planen vil således 

ikke ha noen påvirkning for dette.  

Vil planen påvirke miljøregistreringer i 

skog? 

Planen vil ikke påvirke miljøregistreringer i 

skog. 

Vil planen påvirke inngrepsfrie 

naturområder (INON)? 

Planen vil ikke påvirke inngrepsfrie 

naturområder (INON). 
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Vil planen påvirke områder eller naturtyper 

som er spesielt verdifulle for 

naturmangfold? 

Planen vil ikke påvirke område eller 

naturtyper som er spesielt verdifulle for 

naturmangfold. 

 

Vurdering etter § 9 Føre-var-prinsippet: 

Sentrale tema Vurdering 

Vet en nok om, og om hva slags virkninger 

det aktuelle tiltaket har for disse? 

Ja, tilstrekkelig kunnskap foreligger.  

Er det sannsynlig at tiltaket vil medføre 

vesentlig (alvorlig eller irreversibel) skade 

på landskap, økosystem, naturtyper og arter? 

Det vil bli terrenginngrep ved opparbeiding 

av det nye leilighetsbygget og 

parkeringskjelleren, men dette vil ikke 

medføre vesentlig skade på landskap, 

økosystem, naturtyper og arter. 

 

Vurdering etter § 10 Økosystemtilnærming og samlet belasting: 

Sentrale tema Vurdering 

Hva slags eksisterende tiltak eller bruk 

utgjør en påvirkning på landskap økosystem, 

naturtyper og arter? 

Den eksisterende bruken av området som 

næringsvirksomhet og boliger vil ikke ha 

vesentlig påvirkning på landskap, 

økosystem, naturtyper og arter.  

Hva slags framtidige tiltak og bruk i 

landskapet eller økosystemet som en har 

oversikt over kan utgjøre en påvirkning på 

naturtyper og arter? 

Tiltak som vil skje i området vil være 

tilrettelegging av et nytt leilighetsbygg og 

parkeringskjeller. Denne påvirkningen i 

landskapet vil likevel ikke ha vesentlig 

betydning da det ikke er gjort viktige 

registreringer av landskap økosystem, 

naturtyper og arter. 

Hva vil den samlede belastningen (effekten) 

av planen eller tiltaket være, det vil si 

eksisterende tiltak og bruk, planforslaget og 

framtidige tiltak og bruk? 

Planen vil gi noe økt belastning, men dette 

vil ikke være av vesentlig karakter 

Hva vet en om situasjonen for det 

naturmangfoldet som rammes på 

kommunenivå, fylkesnivå og på landsbasis? 

Det er ikke naturmangfold av stor viktighet 

som blir rammet.  

Mangler en kunnskap om virkningen 

(effekten) av planen sin samlede belastning 

for landskap, økosystem, naturtyper og 

arter? I så fall må § 9 tillegges stor vekt. 

Nei, tilstrekkelig kunnskap foreligger. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



Side 45 av 50 
 

Vurdering etter § 11 Tiltakshaver betaler: 

 

Paragrafen går på at tiltakshaver skal dekke kostnadene ved å hindre eller begrense skade på 

naturmangfoldet som tiltaket forårsaker, dersom dette ikke er urimelig ut fra tiltaket og 

skaden sin karakter. Kostnader som tiltakshaver kan måtte komme til å måtte dekke for å få 

tatt nødvendige naturmangfoldshensyn kan være: 

- At tiltakshaver blir pålagt å betale for å skaffe mer kunnskap om naturmangfold. 

- At tiltakshaver blir pålagt å overvåke naturtilstanden. 

- At tiltakshaver må velge en mer kostbar og tidskrevende teknikk, lokalisering eller 

driftsform. 

- At tiltakshaver får gjennomføre tiltaket, men at det blir gitt pålegg om retting eller 

avbøtende tiltak som reduserer eller minimerer skadene på naturmangfoldet. 

 

En er ikke kjent med at tiltakshaver må dekke kostnader for at det blir tatt særlige 

naturmangfoldshensyn. 

 

 

Vurdering etter § 12 Miljøforsvarlige teknikker: 

 

Paragrafen går på at for å unngå eller avgrense skader på naturmangfoldet skal det tas 

utgangspunkt i slike driftsmetoder og slik teknikk og lokalisering som, ut fra en samlet 

vurdering av tidligere, nåværende og framtidig bruk av mangfoldet og økonomiske forhold, 

gir de beste samfunnsmessige resultat. Det er i planframlegget forsøkt å ivareta dette. 

