PLANBESKRIVELSE

Datert: 15.10.2024

Bergen kommune

Fana. Gnr. 43, bnr. 1072 mfl.,
Fondveggen
Arealplan-ID 4601_70720000



Innhold

1 Sammendrag og NGKKelopPlYSINGEer .........cueuiieeiieimimininiiiien s 4
1.1 ST 4]0 0= oo | = To [R TP U PP 4
1.2 NBKKEIOPPIYSNINGET .. e e e e e e e e e e e e e eeas 4

b2 = - 1 (o | VT ] o T 5
21 Intensjonen med planforslaget ... 5
2.2 PlanStatUS ... e 5
2.3 PlaN D OSESS .. ittt e e e e e ————————— 8

3  Planomradet — dagens Situasjon ..........cccceviiiiiiiiiiiiiie s s e e e e e e e e e e 1
3.1 Omradets beliggenhet........ ..o 11
3.2 ATEAIDIUK ...t 12
3.3 ArKIteKIUr 0 DYFOIM ..o e 12
3.4 6= T 1€ T o 1 PSPPI 14
3.5 Universell UFOrMING .......ooooiiiie ittt e e e e e 15
3.6 IMODITEET ...ttt e e e e e e e e e 15
K S (YT 1 (U= 1] (o] o I PP EPUPP PP 16
3.8 Energi — infrastrukiur. ... ..o 17
3.9 Risiko 0g SArbarhet ...........ooviiiiiiie i ——————— 17
310 NAEUNVEIAIET ...ttt e e e e e e e e 17
3.11  Geologisk ManGfold ...........oeiiiiiiiii et 20
3.12  Kartlagte friluftSOMIAAEr...........ovviieieiieeeeeeee e 20

4 Beskrivelse av planforslagets innhold og virkninger.........ccccccoviimmmiiccccinnieneeecenn. 22
4.1 Planlagt @r@albruk ............eovieiiiiiiiiieee e 22
4.2 Plassering 0g UtfOrMING ..o 27
4.3 Bolig 0g boKVaAlItet.......cccooiiie e 33
4.4 UteoppholdSareal......... ..o 34
4.5 Universell UtFOrmINgG ........ooooi e a e 37
4.6 LeVEKAr 0Q fOIKENEISE ........uueeeiiii et 37
4.7 Mobilitet 0g SamMFErdsel .........coovvuiiiiiiii 39
4.8  Vannforsyning 0g @VIBP .........ceeiiiiiiiiiiiiiieiii et 43
4.9 BIAGr@NNe VEIQIET .......eeeiiiiieiiieee ettt e e e e e 44
4.10 ENnergi og Klima .......ooomiiiiii e 50
AT KURUIMIL@ ... 52
412 Barn 0g UNGES iNTEIrESSEN .......uuuuuiiiiiiii e a e e e e e e e e e e 52
413  S0Sial INFrastruKtUr ... 53
414  RISIKO 0Q SArDArNEL........uuuiiii e 55
415 Juridiske og gkonomiske konsekvenser for kommunen ............cccccceeeiiiiniiiiineen. 56

Side 2 av 58



416 Rekkefglgebestemmelser

417 Oversikt over arealformal

Side 3 av 58



1 Sammendrag og ngkkelopplysinger

1.1 Sammendrag

Planforslaget er lokalisert pa Nesttun i Bergen kommune. Planomradet har en attraktiv
plassering hayt over Nesttun senter i gst, med omsyn til solforhold, utsikt og naerhet til
kollektivholdeplasser.

Hovedintensjonen med detaljreguleringsplanen er a legge til rette for en utvikling av boliger
av ulik starrelse og type for a tiltrekke seg ulike befolkningsgrupper. Det tilrettelegges med
tilh@rende infrastruktur, grentomrader, tverrforbindelser til naeromradet i @st og vest,
lekeareal og fellesomrader. Gjennom planarbeidet arbeides det med a presentere gode
lasninger for plassering av boligene, veitilikomst og grentomrader i bade landskapet og
terrenget. A ta vare pa «grenne» kvaliteter i sammenheng med naeromrédet sett i en starre
sammenheng har veert viktig for & opprettholde ngdvendige sammenhenger i det lokale
gkosystemet.

Planforslaget er utarbeidet av Ard Arealplan AS i samarbeid med Vill Arkitektur og Lark
Landskap pa vegne av Skanska Norge AS.

1.2 Ngkkelopplysninger

Bydel: Fana beJ::;:gmer: 43/1072
Gardsnavn/adresse: Jstre Nesttunvegen

Forslagsstiller: Skanska Norge AS Plankonsulent: Ard Arealplan AS
Sentrale grunneiere: Skanska Norge AS

Planens hovedformal: Bolig Planomradets storrelse: | 29 081 m?

Grad av utnytting: 145 % BRA Xx:taﬁr:;:?)f::\{\eter: g: $g5082emni12’?e”rg
Konsekvensutredningsplikt: | Nei xmar:ssieglecl)::allnnsigelse: Nei

Kunngjort oppstart: 29.06.2021 Offentlig ettersyn: dd.mm.aadaa—dd.mm.aaaa
Problemstillinger: Parkering, adkomst, grennstruktur, gangforbindelser, skred, og boligkvalitet.
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2 Bakgrunn

2.1 Intensjonen med planforslaget

Planomradet er regulert i gjeldende reguleringsplan for Nesttun sentrum (PlanID 16370000)
fra 2005, til konsentrert boligbebyggelse, kombinert bolig/kontor/forretning, garasjeanlegg og
felles lekeareal. Basert pa denne reguleringen ble det i 2010 gitt rammetillatelse for
grunnarbeider pa eiendommen, med vilkar. Arbeidet med realisering stoppet opp,
hovedsakelig pa grunn av privatrettslige hindringer knyttet til atkomstsituasjonen.

I 2019/20 ble det gjort et stykke arbeid for & vurdere hvilket mulighetsrom som 1& innenfor
gjeldende regulering. Pa grunn av faktorer som adkomst, trafikk og grenne interesser, ble det
i lgpet av denne prosessen besluttet & starte et nytt planarbeid for tomten, for & kunne
utarbeide helhetlige vurderinger av trafikk- og veisituasjon, parkerings- og atkomstsituasjon,
samt utarbeide gode lgsninger for bebyggelse sett i sammenheng med terreng, grenne
interesser og koblingen til Nesttun sentrum. Planarbeid med nytt fokus pa a utarbeide et
planforslag i samsvar med KPA18 ble satt i gang i 2021.

2.2 Planstatus

Kommuneplanens arealdel 2018 (KPA 2018)

[N
Figur 1: Kartutsnitt viser forméal i KPA 2018. Kilde: bergenskart.no

I KPA 2018 ligger en del av planomradet innenfor BY, byfortettingssone, og en del i S7,
sentrumsformal.

Innenfor hensynssoner i KPA2018 bergres planomradet av fglgende:

e Faresone H320_1 200-ars flom med klimapaslag, Nesttunvassdraget

e Faresone H310_1 Aktsomhetsomrader for steinsprang, jord- og flomskred og sngskred.

e Steysone H220_3 gul steysone og H210_3 red stgysone (ved veitilkomst)

e Angitt hensyn kulturmiljg H570_1 Historiske senter Nesttun

For byfortettingssonen gjelder ellers fglgende utvalgte bestemmelser (hentet fra §26.3,
§14.3.3 og §17):
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e Byfortettingssonen skal videreutvikles som bolig- og naeringsomrader med innslag av
tjenesteyting, handel og kultur. Neeringsvirksomheter som kan medfgre stay,
forurensning eller andre vesentlige ulemper for omgivelsene tillates ikke.

o Parkering skal skje i fellesanlegg.

¢ Ny boligbebyggelse skal ha variasjon i type og starrelse av boliger. Boliger skal ha
inngang fra gaten. Tilhgrende retningslinje: Boligbebyggelsen bar variere fra rekkehus til
blokker. For boliger skal det vurderes kantsone eller forhage som overgang mellom
fasaden og gaten. Fleksible boliger og mulighet for deling av funksjoner skal innga i
vurderingen.

e Minimum 10 % av boenhetene skal ha minst 80 m? bruksareal og direkte tilgang til
uteareal pa bakken.

e Byggehgyden skal tilpasses stedets saerpreg, tilliggende byrom og viktige siktlinjer. Det
skal tas hensyn til lokalklimatiske forhold og fjernvirkning, og behov for variasjon i
byggehayder skal vektlegges.

e Grad av utnytting gis ut fra krav til byromsstruktur, byggehgyde og uteareal.

e Det skal etableres minimum 40 m2 uteoppholdsareal pr boenhet. Maks 50 % pa
tak/altan. Minimum 50 % skal utformes som fellesareal eller offentlig tilgjengelig areal.
Minst 50 % av enhetene i store prosjekt skal ha privat uteoppholdsareal.

e Parkering for bolig per 100 m?> BRA = 0,6 — 1,2.

Kommunedelplan for Fana, KDP Ny- Paradis, Hop, Nesttun, Nesttun Vest
Planomradet omfattes av kommunedelplan for Fana, KDP Ny- Paradis, Hop, Nesttun,
Nesttun Vest, PlanID 15700000, vedtatt i 2001. Hoveddelen av planomradet ligger innenfor
brunt felt; ndvaerende senteromrade.

S
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Figur 2: Utsnitt bergenskart.no, kommunedelplan. Kilde: Bergenskart.no

Kommunedelplan (KDP) for Overvann 2019-2028

KDP overvann, vedtatt 2019, skal ivareta overvannshandtering i arealplanlegging, for a sikre
arealer mot skader som fglge av oversvammelse/flom og klimaendringer. | tillegg har
overvann stor betydning for biologisk mangfold, blagrgnne Igsninger og utforming av byrom.

Reguleringsplan Fana. Del av gnr. 42 og 43, Nesttun sentrum

Planomradet omfattes av reguleringsplan for Nesttun sentrum. PlanID 4601_16370000,
vedtatt i 2005. Eiendommen 43/1072 er regulert til bolig/forretning/kontor, blokkbebyggelse,
felles gangareal og lekeareal. Formalet med gjeldende plan er a tilrettelegge for at Nesttun
sentrum skal veere et godt og mangfoldig sentrumsomrade, gjennom ivaretakelse og
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videreutvikling av eksisterende kvaliteter, tilrettelegging for ny utbygging, gkning av
boligandelen og vektlegging av bymessige kvaliteter.

Figur 3: Uts

Reguleringsplan Fana. Gnr. 43 og 53 mfl., Midtunvegen omsorgsboliger

Deler av planomradet i ser omfattes av reguleringsplan for Fana. Gnr. 43 og 53 mfl.,
Midtunvegen omsorgsboliger 4601_ 64500000, vedtatt i 2022. Eksisterende avkjersel fra
Midtunvegen er regulert til felles veg, i friomradet er det angitte hensynsoner for bevaring
naturmiljg for registrerte eike- og lindetraer. Fortau langs Midtunvegen utvides til 2,5 meters
bredde.
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Figur 4: Utsnitt av gjeldende reguleringsplan for Midtunvegen omsorgsboliger. Kilde: arealplaner.no
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2.3 Planprosess

2.3.1 Planprosess

Varsel om oppstart av planarbeid ble sendt naboer, grunneiere, offentlige og private
instanser i eget brev 24.06.2021 og annonsert i Bergens Tidende 29.06.2021 utfgrt av
plankonsulent Opus. Det kom inn 26 merknader til varsel om oppstart, 10 fra private og 16
fra offentlige instanser. Merknadsmgte ble avholdt 02.11.2021. Uttalelser og merknader er
kommentert og summert opp i eget merknadsskjema som ligger vedlagt.

Nestunyannat

Terrasse ,-'\.‘
|
;; ST
ot 15_“'{‘ ’, ol
Sy ]
Ll ..““ %
Nesttunvatnet ¥ Planomradet: |
" “'CH 59 daa

s W -

Figur 5: Varselskart om oppstart av planarbeid. Utarbeidet av Opus.

Planomradets avgrensing er redusert ift. planavgrensning fra oppstartsvarsel for & kun ta
med omrader det er planlagt tiltak og offentlig vegareal der det er stilt krav om utbedring.

Det har veert avholdt flere arbeidsmgter med Byplanavdelingen i PBE:
- Temamgte om parkering 14.12.21 for & avklare omfang av trafikk- og
parkeringsvurdering.
- Temamgte om trafikk og flom 25.01.22 for & gjennomga videre forelgpig trafikk- og
parkeringsvurdering og grunnlag for flomsoner.
- Magate 14.06.2022 for innspill til arbeidsprogram og trafikkanalyser med PBE og VLFK.
- Mgte 14.06.2022 om adkomst og mobilitet med PBE og Bymiljgetaten.

Plansaken ble i mai 2023 overfart fra OPUS til Ard Arealplan AS for videre arbeid.
Arbeidsmgter mellom ny plankonsulent og Byplanavdelingen i PBE:
- Felles befaring 17.08.2023 for a diskutere alternativer for UU-gangveg fra Nesttun.
- Temamgte renovasjon 02.02.2024 for & gjennomga forelgpig renovasjonslgsning.
- Mgte om pregveinnsending av planforslag 22.02.2024.
- Mgte om momenter i plangrepet 17.04.2024: bebyggelsens omfang, naturverdier,
UU-gangveg og renovasjon.

2.3.2 Vurdering av konsekvensutredningsplikt (KU)

Reguleringsplaner som kan fa vesentlige virkninger for miljg og samfunn skal behandles
etter Forskrift om konsekvensutredninger. Formalet med bestemmelsene om
konsekvensutredninger er a sikre at hensynet til miljg og samfunn blir tatt i betraktning under
forberedelsene av planer og tiltak, og nar det tas stilling til om, og evt. pa hvilke vilkar planer
eller tiltak kan gjennomfares.

Planforslaget apner for bla. blokkbebyggelse. Planomradet er vist som bebyggelse og
anlegg- sentrumsformal (S7) og byfortettingssone 2 i KPA18. | kommunedelplan for Fana,
KDP Ny-Paradis, Hop, Nesttun, Nesttun Vest er omradet vist som senteromrade S1.
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Planomradet er omfattet av gjeldende reguleringsplan for Nesttun sentrum (planid
16730000), og er vist med formal bolig og bolig/kontor/forretning.

Vurdering etter Forskrift om konsekvensutredninger (FOR 2017-06-21-854)
Det gnskede tiltaket er vurdert etter konsekvensutredningsforskriftens §§ 6-8.

§ 6. Planer og tiltak som alltid skal konsekvensutredes og ha planprogram eller melding
Denne paragrafen omhandler planer som alltid skal behandles etter forskriften, og gjelder
folgende:

a) Kommuneplanens arealdel etter § 11-5 og regionale planer etter plan- og
bygningsloven § 8-1, kommunedelplaner etter § 11-1, og omradereguleringer etter §
12-2 nar planene fastsetter rammer for tiltak i vedlegg | og Il.

b) Reguleringsplaner etter plan- og bygningsloven for tiltak i vedlegg |. Unntatt fra dette
er reguleringsplaner der det konkrete tiltak er konsekvensutredet i en tidligere plan og
der reguleringsplanen er i samsvar med denne tidligere planen

c) Tiltak i vedlegg | som behandles etter andre lover enn plan- og bygningsloven.

Vurdering av §6:

Reguleringsplanen faller ikke inn under § 6 a) eller c). Vedlegg 1 er giennomgatt, og det er kun
punkt 25 som kunne veert aktuelt for denne planen; «Nye bolig- og fritidsboligomrader som
ikke er i samsvar med overordnet plan». Planomradet ligger dels innenfor sentrumsomrade,
og dels innenfor byfortettingssone i KPA2018. Som senteromrade i gjeldende KDP, og som
kombinert bolig/naeringsbebyggelse i gjeldende reguleringsplan. Punkt 25 er derfor ikke
aktuelt, og planforslaget faller dermed ikke inn under §6 b) heller. Tiltaket er ikke
konsekvensutredningspliktig etter § 6.

§ 7. Planer og tiltak etter andre lover som alltid skal konsekvensutredes, men ikke ha
melding
Paragrafen gjelder planer og tiltak etter andre lover som alltid skal konsekvensutredes, men
ikke ha melding, og omhandler fglgende planer og tiltak:
a) Tiltak i vedlegg Il som behandles etter energi-, vannressurs- eller
vassdragsregulerings-loven
b) Planer og programmer etter andre lover som fastsetter rammer for tiltak i vedlegg | og
Il og som vedtas av et departement.

Vurdering av § 7:

Reguleringsplanen behandles ikke etter energi-, vannressurs- eller
vassdragsreguleringsloven, det er heller ikke andre lover som fastsetter rammer for tiltak for
planen. Tiltak er ikke konsekvensutredningspliktig etter § 7.

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

Paragrafen gjelder planer som skal konsekvensutredes hvis de kan f vesentlige virkninger
etter § 10, men ikke ha planprogram eller melding:

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

b) Tiltak i vedlegg Il som behandles etter en annen lov enn plan- og bygningsloven.

Vurdering av § 8:

Planomradet er i dag i hovedsak et skogsomrade. Det er registrert hule eiker innenfor
omradet, disse er forutsatt bevart og hensyntatt i forbindelse med tiltaket.

Flere bygg av kulturminneverdi er lokalisert langs Hardangervegen, ingen bygg er forutsatt
fiernet. Planforslaget bergrer ikke verneomrader for natur- kulturminne- eller friluft, og er ikke
vurdert til & fa vesentlige virkninger for miljg eller samfunn.
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Konklusjon:
Det aktuelle tiltaket er i samsvar med overordnet plan. Planforslaget vurderes ikke a

veere konsekvensutredningspliktig, jfr. § 6, § 7 eller § 8 i forskriften.

2.3.3 Medvirkning

Det har veert flere mgter med sameiet i Nesttunvannet Terrasse og med eier av Nesttun
Parkering for a blant annet diskutere I@sningene for foreslatt rampesystem mellom Nesttun
sentrum og prosjektet. Kobling mellom Nesttun senter i nord og i ser har veert gjenstand for
omfattende diskusjoner. Kobling i ser vil etableres med en type rampe/trapp pa samme mate
som i nord, men kobling i s@r vil veere mest interessant i kjgpesenterets apningstider.
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3 Planomradet — dagens situasjon

W

3.1 Omradets beliggenhet
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Figur 6 Oversiktskart, hen}et fra kormmunekart.

