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1. Sammendrag og ngkkelopplysinger

1.1. Sammendrag

Hensikten med planarbeidet er a tilrettelegge for og sikre gjiennomfaring av helhetlig og
framtidsrettet byutvikling sentralt i Bergen. Omradereguleringen legger til rette for byutvikling pa
Mghlenpriskaien, Frieleneskaien, Dokkeskjeeret og Jekteviksbukten. Det planlegges for urban,
baerekraftig transformasjon av dagens havneomrade til et levende byomrade for alle med boliger,
gode byrom, neering, sosial infrastruktur, effektiv mobilitet og energi- og miljglgsninger som
bidrar til malet om nullutslipp. Planforslaget har som ambisjon & legge til rette for utvikling av et
byomrade der barna vare vil at barnebarna vare skal bli gamle. Mal for planarbeidet framkommer
videre av fastsatt planprogram og er fulgt opp i planarbeidet.

Omradereguleringsplaner skal etter forskrift om konsekvensutredning (KU-forskriften) § 6,
bokstav a alltid konsekvensutredes og ha planprogram nar planene fastsetter rammer for tiltak
opplistet i KU-forskriften. Denne planen ble til oppstart vurdert & utlgse konsekvensutredning pa
bakgrunn av 3 punkter i KU-forskriften. Dette framkommer av planprogrammet.

Hovedgrepet i planforslaget er & binde de ulike delomradene; A-Mghlenpriskaien, B-
Frieleneskaien og C-Jekteviken sammen gjennom en rolig gate med ny bynatur som gir grunnlag
for livskraftige gkosystemer i sjg og pa land. De ulike delomrade har videre noe ulik karakter der
delomrade A i hovedsak tilrettelegges for boliger og en barnehage, delomrade B for kombinert
bolig og nzering mens delomrade C i hovedsak tilrettelegges for starre institusjoner som
Havforskningen og Fiskeridirektoratet, skole, barnehage, og annen neering/tjenesteyting der
blant annet «Verdenshavsenteret» kan bli en sentral aktgr.

1.2. Nakkelopplysninger

Bydel: Bergenhus/Laksevag Gards- og bruksnummer: 164/421m.fl.
Forslagsstiller: Plan- og bygningsetaten, Bergen kommune
Sentrale grunneiere: Bergen kommune
. Transformasjon av dagens .
Planens hovedformal: . . . Planomradets storrelse: 306 990 m?
havneomrade til byomrade
Nytt bruksareal / Ca. 112 000 m?/1300
Grad av utnytting: ca. 290 000 m2-BRA
ytting /Antall nye boenheter: (hayt estimat)
. . Varsel om
Konsekvensutredningsplikt: Ja . . . Ja
innsigelse/lnnsigelse:
. Hering oppstart og
Kunngjort oppstart: 16.12.2023 16.12.23-06.02.24
planprogram:

. Omrédeutvikling/omforming, kulturminner, grunnforurensning, boliger for
Problemstillinger: . . Y . ) .
barnefamilier, fellesfunksjoner, kvalitet i byrom, bilparkering og kollektivtrase




Figur 1-1: Dokken sett fra sar mot Dokkeskjeerskaien, Havnelageret og Jekteviken.

2. Bakgrunn

Hensikten med planarbeidet er 4 tilrettelegge for helhetlig og framtidsrettet byutvikling sentralt i
Bergen og sikre gjennomfgrbarhet av dette. Det skal planlegges for urban, baerekraftig
transformasjon av dagens havneomrade til et levende byomrade for alle med boliger, gode
byrom, naering, sosial infrastruktur, effektiv mobilitet og energi- og miljglesninger som gir
beerekraft og nullutslipp.

Bystyret vedtok 19.06.2019, sak 209/19, & starte opp offentlig plan- og programarbeid for
transformasjon og utvikling av Dokken og Jekteviken. Dette resulterte i Dokken 2050 Overordnet
strategi som angir de overordnede malene, og Dokken 2050 Arealstrategi som er en
konkretisering av disse malene. Disse strategiene er ikke juridiske bindende planer, men gir

viktige faringer med blant annet en overordnet bystruktur som omradereguleringsplan baserer
seg pa.


https://www.bergen.kommune.no/politikere-utvalg/api/fil/bk360/1964944/Innstilling-vedtak-Dokken-Jekteviken-oppstart-av-transformasjon-til-ny-bydel-
https://www.bergen.kommune.no/politikere-utvalg/api/fil/bk360/4218319/Dokken-2050-Overordnet-strategi
https://www.bergen.kommune.no/politikere-utvalg/api/fil/bk360/4218319/Dokken-2050-Overordnet-strategi
https://www.bergen.kommune.no/politikere-utvalg/api/fil/bk360/6879562/Dokken-2050-Transformasjon-fra-godshavn-til-ny-bydel