 

Samlet vurdering av naturmangfoldet 

Ut fra vurdering etter § 8-12 naturmangfoldsloven kan en ikke se at planforslaget vil ha 

vesentlig virkning for naturmangfoldet i området. 

 

9.9 PRIVAT OG OFFENTLIG SERVICETILBUD 

Ingen konsekvenser. 

 

9.10 RISIKO OG SÅRBARHET  

Bakgrunn 

I tilknytning til reguleringsplanarbeidet er det utført en analyse av risiko og sårbarhetsforhold. 

ROS-analysen bygger på foreliggende kunnskap om planområdet og arealbruken der. 

 

Metode 

ROS-analysen av tiltaket med utgangspunkt i akseptkriteriner for ROS-analyser i Bergen 

kommune vedtatt 20.03.2013. Vurderingen er gjennomført av Ard arealplan as som en del av 

planarbeidet og er basert på Ard arealplan og tiltakshaver sin samlede kunnskap om 

planområdet, samt tilgjengelige rapporter og innhentet informasjon fra Bergen kommune. 
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Klassifisering av sannsynlighet og konsekvens 
 KONSEKVENSER 

Ubetydelig/ 

ufarlig 

Mindre alvorlig/ 

en viss fare 

Betydelig/ 

kritisk 
Alvorlig/ farlig 

Svært alvorlig/ 

katastrofalt 

K
O

N
S

E
K

V
E

N
S

E
R

 

Liv og helse 

Ubetydelige 

personskader 

 
Ingen fravær 

Mindre 

personskade 
 

Sykemelding i 

noen dager 

Betydelige 
personskader 

 

1 - 10 personer 
alvorlig skadd 

 

Personer med 
sykefravær i 

flere uker 

Alvorlig 

personskade 
 

10 - 20 personer 

alvorlig skadde 
 

1 - 10 personer 

døde 

Svært alvorlig 

personskade 
 

> 20 personer 

alvorlig skadde 
 

> 10 personer 

døde 

Økonomiske/ materielle 
verdier 

Ubetydelig skade 
 

< 500.000 kr 

 
Teknisk 

infrastruktur 
påvirkes i liten 

grad 

Mindre skader 

 

500.000 – 10 

mill. kr 

 

Teknisk 
infrastruktur 

settes ut av drift 
i noen timer 

Betydelige 

skader 

 

10 – 100 mill. kr 

 

Teknisk 
infrastruktur 

settes ut av drift 
i flere døgn 

Alvorlige skader 

 

100 – 500 mill. 
kr 

 

Teknisk 
infrastruktur 

settes ut av drift 
i flere måneder. 

Andre systemer 

rammes 
midlertidig 

Svært alvorlige 
skader 

 

> 500 mill. kr 

 

Teknisk 

infrastruktur og 
avhengige 

systemer settes 
permanent ut av 

drift 

Miljø (jord, vann og luft) 

Ubetydelige 
miljøskader 

 

Mindre utslipp, 
ikke registrert i 

resipient 

Mindre alvorlig, 
men registrerbar 

skade 

 
Noe uønsket 

utslipp 

 
Restaureringstid 

< 1 år 

Betydelig 
miljøskade 

 

Betydelig utslipp 
med behov for 

tiltak 

 
Restaureringstid 

1 – 3 år 

Alvorlig 
miljøskade 

 

Stort utslipp 
med behov for 

tiltak 

 
Restaureringstid 

3 – 10 år 

Svært alvorlig 

miljøskade 

 
Stort ukontrollert 

utslipp med svært 

stort behov for 
tiltak 

 

Restaureringstid > 
10 år 

 K1 K2 K3 K4 K5 

S
an

n
sy

n
li

g
h
et

 

En hendelse oftere 

enn hvert 20. år 
S5 

     

En hendelse per 20 

– 200 år 
S4 

     

En hendelse per 

200 – 1000 år 
S3 

     

En hendelse per 

1000 – 5000 år 
S2 

     

En hendelse 

sjeldnere enn 5000 
år 

S1 

     

 

Akseptkriterier 

 
Hendelser i røde felt Medfører uakseptable risiko. Her skal risikoreduserende tiltak gjennomføres, alternativt skal det 

utføres mer detaljerte ROS-analyser for å avkrefte risikonivået.  

Hendelser i gule felt ALARP - sone, dvs. tiltak kan gjennomføres for å redusere risikoen (ALARP = As Low As 
Reasonable Practicable). Det vil være naturlig å legge en kost-nytteanalyse til grunn for 

vurderingen av ytterligere risikoreduserende tiltak.  