Fra planomradet er det ca. 11 km til Bergen sentrum. Planomradet ligger like gst for Nesttun

sentrum som tilbyr er bredt spekter av private og offentlige tjenester, butikker og to
bybanestopp. Her er bibliotek, kjgpesenter, gagate med handelsvirksomhet, og torg mellom
gagaten og Nesttunvegen. Blant tilbudene finner en dagligvareforretninger, restauranter,

banker og legekontor. Fana kulturhus ligger lengst s@r i sentrumsomradet.

Midtun barneskole, Nesttun eldresenter og Birkeland kirke ligger sgr for planomradet. Flere
barnehager ligger omkring 15 minutters gange fra planomradet. Nord for planomradet, langs
Midtunvegen ligger en fotballbane, mens et stgrre idrettsanlegg/fotballbane ligger sar for

planomradet, ved Midtun skole.
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Topografien med store hgydeforskjeller med sine bratte kanter og skraninger setter
begrensninger for ferdselen i omradet. Det er markert som fysiske barrierer i kartet nedenfor.

- 3. Kommunikasjon og
malpunkt

Gangforbindelser
eksisterende

Gangforbindelser planlagte

Viktige byrom
Bybaneholdeplass

Kollektivholdeplass

helse og kulturtilbud

Publikumsrettet virksomhet og
stor arbeidsplass (restaurant, cafe,
senice, hootell, kontor, mm)
Viktige parker og
blagrenne byrom

. Skole, barnehage, idrett,

— Tilgjengelig sjalinje

1 Annen viktig destinasjon
eller aktivitet
1. Fotballbane/ lekeplass
2. Fotballbane

Fysisk barriere for ferdsel

I I I I I I (sterkt trafikkert vei med hay
fartsgrense, jernbane, topografi,
mm)

Figur 7: Kart viser kommunikasjon og mélpunkt. Rad stiplet linje viser plassering av planomradet.
Kilde: Stedsanalyse, Opus Bergen 2021

3.2 Arealbruk

Planomradet bestar hovedsakelig av grentareal, dette utgjar selve tiltaksomradet i planen. |
tillegg til grantareal inkluderer planomradet deler av Midtunvegen og Hardangervegen, samt
enkeltstdende bygg langs vei, og deler av parkeringshus vest for grentomradet.

Omlandet til Nesttun sentrum og planomradet er preget av tradisjonell boligbebyggelse med
forholdsvis lav tetthet. Innenfor selve sentrumsomradet er det en lav andel boliger.
Tilstatende omrade gst for planomradet bestar av boligbebyggelse dominert av eneboliger,
med noen fa innslag av rekkehus og terrasseblokker.

Mot nord treffer planomradet blokkbebyggelse med eneboliger pa toppen. | vest og sgrvest
ligger sentrumsomradet pa Nesttun, dette har en bymessig utforming med helhetlig gatelap
og tett bebyggelse. Neermeste nabo er Nesttun senter (Amfi) og parkeringsanlegget i
tilknytning til senteret. Naeringsbebyggelsen sammen med gatelgpet og bybanen setter et
urbant preg pa omradet. Bybanen passerer giennom Nesttun i det som opprinnelig var en
kjgrevei. Det er etablert et bybanestopp ved kollektivholdeplassen i nord, Nesttun terminal
bybanestopp og Nesttun sentrum bybanestopp i den sgrlige delen av Nesttun sentrum.

3.3 Arkitektur og byform

Nesttun sentrum har en bymessig utforming, med helhetlig gatelgp og tett bebyggelse.
Omkringliggende bebyggelse er preget at tradisjonell boligbebyggelse med forholdsvis lav
tetthet. Innenfor selve sentrumsomradet er det en del boliger.

Omradet rundt planomradet er stort sett preget av spredt smahusbebyggelse i form av
eneboliger, i tillegg til rekkehus, terrassehus og blokker. Blokkene er i hovedsak i
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sentrumsomradet og i neerheten av sentrumsomradet. Resterende blokker ligger henholdsvis

sgrgst og nordvest for Nesttun sentrum.
4. Bebyggelse
wh ‘

Frittiggende smahusbebyggelse
1 Rekkehus
Blokkbebyggelse og terrassehus

4 Nzering og andre offentlige bygg,
ulik bygningsstruktur

Sentrumsbebyggelse

Angitthensyn kulturmilje KPA,
1 SEFRAK registrertelfredete
bygninger og kulturminner

0 Balanse mellom bolig og naering

wt
Figur 8: Kart viser bebyggelsesstruktur. Rgd stiplet linje viser plassering av
planomradet. Kilde: Stedsanalyse, Opus Bergen 2021
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Figur 9: Byantikvaren har kartlagt gardstun like ost og sarost for planomradet. Kilde: Kulturmiljokart

PG s |

| KPA er deler av planomradet i hensynssone for Historiske senter Nesttun. Hensynsonen er
i vedlegg til KPA, Utfyllende informasjon om hensynssoner for bevaring av kulturmiljg
(H570), beskrevet som: «Kommunesenter i tidligere Fana herred, med historisk kontinuitet
og stor tidsdybde i bebyggelse og anlegg. Kulturmiljget viser utviklingen fra bondesamfunn til
kommunikasjonsknutepunkt hvor et administrasjons-, industri- og handelssenter

etablerte seg, sammen med boligutbygging knyttet til disse funksjonene»
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3.4 Landskap

Planomradet er definert som NiN Landskapstype LA-TI-I-A-5 - Grunne daler i &s- og
fiellandskap under skoggrensen med tettsted. Landskapstypen er beskrevet som tydelig
preget av intensiv arealbruk med et starre tettsted, smaby eller fritidsbebyggelse med hay
bygningstetthet.

¥’

S="=0\ %/ AN e - . o S & Uk PR
Figur 10: Kart som viser topografien i omradet, fargeskala Figur 11: Planomradet er omkranset av tett
viser hgydevariasjon. Kilde: h@ydedata.no. bebyggelse. 3D-visning hentet fra Google Maps.

| stedsanalysen datert 01.03.2021 er sentrumsomradet beskrevet som et klart avgrenset
areal mellom aser/vegger i @st og sgrvest, og et landskap som apner seg ut mot de to
Nesttunvannene i nord. Selve planomradet bestar av en vestvendt skraning mellom
Midtunvegen og Nesttun sentrum er bratt og utilgjengelig med ca. 40 meter hgydeforskjell fra
bunnen og til toppen av lien.

Planomradet er en rest av et skogsomrade, \ | , r
i dag omgitt av bebyggelse. Det er stedvis \ 7 ‘ T \o J |
tett vegetasjon og flere starre treer i | 4 ,

omradet. Seerlig den vestre randsonen av \ <N

planomradet bratt og har tett vegetasjon, og m '
er dermed vanskelig & ta seg frem i. Internt 3

pa planomradet er ogsa terrenget sveert '
bratt og kupert. Stegrstedelen av arealet har il {

en helning pa 1:2 — 1:8. ' R S\ J
i e R

ko
{
e 7,
SKRANING
)
MINIMUM SKRANING | MAXIMUM SKRANING | FARGE = s, l '
0.00% 6.66% A\l | AW
6.66% 12.50% ‘ g™\
‘ Ll N A
12.50% 30.00% , 9 X
30.00% 60.00% :\ \{ N i t-‘fk\g \
'.\- . L N '
i i ) Figur 12: Helningskart. Kilde: Norconsult
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Fondveggen fremstar i dag som en grenn bakvegg i landskapsrommet rundt Nesttun
sentrum. Denne grenne veggen er synlige som sma glgtt mellom tverrgatene rundt om i
sentrumsomradet. Det er i stor grad den tunge sentrumsbebyggelsen nede pa bygulvet som
dominerer stedets karakter.

[ . - @ ’ ol i o == -—‘— "
Figur 13: Flyfoto med standpunkt og foto som viser synlighet av Fondveggen fra Nesttun sentrumsomrade.
A - forplass mot bybanestopp Nesttun terminal. B - Nesttun Torg. C — mellomrom Nesttunvegen 100 og 102.

3.5 Universell utforming

Planomradet bestar i hovedsak av sveert bratt terreng i vest og omradet er i dag ikke
universelt tilgjengelig. Det er fortau langs @stsiden av Midtunvegen langs nesten hele
planomradets lengde, men ikke for sidevegene. Farste strekning, ca. 45 meter, av
Midtunvegen fra Hardangervegen har en stigning pa 8,1%. Resterende strekning fra til
avkjgrsel til planomradet har en stigning pa 6,3%. Anbefalinger for universelt utformet fortau
er mindre enn 5% (1:20) stigning, stedlige forhold kan pavirke hva som er mulig & oppna.

3.6 Mobilitet

Myke trafikanter

Deler av Midtunvegen har i dag bredde pa 6,5 meter med fortau pa 2,0 meter. Videre
oppover Midtunvegen smalner veien inn fra 6,5 meter til 4,5 meter. Fortauet fortsetter videre
oppover veien, forbi avkjgrselen til planomradet. Det er ingen tilrettelagte tverrforbindelser for
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gaende eller syklende i retning @st-vest fra boligomrader i Midtunvegen og Midtunhaugen
ned til Nesttun sentrumsomrade i dag. Et par snarveger er etablert, men disse gar tett inntil
bebyggelse og framstar som private: Det er en trappeforbindelse fra lekeplass nord i
planomradet til sameiet Nesttunvannet Terrasse, men denne er avlast. Det er ogsa en
trappeforbindelse pa baksiden av Wollert Konows plass 2, men for & komme til denne ma en
ga via privat avkjersel til Midtunvegen 16, og tett inntil fasader for Nesttun eldresenter.

Kollektivtilbud

Nesttun er et kollektivknutepunkt med god kollektivdekning. Ved Nesttun terminal er det bade
bybanestopp, kollektivholdplass, parkeringshus for kollektivreisende, sykkelparkeringsbygg
og taxiholdeplass. Planomradet ligger i tilknytning til bybanestoppene Nesttun sentrum og
Nesttun terminal. Bybanen gar bade til Bergen sentrum og Bergen Lufthavn Flesland.
Bybanen gar mellom hvert 5 til 10 minutt i lapet av degnet. Kollektivholdeplass for buss
ligger rett ved bybanestoppet Nesttun terminal. Her gar det busser til Bergen busstasjon,
Storavatnet terminal og @yjorden med hyppig frekvens. Det gar ogsa busser til Qvsttun,
Totland, Bontveit, Skiparvik, Smeras, Arna, Osgyro og Gjermundshamn. Det gar ogsa
skolebusser til Kaland og Saedal.

Bildeling
Det er tilgjengelige bildelingsbiler rett vest for bybanestopp Nesttun terminal, i
parkeringshuset Nesttun Parkering og ved Birkeland kirke fra flere aktgrer.

Trafikksikkerhet

Det er ikke registrert trafikkulykker i Midtunvegen. | kryss Midtunvegen/Hardangervegen er
det registrert 1 ulykke de siste 15 arene (Nasjonal vegdatabank). Dette var en ulykke i 2009
der fotgjenger krysset Hardangervegen.

Pa grunn av lav hastighet og fysisk fartsdemping, samt tilrettelegging med fortau, vurderes
trafikksikkerheten i Midtunvegen til & veere sveert god.

Utfordringen for trafikksikkerheten er krysningspunktet over Hardangervegen. Dette er
skolevei, og kryssingen er i dag tilrettelagt med signalregulert gangfelt. Lavt fartsniva og
begrenset trafikkmengde bidrar til a holde risikoen lav.

Kigreadkomst
Planomradet har tilkomst via kommunal veg Midtunvegen. Denne kan nas ved avkjgrsel fra

fylkesveg Hardangervegen. Fartsgrensen er 30 km/t bade pa hovedveg- og i sideveg.

Trafikkmengde

Det er utfart en maskinell trafikktelling med radar i Midtunvegen i oktober 2021.
Malingen viser fglgende ngkkeldata:

ADT: 440 kjt/dagn

Snitt fartsniva: 27,8 km/t

85%-percentil: 33,0 km/t (85% av trafikken kjgrte saktere enn dette)

Nar det gjelder Hardangervegen, viser Nasjonal vegdatabank en trafikkmengde pa 5.200
ADT. Krysset Hardangervegen/Midtunvegen har i dag tilfredsstillende kapasitet og god
trafikkflyt. Krysset har stor kapasitetsreserve og taler over 10 ganger sa mye sideveistrafikk
som i dagens situasjon innenfor praktisk kapasitetsgrense. Det vises til vedlagt Trafikknotat 2
- Mobilitet og tilkomst datert 02.04.2024.

3.7 Stoysituasjon

Hoveddelen av planomradet ligger i bakkant av Nesttun sentrum, og ikke i direkte naerhet til
starre veisystem. Gul og rad stgysone for vegtrafikk ved Nesttunvegen der innenfor den
nordlige delen av planomradet. Det vises til Stayvurdering datert 24.05.2024.

Side 16 av 58



3.8 Energi — infrastruktur

Omradet ligger ikke innenfor konsesjonsomradet for fiernvarme. Det er ikke registrert
hagspent, lavspent eller gassledninger innen planomradet.

3.9 Risiko og sarbarhet
Felgende tema utgjer en risiko i planomradet i dag:

- Punkt 6, Flom i vassdrag/innsjger
- Punkt 11, Kvikkleireskred

- Punkt 13, Is- og sngskred

- Punkt 14, Steinras, steinsprang

- Punkt 18, Utglidninger

- Punkt 25, Brannfare

- Punkt 46, Trafikkulykker

- Punkt 53, Vei

Det vises til vedlagt ROS-analyse datert 27.05.2024.

3.10 Naturverdier

Planomradet er et restareal av et tidligere stort sammenhengende grentomrade. Historiske
foto viser at de omkringliggende omradene har veert bebygget over lang tid, men omradet var
frem til 1951 (farste historiske flyfoto) mer apent og tilsynelatende en del av et starre
kulturlandskap rundt Nesttunvatnet. Allerede i 1970 er Nesttun sentrum i stor grad bygget ut,
og videre fortetting i omradet frem til i dag har fort til at Fondveggen na ligger som et
restareal med tett krattskog med innslag av sterre, eldre treer. Szerlig er flere eiker i omradet
av god starrelse. Det finnes ogsa en stor selje og tre relativt store asketreer.

Miljadirektoratet sin Naturbase viseringen @ a5l
naturvernomrader eller foreslatte '
naturvernomrader i tilknytning til . 9
planomradet. Det er heller ikke registrert | -
utvalgte naturtyper i kartet, men egne

befaringer har vist at det finnes flere hule

eiker som faller inn under kategorien 4
utvalgt naturtype. Disse omtales mer \
detaljert senere i dette kapitlet. Det er i
registrert én naturtype, frisk

lagurtedellauvskog, med middels verdi

(KU-verdi iht. NiN-kartlegging 2021) helt

ser i planomradet ved avkjersel fra

Midtunvegen.

)

&
oy

ot
a?

|-
Figur 14: Avgrensing av naturtype frisk
lagurtedellauvskog. Kilde. Naturmangfoldvurdering, Opus

Planomradet er registrert med saers hgy bonitet. Slik hgy produktivitet kan tilsi at omradet er
attraktivt naerings-/leveomrade blant annet for ulike fuglearter. | nordlige del av Nesttun
senteromrade (innenfor areal som reguleres som eksisterende torg, o_TO) er det registrert
flere fuglearter av nasjonal forvaltningsinteresse; dvergspett, graspett, vandrefalk, grennfink
(VU), granmeis (VU), grasisik, gratrost, bjarkefink, akerrikse (CR), hgnsehauk (VU),
tyrkerdue (NT), fiskemake (VU), sandsvale (VU), tarnseiler (NT), taksvale (NT), gulspurv
(VU), graspurv (NT), gjgk (NT) og staer (NT). Det er sveert sannsynlig at en del av disse
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artene kan finne habitat innenfor planomradet. Planomradet ligger innenfor registrert
funksjonsomrade for fiskemake og gramake (begge sarbar, VU).

Fremmedartene ra@dhyll og bulkemispel (begge sveert hay risiko, SE) registrert innenfor
hagen til Midtunvegen 16, ved avkjgrsel til planomradet fra Midtunvegen.
Det vises til vedlagt Naturmangfoldvurdering datert 15.12.2023.

Norsk rgdliste for arter
1. Regionalt utdgdd

NE 14 Ikke vurdert

Fremmede arter i Norge
@ 8. Sveert hgy risiko

0 9. Hay risiko

@ 10. Potensielt hgy risiko

Q 11. Lav risiko

@ 12.Ingen kjent risiko
@ 15. Ikke risikovurdert

: \ = A
Figur 15: Oversiktskart over registrerte arter i og ru

ndt planomradet. Kilde: Artsdatabanken

Det er gjennomfgrt befaringer av biolog i 2019 og 2021, egen kartlegging er beskrevet i
Naturmangfoldvurdering datert 15.12.2023. | tillegg er det gjennomfart supplerende befaring
av zoolog i 2023, det vises til vedlagt Naturmangfold - fugl og annet dyreliv datert
21.09.2023. Det er ikke registrert hjortetrakk nzer planomradet eller observert sport etter hjort
under befaringer 2019 og 2021. Ogsa annet smavilt holder trolig tidvis til i omradet, som for
eksempel rgdrev, ulike smagnagerarter, piggsvin (NT) og ekorn. | tillegg er det store
mengder insekter som finner habitat i slike omrader med stor variasjon i artsinventar, bade i
felt- og tresjikt, jfr. Naturmangfoldvurdering datert 15.12.2023.

| vedlagt Naturmangfold - fugl og annet dyreliv datert
21.09.2023, er det illustrert en mulig «ny» gkologisk korridor
for smavilt gstover fra planomradet, da her er relativt
tilgjengelige og sammenhengende grgntarealer. Den mulige
gkologiske korridoren gar i gst-vest retning mellom
Midtunvegen 26 og 28, og kan knytte planomradet til
eksisterende grentkorridor som gar i retning nord- ser til
neerskog pa Midtunhaugen.

Planomrade
(omtrentlig)

@kologisk

'A/ korridor

Figur 16: Mulig okologisk
korridor. Kilde: Multiconsult
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Det ble gjort innledende vurderinger av landskapsarkitekt av eksisterende naturkvaliteter
basert pa naturmangfoldvurdering, som har gitt fgringer for plassering av nye veger og
bebyggelse.