2.1. Avgrensning av planomradet

Planomradet var ved oppstart ca. 400 daa stort. Davaerende utstrekning skulle sikre
handlingsrom til 8 planlegge for byutvikling og transformasjon av Dokken s@r, samt gi rom for &
lgse grensesnitt og overganger til omkringliggende omrader pa en god mate. Til hgring er
planomradet redusert til ca. 306 daa. Det er en reduksjon pé nesten 25 % fra planoppstart. Det
meste av arealreduksjonen er gjort ved a trekke planomradet tilbake ved Ngstebukten og Dokken
nord. | tillegg viderefares reguleringsplan for gnr. 164 bnr. 355, O.J. Brochs gate 20 (PlanID
7490300), som ligger innenfor planavgrensningen rett nord for Puddefjordsbroen, med kun
mindre endringer (se Figur 2-1).

I nord ble arealet rundt Ngstegaten inkludert for & ivareta hensynet til kulturminner og planlegge
lgsninger for transport- og mobilitetssystemet. Planforslaget har i ettertid utviklet en veglgsning
som strekker seg nordgstover i Ngstegaten fram til krysset ved Sydnes. Denne ivaretar planens
intensjoner og har medfert en innskrenking av plangrensen her (se Figur 2-1).

| vest tar plangrensen hgyde for a sikre lasninger for gang- og sykkel- og bybanebro. | gst er areal
under Puddefjordsbroen og pa Maghlenpris inkludert for & sikre areal til sosial infrastruktur og
kobling til den bygde byen.


https://arealplaner.no/bergen4601/arealplaner/3052?term=7490300
https://arealplaner.no/bergen4601/arealplaner/3052?term=7490300
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Figur 2-1 viser planavgrensning ved oppstart (red) og avgrensning som er gjeldende til offentlig ettersyn (stiplet svart
med skravur).

2.2. Mal for utviklingen av Dokken sar

DOKKEN 2050 Overordnet strategi ble vedtatt i bystyret 28.04.21 (sak 116/21) og setter de
overordnede malene for utviklingen i omradet. Malene er viderefart for Dokken sar.


https://www.bergen.kommune.no/politikere-utvalg/api/fil/bk360/4436480/Innstilling-vedtak-Dokken-2050-forslag-til-overordnet-strategi

Visjon

Dokken for Bergen og alle i
verden

Mal 1
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Strategisk veiviser 3
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Strategisk veiviser 4
Kombinere byliv med
fremtidens havn

Identitet. Innovasjon. Bystruktur

Strategisk veiviser 5

Strategisk veiviser 6

Strategisk veiviser 8

Koble Dokken med

Strategisk veiviser 7

Bygg gabyen Dokken, Utvikle blagranne strukturer

Skape rom for felleskap, pa land og under vann, og gjer

omverdenen aktivitet og meter, ute og inne en bilfri bydel sjofronten tilgjengeli

dentitet. Baerekraft. Bystruktur Identitet. Barekraft. Innovasjon. Bystruktur Identitet. Baerekraft. Innovasjon. Bystruktur glengelig

dentitet. Barekraft. Bystruktur
Strategisk veiviser 9 Strategisk veiviser 10

. Strategisk veiviser 11
Skap gode nabolag med Bruk eierrollen som verktey og s
boliger for alle styring for bytuvikling || = T~
Identitet. Baerekraft. Innovasjon. Bystruktur

Identitet. Baerekraft. Innovasjon. Bystruktur Baerekraft. Innovasjon

Figur 2-2 Overordnede mal for Dokken 2050

| planprogrammet for omradereguleringsplan Dokken sgr ble det definert ulike prosjektmal for
planarbeidet, og resultatmalene ble konkretisert med fglgende punkt:

1.

10.

11

12.

13.

Sikre en miks av formal som imgtekommer hverdagslivets behov og reduserer
transportbehov.

Legge opp til en finmasket bystruktur pd myke trafikanters premisser med god kobling til
eksisterende by.

Sikre gode offentlige byrom og gjennomfgringen av disse. Gjennomfgring sikres ved
rekkefglgekrav basert pa forutsigbare fordelingsngkler.

Legge til rette for ny bynatur som gir grunnlag for livskraftige gkosystemer i sjg og pa land.
Sikre areal til hgyfrekvent kollektivtilbud og god kobling til eksisterende overordnet
vegnett.

Sette av areal til fremtidsrettet teknisk infrastruktur under og over bakken.

Sikre en gjennomgaende, variert og tilgjengelig sjafront for ferdsel og opphold.