Hendelser i grønne felt I utgangspunktet akseptabel risiko, men ytterligere risikoreduserende tiltak av vesentlig karakter 
skal gjennomføres når det er mulig ut fra økonomiske og praktiske vurderinger. 
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VURDERING AV RISIKO OG SÅRBARHET:  

 
Naturbasert sårbarhet 

 Uønsket hendelse/forhold  Potensiell risiko for:  Merknad 

Nr Liv og 

helse  

Økonomisk

e/materielle 
verdier 

Miljø (jord, 

vann og 
luft) 

 

Ekstremvær www.met.no  

1 Sterk vind  

S2 x K1 S2 x K1 S2 x K1 

Vind blir ikke sett på som en risiko for området. Sterk 

vind kan forekomme, men slik området ligger til, vil det 
ikke blir utsatt for vindpåkjenning utover det som en kan 

forvente. 

2 Store nedbørsmengder  
S2 x K1 S2 x K1 S2 x K1 

Store nedbørsmengder kan forekomme, men blir ikke sett 
på som en risiko for planområdet. 

3 Store snømengder     Store snømengder er sjeldent et problem i området.  

4 Annet      

Flaumfare www.nve.no  

5 Flom i elver / bekker     Ikke aktuelt. 

6 Flom i vassdrag/ innsjøer     Ikke aktuelt. 

7 Overvannshåndtering     Overvann skal håndteres lokalt ved hjelp av infiltrasjon 

og fordrøyning.  

8 Springflo / stormflod     Ikke aktuelt. 

9 Historisk flomnivå     Ikke aktuelt. 

10 Annet      

Skredfare www.skrednett.no  

11 Kvikkleireskred     Ingen kjent risiko. 

12 Løsmasseskred     Ingen kjent risiko. 

13 
Is – og snøskred  S2 x K3 S2 x K3 S2 x K3 

Planområdet kommer innenfor utløpsområde for 
snøskred, men man er ikke kjent med at dette er noe 

problem i området. 

14 Steinras, steinsprang     Ingen kjent risiko. 

15 Historiske hendelser     Ingen kjent risiko. 

16 Annet      

Byggegrunn www.ngu.no  

17 Setninger     Ingen kjent risiko. 

18 Utglidinger     Ingen kjent risiko. 

19 Radon     Kan forekomme, men det er ikke registrert for høye 
verdier nær planområdet. Radon blir ikke sett på som et 

problem.  

20 Annet     

Plante og dyreliv www.dirnat.no 

21 Planter    Ingen sårbare arter registrert i naturbase 

22 Dyr    Ingen sårbare arter registrert i naturbase 

23 Fugler    Ingen sårbare arter registrert i naturbase 

24 Annet    Ingen sårbare arter registrert i naturbase 

Virksomhetsbasert sårbarhet 

Brann/eksplosjon 

25 Brannfare  
S2 x K3 

 
S2 x K3 

 
S2 x K3 

Ingen forhold som tilsier større risiko enn akseptabelt. 
Bergen brannstasjon ligger bare rundt 3 km nordøst for 

planområdet. 

26 Eksplosjonsfare    Ingen kjent risiko. 

27 Annet     

Energitransport 

28 Høgspent    Ikke aktuelt. 

29 Lågspent    Ikke aktuelt. 

30 Gass    Ikke aktuelt. 

31 Annet     

Forurenset vatn 

32 Drikkevannskilde    Ikke aktuelt. 

33 Sjø, badevann, fiskevann, 

vassdrag og liknende.  

   Ikke aktuelt. 

34 Nedbørsfelt    Ikke aktuelt. 

35 Grunnvassnivå    Ikke aktuelt. 

36 Annet     

Forurenset – grunn http://www.sft.no 

37 Kjemikalieutslepp    Ingen kjent risiko. 

38 Annet     

Forurenset - luft 

39 Støv/partikler/røyk 
S4 x K2 

  Planområdet utsatt for en del luftforurensing. Blant annet 

i forbindelse med svevestøv.  