Parkering

Nesttun
t inal
ermina 7
Lille /// /
Nesttunvatnet 7
%/
/ Eik 3
Hul eik 4
Mindre eiketr:
/
A
" Fuktig si
\ "/
Asketreer /74
Nesttun % //
[77] Tilgjengelige omrader - 0 til 30% helning sentrim #“ %%
- Fiellve / Hul eik 1 Eks treer - "Portal"
‘ | ! 9 % Hul eik 2
Gregntomrade, bratt med hoyreist ask
AMFI é///
(| Gjengrodd kulturlandskap, krattskog ///////////
] Grgntomrade, vesentlig pavirket
Hager

#5 Verdifulle, starre traer

Figur 17 Analyse av eksisterende naturkvaliteter, Kilde: Norconsult

Det er registrert flere eiker i planomradet, bade store traer og nye oppslag. Fire av de
registrerte eikene innenfor planomradet er over minstemal for a vaere utvalgt naturtype Hule
eiker. Den utvalgte naturtypen Hule eiker vil si at hvert tre har over 200 cm i omkrets, malt i
brysthgyde. Slike store eiker er ofte habitat for mange andre arter, spesielt insekter og biller.
To av treerne er over 3 meter i omkrets.

Den ene eiken var malt til 198 cm av arborist 18.03.2024 etter maleregelen, og defineres
derfor ikke som hul eik. Det vises til vedlagt vurderinger av hule eiker — samlet dokument.
Var tolkning er klarert med fagkyndige bak veiledningssiden (hule-eiker.no) som driftes av
statsforvalteren i Vestfold og Telemark. Her er man helt klar pa at dette er et absolutt krav i
forhold til definisjonen.

Temakart for blagrenn infrastruktur viser at det gar en gkologisk korridor gjiennom
planomradet. Omradet er indirekte knyttet til grantomradet ved Nesttunvatnet, men er i noe
punktert av eksisterende bebyggelse nord for planomradet.

Nesttunvassdraget er den viktigste blagrgnne korridoren i og rundt planomradet.
Nesttunvassdraget bestar av Nesttunvatnet i nord, Litle Nesttunvatnet i vest og Nesttunelva
under Nesttun sentrum. Nesttunelva som renner til Hopsvannet, er lagt i kanal gjennom
sentrum, under parkeringshuset vest for planomradet og kjgpesenteret. Elven er apen nord
for parkeringshuset pa en liten strekning, og ser for kulturhuset. P& grunn av hgydeforskjeller
er ikke elven tilrettelagt og tilgjengelig i disse omradene.
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Blagrenne strukturer (KPA 2018)
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Figur 18: Kart over blagrenne strukturer i ogi rundt planoﬁ‘zra“det. 'Kildel' Bergenskart

3.11 Geologisk mangfold

Omradet er registerert som bart fiell i NGU sin database for lasmasser. Berggrunnen bestar
av hovedbergarten @dyegneis, og bergartsenhetene Jyegneis og bandgneis, omdannet
mignatittgneis. Berget er av kaledonsk orogen alder, og inngar i de foldede Bergensbuene.

Omradet ligger som «areal under marin grense». Det er ikke kartlagt Iasmasser i omrade,
dette innbefatter at vesentlige deler av omradet bestar av bart fiell med et tynt og
usammenhengende Igsmassedekke. | planomradet er det et tynt jordlag over berggrunnen,
jordlaget er dannet pa forvitret berg og sannsynligvis tynne avsetninger med morenedekke.

Det er undersgkt skredfare og omradestabilitet i vedlagte rapporter av Multiconsult.
Skredfarevurderingen konkluderer med at det ikke er fare for sngskred i planomradet. Det er
imidlertid fare for steinsprang fra bergskrenten i front av planomradet, over eksisterende
parkeringshus. Basert pa berg i dagen, terreng og de eksisterende grunnundersgkelsene
vurderes det at det ikke er fare for at planomradet ligger i et Igzsne- eller utiapsomrade for
omradeskred.

| Bergenskart er det kartlagt aktsomhetsomrade niva 1 for grunnforurensing i det nordvestre
hjarnet av planomradet, rundt eksisterende parkeringshus.

3.12 Kartlagte friluftsomrader

Det er ingen registrerte friluftsomrader innenfor planomradet. Sgr for planomradet er det
registrert grantomrader ved Midtun skole og Birkeland kirke beskrevet som grennkorridor.
Nordgst for planomradet er det registrert Iavskogomrade pa Midtunhaugen som grenser til
en barnehage beskrevet som leke- og rekreasjonsomrade. Begge omrader er gitt verdien
viktige friluftsomrader.
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Figur 19: Kartlagte friluftsomrader omkring planomrédet. Kilde: Naturbase.

Planomréadet ligger pa et hgydedrag ovenfor Nesttun Senter og utgjer i seg selv et
utsiktspunkt. Hay og tett vegetasjon er stedvis til hinder for dette, og gjar ogsa grentomradet
vanskelig a ferdes i. Et lite skogholt pa toppen har spor etter aktivitet i en lysapning omkring
en stor eik i 2019, det var ikke lenger spor av dette i 2024. Ellers har grentomradet lite tegn
til lek og rekreasjon. | et omrade ble det observert store mengder sgppel og gjensatte
gjenstander og klaer. En gammel sykkel og annen sa@ppel ligger spredt i grantomradet.

nord i grentomradet t.v. Stfe mengder sgppel/gjensatte
gjenstander (t.h.) observert ved den vestlige grensen til grantomradet. Foto: Opus Bergen, tatt i 2019.
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4 Beskrivelse av planforslagets innhold og virkninger

4.1 Planlagt arealbruk

Planomradet er satt av til byfortettingssone med kort avstand til sentrumskjerne S7 Nesttun i
KPA. | trad med overordnede planretningslinjer reguleres det for fortetting med kvalitet, slik
at man far gode bo- og leveomrader. Planomradet ligger tett pa bybanestopp og
sentrumsomrade med god tilgang til service og tjenester slik at gange og sykkel blir den
foretrukne transportform. Det er gnskelig a bygge ut videre i omradet for & styrke
senterfunksjonene samt bybanen. Tilstrekkelig hay utnyttelsesgrad pa sentrale tomter er en
forutsetning for 4 tilfredsstille framtidig boligbehov og det overordnede malet om redusert
utbygging i mindre sentrale tomter.

Gjeldende reguleringsplan fra 2005 la
til rette for opptil 400 nye boenheter
sprengt inn i berget, med
parkeringsanlegg for boliger og
sentrumsfunksjoner i de nederste 3-4
etasjer. Planlagt bebyggelse var opptil
13 etasjer. Intensjonen i planen var a
bevare mest mulig grentomrade i ast
mot eksisterende boligomrader i
Midtunvegen. Gangkoblingen fra
boligomrader i @st til Nesttun sentrum
ble Iast som kun en trappeforbindelse
sentralt i omradet. Det var planlagt et ‘
sammenhengende gatetun med e

blokkbebyggelse nord for planomradet. Figur 21: Fysisk modell av utbygging av Fondveggen hentet
fra planbeskrivelsen til gjeldende plan.

| 2021 ble det utarbeidet et planinitiativ for a bl.a. utvikle Fondveggen i trad med KPA 2018.
Det ble i planinitiativet estimert utbygging av ca. 200 boenheter som terrassert
blokkbebyggelse. For & Igse utfordringer med hgydeforskjeller og bratthet pa tomten ble
planlagt bebyggelse lagt med ryggen mot fjellskjeeringen. Eksisterende gregntomrader som er
flatere enn 1:3 ble forbeholdt planlagt uteoppholdsareal. Variasjon i bygningsvolumer og
fokus pa luft og gode uteoppholdsareal, skulle gi en variert brytning av silhuetten som passer
inn i eksisterende strokskarakter.

i
1 -

Trapp/heis fra b
I

garasje til bolig | |

' Parkeringsalternativ 2
Boder

Parkeringsgarasje i flellet 4 113
p-plasser

Figur 22: Prinsippsnitt for bebyggelse i planinitiativ med parkeringsalternativ basert pa gjeldende plan. Kilde: Vill.
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| lapet av planprosessen har det veert vurdert ulike alternativer for adkomst til planomradet.
Opus utferte i 2022 en analyse der det var forutsatt at parkering i hovedsak lgses i
parkeringshus ved Nesttunvannet Terrasse. Sgndre del av bebyggelsen skulle ha adkomst
via Wollert Konows plass ved Nesttun eldresenter. Det skulle legges opp til sambruk av den
interne boliggaten gjennom planomradet der utforming av gaten skulle skje pa fotgjengernes
premisser. Adkomst skulle tilpasses grantdrag, terreng og hule eiker. Registrerte hule eiker
er markert med gul sirkel i kartskissene nedenfor. Opus vurderte 3 hovedalternativ med noen
underalternativ. Under fglger kort oppsummering av alle alternativene med samme
nummerering som gitt av Opus.

1A - Ny UU adkomst via Midtunvegen
16 i sgrost til Nesttunvannet
Terrasse i nord.

- Gjennomgaende envegs kjarbar
forbindelse nord-ser for & unnga
snuhammere i hovedgaten.

- @vre del av bebyggelsen i nord
kan ha UU adkomst via
Midtunvegen 60.

1B - Lik alternativ 1A, men
adkomstene via Midtunvegen 16
i ost og Nesttunvannet Terrasse
etableres for tovegstrafikk.

- Dette krever flere snuhammere
internt i boligomradet.

- Midtre del av forbindelsen
smalnes inn til gangveg for en
gjennomgaende UU
gangforbindelse nord-ser.

| terrengutslag
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3B

3C

Ny kjgrbaradkomst via
Midtunvegen 60 til sgndre og
midtre del. Store hgydeforskjeller
medfgrer stigning pa 12,5%.
Trasen er ikke UU.

Ny kjgrbar adkomst til nordre del
via Nesttunvannet Terrasse ved
a forlenge eksisterende bro.
Broen har en stigning pa 10%,
ma tilrettelegges for en separat
UU gangforbindelse.

~——— | terrengutslag E _

1f-!-m=!f:;rﬁ-

Ny adkomst via Midtunvegen 104
i nordgst langs eksisterende
ballbane.

Ny UU gjennomgaende
forbindelse kan etableres frem til
sgndre del, men innsnevring til
UU gangforbindelse den siste
strekningen bak Nesttun
eldresenter fram til Midtunvegen
16.

Lik alternativ 3B, men det legges
opp til kjigreadkomst fra
Midtunvegen 16 for & snevre inn
forbindelsen nord-sar til en UU
gangveg mellom nordre og
midtre del.

| likhet med 3B kreves det en
annen bygningsstruktur.

Side 24 av 58



Konklusjonen i analysen var at det ble anbefalt & jobbe videre med alternativ 1B.
Tilgjengelighet og funksjon var vurdert som godt ivaretatt i dette alternativet, og kunne gi
moderate inngrep i terreng og landskap. Videre var det antatt at dette alternativet er
gjennomfarbart mtp. kompleksitet og kostnad. Alle alternativ forutsatte at nye
gangforbindelser til sentrum, bybane og parkeringshus skulle Igses via offentlig/privat heiser.
Terrengutslag fra vegene var vist for a synliggjere mulige konsekvenser for terrenginngrep,
det ble anbefalt at deler av veg kunne bygges som brokonstruksjon.

| tiibakemeldingen fra PBE til analysen fra 2022 ble det etterspurt mer vurderinger av bl.a.
terrenginngrep og hvordan det kompenseres for grgntareal som beslaglegges i sar. Det ble
anbefalt & jobbe videre med alternativene som bygger opp under falgende prinsipper:

- Hoveddelen av vegen nord-sgr utformes pa gadende og syklende sine premisser.

- lvaretakelse av grgntareal i sar og hensynsoner for hule eiker i hele planomradet.

- Minst mulig behov for store skjeeringer/fyllinger.

- Det ma utredes en gangbar UU-forbindelse til Nesttun sentrum

Det valgte plangrepet har som ambisjon & minimere terrenginngrep, minimere trafikk og
parkering, etablere mest mulig og best mulig uteomrader med brukskvalitet og etablere
boomréader av hgy arkitektonisk kvalitet. Ny bebyggelse er plassert mellom intern boliggate
og Nesttun sentrum for a redusere fjernvirkningen av fyllingsutslag/skjaeringer av gaten sett
fra sentrum. Gaten er plassert sentralt gjennom planomradet for bedre tilpasning til kotene i
terrenget. En sentral gate gjennom feltet gjer det mulig a etablere boligbebyggelse pa begge
sider langs gaten med direkte adkomst pa bakkeplan. Det tar vekk behovet for flere
adkomstveger fra nord, sgr eller gst slik det er vist i alternativene i analysen fra 2022.
Vurderte adkomstmuligheter fra nord og @st gar gjennom etablerte boligomrader med til dels
smale og bratte veger. Det har ikke veert gnskelig a slippe inn mer kjgretrafikk, eller apne
opp for gjennomkjgring gjennom disse boligomradene. Det er regulert inn flere nye
friomrader som bl.a. kompenserer for adkomstvegens arealbeslag av grentomrade i ser.

Undervegs i prosessen har planforslaget redusert terrenginngrep ved a heve og terrassere
byggegropene. Vedlagte trafikknotater anbefaler ikke planlegging av samordnet utbygging av
nye p-plasser til boliger ved Fondveggen og i innfartsparkering. Parkeringstilbudet i Nesttun
sentrum har en overkapasitet slik at det gir mulighet for sambruk av tilgjengelig
parkeringskapasitet. Parkeringsanlegg i fjell er da ikke lenger en del av plangrepet. Ny
bebyggelse er ikke avhengig av @ mgte bygulvet i Nesttun sentrum som fglge av dette, og
har blitt mer brutt opp i varierende hgyder og volumer for bedre tilpasning til terreng og
eksisterende bygningsmiljg. Det har veert vurdert flere alternative gangforbindelser som er
redegjort for i vedlagt Utredning gangveger fra Nesttun sentrum datert 22.03.24.
Planforslaget tilrettelegger for en gangbar UU-forbindelse til Nesttun sentrum helt nord i
planomradet. Denne gar via nytt parkomrade som anlegges som et lokk over deler av
dagens parkeringshus.
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Figur 23: lllustrasjon som viser plangrepet sett fra nordvest. lllustrasjon: Vill.

Planforslaget legger opp til & bygge ca. 195 boliger med tilkomst fra en forlengelse av
eksisterende avkjgrsel fra Midtunvegen. Innledningsvis ble det gjort en kartlegging av
eksisterende naturkvaliteter, fgr plassering av ny bebyggelse og tilkomstvei. Det har blitt gjort
et ngye utvalg av naturomrader som bevares og ikke blir utbygd, eller bergrt av tiltak
gjennom hele anleggsperioden. Tilkomstveien skal etableres som et bilfritt gatetun sentralt
gjennom det nye boligomradet med unntak av nyttekjgretay. All bilparkering blir i
eksisterende parkeringsgarasje for Nesttunvannet Terrasse i nordvestlige del planomradet.
Bebyggelsen organiseres rundt 3 tun, som tilrettelegges for lek og aktivitet langs
tilkomstveien, for & bevare de mest verdifulle grantomradene og for & kunne ivareta grenne
tverrkorridorer. Planomradet ligger som en overgangssone mellom smahusbebyggelsen pa
Midtun og sentrumsbebyggelsen i Nesttun. Planlagt bebyggelse gjenspeiler denne
overgangen med en tyngre utbygging pa de bratteste arealene i vest, og mer moderat skala
pa bebyggelsen i gst mot Midttun. Gangforbindelser pa tvers av planomradet mellom Midtun
og Nesttun er mangelfull i dag. Planforslaget etablerer nye gangforbindelser i nord, midten
og i sgr, der den ene i nord vil veere universelt utformet, som vil bidra til en bedre tilknytning
mellom eksisterende boligomrader og sentrum.

4.1.1 Arealformal
Hovedformalene i planen er boligbebyggelse i blokk, uteoppholdsareal, lekeplass, gatetun og
friomrader. Fullstendig oversikt over arealformal vises i kap. 4.17.

Plankartet for Fondveggen er regulert med to vertikalniva og 17 bestemmelsesomrader.
Lagsningen er valgt for & svare ut de forskjellige nivaene i og med overbygning av
eksisterende parkeringshus i nordvest i planomradet. | samme omrade er det planlagt
rampelgsning. Bestemmelsesomrader er ogsa brukt for & gi rom til fleksibilitet i byggesak der
en kan arbeide videre med a fa et godt samspill mellom bebyggelse, uteomrader og
gangforbindelser og overlappende funksjoner.

Planomradet erstatter plan 16370000 i vertikalniva under bakken, garasjeanlegg, siden
planforslaget ikke regulerer for parkeringsanlegg i fjell.
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4.2 Plassering og utforming
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agéhg situasjon satt op motnbe

Figur 24: falt
Plangrepet viderefgrer anbefalingene fra stedsanalyse datert 01.03.2021. Prosjektet er
planlagt ut fra et helhetlig konsept der ny bebyggelse og landskapsbearbeiding er i samspill
med terreng og eksisterende bygningsmiljg. Utformingen av ny bebyggelse har et bevisst
forhold til hvilke muligheter det ligger i den bratte skraningen. Det etableres nye gangakser
mellom Nesttun og Midtun i varierte romforlep med tydelige visuelle sammenhenger.
Verdifull vegetasjon skal bevares i st@rst mulig grad, en stor andel tilbakefgres i nye
grentomrader og uteoppholdsarealer, som gir et godt grunnlag for reetablering av biologisk
mangfold.

4.2.1 Byggehgyder, byggegrenser, utforming og grad av utnytting

Det er valgt boligbebyggelse i blokk for a ta i bruk muligheten som ligger i den bratte
skraningen. Ved a bygge seg delvis inn i fiellet reduseres byggehayden og det blir mindre
negative virkninger for omkringliggende bebyggelse og byrom. Plasseringen av planomradet
tett pa sentrumsomrade tilsier at det er fornuftig a legge til rette for en hgy utnyttelsesgrad.
Blokkbebyggelse er en arealeffektiv mate a bygge boliger pa som frigjer mer areal pa
bakkeplan til uteoppholdsareal med gode kvaliteter.