Legge opp til fremtidsrettede l@sninger, herunder energilasninger, energieffektivitet og
utslippsreduserende tiltak som imgtekommer krav til klimangytralitet.

Sette krav til minimumshgyder innomhus som sikrer fleksibel bruk av fgrsteetasje og et
godt fungerende bygulv.

Sikre variasjon i utforming og stgrrelse av offentlige og private byrom, samt gode
kantsoner mellom disse.

. Det er satt krav til parkering i henhold til politisk vedtak av april 2025; minimum 0,4

plasser pr. 100 m? bolig, hvorav 10 % av disse skal veere HC-plasser. Det er ellers satt at 5
% av de ordineere plassene er forbeholdt delebiler. For gvrige funksjoner i omradet falger
BY1 i KPA.

Sette krav til en miks av boligstarrelser og boligtyper, samt legge til rette for variasjon i
boformer.

Legge opp til en trinnvis utvikling og bystruktur som er gkonomisk gjennomfgrbar og
skaper rom for midlertidig bruk av areal.



14. Tilrettelegge mulighetene for sosial bolighygging som sgrger for en mangfoldig
beboersammensetning i et langtidsperspektiv. Eierrollen skal brukes som verktay for &
styre planleggingen av gode og varierte nabolag.

15. Bidra til at Dokken far en tydelig havbyidentitet, blant annet ved & tilrettelegge for
videreutvikling av Havbyen Bergen p& Dokken gjennom samarbeid mellom naerings-
kunnskaps- og forvaltningsmiljger knyttet til hav i Bergensregionen.

Punkt nr. 11 om parkeringsdekning er endret i trdde med vedtak ved fastsettelse av
planprogrammet i bystyresak 192/24, og lyder na som falge:

«Sette krav til parkeringsdekning i samsvar med KPA-2018 kap 17 — byfortettingssone. Parkeringen
legges i fellesanlegg for det enkelte bygg med unntak av HC-parkering og parkering for
hjemmehjelp/hjemmesykepleier/leveringsbud mm som sikres neert sentrale malpunkt».

Kravet om parkeringsdekning i samsvar med byfortettingssone ble senere tatt opp til politisk
behandling i egen prinsippavklaring. | bystyresak 123/25 ble det fattet revidert vedtak som
gjelder parkeringsdekning:

«Krav til parkeringsdekning settes i samsvar med KPA 2018 kap. 17 — Bergens sentrum BY1, likevel
slik at parkeringsdekning pr. 100 m2 BRA bolig i snitt blir minimum 0,4, ved mindre
markedsmessige forhold tilsier noe annet. HC-parkering og parkering for offentlige tjenestebiler,
skal sikres naert sentrale malpunkt».

2.3. Grunneiere innenfor planomradet

Dagens havneomrade er i hovedsak eid av Bergen kommune. Dokken utvikling AS er opprettet for
a ivareta kommunens grunneierrolle i utviklingen av de kommunalt eide eiendommene pa
Dokken. Videre er bade Statens vegvesen og Vestland fylkeskommune grunneier av det
overordnede vegnettet. Innenfor planomradet til Dokken sgr pagar det ogsa et privat
reguleringsplanarbeid der Statsbygg er forslagstiller. Deler av omradet innfor det aktuelle
planomradet skal overdras til Statsbygg. Planomradet til Dokken sgr omfatter i tillegg ogsa
enkelte private eiendommer.

Figur 2-3 viser eiendommer med eierforhold innenfor og i tilknytning til planomradet for Dokken
ser. Eierskapet innenfor planomradet domineres av offentlige aktarer, med Bergen kommune
som stgrste grunneier. | tillegg finnes enkelte mindre privateide arealer, samt tomten til
Borettslaget Welhavensgate 1-13, som er festet av Bergen kommune. Kartet viser ogsa et utkast
til tomt for Statsbygg.


https://www.bergen.kommune.no/innsynplanogbyggesak/api/fil/1478182/1392407/Vedtak%20Bystyret_%2019062024_%20Sak%20192_24_%20Bergenhus_%20Gnr_%20164_%20bnr_%20421%20m_fl__%20Dokken%20s%C3%B8r_%20%20omr%C3%A5deregulering%20(PlanID%2071460000)_%20Fastsetting%20av%20planprogram?p=L3Nha3Npbm5zeW4vc2FrL1BMQU4tMjAyMy8xMjY5NA==
https://www.bergen.kommune.no/innsynplanogbyggesak/api/fil/1918268/1841848/Vedtak%20Bystyret_%2029042025_%20Sak%20123_25_%20Bergenhus_%20Gnr_%20164_%20bnr_%20421%20m_fl__%20Dokken%20s%C3%B8r_%20planID%2071460000_%20Prinsippavklaring%20parkering?p=L3Nha3Npbm5zeW4vc2FrL1BMQU4tMjAyMy8xMjY5NA==
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Figur 2-3 Eiendommer som ligger innenfor og i tilknytning til planomrade for Dokken s@r, her vist etter eierskap og med
festerett for de gjeldende eiendommene.