40 Støy S4 x K1   Planområdet ligger noe støyutsatt ift. veitrafikkstøy. 

41 Lukt    Ingen kjent risiko. 

http://www.sft.no/
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42 Annet     

Friluftsliv og tilgjengelighet til sjø http://www.hordaland.no 

43 Fri ferdsel langs sjø    Ikke aktuelt. 

44 Friluftsliv    Ikke aktuelt. 

45 Annet     

Sårbarhet knyttet til infrastruktur 

Trafikkfare http://www.vegvesen.no 

46 Trafikkulykker på vei 

S3 x K2 S3 x K2 

 Det er registrert en trafikkulykke i Gyldenprisveien like 

ved planområdet. Trafikkfare blir ikke sett på som en 
risiko for planområdet. 

47 Annet     

Forurensning 

48 Støv/partikler S4 x K2   Se punkt 39. 

49 Støy S4 x K1   Se punkt 40. 

50 Lukt    Ingen kjent risiko. 

51 Utslepp/kjemikalier    Ingen kjent risiko. 

52 Annet     

Ulykker på nærliggende veier/transportåre http://www.vegvesen.no 

53 Vei S3 x K2 S3 x K2 
 

Se punkt 46. 

54 Sjø    Ikke aktuelt. 

55 Luft    Ikke aktuelt. 

56 Annet     

 

 

 

Risikomatriser – oppsummering 

 

Liv og helse K1 K2 K3 K4 K5 

S
an

n
sy

n
li

g
h
et

 

En hendelse oftere 

enn hvert 20. år 
S5      

En hendelse per 20 

– 200 år 
S4 40,49 39,48    

En hendelse per 

200 – 1000 år 
S3  46,53    

En hendelse per 
1000 – 5000 år 

S2 1,2  13,25   

En hendelse 

sjeldnere enn 5000 

år 

S1      

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

http://www.hordaland.no/
http://www.vegvesen.no/
http://www.vegvesen.no/
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Økonomiske/ materielle verdier K1 K2 K3 K4 K5 
S

an
n
sy

n
li

g
h
et

 

En hendelse oftere 

enn hvert 20. år 
S5      

En hendelse per 20 

– 200 år 
S4      

En hendelse per 

200 – 1000 år 
S3  46,53    

En hendelse per 

1000 – 5000 år 
S2 1,2  13,25   

En hendelse 
sjeldnere enn 5000 

år 

S1      

 

 

Miljø  

(jord, vann og luft) 
K1 K2 K3 K4 K5 

S
an

n
sy

n
li

g
h
et

 

En hendelse oftere 
enn hvert 20. år 

S5 

     

En hendelse per 20 

– 200 år 
S4 

     

En hendelse per 

200 – 1000 år 
S3 

     

En hendelse per 
1000 – 5000 år 

S2 1,2  13,25 

  

En hendelse 

sjeldnere enn 5000 
år 

S1 

     

 

Oppsummering av ROS-analysen: 

 

Ut i fra ROS-analysen ser man at det er knyttet noe risiko til trafikkulykker, forurenset luft og 

støy, samt brannfare. Det må i planarbeidet derfor sees på eventuelle tiltak som kan gjøres ift. 

dette. 

9.11 INFRASTRUKTUR (VEI/VANN/AVLØP, EL-ANLEGG ETC) 

Ingen konsekvenser. 

9.12 KONSEKVENSER FOR NÆRINGSINTERESSER 

Ingen konsekvenser. 
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9.13 JURIDISKE/ ØKONOMISKE KONSEKVENSER FOR KOMMUNEN 

Ingen konsekvenser. 

10 MEDVIRKNING 

Utover varsel om oppstart av planarbeid har man hatt dialog med det styret i det tilgrensende 

borettslaget, Gyldenpris Borettslag, samt tilgrensende nabo i sørøst Gyldenprisveien 14, 

158/796.  

Det foreligger en skriftlig avtale mellom Høyegården as og Gyldenpris Borettslag fra 2015, 

godkjent av generalforsamlingen samme år.  Denne avtalen regulerer partenes rettigheter og  

plikter, herunder også økonomisk kompensasjon i form av avbøtende tiltak for at Borettslaget 

avstår 15-20 m2 areal i forbindelse med innkjøring til planlagt parkeringskjeller. I 2016 

aksepterte styret i borettslaget i epost forslag til nedgravd renovasjonsløsning med 2 

containere.  

I dette reviderte planforslag er behovet for areal for en trafikksikker innkjøring til 

parkeringskjeller økt fra 15-20 m2 til mellom 40-50m2 (oppgitt til 44 m2), og grunnet endrete 

krav til renovasjonsløsning fra BIR er den nedgravde renovasjonsløsning økt fra 2 til 4 

containere.  Forventet trafikk til og fra eiendommen vil bli redusert betydelig i forhold til det 

som var planlagt i 2015 da næringsvirksomhet bortfaller og antall leiligheter/ 

parkeringsplasser er redusert.  