Det er sikret i bestemmelser en variasjon av byggehgyder for & skape et samspill med
smahusbebyggelsen gst for planomrade. Det er stilt krav om en prosentandel med lavere
gesimshgyde i hvert byggefelt for & etablere et sammenhengende beplantet taklandskap.
Bestemmelsene fastsetter planeringshgyde og maksimal mgnehgyde for hver felt.
Det gir rom for falgende maksimalt antall etasjer:

- BB1, BB2 og BB3: 7 etasjer

- BB4 og BB5: 5 etasjer

- BBG6: 4 etasjer

Eksisterende bolig med tilhgrende garasje i Midtunvegen 12 foreslas revet.
Valg av byggegrenser er gjort for & sette av romslige tverrgadende korridorer gjennom

planomradet, som ivaretar gangforbindelser og naturverdier. Byggegrenser mot eksisterende
boligbebyggelse gar i hovedsak 4 meter fra eiendomsgrenser, og fglger formalsgrensene.
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Figur 25: Oversiktsperspektiv som viser planlagt variasjon i byggehayder. Kilde: Vill
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Figur 26: Terrengsnitt som viser at byggehayder folger nedtrapping i terrenget. Kilde: Vill

Virkninger og konsekvenser

Hoydevariasjon i taklandskapet til planlagt bebyggelse gjenspeiler det kuperte terrenget og
bryter ikke i stor grad med eksisterende landskapssilhuett. Fondveggen far redusert sin
visuelle kvalitet som en sammenhengende grgnn bakvegg til Nesttun sentrumsomrade. Det
er tatt ut flere perspektiv fra 3D-modell, for & illustrere prosjektets fiernvirkning sett fra ulike
punkter i Nesttun sentrum. Perspektivene viser at eksisterende sentrumsbebyggelse dekker
for store deler av prosjektet nar en star pa gateniva i Nesttun sentrum. Planlagt bebyggelse
er ikke synlig i sin helhet, og har mindre dominerende fjernvirkning selv ved hgy
utnyttelsesgrad i boligfelt mot vest. Det vises til vedlagte perspektiver datert 31.05.2024.

i

= ./ o e,
Figur 27: Eksisterende og planlagt situasjon sett fra Nesttun Torg. Kilde Vill.
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Fig : s terende og l;;la?l? sj sett fra bybanestopp Nesttun sentrum. Kilde Vill

Bakgrunn for valgt grad av utnytting

Det er gnskelig med hgy utnyttelsesgrad pa planlagt utbygging for & styrke
senterfunksjonene pa Nesttun, og redusere utbygging i mindre sentrale tomter som nevnt
innledningsvis i kap.4.1. | tillegg er hgy utnyttelsesgrad en avgjgrende faktor & ha en
gkonomisk plattform til & fortette med kvalitet. Forslagsstiller har ambisjoner om & skape et
fremtidsrettet prosjekt, som skal samle en rekke av de funksjoner som man har tro pa vil
skape det gode bomiljg for alle aldersgrupper og familiesituasjoner, herunder ulike
gkonomiske forhold og livsfaser. A skape boligomréder som tiloyr mer enn
minimumslgsninger fordrer komplekse byggverk og utomhusanlegg, med stor variasjon i
utforming og materialbruk, noe som krever store investeringer. Dimensjonering av
konstruksjoner for a tale vegetasjonsdekke, overvannshandtering mv. er kostbare, men
viktige tiltak for & reetablere natur som skaper sammenhengende blagranne strukturer og
gkologiske korridorer, attraktive boliger og uteoppholdsarealer og tilpasning til
klimaendringer.

Planforslagets haye ambisjon har en kostnad som igjen ma forsvares gjennom oppnadd
utnyttelsesgrad. Det er stilt krav fra kommunen om & etablere flere tverrforbindelser, som er
gode plangrep, men som prosjekt i mindre malestokk ikke hadde latt seg realisere ut fra
gkonomisk baereevne. En universell gangtilkomst opp, og som knytter Nesttun sammen med
Midtun og de bakenforliggende boligomradene/arbeidsplassene er god byutvikling, og et
viktig bidrag for & knytte bybane/kollektivtrafikk sammen med disse. Likeledes kommunens
krav om & rive deler av Nesttun parkering sitt anlegg, for a etablere bedre byrom pa «gulvet»
pa Nesttun. Totalt er kostnadsbildet med gangveg og endre parkeringsanlegg 50-60 MNOK
som ma finansieres fra prosjektet alene.

Det er en viktig merknad fra forslagsstiller at prosjektet vil sgke en snarlig realisering, sa
snart plan er vedtatt. Det er boligunderskudd i Bergen kommune. Bransjen star i nyere tids
vanskeligste situasjon, sa at denne type prosjekt kommer raskt i gang er av avgjgrende
betydning for bade byggfag og boligmarked.
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4.2.2 Arkitektur, byform og estetikk

Prinsippene fra Arkitektur og byformingsstrategi Arkitektur + har vaert premissgivende for
planforslaget:

1.

Helhetlig utforming

Bygg og byrom er utformet fra en samlende idé som lgser flere oppgaver.
Bebyggelsen er del i 2 typologier som er tilpasset ulike terrengforhold i planomradet
og overgangen fra sentrumsbebyggelse til smahusbebyggelse. Blokkbebyggelsen i
vest utformes i et minimalistisk formsprak for a skape ro i fasader med mye sprang.
Blokkbebyggelsen i gst og volumer pa toppen av blokkbebyggelsen i vest er i mindre
skala og henvender som mot tunene. Det samlende gatetunet skaper en sentral akse
for tilkomst, knytter sammen tunene med sosiale mgteplasser tilrettelagt for lek og
aktivitet, bidrar til lokal overvannshandtering og tilbakefaring av lokal vegetasjon.
Taklandskapet etableres som brutte volumer som gir rom for etablering av starre,
sammenhengende flater med vegetasjon som stgtter opp om den gkologiske
korridoren, samler og gjenbruker takvann og tilrettelegger for felles aktiviteter og
sosialt samveer.

Estetisk opplevelse

Prosjektets to typologier forsterkes gjennom, material- og fargebruk. Bebyggelsen i
vest skal ha fasader med dempet og ngytral fargepalett. Bebyggelsen i gst skal ha i
hovedsak trekledning i lyse farger i stgrre variasjon, i tillegg til enkelte bygg med
oppsirkulerte materialer. Det er tilrettelagt for varierte romforlgp i matet mellom bygg
og gatetun, og i snarvegene mellom byggene. Bebyggelsen i gst og mot gatetun skal
etableres med saltak i ulike vinkler for a gi et variert taklandskap.

Samspill mellom by og natur

Bebyggelsen er plassert slik at den reflekterer den underliggende topografi. Den
hgyeste del av bebyggelsen er lagt inn mot fjellskraning, den lavere bebyggelsene
plassert pa flatere terreng. Bebyggelsen med oppdelte volumer mater det kuperte
terrenget slik at naturkvaliteter kan omslutte boligene. Uterom er plassert i tett kontakt
med friomrader der eksisterende natur bevares. Det sentrale lekeomradet er utformet
som naturlekeplass. Ved terrengtilpasninger benyttes natursteinsmurer som
avtrapping og det legges trappelgp for a bryte ned hgydeforskjeller og for a etablere
snarveier og koblinger til og giennom boligomradene.

Bymiljger med egenart

De to typologiene gir prosjektet et saerpreg og en tydelig identitet. Grepene er hver pa
sin mate en tolkning av bergensk byggeskikk, der bebyggelse legger seg i lag langs
fiellsiden, og skaper et bindeledd mellom variert smahusbebyggelse pa Midtun og
konsentrert sentrumsbebyggelse pa Nesttun. Det er lagt seerlig vekt pa utforming av
fasader mot gatetun for & skape en lokal seeregenhet bygget pa en gjenkjennbar
arkitektur fra Bergen. Materialer pa utomhusanlegg skal i starst mulig grad veere
oppsirkulerte eller gjenbrukte materialer og veaere i en varm og naturlig palett. For lokal
overvannshandtering og etablering av vekstforhold for naturmangfold skal det
benyttes materialer med stor variasjon og partikkelstgrrelse.

Vitalt liv pa bakkeplan

Byggehgyder mot felles gatetun er satt til maks. 4 etasjer som gir en menneskelig
skala og skaper god kontakt mellom bygninger og utearealer. Mindre
tilbaketrekninger og inndeling i fasaden bidrar til variasjon og gkt opplevelseskvalitet
for fotgjengere. Det er seerlig lagt vekt pa inngangslasninger som tilfarer kvaliteter til
gaterom. For & skape tydelig overgang mellom privat og fellesareal skal forste etasje
mot interne tun i boligfeltene og mot felles gatetun markeres tydelig med eget
materialbruk, og inngangsdarer markeres og gjgres unike fra bygg til bygg.

Sosialt beerekraftig nabolag

Det bilfrie gatetunet knytter sammen ulike arenaer for fellesskap og interaksjon, med
lett og trygg tilgang til grantomrader som gir kvalitet for flere aldersgrupper. Fellesrom
er tilknyttet tunet bade over og under bakken, med utstrakt bruk av delelgsninger.
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Private soner er lagt i tett tilknytning til felles soner som skaper uformelle sosiale
mgteplasser. Det er lagt opp til en stor variasjon i boligtyper, bade for familier og
enkelthusholdninger.

7. Lav energi- og ressursbruk
Planomradet ligger tett pa sentrumsomrade, noe som fremmer bruk av kollektivtilbud,
gange og sykkel. Deler av takflatene kan utnyttes til solceller for & gi en miljgmessig
gevinst.
Det skal i hovedsak benyttes trematerialer til bebyggelsen i gst og pa toppen av
bebyggelsen i vest. Det oppfordres til bruk av gjenbrukte eller oppsirkulerte
materialer.

8. Endringsdyktig by
Det er tilrettelagt for biologisk mangfold og grenne omgivelser ved a legge til rette for
sterst mulig andel permeable flater i utomhusanlegg, og tilstrekkelig jorddybde i
takflater for & etablere vegetasjon i flere sjikt. Det er lagt opp til bruk av apne
overvannslgsninger i starst mulig grad.

Figur 29: lllustrasjon av arkitektonisk utforming av bebyggelse mot gatetun. Kilde: Vill

Formingsveilederen som falger planforslaget, redegjer for disse utformingsprinsippene.
Formingsveilederen viser et sett med prinsipplasninger for typiske situasjoner, som gir
overordnete fgringer for den videre utviklingen av prosjektet. Prinsippene bygger opp under
omradets arkitektoniske karakter og seerpreg, Flere av elementene i formingsveilederen er
nedfelt i bestemmelsene. De aktuelle bestemmelsene er listet opp i formingsveilederen.

Det er vist til formingsveilederen i noen bestemmelser for & supplere og tydeliggjere
arkitektoniske kvaliteter som er viktige for prosjektet, men der en gnsker et handlingsrom for
ulike detaljlgsninger ved byggesak:

- Bygningsvolumer skal veere variert i hgyde og uttrykk jfr. 3.1.3.1.b.

- Tilbaketrekninger og inndeling i fasaden jfr. 3.1.3.2.a.

- Inngangslasninger som tilfgrer kvaliteter til gaterom jfr. 3.1.3.2.a.

- Utforming av inngangspartier jfr. 3.1.3.3.b.

Viktige faringer fra stedsanalysen for planforslaget er etablering av nye gangforbindelser
mellom Midtun og Nesttun, viktigheten av at prosjektet gis egenverdi gjennom detaljer og
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materialer og eksisterende traer/vegetasjon i gst som ma bevares i stgrst mulig grad. Disse
feringene har veert fgrende for planforslaget.

Formingsveilederen angir materialbruk og fargepalett. Den lyse fargepaletten pa
blokkbebyggelsen mot vest i planomradet relaterer seg til den lyse smahusbebyggelsen i
Midttunvegen og Midtunhaugen og bidrar til & skape en visuell sammenheng.

Virkninger og konsekvenser

Planforslaget forbedrer Fondveggens opplevelseskvalitet ved at omradet blir gjort mer
tilgjengelig for rekreasjon og lek med genergse tverrgdende korridorer som reguleres i
hovedsak til friomrade.

Det har blitt gjort et n@ye utvalg av naturomrader som bevares og ikke blir utbygd, eller
bergrt av tiltak gjiennom hele anleggsperioden. Ved ferdigstillelse av prosjektet vil boliger gli
inn i terrenget, uten synlige landskapssar eller synlige byggegroper. Reetablering av stedlig
vegetasjon, pa opparbeidet areal, vil ha som ambisjon at bygg og terreng har underordnet
seg eksisterende grgntdrag.

REETABLERT NATUR MED NATURLEK
SAMMENHENGENDE TAKLANDSKAP

\ UBER@RT NATUR
TRYGG, BILFRI GATE ,

VEGETASJON PA BAKKENIVA \ *
GATETUN FOR SOSIALT FELLESSKAP

UBER@RT NATUR \ ;E‘h

HUL EIK
REETABLERT NATUR

(T A O
Figur 30: Den gronne strategien, summen av tiltakene. Kilde: Lark Landskapsarkitektur
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4.3 Bolig og bokvalitet

Sammensetning av nye boliger i planforslaget er i trad med krav til boligsammensetning KPA
§9.109 §26.3.7:

KPA 2018 Planforslaget
Boenheter med bruksareal , o o
under 50 m? Maksimum 20% 13%
Boenheter med bruksareal - o o
over 80 m? Minimum 20% 26%
Boenheter med minst 80 m2
bruksareal og direkte tilgang til | Minimum 10% 11%
uteareal pa bakken

Stedsanalysen beskriver omradet som stort sett preget av spredt smahusbebyggelse i form
av eneboliger, i tillegg til rekkehus, terrassehus og blokker. | sentrumsomradet er det en lav
andel boliger. | planforslaget er det lagt til rette for en kombinasjon av ulike boligstarrelser
som gir en variasjon i beboersammensetning og aldergrupper.

Det er flere kvaliteter i planlagte boliger i retningslinjer for KPA som skal vektlegges ved
planlegging av familieboliger. Planlagte boliger skal ha inngang direkte fra gatetun (f_GT1),
interne tun i delfeltene eller takhager/takterrasse. Terrenget vil kunne tillate inngang i ulike
hgyder til samme bygg. A ha flere innganger til et bygg virker ofte positivt i og med at den
enkelte da tar mer eierskap til sin inngang og bidrar til vedlikehold og bruk. Bilfritt gatetun
skaper et trafikksikkert naermiljg som gir boligene direkte tilgang til trygge utearealer pa
terreng. Det er lagt til rette for sykkel- og barnevognparkering pa gateplan, og lett
tilgjengelige bodarealer i samme bygg som bolig.

Blokkbebyggelsen i vest legges helt inn mot fijellskjeering. Denne lgsningen fgrer til at noen
av leilighetene far ensidig belysning, men en varierende fasaderytme gir ofte mulighet for
tosidighet mtp. dagslysforhold og utsyn. Mange av boenhetene i de nederste etasjene er
planlagt som mindre leiligheter i en lav prisklasse, noe som bidrar til & gi et godt botilbud til
en differensiert beboer gruppe. Boliger i de nederste etasjer vil ha god utsikt. Selv om
boligene ligger inntil terreng, vil boligene kunne se vidt utover i landskapet over takene pa
nabobebyggelsen som ligger under gulvniva pa de nederste etasjene i planforslaget.
Boligene har balkonger vendt mot sgrvest, noe som gir gode solforhold. Boliger ellers i
planomradet har ogsa gode solforhold om ettermiddagen ved at planomradet ligger pa en
vestvendt skraning. Det vises til vedlegg Bokvalitet i nederste etasjer, datert 31.05.2024.
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4.4 Uteoppholdsareal

4.4.1 Privat og felles uteoppholdsareal

Det er sikret starrelse pa uteoppholdsarealer i bestemmelser iht. KPA § 14.

| byfortettingssone er det krav om at det skal etableres min. 40 m? uteoppholdsareal pr.
boenhet, maks. 50% pa tak/altan, min. 50% etableres som fellesareal og min. 50% av
boenhetene skal ha private uteoppholdsareal.

For planforslaget er det krav om totalt 7800 m? uteoppholdsareal for 195 boenheter, det
tilrettelegges for totalt 8130 m? uteoppholdsareal i planforslaget (alternativ B, uten park over
parkeringshus).

Det er krav om minimum 3900 m?felles uteoppholdsareal for totalt 195 boenheter.
Planforslaget tilrettelegger for felles uteoppholdsareal pa bakkeplan pa 4776 m? og privat
uteoppholdsareal pa bakkeplan pa 210 m2.

Alternativ B oo
. _ _ a Felles MUA péa bakkeplan 4776 m2 - Privat MUA 210 m?

Tillegg uteoppholdsareal 1602 m?
lkke del av beregningsgrunnlag for MUA

o e TR

f‘»-_—' ot
Nest™
Pa‘\(a(\ng

Figur 31: Oversikt over utéoppholdsareal som ligger pa bakkeplan. lllustrasjon: Vill.

Ytterligere uteoppholdsareal er tilrettelagt pa tak og altaner. Det er satt av totalt 3144 m?
uteoppholdsareal pa tak/altan, disse er i hovedsak private uteoppholdsarealer.

I:l Privat MUA pa tak/altan 2664 m?

l:l Felles MUA pa tak/altan 480 m?

'

2 88 e -
Figur 32: Oversikt over uteoppholdsareal som ligger pa tak/altan. lllustrasjon: Vill.
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Boligfeltenes plassering ift. regulert gatetun, uteoppholdsareal, lekeplass, park og
takterrasser/takhager innenfor boligfeltene sikrer at alle boliger har maksimalt 100 m
gangavstand til neermeste del av uteoppholdsareal pa bakkeplan. Areal som er brattere enn
1:3 og uten praktisk brukskvalitet er ikke medregnet. Vedlagte sol- og skyggeillustrasjoner
dokumenterer krav til solforhold bade i KPA og kommunens kravspesifikasjon for
reguleringsplanforslag. Det er stilt rekkefalgekrav til ferdigstillelse av uteoppholdsarealer med
mgblering og beplantning far bebyggelse tas i bruk. Arealer som ligger pa opparbeidet dekke
eller takflater er sikret tilstrekkelig jorddybde for etablering av vegetasjon i flere sjikt.
Uteoppholdsarealer er plassert samlet med gatetunet som en sentral akse for & gi god
atkomst og tilgjengelighet fra boliger, og for & skape flerfunksjonelle omrader. Det er stilt krav
i bestemmelsene om hgy kvalitet i formgiving og materialbruk, og fokus pa gjenbruk og
ivaretakelse av naturkvaliteter. Det tilrettelegges for lek og opphold i reetablerte
naturomrader, interne tun i boligfeltene og i felles gatetun.