2.4. Planstatus og andre fgringer

2.4.1. Arealstrategi for Dokken

DOKKEN 2050 Arealstrategi var fgrste fase av offentlig planlegging av omradet, med intensjon &
fastsette overordnet bystruktur. Bystyret behandlet saken i mgte 22.03.2023, sak 46/23, med
vedtak om at arealstrategien skal veere farende for videre arbeid med transformasjon og utvikling
innenfor arealstrategiomrade, samt at det skal settes i gang offentlig omradereguleringsplan for
den delen av omradet som frigjgres fra havn til annet formal farst.
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Figur 2-4 viser hovedkart fra Arealstrategien - Do
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2.4.2. Gjeldende planer
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Nr. | Planid Plannavn Vedtatt Status Formal
1 [40020000 | Laksevag. Strandveien, industristrak 16.08.1939 | Videreferes med endring | Regulering av industristrak
2 [ 10780000 | Bergenhus. Jekteviken, Dokken, lekeplass 13.03.1954 | Videreferes med endring | Ny bebyggelse og lekeplasser
3 [ 8900000 |Bergenhus. Gnr 164 Bnr 7, Dragefiellet, UiB Juridiske | 14.09.1992 | Viderefares med endring | Offentlig bebyggelse - universitet og barne-
Fakultet hage. Samferdselsarealer og park
4 [ 15290000 | Bergenhus. Gnr 164 Og 165, Dokken - Nastebukten | 28.09.1998 | Videreferes med endring | Havneutvidelse og etablering av Hurtigrute-
terminal
5 [ 15790000 [ Bergenhus. Gnr 164 Bnr 420 Og 1392 Mfl., Mehlen- [ 22.10.2001 | Videreferes med endring | Etablere vitalitetssenter med bydelsfunksjo-
pris Vitalitetssenter M.m., Wolffs Gate 12x ner som idrett og kultur, samt boliger
7490004 | Bergenhus. Vestre Innfartsare, Mghlenpriskrysset 18.06.2002 | Videreferes med endring | Vestre innfartsare, Mghlenpriskrysset
7 [ 7490300 |Bergenhus. Gnr 164 Bnr 355, O. J. Brochs Gate 20 26.04.2004 | Videreferes med endring | Etablere bolig, forretning og kontor
8 | 410100 | Laksevag. Gnr 157 Bnr 20, Damsgardsgaten 119, 15.11.2004 | Videreferes med endring | Regulering av industri, havneomrader, lager
Skjendal Slip Og Mek. Verksted As og samferdselsarealer
9 | 16590001 | Laksevag. Gnr 156 Bnr 26 Mfl., Damsgard, Karensfryd | 27.02.2006 | Videreferes med endring | Etablering av kontor / industri
10 | 15290200 | Bergenhus. Gnr 164, Dokken - Nastebukten 23.04.2007 | Videreferes med endring | Samferdselsplan — Dokken, Nestet og Tor-
borg Nedreaas gate
11 | 15290300 | Bergenhus. Gnr 164 Bnr 4, 5 Og 225 Mfl,, Gassverk- | 19.09.2012 | Erstattes Bossterminal - Bevaring av Gassverkbygget
tomten og etablering av offentlig park
12 | 8900100 | Bergenhus. Gnr 164 Bnr 7, 133 Mfl., Jektevikbakken, |24.04.2013 | Videreferes med endring | Regulering av bamehage, forsamlingslokale,
Barnehage Og Studentboliger studentboliger og friomrade
13 | 63090000 | Bergenhus. Gnr 164 Bnr 346 Mfl., Mahlenpris Skole 28.05.2015 | Videreferes med endring | Oppveksttun med skole og barnehage gamle
Mghlenpris skole
14 | 63550000 | Bergenhus. Gnr 164 Bnr 336, Thormahlens Gate 5 23.09.2015 | Viderefares med endring | Bygge/ombygging av alders- og sykehjem
15 | 70130000 [ Bergenhus. Gnr 164 Bnr 360, Frieleneskaien Pumpe- | 18.10.2023 | Erstattes Pumpestasjon som leverer sjgvann til energi-
hus anlegg og forskningsaktivitet
16 | 70970000 | Bergenhus. Gnr 164 Bnr 1396 Mfl., Dokken - Forbere- | 27.09.2023 | Vidererfgres uten Legger til rette for utfylling i sje opptil kote
dende Utfylling | Sjg endring -13 meter

Figur 2-5 Oversikt over reguleringsplaner som erstattes eller som viderefares med endring som falge av
omréadeplanen.