Det er nå en pågående dialog med styret i borettslaget med for å enes om endring av 

nåværende avtale som sikrer begge parter på en god måte.  En evt. revidert avtale skal 

godkjennes av en ekstraordinær avtale i Gyldenpris Borettslag.  

Høyegården har i over 100 år hatt tilkomst til eiendommen gjennom en vei til nedre kjøreport  

og en  til smuget mellom bygningene.  Veianlegget er anlagt når Høyegården ble bygget og 

når Bergen kommune noen år senere bygget kommunale utleieboliger på det som nå er 

Gyldenpris Borettslag sin eiendom. Historiske kart og bilder viser dette (se 

kulturminnerapporten). Med disposisjonsretten har en også hatt ansvar for drift og 

vedlikehold av arealet. 

Deler av området har også i alle år vært benyttet til utplassering av til sammen 5 stk. 600 liters 

avfallsbeholdere for beboere og bedrifter. I planforslaget vil en nedgravd renovasjonsløsning 

erstatte disse og frigjøre areal. Det samme gjelder fjerning av lasterampen ved 

varemottaksport.  Det arealet hvor renovasjonsløsningen er planlagt plassert har alltid vært 

disponert av Høyegården. 

11 FORSLAGSSTILLERS AVSLUTTENDE KOMMENTAR 

Med planforslaget ønsker man å få til et hyggelig boligområde med gode kvaliteter og 

særpreg. For å oppnå dette renoverer man eksisterende bygningsmasse og legger denne til 

rette for leiligheter. Man får også etablert nye utearealer ved å benytte eksisterende flate tak til 

takterrasser, samt legge til rette for et uteareal oppå parkeringskjeller sør i planområdet. Det 

legges kun opp til å etablere ett nytt mindre leilighetsbygg sørøst i planområdet. Dette nye 

bygget vil følge formspråket til de eksisterende byggene i planområdet, både med tanke på 

utforming og materialbruk, men vil også kunne benytte andre materialer som får fram at dette 

er et nytt bygg. 
 



12a

Gyldenprisveien

101t

103

10b

4

11

12
b

83

47

9

15

16
b

14

27

21

41

Til Gyldenprisveien

10c

43

15

12d

5

16a

23

10d

3

9

13

49

68
Gyldenprisveien

11

85

12c

81

2

39 Gyldenprisveien

1

7

13

Gyldenprisveien

20

86

45

20

25

19

17

10a

18

40

60

15

45

50

55

Ti
l F

yl
lin

gs
da

le
n

Gyldenpris

/793

158/608

158/787

158/736

158/791

157/159

158/833

158/738

158/782

158/739

158/738

157/160

/806

158/602

158/788

158/782

158/784

158/604

/794

158/785

158/161

/100

156/105

/792

158/775

158/798

/156

/789

158/736

158/738

158/737

157/155

158/800

157/188 158/795

158/796 158/735

156/112

158/797

158/803

/790

158/606

158/782

158/783
158/800

158/836

/799

157/2

158/607

158/606

158/802

Frydenbølien

4X45

#1

BBB1

BBB2

f_SGT

BBB3
f_SV1

o_SVG1

o_SF1

o_SKV1

o_SKF

o_GP1

MH k+51.0

MH k+54.5

MH k+58.5

GH k+49.0

MH k+53.0

MH k+51.5 MH k+52.0

MH k+60.5

GH k+50.0

GH k+49.0

GH k+45.0

H570

%-BRA=155%

%-BRA=115%

o_SGG2

o_GP2
o_SF2

o_
SG

G1

%-BYA=40%

GH k+60.0

GH k+57.5

MH k+52.5

H140_1

o_SKV2

SV2

o_SF3

o_SGG3

o_SVG
3

o_SVG4

4X45

4X
45

20X45

o_SVG2

H140_2

H140_3

H140_4

H140_5

#2

#3

7.
1

9.8

1.9

1.9

1.
7

3.
1

2.8

4.5

4.3

5.2

3.6

4.0

12.2

7.0

2.2

1.5

1.32.2
2.