/

. SRS
Figur 33: lllustrasjonsplan som viser arealer for lek og opphold med gule og oransje flater. Kilde: Lark
landskapsarkitektur

ffs 2,
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Lekeplass med ballbinge nord i planomradet er tatt med i beregningen av uteareal.
Forslagsstiller har veert delaktig ved realisering av ballbingen gjennom bl.a.
kostnadsfordeling. Arealet som ligger der i dag er noe mindre tilgjengelig enn gnskelig med
manglende gangforbindelser. Planforslaget tilrettelegger for gkt bruk gjennom & sikre krauv til
ytterligere oppgradering og regulerer sammenhengende turveg fra nye boligfelt il lekeplass.

4.4.2 Andre uteoppholdsareal

Intensjonen er a etablere et mangfold av sosiale mateplasser i planforslaget. Flere steder
innlemmes mgteplasser i bebyggelse og arealer for kommunikasjon for a tilrettelegge for tett
kontakt mellom folk og ke mulighet for sambruk av flere aktiviteter. Det er illustrert en
uregelmessig plassering av bygningsvolum som skaper varierende romforlgp gjennom felles
gatetun, noe som gir rom for lek og opphold i og langs gatetunet. Boligene henvender seg til
sine respektive tun der det etableres felles mateplasser pa tvers av generasjoner, og
aktivitetsomrader med ulik skala og innhold.

Det underjordiske gangarealet under gatetunene, i bestemmelsesomrade #6, er planlagt som
en gang- og sykkeltunnel med et omfattende tilbud til innbyggerne. Mobilitetssystemet vil ta
beboerne tgrrskodd rett inn i sine respektive boligbygg. Her planlegges det sykkelverksted,
bursdagsrom, klatrevegg og f.eks. gamingrom. Gaten under bakken er tenkt farst og fremst
som et supplement til gatetun pa bakkeplan pa de dagene vestlandsklimaet gir litt taffe vilkar
for uteopphold.
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Det er ikke planlagt fellesrom for aktiviteter osv. uten tilgang til dagslys, disse ligger inntil
terreng og vil f& minst en fasade med vinduer.

Mellom bygulvet i Nesttun sentrum og planomradet skal det etableres en universelt utformet
tilkomst. Ambisjonen er at gangvegen vil bli utformet i samspill med blagranne kvaliteter, og
danne et tydelig visuelt element sett fra gateniva i Nesttun sentrum, over takene pa dagens
bebyggelse. Gangvegen vil ha bl.a. Lgvstien som forbildeprosjekt, der rampesystem delvis
henger pa fjellskraning for & redusere naturinngrep, og har vann og vegetasjon som naturlige
element som gangveien vil forholde seg til.

Gangvegen er avhengig av rivning av deler av eksisterende parkeringshus for a tilrettelegge
for en universelt utformet gangveg. Eier av parkeringshus er avhengig av opprettholdelse av
dagens innkjgringssituasjon, men synlighet av byrommet gkes ved at stagrre del av
parkeringsbygg fiernes. Etter var vurdering er den starste utfordringen i dette byrommet,
nord for eksisterende parkeringshus, a etablere trygge og tydelig ganglinjer. Dagens
situasjon er uoversiktlig med manglende fysiske skille mellom myke og harde trafikanter.
Planforslaget forbedrer denne situasjonen med gangvegslgsningen som sikrer utvidete
arealer for gangbevegelse, og tydelige visuelle koblinger mellom de sammenhengende
byrom fra Nesttun sentrumsomrade til Midttun boligomrader.

Park som anlegges som lokk over parkeringsanlegg introduserer nye blagrenne kvaliteter i et
omrade som i dag har et «bakgardspreg» med tung eksisterende sentrumsbebyggelse mot
fiellskjeeringen. Parken blir del av et sammenhengende byrom mellom Nesttun
sentrumsomrade og nye og eksisterende boliger i Midtunvegen. Parken etableres pa samme
hgyde som taket pa eksisterende parkeringshus, slik at det etableres et sentrumsneert
gregntomrade med gode solforhold. Krav til jorddybde i parkdekket tilrettelegger for
reetablering av natur i flere lag, og med et mangfold av arter som vil skape en frodig park
som tilfgrer nye blagrgnne kvaliteter i omrader bak parkeringsanlegget som i dag domineres
av harde og gra overflater.

e B
> B
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tuasjon. Kilde: Google maps

Figur 34: Dage

Figur 35: lllustrasjon av blagrenne kvaliteter for park
og rampe. Kilde: Lark landskapsarkitektur.
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Planforslaget viderefgrer eksisterende turveg nord i planomrade i lekeplass fram til
planomradet. | friomradet FRI4 tillates det opparbeiding av grusete stier som tilrettelegger for
nye snarveger fra Midtunvegen. | sgr skal det etableres sti mellom BB1 og Nesttun
eldresenter som kobler seg pa eksisterende gangareal mellom Nesttun senter og Nesttun
eldresenter. Andre gangforbindelser er beskrevet under kap. 4.7.2.
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4.5 Universell utforming

Planomradet er i dag ikke universelt tilgjengelig pga. det bratte terrenget og store
hgydeforskjeller ned til Nesttun sentrum. Eksisterende fortau i Midtunvegen er ikke universelt
utformet. Det har gjennom prosessen veert arbeidet med ulike stigningsforhold for en
universelt utformet gangveg nord i planomradet. Det er sett pa rampelgsning med stigning pa
1:15, 1:12 og 1:10, da TEK17 &pner opp for ramper med en stigning pa 1:10 hvis terrenget er
for bratt og kupert. Vedlagt utredning av gangveger til Nesttun sentrum konkluderer med at
rampelgsning pa 1:10 totalt sett ivaretar flest planfaglige hensyn pa best mate, blant annet
kortere tidsbruk (slik at den i stgrre grad vil bli benyttet fremfor heisen), bedre tilpasning til
terreng/landskap, mindre omfangsrik konstruksjon, bedre integrering i byrom mv.

Kommunen har stilt krav om minst 1 gangveg med stigningsforhold 1:15. Planforslaget
etablerer derfor gangveg med gnsket stigningsforhold nord i planomradet som tilfarer en ny
gangforbindelse fra Nesttun til Midtun til allmenn bruk. Gangforbindelsen skal ogsa benyttes
av nye boliger i planomradet til parkeringsanlegg under sameiet Nesttunvannet Terrasse.

Det er i tillegg planlagt for heis- og trappehus mellom bakkeplanet ved Nesttun Parkering og
boligene i planomradet. Dette systemet vil veere skjermet og forbeholdt til beboerne i
planomradet ved en form for ngkkelsystem. Dette vil vaere en universelt tilgjengelig lasning
som kun kan benyttes av beboerne.

Ny bebyggelse og tilhgrende felles uteoppholdsarealer har atkomst fra gatetun som har
stigningsforhold pa ca. 6% som tilsvarer 1:17 og er dermed universelt utformet.

4.6 Levekar og folkehelse
Planforslaget statter opp under kommunens mal for folkehelse og levekar, jf. KPA § 7:

Byutviklingen skal bidra til & fremme god folkehelse, og til reduksjon av sosiale forskjeller.
Tilrettelegging av felles mateplasser og aktivitetsareal er viktig for inkludering og skal
prioriteres.

Det vises til funn fra Folkehelseoversikt — Levekar og helse i Bergen 2019 for Nesttun.
Nesttun som levekarssone ligger over medianen nar det gjelder sosialt nettverk
(familiesituasjon ved skolestart), men ligger likevel under medianen nar det gjelder tillit til
nabolaget og trivsel i nabolaget. Forelgpige analyser i folkehelseoversikten viser at tillit og
trivsel gker med botid i nabolaget. Det er en stgrre andel av alendeboende eldre over 67 ar
ift. gjennomsnittet i Bergen. Nesttun kommer negativ ut nar det gjelder det a vaere fysisk
aktiv. Det kan ha sammenheng med barrierer som vegsystemet pa Nesttun skaper i dag.
Omradet er omkranset av veier med hgy ADT. Mye trafikk gjgr ofte at det oppleves utrygt &
sykle og ga. Et godt snarvegsystem pa tvers av vegsystemet vil kunne bgte noe pa
barrierene.

Planforslaget tilrettelegger for ulike botilbud i et nabolag med stor variasjon av sosiale
mgteplasser som vil gjgre det interessant a bo og bli boende nar livet endrer seg, og
motvirke behov for flytting. Flere vil ha mulighet for & bo mindre fordi fellesrom vil gjgre det
mulig & lane rom til ulike aktiviteter. Tilretteleggingen av fellesrom som kan initiere egne
innspill vil kunne hindre ensomhet. Lett tilgang til heis ned til sentrum vil gjgre det mindre
aktuelt og mindre attraktivt a ta bil til alle ulike formal. Heis med en stgrrelse som gjgr at det
blir lett & ta med seg lastesykkel opp til egen bolig vil ogsa fremme mer fysisk aktivitet i
hverdagen. Plassering av boliger tett pa utearealer og gangkoblinger vil kunne vaere
kriminalitetsforebyggende med hay grad av sosial overvakning som bidrar til attraktive og
trygge byrom.
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Flere prinsipper for sosialt baerekraftig stedsutvikling er lagt til grunn i utformingen av
planlagte boliger og utearealer:

Ulike lag av felleskap

Det er tilrettelagt for fellesomrader i flere skala i
planforslaget, bade innenders og utendgrs, med stor
variasjon i aktiviteter for flere aldersgrupper.

| «<Handbok for beerekraftig stedsutvikling» Norsk
Eiendom og Grgnn Byggallianse, 2019 vises det til
analyser at 80% av brukerne av
uterom/rekreasjonsarealer er menn. Dette har
sammenheng med at utearealer ofte planlegges for
arealkrevende ballsport. For a planlegge for mer
inkluderende utearealer for kvinner/jenter tilrettelegges
det for mindre og intime utearealer som skaper
trygghet. Dette kan ogsa veere mer inkluderende for

andre grupper. Det tilrettelegges for overlapping av Figur 36: Lag av felleskap i et mangfold
aktiviteter 0g overblikk. av uterom. Kilde: Formingsveileder

Plassering av fellesomrader der folk ferdes
Fellesomrader er plassert der beboerne ma bevege
seg i det daglige, bl.a. ved inngangssituasjoner,
sykkelparkering og gangforbindelser. Dette oker
mulighet for sosial kontakt, og gkt deltagelse i
aktiviteter som skjer i fellesomrader. Dette er med pa
a gke tilliten i et nabolag, og motvirker ensomhet og
utenforskap.

e

transk balkong
utenpaliggende

balkong

-

gatetun
Myke overganger ved bruk av dekkematerialer,
inntrukne fasader o.l. skaper tydelige soner av privat og * ‘
offentlig, men gir likevel mulighet for de uformelle —
mgteplassene ved at de er plassert tett pa hverandre og

tilrettelegger for sosial interaksjon. Figur 37: Kantsoner mot gatetun.
Kilde: Formingsveileder

Identitetsskapende elementer

Tilknytning til et sted er en viktig dimensjon ved
sosial baerekraft fordi det er en integrert del av
folks trivsel i nabolaget. Opplevelsen av et sted
stgttes gjennom unik og tydelig arkitektur,
landskapsdesign og bruk av lokale og
gjenkjennelige byggematerialer ifglge «Handbok
for beerekraftig stedsutvikling».

Jkt stedstilknytning gir folk mer eierskap over @ITI ;Hﬂi ‘”;THL

fellesomrader og mer lyst til & vedlikeholde bygg
og utearealer. Dette er med pa a styrke Figur 38: Identitetsskapende farste etasjer og
opplevelsen av trygghet i et nabolag. innganger. Kilde: Formingsveileder
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4.7 Mobilitet og samferdsel

4.7.1 Overordnede mal for trafikksikkerhet og mobilitet

Regional areal- og transportplan for Bergensomradet 2017-2028 legger til grunn at veksten i
persontransporten skal tas med kollektiv, sykkel og gange. Trafikksikringsplan for Bergen
2022-2025 har «fortetting i eksisterende bygninger og langs kollektivakser» og «hgy
arealutnyttelse i nye utbyggingsomrader» som noen av tiltakene under innsatsomrade for
arealplanlegging. Planomradet har en svaert gunstig plassering med tanke pa overordnede
mal for mobilitet. Bybanetraséen mellom Bergen lufthavn og Bergen sentrum ligger i kort
avstand fra planomradet. Nesttun sentrumsomrade har god kollektivdekning.

Ved & sette begrensninger for annen trafikk enn nyttetrafikk, vil det kunne fere til at det
naturlig oppleves som trygt a ferdes ute mellom byggene. Planen fremmer egen mobilitet og
vil tilrettelegge for lett tilgang til ulike kollektivtilbud.

Ved a etablere rampesystem mellom planlagt bebyggelse og Nesttun sentrum legger man til
rette for mer trafikksikker mobilitet i traéd med trafikksikringsplan for Bergen kommune 2022 -
2025.

4.7.2 Gange
Bergen kommunes gastrategi har for innsatsomradet for arealbruk, et mal om at Bergen skal

utvikles som en gaby med korte avstander mellom hverdagens gjgremal. Planforslaget
statter opp under dette malet ved & utforme planlagt bebyggelse langs gatetun i en
menneskelig skala med et finmasket byromsforlgp. Det er etablert flere gangforbindelser,
bade universelt uformet, og som snarveier gjennom terreng og bebyggelse, ned til Nesttun
sentrumsomrade som dekker hverdagens behov med reisetilbud og private og offentlige
tienester.

Gangmansteret gjennom planomradet vil i hovedsak falge dagens terreng i retning nord-ser.
Planforslaget kobler seg pa eksisterende fortau i Midtunvegen i sgr, og til eksisterende
turveg i nord videre til felles lekeplass. Tverrforbindelser helt i nord og sar, kobler seg pa
eksisterende gangnett mot henholdsvis bybanestopp Nesttun Terminal og kjgpesenteret pa
Nesttun. Den store hagydeforskjellen mellom de nye boligfeltene og Nesttun sentrumsomrade
tilpasses ved etablering av trapper som utformes som attraktive byrom med mindre
oppholdssoner og beplantning. Flere kortere snarveger kobler seg pa trappene. Det
etableres ogsa flere snarveger fra gvre del av Midtunvegen ned felles gatetun, slik at
eksisterende boligomrader ogsa kan ta i bruk gangforbindelser videre til Nesttun.
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Figur 39: lllustrasjon av nye gangforbindelser som kobler seg pa eksisterende gangnett. Kilde: Vill

Side 39 av 58



Gangkoblingen i nord utformes som et universelt utformet rampesystem, denne deler seg i 2
pakoblingspunkter til felles gatetun for & redusere avstand mellom gangarer. Terrengforhold
og arealbruk i tilgrensende eiendommer fgrer til at planforslaget ikke er iht. KPA § 26.3.3 sitt
krav om finmasket gangnett med maks. avstand pa 70 meter mellom gangarer. Dagens
parkeringshus og bybanespor foran Nesttun torg skaper begrensninger for a lande en
tverrgadende gangforbindelse her pa en god mate. Det er vurdert at en eventuell
gangforbindelse i midten av planomradet, mellom BB1 og BB2 ikke vil fgre til en vesentlig
redusering av reisetid for gdende/syklende ift. gangforbindelser i nord og sgr. Arealet mellom
BB1 og BB2 reguleres til fiomrade og hensynssone for bevaring av naturmiljg for & sikre hul
eik som er registrert pa arealet. Etablering av en ny gangforbindelse vil komme i konflikt
med bevaring av verdifulle naturkvaliteter.

Skoleveg til neermeste barneskole vil ga langs etter Midtunvegen som har en fortausbredde
pa 2,0 meter og snarveg gjennom kirkegarden og over Hardangervegen. Turen er antatt & ta
7 minutter. Kryssing over Hardangervegen er gjennom lysregulert overgangsfelt.
Planforslaget regulerer for utvidet fortausbredde til 2,5 meter for & viderefare samme
vegstandard som i tilgrensende reguleringsplan for Midtunvegen omsorgsboliger, planiD
64500000.

4.7.3 Sykkel

Hovedmalet i Bergen kommunes sykkelstrategi er at flere skal sykle mer. Det gjeres bl.a. ved
et sammenhengende og sikkert sykkelnett med god tilgjengelighet og utforming, og det skal
veere god tilgang til sykkelparkering.

Planomradet har god tilgjengelighet til overordnet sykkelveinett i omradet. Planforslaget vil
lett koble seg til etablerte sykkeltraséer i nord, vest og ser for planomradet.

"i“ Nesttun terminal
|| bybanestopp

9

vegen

Planomradet

-
".-ll' LY e
'Y
L 3
Tagppunun®

I
Definert sykkelnett i Sykkelstrategi
for Bergen 2019-30

Figur 40: illustrasjon av plandmra"dets tilgjengelighet til kollektiv- og sykkelnettet. Kilde: siving. Helge Hopen

Ved gangforbindelse i nord skal det etableres heis. Det er satt av tilstrekkelig areal for heis
slik at det er ogsa mulig & ta med el- og varesykler fra planomradet og videre til eksisterende
sykkelnett. Sykkelparkering skal etableres bade pa bakkeplan under bebyggelsen og i gaten
under bakken i tilknytning til boligene. Sykkelparkering vil i hovedsak veere innendears, i ly for
nedbgr og vind. Planforslaget tilrettelegger dermed godt for tilgjengelig og tyverisikker
sykkelparkering. Ved hovedinngang til blokkene i tilknytning til tunene, er det mulig & ha
sykkelstativ for parkering i kortere tidsrom.
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I:l Tilkomsttunnel

I:l Sykkelparkering
=4 Mulighet for utsyn/dagslys
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¥ Innganger
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Figulr 41: lllustrasjon av sykkelparkering under bakkefr. Kilde: Vill

Det er sikret i bestemmelser krav om 2,5 sykkelplasser pr. 100 m? BRA bolig. Minimum 30 %
av det totale sykkelparkeringsplasser skal vaere dimensjonert for sykkelvogner/lastesykler.

<z

Figur 42: llilustrasjon som viser plassering av sykkelparkering pa bakkeplan under bebyggelse, pd samme
heydeniva som gatetunet. Kilde: Vill

4.7.4 Kollektivtilbud

Det er ikke ngdvendig med areal for kollektivtransport da det er sveert god kollektivdekning
for planomradet i kollektivknutepunkt i Nesttun sentrum. Det legges opp til etablering av
tverrforbindelser mellom Nesttun sentrum og Midtunvegen, bade som snarveger som
etableres som trapp og stier, men ogsa som et universelt utformet rampesystem. Gatetun og
veg som kobler seg pa Midtunvegen har en regulert bredde pa 4 meter.