Oversikten i Figur 2-5 viser planstatus for vedtatte omrade- og detaljreguleringsplaner, som er
overlappende med plangrensen for Dokken sgr. Totalt er det 16 planer som er overlappende, 13
av planen viderefgres med stgrre eller mindre endringer i planenes utstrekning, mens to
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erstattes i sin helhet av omradeplanen. Detaljregulering Dokken — forberedende utfylling i sjo

viderefgres i sin helhet da den gjelder for vertikalniva 4 (pa bunnen) som omradeplanen ikke

regulerer.

2.4.3. Planeriprosess
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Nr. | Planid Plannavn Oppstart | Formal
1 | 70120000 | Laksevagibergenhusfarstad. Gnr 157 bnr 201 mfl., | 12.11.2020 [ Omradeplan - forbedret mobilitetsl@sning og ekt naringsareal
Omradereguleringsplan for indre laksevag
2 | 66510000 | Bergenhus. Gnr 164 bnr 226 mfl., Jekteviksbakken, | 16.11.2019 | Etablering av ny moské
Bergen moské
3 | 71350000 | Bergenhus/laksevag. Gnr 164 bnr 3 mfl., Dokken, 15.05.2023 | Samlokalisering av havforskningsinstituttet og fiskeridirektoratet
nybygg havforskningsinstituttet og fiskeridirektoratet
4 | 70730000 | Laksevag. Gnr 155 bnr 18 mfl., Damsgardsveien 20.05.2021 | Transformasjon fra industri- til sentrumsformal, herunder bolig, kontor,
naring og grentomrader mm.
5 | 72050000 | Bergenhus-laksevag. Kommunedelplan for kollektiv Kommunedelplan for kollektiv Laksevag, arealdel
Laksevag, arealdel

Figur 2-6 viser kart over planer som ligger innenfor planomréadet til omrédeplanen, men som er i prosess og ikke er

vedtatt enda.

Oversikten i Figur 2-6 viser planer som ligger innenfor plangrensen til omradeplanen hvor

planlegging er igangsatt, men planen ikke er vedtatt per na. Detaljreguleringen av Bergen moské
er den eneste som har veert til offentlig ettersyn og venter pa vedtak i bystyret. Med forbehold om
at den blir vedtatt med gjeldende plangrense far omradeplanen blir vedtatt s vil deler av

planomradet til Bergen moské bli erstattet av omradeplanen. De resterende planene har ulik

fremdrift.

Detaljregulering for samlokalisering av Havforskningsinstituttet og Fiskeridirektoratet i regi av

Statsbygg ligger i sin helhet innenfor plangrensen til omradeplanen og vil pa et senere tidspunkt

enten inngd i omradeplanen eller bli viderefart med endring hvis den blir vedtatt far

omradeplanen.

10



2.4.4. Kommuneplanens arealdel (KPA 2018)

Planomradet er i hovedsak avsatt til havneformal (H) i trdd med KDP Bergen havn (2012), mens
deler av omradet er avsatt til byfortettingssone (BY1). Dokken er underlagt hensynssone H820
for omrader under omforming/transformasjon der det forutsettes helhetlig planlegging, og det er
spesifikt satt krav om offentlig plan for Dokken (H820_2).

Ved utarbeidelse av omradereguleringsplanen har det veert sett til bestemmelser til
sentrumskjerne og byfortettingssone. Disse omradene skal utvikles med hay tetthet og kvalitet,
basert pa stedets seerpreg med varierte og sammenhengende byrom.

= = e o

=

i ‘ o 50 100 200 Meter Plangrense

- - - Dokken sgr
g KPA2018 - Arealformal
[ 11130 - Sentrumsformal

g \ E\} @ i | 1500 - Andre typer nzrmere angitt

w cen . bebyggelse og anlegg G
' [ 1 2020 - Bane

[ 12040 - Havn F

| 13001 - Grgnnstruktur

| 16001 - Bruk og vern av sjg, vassdrag
[ 6230 - Smabathavn

| 6700 - Friluftsomrade

9

-

Figur 2-7 viser arealformaélene til KPA2018 innenfor og i tilknytning til planomrédet.

2.4.5. Kommunedelplan Sentrum

Kommunedelplan Sentrum, vedtatt 10.12.2001, har som formal & gke tilgjengeligheten og liv til
gatene. Her nevnes trafikkomlegging, byaktiviteter, opphold, handel og kultur. Samtidig er det et
sterkt gnske at flere skal bo i sentrum.