8

7.
0

6.7

6.0

N6699350

N6699400

N6699450

N6699500

N6699550

#4

SGG

Illustrasjon av planens begrensning

SKV
SF

SKF

GP

H140

SOSI ver. 4.5TEGNFORKLARING Plankart 1 av 1

25m0
Kartmålestokk:  1:500

JURIDISKE TEKSTER, FLATE-, LINJE- OG PUNKTSYMBOLER

BASISKART

(JF. REGULERINGSBESTEMMELSENE)

Eiendomsgrense
Eksisterende bebyggelse
Godkjent tiltak

Ekvidistanse: 1m
ved arkformat A1

o_      Offentlig arealformål
REG.EIERFORM (PBL §12-7 nr. 14)

f_      Felles arealformål

HENSYNSSONER (PBL §12-6 JF. §11-8)
SIKRINGS-, STØY- OG FARESONER (PBL §11-8a)

GRØNNSTRUKTUR (PBL §12-5 nr.3)

Kjøreveg (2011)

Fortau (2012)

Kombinerte formål for samferdselsanlegg (2800)
Kjøreveg (2011) og Fortau (2012)

Park (3050)

Frisikt (140)

AREALFORMÅL (PBL §12-5)
BEBYGGELSE OG ANLEGG (PBL §12-5 nr.1)

(vist 1m utenfor juridisk plangrense)
RpGrense sammenfaller med RpFormålGrense)

Formålsgrense (RpFormålGrense)

Hensynssonegrense
Regulert høydekurve

Eiendomsgrense som skal oppheves (1204)

Byggegrense (1211)

Bebyggelse som inngår i planen (1214)

Bebyggelse som forutsettes fjernet (1215)

Regulert senterlinje (1221)

Frisiktlinje (1222)

Måle og avstandslinje (1259)

Regulert mønehøyde med kotetall (RpPåskrift)

Prosent bruksareal

Bestemmelser datertPlankart datertDatoSaksgang

Det bekreftes at plankartet er i samsvar med bystyrets vedtak:
Avdelingsleder

PLANFORSLAG dd.mm.åådd.mm.åå

dd.mm.åådd.mm.ååKomiteens innstilling

22.03.19

22.03.19

27.08.13

09.04.19

04.05.19 - 18.06.19

dd.mm.åå

dd.mm.åå dd.mm.åå

28.03.19

28.03.19

dd.mm.ååBystyrets vedtak

Offentlig ettersyn, fra - til

Beslutning, offentlig ettersyn

Siste revisjonsdato
plankart:

Årstad, gnr. 158  bnr. 797 mfl.
GYLDENPRIS-HØYEGÅRDEN
Nasjonal arealplan-ID 1201_64130000

Saksbehandling ifølge plan- og bygningsloven

(Kommunelogoen legges inn her
etter planvedtak)

SAMFERDSELSANLEGG OG TEKNISK INFRASTRUKTUR
(PBL §12-5 nr. 2)

Reguleringsplan, detaljregulering for:
jf. plan- og byningslovens (pbl) kap.12

BBB Boligbegyggelse - blokkbebyggelse (1113)

SV Veg (2010)

SGT
Gangveg/gangareal (2016)

SVG Annen veggrunn-grøntareal (2019)

Prosent bebygd areal

Høyegården AS

Gatetun (2014)

Bevaring kulturmiljø
SONE MED ANGITTE SÆRLIGE HENSYN

(570)

(PBL §11-8 c)

H570

Regulert kant kjørebane (1223)

Avkjørsel (1242)

Regulert gesimshøyde med kotetall (RpPåskrift)

Bestemmelseområde#@

MH k+m,d

%-BRA=@%

Geodetisk grunnlag:  UTM32_Euref 89

Siste uttaksdato basiskart:
Geodetisk høydegrunnlag: NN2000

06.11.2019

dd.mm.åå

Planoppstart kunngjort

11.11.2019

Planvedtak kunngjort
Forslagsstiller: Utarbeidet av:

Saksnummer:  201211827

%-BYA=@%
GH k+m,d

Gyldenpris-Høyegården

Detaljregulering:

gnr. 158 bnr. 797 m.fl. 

Bergen kommune

Tiltakshaver:

Høyegården AS

Konsulent:

Ard arealplan as

Nygårdsgaten 114

5008 Bergen

+47 55 31 95 00

www.ardarealplan.no

Samarbeidende arkitekt:

En til En arkitekter as

Utarbeidet av:

Hedvig Godvik Olsen

Sandra Aleksejeva

Layout:

Jørgen Håland

      Bergen 2019


	For- og bakside_Høyegården_2019
	Planbeskrivelse_Gyldenpris - Høyegården_25.10.19