4.7.5 Renovasjon, beredskap og varelevering
Atkomst for beredskapskjeretoy og ngdvendig varelevering skjer fra utvidet avkjarsel fra
Midtunvegen og videre gjennom gatetun. Det er sikret gjennom bestemmelsesomrade #7 at
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liten lastebil har snumulighet i tun innenfor felt BB4. Ved behov for levering av mgbler e.l.
kan lastebiler benytte seg av snuplass helt s@r i planomradet, ved renovasjonspunkt. Det er
reguleres for parkering der det tillates oppfaring av et mindre garasjebygg. Det gir mulighet
for a etablere en «hub» for mikrotransport med sekkehjul og lignende slik at beboere kan
transportere tunge ting til sine boliger.

Planforslaget legger opp til ett punkt for tamming av avfall og snuplass for
renovasjonskjeretgy helt sgr i planomradet. Renovasjonspunkt er plassert i et skyggebelagt
omrade, helt i utkanten av boligomradet. Renovasjonspunktet ligger inntil deler av
nordfasade for Nesttun eldresenter, men denne fasaden har fa vinduer og innvendige rom
benyttes til trapperom. Snuhammer er plassert inntil terreng, skjermet av vegetasjon mot
omkringliggende bebyggelse. Det er tatt med ngdvendig breddeutvidelse av regulert veg
foran snuhammer etter sporingsanalyse for renovasjonskjgretgy.

| veiledning til TEK17 § 12.12 er det en preakseptert ytelse at avstanden fra boenhet til felles
avfallssystem kan vaere maksimum 100 meter. For restavfall er det planlagt a bruke mobilt
avfallssug i 3 nedkastpunkter, disse plasseres i felt BB4, BB5 og BB6, se vedlagt
illustrasjonsplan. Restavfall tammes av avfallssugbil i oppstillingsplass helt sgr i
planomradet. Lagsning for restavfall ivaretar veiledende anbefaling om maksimum avstand i
TEKA17. For kildesortert avfall Igses det med nedgravde bunntgmte containere i et felles
anlegg sar i planomradet.

Det er redegjort for avvik fra BIR sin renovasjonstekniske veileder mht. avfallslgsninger i
vedlagt renovasjonsteknisk plan (RTP) datert 15.08.2024.

4.7.6 Veiog parkering

Det er utfart en helhetlig vurdering av parkeringssituasjon for Nesttun som grunnlag for valgt
parkeringslgsning, det vises til vedlagt Trafikknotat 1- Parkeringsvurdering, datert
11.08.2022. Parkeringsvurderingen viser bl.a. til at det er en overkapasitet i eksisterende
parkeringsanlegg. Det er vurdert fordeler og ulemper ved ulike alternativer for utleie av
eksisterende parkeringsplasser i Trafikknotat 2: Mobilitet og tilkomst, datert 02.04.2024.

Det er satt av maksimum 90 parkeringsplasser for planlagte boliger i eksisterende
parkeringsanlegg like ved planlagt heis og gangforbindelse i nord. Der er det etablert en
evigvarende privatrettslig avtale om leierett av 90 eksisterende parkeringsplasser i
eksisterende garasjeanlegg med Teigland parkering (PH1).

Neerhet til kollektivstopp og vektlegging av tilrettelegging for gkt bruk av gange og sykkel
bidrar til at planforslaget stiller krav til en lavere parkeringsdekning enn i KPA som er 0,6 -
1,2 p-plasser pr. 100 m2. Det vises til vedlagt Trafikknotat 2 — Mobilitet og tilkomst som
vurderer at lavere parkeringsdekning er realistisk ift. planomradets lokalisering og
tilgjengelighet, samt kapasitet pa kollektiv- og sykkelveinettet. Planforslaget tar utgangspunkt
i minimum 0,4 parkeringsplass pr. 100 m? som er kravet for sentrumskjerner, dette utgjer 80
parkeringsplasser for ca. 20 000 m? BRA.

Gjesteparkering er inkludert i beregnet parkeringsdekning. Ladepunkter for elbil kan
etableres etter behov. Eksisterende tilbud for bildeling fra ulike tilbydere gir god
tilgjengelighet for bildeling. Planforslaget tilrettelegger ikke for utvidet tilbud for bildeling.

Det skal bade etableres og avsettes areal til 8 HC-parkeringsplasser. Det skal etableres 1
HC-plass innenfor hvert tun i feltene BB4, BB5 og BB6, totalt 3 HC-plasser pa bakkeplan,
dette er sikret giennom bestemmelsesomrader. Resterende HC-plasser (5 plasser) er satt av
blant eksisterende parkeringsplasser i parkeringsgarasje PH1 for sameiet Nesttunvannet
Terrasse. Dette inngar i leieretten hos Teigland parkering. Parkeringsgarasjen har en
kapasitet pa 600 plasser der 185 plasser er forbeholdt beboerne i sameiet. Sambruk av
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eksisterende parkeringsanlegg folger opp krav i KPA § 26.3.3 om at parkering skal skje i
felles anlegg.

Planforslaget legger opp til kun nytte- og beredskapskjgretay inn i boligomradet. En gkt
trafikkmengde i Midtunvegen vil ikke pavirke verken kapasitetsforhold eller trafikksikkerheten
i kryssomradet i vesentlig grad. Krysset har stor kapasitetsreserve, og utfordringene i forhold
til trafikksikkerhet er i hovedsak uavhengig av trafikkmengden til/fra sidevei. Planforslaget
utnytter eksisterende parkeringsplasser, og vil ikke endre trafikksituasjonen i krysset
Nesttunvegen/Sandalsvegen. Isolert sett vil trafikken til/fra planomradet bare utnytte en
marginal del av kapasiteten i krysset (1 -5%), og trafikkavviklingen pa hovedvei (Fv.582,
Nesttunvegen) og langs kollektivaksen er skjermet fra sideveistrafikken. Beregnet
trafikkakning som fglge av utbyggingen av Fondveggen er estimert til ca. 20-25 kjt/time i
makstimen i Trafikknotat 2: Mobilitet og tilkomst, datert 02.04.2024.

Det forutsettes lite trafikk av biler pa den interne boliggaten regulert som gatetun, da
parkering er Igst i eksisterende parkeringsanlegg utenfor planomradet. Den interne
boliggaten vil derfor i stor grad ha primaerfunksjon som gatetun/ gang- og sykkelveg med
begrenset andel kjgrende. Intern boliggate er koblet til Midtunvegen med avkjgrsel. En
forutsetter fartsgrense 30 km/t. Det er valgt vegklassen «dvrige boliggater/boligveger» med
bredde pa 4 meter. Iht. N100 Veg- og gateutforming er det anbefalt denne vegklassen for
blindveger mindre enn 250 meter. Planlagt gatetun er 350 meter, men det forventes sveaert
liten trafikkmengde, og tunene i boligfeltene vil kunne fungere som meteplasser i de
situasjoner det oppstar matende trafikk. Vendehammer for lastebil og renovasjonskjgretay er
plassert ca. 55 meter fra Midtunvegen og far boligfeltene. | tillegg skal det etableres
snumulighet for liten lastebil innerst i boligomradet, innenfor felt BB4.

4.8 Vannforsyning og avigp

Offentlig vannforsyning i omradet bestar av en @150 duktil vannledning i Midtunvegen, @st
for planomradet. Det er anlagt en vannkum med brannvannsuttak i Midtunvegen, like sar for
planlagt adkomstveg til planomradet. Eksisterende kommunal @250 betong spillvannsledning
ligger i Midtunvegen.

Det er kun ny vannledning med brannvannsuttak gijennom planomradet som er planlagt som
kommunalt VA-anlegg.

Kommunal vannledning og privat spillvannsledning tilkobles eksisterende system i
Midtunvegen. Det ma trolig etableres nye kummer i Midtunvegen for pakobling for bade
vannforsyning og spillvann. Planlagt vannledning antas & veere tilstrekkelig for & dekke
vannforsyning til sprinkleranlegg for bebyggelsen.

VA-rammeplanen angir rammer gjennom prinsippl@sninger, og det er ikke noe som er
ngdvendig eller hensiktsmessig a gjare juridisk bindende. De prosjekterte Igsningen er sikret
gjennom annet lov- og regelverkverk slik som Bergen kommunes VA-norm, Norsk Vanns
retningslinjer, VA-miljgblad, Saniteerreglementet, Plan- og bygningsloven, granneloven m.fl.
De fgrende prinsipper viser hvor det private vann- og spillvannssystemet er koblet til offentlig
anlegg slik det framgar av VA-rammeplanens tegninger. De overvannsmengdene
eiendommen skal handtere er vist gjennom kalkulasjoner i tiltaksnotatet tilhgrende VA-
rammeplanen.

Det vises til vedlagte VA-rammeplaner for kommunal og privat VA datert 03.11.2023 med
uttalelser fra Bergen Vann datert 04.03.2024 og 26.06.2024.

Side 43 av 58



4.9 Blagrenne verdier

Temakart for blagrenn infrastruktur viser at det gar en gkologisk korridor gjiennom
planomradet. @kologiske korridorer skal sikre at dyr og planter kan forflytte eller spre seg pa
naturlig vis. Planomradet bestéar i dag av en frodig og variert Igvskog med et rikt fugleliv og
en rekke smavilt. Planomradet inngar i funksjonsomrade (hekking) for fiskemake (VU-
Sarbar), og huser ogsa pinnsvin (VU). Sgndre del av planomradet er sannsynligvis
funksjonsomrade for tarnseiler (NT). | omradet rundt er det registrert flere rgdlistede
fuglearter, herunder sandsvale (VU), graspurv (NT) og tyrkerdue (NT).

Sikring av friomrader med ubergrt natur sammen med reetablering av natur i planforslaget
vurderes til a legge til rette for en funksjonell gkologisk korridor nord-s@r gjennom omradet.
Det vises til vedlagt Naturmangfoldvurdering datert 31.05.2024.

For & sikre den gkologiske korridoren ytterligere, foreslas det a regulere omrader utenfor
byggegrensen i den @stre randsonen av planomradet, til et sammenhengende friomrade.
Den grgnne strategien gar bl.a. ut pa a flytte og reetablere natur i den gstre randsonen. Her
skal det etableres habitat og tilrettelegges for ferdsel av dyr og insekter ved a benytte et
mangfold av stedegne arter og optimalisering av naturlige vekstforhold.

Den gkologiske korridoren er noe forskjavet gstover ift. slik den er markert i « Temakart for
sammenhengende blagrannstruktury, vedlegg til KPA. Det legges da til rette for at denne
kan kobles med den «nye» gkologiske korridoren i retning gst-vest (ved felt BB6) som er
foreslatt i vedlagt Naturmangfold — fugl og annet dyreliv, datert 21.09.2023.

Planomradet sees i sammenheng med tilgrensende arealer i gst hvor det i gjeldende
regulering er satt en maks. utnyttingsgrad pa 25% BYA. Dette sikrer at den
sammenhengende gkologiske korridoren videre sgr for felt BB6 i realiteten er stegrre enn det
framstar pa plankartet.

Dette kommer i tillegg til tilrettelegging av en funksjonell gkologisk korridor nord-s@r gjennom
omradet ved bevaring, tilbakefagring og etablering av vegetasjon i gatetun, friomrader,
utearealer og takflater.

4.9.1 Rekreasjon og friluftsliv

Planforslaget legger ikke beslag pa kartlagte eksisterende friluftsomrader. Store deler av
planomradet bestar i dag av krattskog med hgy og tett vegetasjon som er til hinder for
tilgangen til omradet og gjer ogsa omradet vanskelig a ferdes i. Planforslaget gker tilgangen
til utvalgte naturomrader der verdifulle naturkvaliteter bevares, og forbedrer tilgjengeligheten
ved 3 etablere flere gangforbindelser til disse.

4.9.2 Jordressurser

Tomten bestar av bart fiell med stedvis tynt dekke, men mer enn 50% av arealet har stgrre
jorddybde enn 30 cm, moldjord med seerlig hey bonitet som gjar det attraktivt som naerings-
/leveomrade for ulike fuglearter.

Det er sikret i bestemmelser at toppjord med frebank skal ivaretas ved tiltak i grunnen og
gjenbrukes ved reetablering av vegetasjon.

4.9.3 Naturmangfold og milijgkonsekvenser

| uttale fra Bymiljgetaten til planinitiativ omtales planomradet som et intakt skogsomrade,
bestaende av skog med seers hgy bonitet og innslag av store traer, deriblant flere hule eiker.
Iht. temakart for blagrenn infrastruktur gar det ogsa en gkologisk korridor giennom omradet.

Planforslaget vil medfgre en betydelig endring av dagens situasjon. Ved oppstart av
prosjektet er hule eiker, samt gvrige starre traer i omradet, kartlagt og innmalt. Plassering av
bygningsvolum, atkomstveg og andre starre konstruksjoner skal i starst mulig grad hensynta
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de mest verdifulle naturverdiene. | tillegg er bebyggelsen trappet og bearbeidet for a
tilpasses terrenget mellom byggene.

Planforslaget har arbeidet med en strategi for a redusere de negative konsekvensene av
tiltaket. Den grenne strategien i planforslaget er oppsummert i vedlegget Gronn strategi
datert 31.05.2024 og i Formingsveilederen datert 30.08.2024. Strategien synliggjer 4
hovedgrep for & sikre en sammenhengende blagrenn struktur. Flere av tiltakene er
synliggjort og sikret i plankart og bestemmelser:

Bevare eksisterende natur

Ivareta registrerte hule eiker med hensynssone H560 for bevaring av naturmilja.

Det er stilt krav om tresikringsplan/marksikringsplan for hule eiker i hensynssoner.

Et lindetre i H560 1 sikres flytting til friomrade i bestemmelsesomrade #11.

Starre treer som ma fjernes i anleggsperioden, seerlig asketreer, skal i den grad det er
mulig mellomlagres pa egnet sted og gjenbrukes.

Omradene som er markert som naturomrader skal skjermes med fysiske tiltak
gjennom hele anleggsperioden. Det er stilt krav om inngjerding og sikring av f_FRI8 i
bygge- og anleggsfasen.

Reetablere natur

| plankartet er det et sammenhengende grgntdrag i den gstre randsonen av
planomradet, regulert som FRI4, som binder sammen friomrade f_FRI8 og
naturlekeplass i f UTE2.

| det sammenhengende grgntdraget skal etableres en bla-grenn korridor for a sikre
sammenhengende grgnnstruktur for dyr, fugler og insekter.

Det bestrebes a bruke stedegne arter som statter opp om omradets biologiske og
gkologiske mangfold.

Ved tiltak i planomradet skal fremmede arter fjernes tiltaksomrader og deponeres til
godkjent anlegg.

Toppjord med frabank skal ivaretas ved tiltak i grunnen og gjenbrukes ved
reetablering av vegetasjon

Intensjonen er a etterligne naturlige vekstforhold som stgtter naturlig regenering over tid i
et sammenhengende vegetasjonsdekke.

3. Grgnne tak

Det vil bli tilrettelagt for takhager rike pa flersjiktede planter i form av busker og treer
gjennom krav til nedvendig jorddybde.

En sammenhengende taklandskap som vil bidra til & gi en passasje for viktige
pollinerende insekter. Dette igjen vil statte opp om dagens fugleliv i omradet og bidrar
til en sammenhengende gkologisk korridor i retning nord-ser. Krav til taklandskap
som stetter opp biologisk mangfold er sikret i bestemmelser.

Ved etablering av vegetasjon pa tak skal naturlig beplantning med lokal vegetasjon
tilstrebes, og vegetasjon skal velges med henblikk pa & stimulere insekts- og
fuglelivet i omradet.

Intensjonen med et sammenhengende taklandskap er a bidra til og gi en passasje for
viktige pollinerende insekter. Dette igjen vil stette opp om dagens fugleliv i omradet og
bidrar til en sammenhengende gkologisk korridor i retning nord-ser.

4. Grognt fellesskap pa tun

Vegetasjon pa terreng i gatetun, lekeplasser og uteoppholdsareal skal ha stort
innslag av riktblomstrende frukt-, baer- og nyttevekster.

Intensjonen er at etablering av grenne fellesomrader vil kunne skape sosiale nettverk og
engasjement rundt urban dyrking som bidrar til gjenbruk av vann og kompostering.
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Oppsummert gir de 4 hovedgrepene tilfgrt variasjon i arter og levesteder, hgy kvalitet pa
habitat og stetter opp om naturmangfold. Tiltakene er sikret i ulike steder i bestemmelsene,
men forsgkt i starst mulig grad & holdes samlet pr. hovedgrep.

Bevaring av eksisterende natur er bl.a. sikret i bestemmelser under 2.2 Terrengbehandling
og 4.1.4 Hensynssone naturmiljg. Reetablering av natur er bl.a. sikret under 2.3 Biologisk
mangfold. Grgnne tak er bl.a. sikret under 3.1.3 med krav til utforming, funksjons- og
kvalitetskrav.

Planforslaget utvider eksisterende atkomstveg fra Midtunvegen. Dette er i konflikt med areal
avsatt til Grgnnstruktur i gjeldende KPA, samt registrert lindetre i H560_1 (jfr.
naturmangfoldvurdering og bestemmelser til PlanID 4601_64500000). Det er sikret i
bestemmelser flytting av lindetreet til friomrade o_FRI1 innenfor bestemmelsesomrade #11. |
friomradet f_FRI8 er det forutsatt a bevare flere eiketreer med mindre omkrets enn 200 cm.
Bevaring av disse vurderes som et kompenserende tiltak for felling av en starre eik mellom
BB1 og BB2 (Eik 2 i figur 44), denne er ikke definert som hul eik etter maleregelen. Disse
treerne, sammen med gvrige registrerte hule eiker, vil veere tilfredsstillende nar det gjelder a
ivareta naturtypen i det begrensede arealet som bergres av utbyggingen. Stammen fra den
felte eiken forutsettes videre a bli plassert i nevnte friomrade etter instrukser fra sertifisert
arborist. Forholdet er sikret giennom bestemmelsesomrade #14. En felt eikestamme i
samme omrade har fortsatt mesteparten av de habitatsegenskapene som en levende eik
har.