Deler av plangrensen tilomradeplanen overlapper med sentrumsplanen. Dette gjelder
bebyggelsen langs Torborg Nedreaas gate mot Dokken, som er avsatt til blandet
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sentrumsformal. Omradereguleringen vil veere i trdd med intensjoner i sentrumsplanen, men

med oppdaterte bestemmelser for 8 mgte dagens krav.

Figur 2-8 viser utsnitt fra kart som viser gjeldende plangrense til KDP Sentrum med arealformal. Plangrensen har blitt
redusert i flere omganger som folge av planer omtalt i kapittel 2.4.5 0g 2.4.6

2.4.6. Kommunedelplan Puddefjorden — Damsgardssundet

Kommunedelplan Puddefjorden —- Damsgardssundet, vedtatt 31.05.2010, har som formal a gi
rammer for transformasjonsprosjektene rundt Puddefjorden, med en helhetlig og langsiktig bruk
av disse omradene, samtidig som man legger til rette for at ny utvikling ogsa skal komme
eksisterende boligomrader til gode. De gule arealene pa Mghlenpriskaien er regulert til
boligomrader.

Delene pa Mghlenpriskaien som er omfattet av omradeplanen er foreslatt regulert til offentlig
eller privat tjenesteyting og sentrumsformal, sistnevnte er i hovedsak tiltenkt bolig og
studentboliger. Arealene som omradeplanen erstatter, vil veere i trdd med formalet til
kommunedelplanen.

| [ e =1 ‘ L Ly e —
\ j = =3 7—*5_"' T e LW /[ YT r———

Figur 2-9 viser utsnitt fra kart med arealformal og gjeldende avgrensing mot Kommunedelplan sentrum.



2.4.7. Kommunedelplan Bergen havn

Kommunedelplan for Bergen havn, vedtatt 14.05.2012, har som formal & avklare forholdet
mellom havnevirksomhet og avrige byfunksjoner. | planen er omradene pa Dokken markert i lys-
og mgrkegratt regulert til havneformal, mens sjgarealet VH6 er regulert til vannareal havn (Figur
2-10). De lysegra omradene er detaljregulert pa et tidligere tidspunkt.

| omradereguleringsplanen for Dokken s@r foreslas landomradene omregulert til blant annet

sentrumsformal. Sjgarealet VH6 foreslas regulert til bruk og vern av sjg og vassdrag, med
havneanlegg som bestemmelsesomrade for deler av arealet. Dette vil erstatte dagens arealbruk
fastsatt i KDP Bergen havn.

I N RN T &
Figur 2-10 viser utsnitt fra plankartet til Kommunedelplan Bergen havn. Lyse- og markegra omrader pa Dokken er
regulert til havn.

2.4.8. Parallelle prosesser

Lasningene i planforslaget er avhengig av valg og lasninger i andre planer og prosesser som
pagar parallelt med planarbeidet for Dokken sgr. For ytterligere informasjon enn det som listes
opp under, se fagnotatet til omradereguleringsplanen for 1. gangsbehandling datert 11.02.2026.
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«Puddefjorden United»

Figur 2-11 Oversiktskart over parallelle prosesser i Puddefjorden (lllustrasjon: Plan- og bygningsetaten —
«Puddefjorden United»). NB! Plangrensene pa Dokken er de som var meldt til ifm planoppstart

Det pagar opptil flere planprosesser parallelt i neeromradet, bade i form av
omradereguleringsplaner og private detaljreguleringsplaner. For & handtere disse parallelle
prosessene er det i PBE derfor organisert koordinering giennom arbeidsgruppen «Puddefjorden
United», bade pa prosjektniva og ledelsesniva.

KDP Kollektiv Laksevag - arealdel

Parallelt med planarbeid for omradereguleringsplan Dokken sgr pagar det
kommunedelplanarbeid for avsetting av areal til bybanetrasé mellom Dokken og Lyngbg.

Planforslag for omradereguleringsplan Dokken Sgr og konsekvensutredning for KDP Kollektiv
Laksevag utarbeides parallelt. Dokken Sgr og KDP Kollektiv Laksevag har ulike hensyn som skal
ivaretas pa best mulig mate og anbefaler henholdsvis krysningsalternativ B1 og A4 for bybane
over Puddefjorden.

Begge prosjektene har svaert stramme fremdriftsplaner. Innenfor tidsrammen og med
tilgjengelige ressurser, har det ikke vaert mulig & utrede alle alternative kollektivtraséer i
planarbeidet for Dokken s@r far 1. gangsbehandling og offentlig ettersyn. For & kunne levere
Dokken sgr til 1. gangs behandling innenfor gitt tidsfrist, har det veert ngdvendig a forskuttere
lesninger for kollektivtraséen. Utredning og anbefaling av trasé i KDP Kollektiv Laksevag forela
19.01.2026.
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Frem til senhgsten 2025 var plangrepet i ORP Dokken s@r basert pa B1-daglasning for bybane,
samtidig som A1-A3-daglgsningen var mulig med en parallellforskyvning av kvartalene i det
aktuelle omradet.

Alternativanalysen i KDP Kollektiv Laksevag ble gjennomfgrt hgsten 2025. Anbefaling av hvilke
alternative traséer som skulle utredes videre i KU i ble presentert for byrddet november 2025:
e Alternativ A4 med brolanding mer enn 75 meter fra forslag til tomteavgrensning for HI/Fdir,
ble i alternativsvurderingen vurdert & harmonere darlig med landskapsbildet samt &
ha redusert maloppnaelse for byutvikling. En skra bro ble ogséa vurdert & veere vesentlig
lengre og derfor dyrere enn tilsvarende broer med kortere forlep. Norconsult anbefalte &
forkaste alternativet. PBE anbefalte likevel 4 vurdere traséen i KU for & belyse virkning av
en trasé sa langt ut i Puddefjorden som mulig, dog fortsatt utenfor 75 meters bufferkravet
til HI/Fdir.
e Alternativ A1-bro, var anbefalt vurdert videre, og vurdert & ha meget god kollektivfaglig
maloppnaelse.
e Alternativ B1 og B4 var anbefalt vurdert videre.
e Alternativ C ble i alternativsvurderingen vurdert 8 ha darlig maloppnaelse, men ble
anbefalt vurdert videre pa grunn av politisk bestilling. C2-4 ble vurdert som minst
konfliktfylt av C-alternativene.

Pa bakgrunn av orienteringsmgate holdt for byradet november 2025 har byrad for byutvikling gitt
foring (dok.57) for videre arbeid med konsekvensutredning KDP Kollektiv Laksevag:

e Alternativ A1 og A3 pa Laksevag med A4-bro pa Dokken, vurderes videre i KU som den
ytterste fjordkryssingen.

e Alternativ A1-bro pa Dokken forkastes av hensyn til 75-meters avstandskravet fra HI/Fdir.

e Alternativ B1 og B4 vurderes videre i KU.

e Alternativ C2-4 vurderes videre i KU.

| omradeplanen er faringen fra byraden handtert slik:

e Alternativ B1 erinnearbeidet i planforslaget for Dokken sar. Areal til optimalisering og
gjennomfgring av alternativet er sikret giennom hensynssone og bestemmelser.

e Arealtil og gjennomfgring av A4 er sikret giennom hensynssone og bestemmelser. A4 er
ikke innarbeidet som del av plangrepet i Dokken s@r-planen.

e Alternativ A1-3 pa Dokken siden var et av de to anbefalte alternativene for Dokken sar
planen, men pa bakgrunn av byraddens faringer er alternativet ikke vurdert videre i planen.

e Alternativ C2-4 er ikke vurdert i Dokken sar.

PBE og Norconsult anbefaler i KU for KDP Kollektiv Laksevag alternativ A4, etter en samlet
vurdering av konsekvenser for areal- og transport. Alternativ B1 beskrives som giennomfgrbart.

Planforslaget for Dokken sgr anbefaler, og har lagt til grunn alternativ B1, som avviker fra
anbefalingen i KDP. Konsekvensene av alternativ A4 er i liten grad er undersgkt for Dokken Sar.
Alternativ B1 med brolanding pa Dokken vil kreve videre optimalisering. Dette vil kreve areal og
tilpassinger i planen for Dokken sgr. Dette er sa langt vurdert & vaere mer lokale tilpassinger av
tilgrensende felt. Dersom det i B1 ogsa skal tas hgyde for tunnellgsning til sentrum og eventuelt
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holdeplass vil dette innebaere langt stgrre omarbeiding av Dokken sgr. Dette kan ha
konsekvenser for kvalitet, fremdrift og utviklingsgkonomi.

Politisk beslutning av kollektivtrasé vil legges til grunn for det videre arbeidet med
arealdelen/plankartet for KDP Kollektiv Laksevag, samt omradereguleringsplan Dokken sar til
sluttbehandling.

LAKSEVAGNESET Tegnforkl aring Alle alternativ
Holdeplass Dagsone Tunnel

Mulige traseer
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Figur 2-12 viser de ulike bybanealternativene som KDP Kollektiv Laksevag har utredet.

Havneflytting

Bergen Havn AS sitt samfunnsoppdrag er 8 bidra til gkt sjgtransport samt & legge til rette for en
effektiv, sikker og miljgvennlig drift av havnen. Godshavnen i Bergen, som i dag ligger pa Dokken
er en stamnetthavn, og er en av syv utpekte norske havner som har en seerlig funksjon i det
overordnete transportnettverket.