Det er en etablert praksis for arealplanlegging & inkludere bevaring av hule eiker i omrader
regulert til fri- eller lekeomrade, og dermed tilrettelegge for sambruk av bevaring og lek. Det
finnes nasjonale faringer for sikkerhetssone rundt eikenes rotsystem. En sikkerhetssone
gjelder i hovedsak & unnga gravearbeid og tungtrafikk i rotsonen. Det finnes ikke faringer for
bruk av arealer rundt hule eiker til lek og opphold. De registrerte hule eikene i omradet har
rette stammer uten lave greiner, som vanskeligjgr klatring og opphold i traerne.
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Verdivurdering av eiker:

e Eik 1: Sveert viktig verdi (verdi A)
Omkrets malt til 313 cm.

e Eik 2: Omkrets malt til 198 cm og
treet er ikke hul — kvalifiserer ikke
som utvalgt naturtype.

e Eik 3: Omkrets 161 cm og treet er
ikke hul — kvalifiserer ikke som
utvalgt naturtype.

e Eik 4: Viktig verdi (B)

Omkrets malt til 251 cm.

o Eik 5: Viktig verdi (B)
Omkrets malt til 288 cm.

e Eik 6: Lokalt viktig (C)
Omkrets malt til 229 cm.

-

F@d}44;RegBﬂeneeMeripmnonwédetﬁgurﬂa
Naturmangfoldsvurdering datert 31.05.2024.

Det har veert gjort flere malinger av eik nr. 2 i planprosessen. Arborist utfgrte maling
16.03.2024 som viste at eikens omkrets er 198 cm. Kommunen utfgrte kontrolimaling
19.06.2024 da det ble malt 201 cm omkrets pa eiken mellom bakkeniva pa oversiden og
nedsiden. Maling av treers omkrets i denne sammenheng skal gjares i brysthayde, dvs. 130
cm fra terreng. Der terrenget er skranende, slik som i Fondveggen, skal terrengets
malepunkt ta utgangspunkt i stammens midtpunkt sett fra siden, og ikke oven- eller nedenfra.
Arborist opplyser om at eiketreer gker stammeomkretsen arlig med ca. 2,5 cm. Fondveggen
har veert under planlegging i ca. 10 ar, og maleresultat pa 198 cm vurderes som gyldig pa
maletidspunktet. Arboristens faglige vurdering er at uavhengig av de marginale
malingsdifferansene av stammeomkrets, vil en kontrollert felling av eik nr. 2 og plassering av
stamme i samme omrade, ha minimal pavirkning pa utvalgte naturtype sin verdi.
Planforslaget etterkommer krav som stilles i forhold til aktsomhetsplikten og har gjort
justeringer av planen for & unnga forringelse av naturtypen.

Vurdering etter Naturmangfoldloven §§ 8 til 12 er gjort i vedlagt Naturmangfoldvurdering
datert 31.05.2024:

Kunnskapsgrunnlaget § 8

§8 sier at offentlige beslutninger som bergrer naturmangfoldet skal s& langt det er rimelig
bygge pa vitenskapelig kunnskap om arters bestandssituasjon, naturtypers utbredelse og
gkologiske tilstand, samt effekten av pavirkninger. Kravet til kunnskapsgrunnlaget skal sté i
et rimelig forhold til sakens karakter og risiko for skade pa naturmangfoldet.

Kunnskapsgrunnlaget bygger i dette tilfellet pa befaringer av omradet 30. april og 9. oktober
2019 og 7. juni 2021, eksisterende registreringer i omradet, farst og fremst de nasjonale
miljgdatabasene Artskart, Naturbase og Kilden Nibio, samt annen tilgjengelig informasjon. |
forbindelse med planarbeidet er det ogsa utarbeidet en egen kartlegging av epifytter pa
eiketreer i omradet (Steinsvag 2019), og det er utarbeidet eget notat om fugl og annet dyreliv
(Multiconsult 2023). Planomradet ligger lett tilgjengelig, men er stedvis vanskelig a ta seg
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frem i. Omradet er likevel i all hovedsak undersgkt. Feltundersgkelsene som er utfagrt pa
Nesttun, av Opus i Naturmangfoldvurdering datert 31.05.2024, har supplert allerede
foreliggende kunnskap om naturverdiene i planomradet, med vekt pa flora/vegetasjon.

Fere-var-prinsippet § 9

Prinsippet skal brukes nar kunnskapsgrunnlaget vurderes som utilstrekkelig nar det gjelder
kunnskapen om hvilke virkninger beslutningen har for naturmangfold, og mulig vesentlig
skade pa naturmangfoldet skal da unngas. Kunnskapsgrunnlaget for naturmangfoldet
vurderes som godt. Fgre-var prinsippet vil dermed ikke vil bli tillagt vekt.

Jkosystemtilngerming og samlet belastning § 10

Naturmangfoldloven har gjennom § 10 innfert et krav om & vurdere sumvirkninger av
tekniske inngrep pa biologisk mangfold. Det skal vurderes om tilstanden og
bestandsutviklingen til arter/naturtyper kan bli vesentlig bergrt. | vurderingen av samlet
belastning bar det legges vekt pa om det er andre tiltak som pavirker de samme
artene/naturtypene i omradet.

Planomradet er i dag i stor grad adskilt fra sterre sammenhengende grgntomrader som falge
av utbygging av bolig, naering og infrastruktur pa Nesttun. Tiltak vil bety nedbygging av ett av
fa gjenveerende skogsomrader i omradet og vil innebaere en stor reduksjon av et
naturomrade med skog av hgy bonitet. Det vil fare til store negative konsekvenser for
vegetasjonen lokalt og for fugle- og dyreliv som er knyttet til planomradet. Sikring av fire hule
eiker, samt viderefgring av andre store eiker og andre treer i planomradet sikrer en viss
kontinuitet og biologisk diversitet i omradet. Tilrettelegging av nye natur- og
vegetasjonsomrader bidrar til & tilrettelegge for gkologisk korridor giennom omradet. Dermed
sikres en viderefgring av viktige funksjoner for noen arter gjennom planarbeidet. Det kan
ogsa nevnes at mange fuglearter er tilpasningsdyktige, og finner habitat ogsa i
menneskeskapte omgivelser. Ved a legge til rette for variert vegetasjon som sikrer insektliv,
kan ulike fuglearter og insekter mm. fortsatt benytte planomradet som del av sitt
funksjonsomrade.

Kostnadene ved miljgforringelse skal beeres av tiltakshaver § 11

Naturmangfoldlovens § 11 palegger tiltakshaver a dekke eventuelle kostnader for & hindre
eller avgrense skader pa naturmangfoldet, dersom dette ikke er urimelig ut fra tiltakets og
skadens karakter.

Det er tiltakshaver som dekker kostnader for & hindre eller avgrense skader pa
naturmangfoldet.

Miljgforsvarlige teknikker og driftsmetoder § 12

| lovens § 12 er det gitt retningslinjer om at det skal velges teknikker, driftsmetoder og
lokalisering som gir det beste samfunnsmessige resultatet, der hensyn til naturmangfold og
gkonomiske forhold er viktige faktorer. Anleggsfasen bar utfgres sa skansomt og
miljgvennlig som mulig.

Planforslaget vil fgre til store konsekvenser for naturmangfold lokalt i planomradet, ved at
grentomrader i stor grad bygges ned. Det er gjort grep for & ivareta de viktigste verdiene i
omradet, nemlig hule eiker. | tillegg legges det opp til at deler av eksisterende vegetasjon
skal viderefgres med minst mulig inngrep, et grep som kan sikre en viss kontinuitet og
variasjon i vegetasjonen i omradet.

Bestemmelser og plankart sikrer avbgtende tiltak som er lagt til grunn i vedlagt
Naturmangfold - fugl og annet dyreliv, datert 21.09.2023:
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- Flest mulig store treer bgr bevares, seerlig hule eiker (utvalgt naturtype) og ask (EN-
Sterkt truet).

- Kontinuiteten av natur i planomradets nord-ser-akse er i stgrst mulig grad
opprettholdt ved & regulere for langsgaende friomrade (FRI4) i den gstre randsone av
planomradet og sikre i bestemmelser et sammenhengende taklandskap og felles
gatetun med stort innslag av vegetasjon.

- Lyssetting av gjenveerende natur unngas a stille krav til utarbeidelse av utarbeides
lysberegninger og belysningsplan for omradet for & unnga lysforurensning.

- Sprenging og annet stgyende arbeid i hekkeperioden april — juli for fiskemake skal
unngas.

- Vegetasjonsrydding bar legges utenom hekketid for fugl, fortrinnsvis om vinteren.

For fullstendig liste med avbgtende tiltak og hvordan disse er sikret i planforslaget vises det
til Naturmangfoldvurdering datert 31.05.2024.

4.9.4 Terrenginngrep og massehandtering

Omfanget av terrenginngrep vurdert opp mot eksisterende situasjon kan ansees som et
vesentlig terrenginngrep. Planforslaget har oppnadd en vesentlig reduksjon av masseuttaket
ift. gjeldende reguleringsplan for omradet ved a heve byggegropene i flere trinn oppover i
terrenget. Planforslaget reduserer terrenginngrep fra masseuttak pa 250 000 m3 i gjeldende
reguleringsplan til 37 500 m3 i foreliggende planforslag. Som kompenserende tiltak er det
tenkt & benytte 20 % av massene internt i planomradet. Resterende masser blir kjort vekk og
benyttet i andre prosjekter. Utbygger er tilknyttet store entreprengrer pa Vestlandet med
andre prosjekt som kan ha nytte av resterende masser.

Planlagt inngrep i form av etablering av byggegrop vil medfare stgrre utfordringer for
stabiliteten i bergskraningen. Planlagte byggegroper er planlagt med hayder i hovedsak
under 10 meter for a redusere vanskelighetsgrad ved sprengning og etablering av nye
bergskjeeringer i byggegropen.

Massetransport gar via privat avkjarsel, videre til kommunal veg Midtunvegen og til fylkesveg
Hardangervegen. Det er etablert fortau langs kommunal veg og fylkesveg som gir
trafikksikker massetransport. Beboere i Midtunvegen 16, som har samme avkjgrsel, vil bl
avtalt flyttet ut til erstatningsbolig i anleggsfasen. Det vil bli etablert trafikkvakthold/dirigering
for & ivareta sikker gjennomfgring av inn og utkjersel til omradet.

4.9.5 Overvannshandtering

Det er blitt gjort overvannsberegninger for omradet for & undersgke avrenning far og etter
utbygging. Overvannshandtering er planlagt iht. 3-trinns strategien til Norsk Vann som
Bergen Vann krever skal folges. 3- trinnsstrategien er en strategi for & handtere overvann
som omhandler at sma nedbarshendelser infiltreres, store nedbgrshendelser forsinkes og
fordroyes og ved ekstreme nedbgrshendelser ledes vannet trygt videre via apne flomveier.
Dette gjeres ved a benytte tiltak som i sterst mulig grad opprettholder den naturlige
vannbalansen i omradet. Den planlagte situasjonen tar hayde for a fordrgye alt overvann, og
regnbed blir derfor sett pa som en bonus i overvannshandteringen for omradet. Hensikten
med trinn 2 er & forsinke og fordrgye store nedbgrshendelser. Dette gjgres ved a benytte
LOH-tiltak som fordrgyer og forsinker vannet. Dette er Igst bade som apne Igsninger og tette
nedgravde magasin. De overordnede nedbarsfeltene har flomvei mot vest i henholdsvis
nordre og sgndre del av planomradet. Disse blir ikke pavirket av utbygging. Generelt
avrenningsmgnster for planlagt situasjon fgres via regnbed, fordrgyning pa terreng og
fordrgyningsmagasin, og potensielt overlgp fra disse vil kunne ledes mot vest slik som i
eksisterende situasjon.

For denne utbyggingen skal det ikke planlegges for gkt avrenning til omradene nedstrgms av
planomradet. Overvann skal handteres lokalt. Overvann som ikke kan handteres lokalt fgres
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via kontrollert utslipp fra fordrgyningsmagasin til infiltrasjon og deretter naturlig gjennom
massene ut mot resipienten i Nesttunvatnet. Det forutsettes at mengde overvann som tilfares
Nesttunvassdraget ikke gker som fglge av planlagt tiltak. Det vises til vedlagt VA-rammeplan
— Privat VA, datert 03.11.2023 med vedlagt redegjorelse, datert 30.05.2024.

Formingsveileder legges ogsa til grunn for overvannslgsninger. Bevarte naturomrader og
reetablerte naturomrader i regulerte friomrader sikrer oppfanging og infiltrering av overvann.
Det etableres en hgy andel av permeable flater i planforslaget, i regulert gatetun og interne
tun, for & forsinke nedbgr og drenere overvann til grunnen pa en effektiv mate. Etablering av
vegetasjonsdekke pa takflater forsinker og fordgyer regnvann. Ved etablering av en mer
utstrakt bruk av apne overvannslgsninger enn det som er lagt til grunn i vedlagt rammeplan
estimeres at det er kun behov for 2 fordrgyningsmagasin. Disse etableres under
trappeforbindelser mellom bebyggelsen, markert med sort, stiplet linje i figuren nedenfor.
Arealer til fordrayningsmagasin er sikret i bestemmelsesomrader #12 og #17.

DEKORATIV AVRENNING FORDR@YNING PA TAK
GATETUN FOR SOSIALT FELLESSKAP

FORDR@YNING PA TERRENG

FORDR@YNING PA TERRENG

B T Sl
T L9
Figur 45: Strategi for overvannslgsninger. Kilde: Lark landskapsarkitektur

4.10 Energi og klima

4.10.1 Energilgsninger og klimatiltak

Planforslaget har som ambisjon & svare ut taksonomiens krav til baerekraft, gjenbruk,
delelgsninger, sosiale situasjoner, naturmangfold, mobilitet og mye mer. Prosjektet har
mulighet for & skape positive ringvirkninger innen en rekke vesentlige tema.

Under beskrives hvilke tiltak for & minimere energibruk og klimagassutslipp jfr. KPA § 18.3
som er sikret i planforslaget.

Mobilitet

o Planforslaget tilrettelegger for gkt bruk av gange og sykkel ved a etablere en rekke
koblinger som har varierende grad av effektivitet og attraktivitet for & mgte behovet til
en bred brukergruppe. Koblingene skjer internt i planomradet, og fra planomradet til
eksisterende gang- og sykkelnett.

e Bilrestriktive tiltak er sikret ved a tillate kun varelevering, utrykningskjeretay og HC-
parkering o.l. i gatetun. Det er tatt utgangspunkt i en lavere parkeringsdekning enn
krav til parkeringsdekning i KPA.

Arealbruk

e Planforslaget regulerer for ny bebyggelse og utomhusanlegg i et skogomrade som
bygger ned karbonbindende natur. Det er sikret i bestemmelser at opparbeidete
dekker, bade pa bakkeplan og pa takflater, etableres med tilstrekkelig jorddybde for
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vegetasjon i flere sjikt slik at treer blir en vesentlig del av beplantningen. Eksisterende
store treer og annen verdfull vegetasjon som stauder skal flyttes og gjenbrukes i
planomradet.
Materialer
o Det oppfordres til bruk av gjenbrukte og oppsirkulerte materialer for ny bebyggelse i
formingsveileder som skal legges til grunn ved byggesak.

Energibruk
o Nye boliger er regulert til blokkbebyggelse, en kompakt bebyggelsestype som
minimerer varmetap.
¢ Planforslaget tilrettelegger for bruk av solenergianlegg pa tak.

Resultater
m —_— -1 poeng
Mobilitet
— 0 poeng
—— 1 poeng
—— 2 poeng
Materialer Arealbruk
3 poeng
Sammenlagt poengsum
‘ ) ‘ Energi
ags
Mobilitet Arealbruk
‘ 2,5 poeng ‘ 0,2 poeng
2poeng  Kompakt byutvikling ! -1poeng  Eksisterende karbonlager i natur
3poeng  Tilgang til service- og rekreasjonstilbud x 3poeng  Etablering av vegetasjon som binder karbon
3poeng  Gangvennlig utforming -1poeng  Massehandtering
3poeng  Sykkelvennlig utforming
2 poeng  Bilrestriktive tiltak
. .
Energi Materialer
‘ 0,8 poeng ‘ 0,8 poeng
1poeng  Energiytelser i driftsfase av bygg 2 1poeng  Lavutslipp materialbruk
0poeng  Utslippsfri bygge- og anleggsfase 2poeng  Ombruk av materialer og bevaring av eksisterend:
Opoeng  Avfallsmengde i byggefase
Opoeng  Fleksibile bygg i fremtiden

Figur 46: Utsnitt av resultater fra klimanorm.
Ut ifra Bergen kommunes klimanorm oppnar prosjektet en poengsum pa 1,2. Med hayest

score pa mobilitet, med 2,5 av 3 poeng, viser prosjektet seg a veere i neerheten av beste
praksis nar det gjelder utforming av gang- og sykkelvennlige omrader i en kompakt by.
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4.10.2 Klimagassberegninger

Utslippsvirkningen av et prosjekt med 195 enheter med en stgrrelse pa 20.000 m2 BTA
(17.900 m2 BRA) pa Nesttun er beregnet a bidra til utslipp pa ca. 21 325 tonn CO2 ekv. over
byggets levetid (beregnet for 60 ar). Beregnede utslipp per BTA i byggets levetid er beregnet
til 1066 kg CO2 ekv. /m2. Med forutsetninger som reduserer bilbruk og en beliggenhet som
fremmer kollektivtransport, legger prosjektet til rette for & minske de beregnede utslippene
knyttet til modul B8, Transport i drift. | denne fasen er erfaringstall fra One Click LCA brukt for
utslippstallene for Transport i Drift. Med spesifikke data i senere faser vil disse sannsynligvis
kunne spesifiseres ytterligere og mest sannsynlig reduseres betydelig.

Sammenlignet med klimagassberegninger til planoppstart har prosjektet redusert beregnede
utslipp med over 5000 tonn CO2 ekv. fra tidligere 25 029 tonn CO2 ekv. over byggets levetid
og med en reduksjon pa 177 kg CO2 ekv./m2 BTA, fra tidligere 1171 kg CO2 ekv./m2 BTA.

Det vises til klimagassberegninger datert 31.05.2024.

4.11 Kulturmilje

Det er utarbeidet en egen kulturminnedokumentasjon datert 04.12.2023 for prosjektet som
ligger ved saken. Dokumentasjonen viser den historiske utviklingen pa tettstedet.
Byantikvaren skriver i sin uttalelse datert 20.08.2021 til planoppstart:

Det urbane sentrumet har fortsatt bevart alle de vesentlige delene fra perioden fra
industrialiseringen og kommunesenter for Fana. Saerlig kommunehuset og bebyggelsen mot
Jstre Nesttunvegen med den grgnne bakveggen er visuelt karakteristisk for stedet. | tillegg
er det bevart eldre bakkemurer, gardsbruk med driftsbygninger og andre spor etter tiden far
urbaniseringen. Det er registrert noen fa kulturminner som bakkemurer inne i planomradet.
Planomradet var tidligere del av Midtun gard, og grenset i vest til garden Nesttun. Nesttun
har en tydelig lesbar og stor tidsdybde som definerer et viktig kulturmiljg i Bergen og seerlig i
Fana bydel.

Planforslaget vil medfgre en endring i eksisterende kulturlandskap, og visuelle endringer for
lesbarheten til kulturmiljget i skillet mellom Nesttun sentrum og omkringliggende bebyggelse.
Bebyggelsen i vest mot Nesttun sentrum etableres inn mot fjellskjeeringen, og samspiller
med den tyngre sentrumsbebyggelsen langs Jstre Nesttunvegen. Disse utformes som starre
leilighetsbygg med hgyde tilneermet dagens terreng, og skaper gode overganger mellom
natur og byrom, fijellskjeeringer og urbant omrade. Volumene pa toppen av blokkbebyggelsen
i vest er av mindre skala og vender inn mot hovedgaten og tunene. Langs tilkomstvegen fra
Midtunvegen er planlagt bebyggelse samlet rundt mindre tun. Rundt tunene er bebyggelsen
fragmentert, med mindre volum og saltak for 8 mgte smahusbebyggelsen pa Midtunhaugen i
skala og volum. De registrerte gardstunene henvender seg mot Midtunvegen og vil ikke bli
vesentlig bergrt av planforslaget.

Det som er igjen av gamle bakmurer, er det planer om & plukke ned og gjenbruke i ny
kontekst. Den gjengrodde vegen som tidligere fgrte ned fra gardstunet til sentrum vil vises
igjen gjennom etablering av snarveger gjennom omradet. Slik vil den historiske forbindelsen
mot Nesttun sentrum bli ivaretatt.

4.12 Barn og unges interesser

Planomradet legger ikke beslag pa arealer som er avsatt til eller i bruk av barn og unge. Det
har veert gjennomfert flere befaringer i omradet i 2019 — 2024 og det er ikke funnet tegn pa at
omradet er brukt i seerlig grad av barn og unge. Omradet er generelt bratt med tett
vegetasjon, og ikke gunstig med tanke péa bruk av mindre barn, av barnehager eller liknende.
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Det er et skogholt mot nord hvor en stor eik star i et apent parti. Her var det i 2019 spor etter
aktivitet/lek i form av trestokker som er satt opp mot eiken som en slags hytte/gapahuk, men
dette var fiernet i 2024. Mye avfall og bratte skrenter gjer at omradet ikke vurderes & ha stor
verdi for barn og unge, men avgrensede omrader benyttes til lek.

Midtunvegen, som inngar i planomradet, er en viktig skolevei. Neermeste idrettsanlegg er en
fotballbane som nord i planomradet. Et stgrre anlegg med fotballbaner og lekeanlegg ligger
ved Midtun skole, s@r for planomradet.

Det er ikke gjort barnetrakkregistrering av planomradet og naerliggende skole gnsket ikke a

bidra i et medvirkningsopplegg for barnetrakk.

4.13 Sosial infrastruktur
4.13.1 Skole og barnehage

Skole

Planomradet ligger i opptaksomrade til Midtun skole, i Fana bydel som er en barneskole.
Midtun skole ligger like sar for planomradet, ca. 10 min gange fra tiltaksomradet. Naermeste
ungdomsskole er Slatthaug skole som ligger noe lenger sgr, litt over 20 min gange/10 min
med sykkel fra tiltaksomradet.

Deler av Midtunvegen inngar i planomradet, og er en viktig skolevei til Midtun skole. Veien
har smalt fortau og mange utkjarsler pa begge sider av veien. Ved Hardangerveien ma barna
krysse lysregulert fotgjengerfelt. Herfra gar det sykkelvei rundt kirkegarden, eller en kan ta
snarvegen gjennom kirkegarden, over tunnellokk pa FV 587 Hardangervegen og via
idrettsanlegg ved skolen.

Midtun skole har, ifglge skolebruksplan 2016-2030, en kapasitet pa 350 elever. Forventet
elevtall 2029/30 er 484 elever. Slatthaug ungdomsskole har bedre kapasitet. Denne har en
kapasitet pa 500 elever, og et forventet elevtall i 2029/30 pa 511 elever. | 2015/16 hadde
skolen 449 elever og dermed god kapasitet.

Skolebruksplan 2016-2030 beskriver at Fana bydel har flere skoler som ser ut til & fa store
kapasitetsutfordringer i arene fremover. Hovedutfordringene handler om & skaffe tilstrekkelig
kapasitet pa barnetrinnet langs bybanetraséen, i fgrste rekke for opptaksomradene til
Paradis og Midtun. | 2021 ble kapasiteten til Midtun skole utvidet til 500 elever. | 2020 la
Bergen kommune frem nye elevtallsprognoser for 2019-2030. Hgyeste prognose er i 2024,
med 410 elever. Forventet elevtall ved utgangen av perioden, i 2030, er 398. Med utvidelsen
har Midtun skole na god kapasitet til den ventede elevtallsutviklingen frem mot 2030.

Vurdert skolebehov etter retningslinjer til KPA § 13.2 vil utgjere 90 elever. Dette med
utgangspunkt i 1 elev pr arstrinn pr 20 boenheter, uavhengig av boligtype.

Barnehage
Planomradet er lite egnet til barnehage med tanke pa det bratte og kuperte terrenget, og

smale, langstrakte utstrekning som vanskeliggjer plassering av samlete lokaler og utearealer
som er et krav i Barnehageloven. | veileder for utforming av barnehagens utearealer fra
Kunnskapsdepartementet er det anbefalt a anlegge barnehage ved inngangen til et
boligomrade for & begrense trafikk, tomten skal helst ha flere flate partier mtp. tilrettelegging
for gode atkomstforhold. Det er heller ikke anbefalt & anlegge barnehage pa en vindutsatt
tomt. Planomradets avgrensning gir lite rom for & anlegge barnehage like ved adkomst fra
Midtunvegen, eksisterende boligtomter inntil planomradet legger begrensninger for etablering
av en eventuell barnehagetomt. Planomradets lokalisering pa et hgydedrag gjer det
eksponert for vind fra ulike retninger, noe som ikke er anbefalt for en barnehagetomt. Arealer
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inntil planomradet er allerede tett bebygd av bolig- eller sentrumsbebyggelse. Det er ikke
tilgjengelige tomter for nyetablering av en barnehage uten begrensninger for driftsformer og
bruk.

Ifglge «Barnehagebruksplan 2022-2035» vil det oppsta en overkapasitet pa barnehager i
Midttun skolekrets, som omfatter planomradet. Endringer i barnetallet i sammenheng med
boligbygging i bydelen er tatt hensyn til i barnetallprognosene. Det er forventet til sammen

ca. 2500 nye boliger i Fana, basert pa restpotensialet i allerede vedtatte planer og pagaende
plan- og byggesaker.

Det er flere barnehager i neeromradet. Innen en radius pa 500 meters luftlinje ligger det 4
barnehager:

Barnehager Antall barn pr. des. 2023 Gangavstand
Eventus Midtun barnehage 97 barn 450 m
Midtunbratet barnehage 65 barn 1 km
Espira Solknatten barnehage 162 barn 1,1 km
Kidsa @vsttun barnehage 88 barn 1 km
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Figur 47: Kart med barnehager i naeromradet. Kilde: Bergenskart.no

Vurdert barnehagebehov etter retningslinjer til KPA § 13.2 vil utgjere 60 barnehagebarn.
Dette med utgangspunkt i 6 barnehagebarn pr 20 boenheter, uavhengig av boligtype.
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Det er lite hensiktsmessig a tilrettelegge for en barnehage basert pa et behov for 60
barnehageplasser. Erfaringsmessig ma en tilrettelegge for et hayere antall plasser i en
barnehage for & fa til tilstrekkelig skonomi for & drifte en barnehage.

4.13.2 Annen sosial infrastruktur

Planforslaget vil kunne legge til rette for gkt bruk av eksisterende servicetilbud i omradet. |
Vestland Fylkeskommune sin rapport Byliv og Handel,2020 er Nesttuns urbane
potensiale analysert. Konklusjonen i rapporten er at Nesttun trenger flere innbyggere i
gangavstand fra bydelssenteret, og at innbyggere som allerede bor i naerheten bedre ma
kobles pa Nesttun sin urbane struktur.

Planforslaget sikrer oppgradering og utvidelse av eksisterende lekeplass nord i planomradet,
regulert som f_LEK1 og f_ LEK2. Lekeplassen ligger pa eiendommen til sameiet
Nesttunvannet Terrasse og skal veere til felles bruk for sameiet Nesttunvannet Terrasse og
nye boliger. Lekeplassen blir tilgjengelig for flere ved at planforslaget legger til rette for en ny
gangkobling fra Nesttun sentrum.

4.14 Risiko og sarbarhet

Det er utarbeidet egen ROS-analyse som er vedlagt planforslaget. Folgende mulige
ugnskede hendelser er identifisert og gitt forslag til avbgtende tiltak:

Ugnsket hendelse Risiko Forslag til risikoreduserende tiltak

Liv/ helse Stabilitet Materielle
verdier

1. Overvann Det settes av areal til
fordrgyningsmagasin i plankart.

Det er sikret i bestemmelser VA-
rammeplan angir rammene for
utbygging overvann og fordrgyning.

Faresoner for flom med oppdeling
etter sikkerhetsklasser er lagt inn pa
plankart med tilhgrende
bestemmelser. Nye byggverk
etableres pa flomsikker hgyde.

2. Flom i vassdrag

Faresoner for ras med oppdeling etter
sikkerhetsklasser er lagt inn pa
plankart med tilhgrende
bestemmelser.

3. Steinsprang

Ingenigrgeologisk premissnotat skal
ligge til grunn i forbindelse med
sprengningsarbeid.

4. Kvikkleireskred Risikovurderingen viser at det er
akseptabel risiko for hendelsen og det

er ikke behov for avbgtende tiltak.

5. Sterk vind - rotvelt Reguleringsplanen foreslar a felle
eiken som har hgy sannsynlighet for

rotvelt.

Etter justeringer av planforslaget i henhold til foreslatt risikoreduserende tiltak vurderes
risikoen & veere akseptabel. For mer utfyllende informasjon se vedlagt ROS-analyse datert
03.09.2024.
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Trafikksikkerhetsvurderinger i anleggsfasen ma bygges pa detaljerte faseplaner for
byggingen. Det er stilt rekkefalgekrav til utarbeiding av trafikksikkerhetsplan for bygge- og
anleggsfasen far det gis igangsettingstillatelse for det enkelte delfelt.

4.14.1 Klimatilpasning

Det er tatt hensyn til klimatilpasning med tanke pa overvannshandtering i vedlagt VA-
rammeplan datert 03.11.2023. Det er benyttet en klimafaktor pa 1,4 (40 %) i trdd med
anbefalingene fra Norsk klimaservicesenter i beregning av dimensjonerende mengde
overvann.

| vedlagt skredfarevurdering datert 20.09.2023 er det tatt hensyn til klimaframskrivninger mot
2100 som estimerer en gkning i nedbgr pa 15%.

Faresoner for flom har lagt til grunn flomsoner utarbeidet av NVE i 2013 for 20 ars-, 200 ars-
og 1000 ars-flom. Det foreligger kun tilgjengelig data fra NVE for 200-ars flom med
klimapaslag, denne har tilnsermet lik utstrekning/vannstandsniva som 1000 ars-flom.

Planlagt utvidelse av parkeringshus (PH2) omfattes av flomsoner. Parkeringshus kan
plasseres i sikkerhetsklasse F2 (200 ars-flom) jfr. TEK17 § 7-2, som angir garasjeanlegg
under preaksepterte ytelser. Flomsikker hgyde som angitt i bestemmelse 4.1.3.4 angéende
sikring av PH2, har tatt utgangspunkt i flomvannstand for 200-arsflom med klimapaslag.
Denne er 0,01 m hgyere enn vannstandsniva for 1000-ars flom. Det er i tillegg lagt til en
sikkerhetsmargin pa 0,3 m etter NVE sin anbefaling i flomsonekartleggingen fra 2013.

4.14.2 Fremtidig steysituasjon

Beregnet fremtidig lydniva ved fasadene pa eksisterende stgyfalsom bebyggelse nord for
parkeringshuset pa Nesttun ligger under anbefalt grenseverdi for stey fra veg og bane, bade
med dagens utforming av parkeringshuset, og for alternativet rivning av den nordre delen av
parkeringshuset.

Delen av gatetunet (f_GT2) lengst mot nord vil ha hgyere lydniva enn anbefalt grenseverdi.
Dette arealet vil hovedsak bestéa av rampesystem og er ikke tilrettelagt for opphold, men
gangtrafikk. Det er vurdert at dette ikke defineres som et prioritert byrom og det er ikke gjort
stgyskjermingstiltak som kan forhindre den visuelle koblingen fra bybanestoppet Nesttun
Terminal. Det vil heller ikke vaere mulig & stayskjerme den nordre delen av gatetunet
tilstrekkelig pga. tilkomst til parkeringshus, siktlinjer mv. Resten av arealene, som er tiltenkt &
bli gatetun og felles park, vil ha lavere beregnet lydniva enn anbefalt grenseverdi.

Ny bebyggelse har beregnet lydniva lavere enn anbefalte grenseverdier, for alle
vurderte beregningshgyder. Kravet til lydniva for nye stayfalsomme bruksformal gitt i KPA
2018 § 22.1.2 vil dermed bli tilfredsstilt. Det vises til vedlagt steyvurdering datert 23.05.2024.

4.15 Juridiske og skonomiske konsekvenser for kommunen
Ingen juridiske eller gkonomiske konsekvenser for kommunen.

4.16 Rekkefolgebestemmelser

Det er utarbeidet rekkefalgebestemmelser som sikrer bevaring av naturkvaliteter i
anleggsfasen. Det er ogsa stilt krav til at teknisk infrastruktur, n@gdvendige funksjoner og
kvaliteter for nye boliger ferdigstilles samtidig med bebyggelsen i en utbyggingsrekkefalge.

Det er planlagt & starte utbyggingen av boligfeltene nord i planomradet for & samtidig
etablere gangkoblinger til sentrumsomrade og felles lekearealer. Det er sikret i
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rekkefglgebestemmelser at BB3 og BB4 nord i planomradet bygges forst, deretter BB2 og
BB5 og til sist BB1 og BB6 ser i planomradet.

Denne bestemmelsen sikrer ogsa at det enkelte felt er opparbeidet med tilstrekkelig uteareal,
veggrunn m.v. fgr brukstillatelse. Sentrale fellesfunksjoner er sikret etablert for farste
byggetrinn som:

- Byrom og gangforbindelser regulert som gatetun og park (f GT2,f GT3 og f PA)

- Endret innkjgring i nord (V5 og f_V6)

- Gangbro fra gbnr. 43/1080 (f_GG3)

- Direkte tilkomst til parkeringsplasser for bil (f_ABA1)

- Lekeomradet i nord og gangtilkomst til denne (f_LEK1, f LEK2,f TV1ogf TV2)

For komplett liste med rekkefalgebestemmelser vises det til reguleringsbestemmelsene.

4.17 Oversikt over arealformal
4.17.1 Grad av utnytting

%-BRA for hele planomradet = [Total BRA x 100] / Areal planomradet

Flateareal: Planlagt BRA (m?):
BB1 - 1641 m? BB1 - 4515 m?
BB2 — 1472 m? BB2 — 4270 m?
BB3 — 782 m? BB3 — 2230 m?
BB4 — 1766 m? BB4 — 2825 m?
BB5 — 1551 m2 BB5 — 2945 m?
BB6 — 1839 m2 BB6 — 2760 m?
f ABA1-42 m2 f ABA1- 390 m?
#6 — 6136 m? #6 — 2100 m?
Total — 15 229 m? Total BRA — 22 035 m?
22 035 m?

x 100 % = 144,7 % BRA = 145 % BRA
15 229 m?

* BRA regnes uten tillegg for tenkte plan
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4.17.2 Arealformal

Arealformal

§12-5. Nr. 1 - Bebyggelse og anlegg Areal (m?)
1111 - Boligbebyggelse-frittiggende smahusbebyggelse (2) 116
1113 - Boligbebyggelse-blokkbebyggelse (6) 9051
1500 - Andre typer bebyggelse og anlegg (3) 148
1560 - Pvrige kommunaltekniske anlegg (1) 133
1600 - Uteoppholdsareal (1) 472
1610 - Lekeplass (2) 3037
1803 - Bolig/tjenesteyting 680
Sum areal denne kategori: 13 637
§12-5. Nr. 2 - Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur Areal (m?)
2010 - Veg (6) 1785
2011 - Kjgreveg (3) 1433
2012 - Fortau (5) 479
2013 —Torg (1) 703
2014 - Gatetun (3) 3189
2016 - Gangveg/gangareal/gagate (2) 51
2018 - Annen veggrunn - tekniske anlegg (1) 12
2019 - Annen veggrunn - grgntareal (9) 448
2080 - Parkering (1) 155
2083 - Parkeringshus/-anlegg (2) 765
2800 - Kombinerte formal for samferdselsanlegg og/eller teknisk 21
infrastrukturtraseer

Sum areal denne kategori: 9 041
§12-5. Nr. 3 - Grgnnstruktur Areal (m?)
3031 - Turveg (2) 315
3040 - Friomrade (8) 6044
Sum areal denne kategori: 6359
§12-5. Nr. 6 - Bruk og vern av sjg og vassdrag med tilherende Areal (m?)
strandsone

6710 - Friluftsomrade i sjg og vassdrag 43
Sum areal denne kategori: 43
Totalt alle kategorier: | 29081

* Tabellen oppsummerer vertikalniva 2 og 3 i plankartet.
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