Utvikling av planomradet forutsetter at dagens havneaktivitet flytter ut av omradet, i samarbeid
med Bergen Havn AS er det arbeidet fram lgsninger for & lgse dette. Det ble i Bergen bystyre 18.
juni 2025 besluttet (saksnr. 2025/159577-1):
e dagens havneaktivitet pd Dokken sgr skal i en mellomfase flyttes mot Jekteviken og
Jektevikens tverrende (nord for planomradet),

e detskal settesigang arbeid for utfylling av Jekteviken (bygge- og dispensasjonssgknad
knyttet til utfylling ble godkjent i slutten av 2025, og utfyllingsarbeidet er na satt i gang
e midlertidig flytende konstruksjon utenfor Havnelageret for & kunne ta imot store skip
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Figur 2-13: lllustrasjon som viser midlertidig havneflytting fra Dokken ser til nordlig del av Dokken, utenfor planomrédet
(Bergen kommune).

SRS IERE hTn

Som del av omradereguleringsplan for Dokken sgr er det foreslatt regulert et
bestemmelsesomrade (#11) i sjg utenfor Havnelageret. Denne sonen muliggjgr en flytende
midlertidig konstruksjon i sjg som vil ha anlgpskapasitet for store skip. Den flytende
konstruksjonen skal flyttes senestinnen 2035.

/
Figur 2-14 viser bestemmelsesomrade #7 utenfor Havnelageret (markert med morkere bla farge og tykk red linje) som
sikrer mulighet for flytende konstruksjon i sj@.

Bade Bergen kommune og Bergen Havn jobber med & finne en langsiktig lgsning for godshavnen.
Politisk nivé i Bergen kommune er i dialog med @ygarden kommune om utvikling av en ny
regional godshavn. Avklaring for dette er ventet sommeren 2026. Den uavklarte langsiktige
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lgsningen vil ikke veere til hinder for utvikling av Dokken sgr. En uavklart langsiktig l@sning vil
likevel kunne gi utfordringer for ev. kommende planer for utvikling av havneomradet i nord, i trad
med arealstrategien Dokken 2050.

Nybygg Havforskningsinstituttet og Fiskeridirektoratet — Statsbygg

Innenfor omradereguleringsplanens planomrade pagar det arbeid med detaljregulering for
samlokalisering av Havforskning og Fiskeridirektoratet (HI/Fdir). Til offentlig ettersyn er
planforslaget til hhv. omradeplanen og detaljplanen ikke helt sammenfallende (med forbehold
om at detaljplanforslaget kan ha innarbeidet l@asninger fra omradeplanen ved innlevering av
komplett planforslag til PBE). Forskjellene er knyttet til:

e Avvikende kjgremgnster

e Tomteavgrensning

e Beregning av utnyttelse (kjeller/ikke kjeller)

e Avbgtende staytiltak

e Henssynssone EMC (elektromagnetisk straling) og vibrasjon
e Nedgravde drivstofftank utenfor formalsgrense/tomtegrense
o Smabathavn

e Fasadelengde

o Offentlig tilgjengelig bevertning

e Bruk av HC-parkering pa offentlig grunn

2.5. Planprosess

2.5.1. Planoppstart og hgring av planprogrammet

Pa bakgrunn av vedtatt arealstrategi (Bystyresak 46/23) og bestilling av omradereguleringsplan
for Dokken fra byradsavdeling for byutvikling, ble det hgsten 2023 startet opp arbeid med
planprogram for omradereguleringsplan Dokken sgr. Byradet vedtok planoppstart og offentlig
ettersyn av planprogrammet i mgte 07.12.23, sak 1314/23. Hgringsperioden var 16.12.23 -
06.02.24 og ble annonsert i Bergens Tidene og Bergensavisen.

Planprogram ble fastsatt med endring i bystyret i magte 19.06.2025, sak 192/24. Endringen gjaldt
tilleggsalternativer til konsekvensutredning og parkeringsdekning. Planprogrammet og gvrige
dokumenter i saken er tilgjengelig her pa kommunens hjemmesider.

Ved fastsetting av planprogram ble punkt om parkering endret til:

«Sette krav til parkeringsdekning i samsvar med KPA-2018 kap. 17 — byfortettingssone. Parkeringen
legges i fellesanlegg for det enkelte bygg med unntak av HC-parkering og parkering for
hjemmehjelp/hjemmesykepleier/leveringsbud mm som sikres naert sentrale malpunkt».

| etterkant av politisk fastsetting av planprogram har parkeringsdekning vaert gjenstand for
prinsippavklaring. Vedtaket om parkeringsdekning i samsvar med byfortettingssone ble fremmet
til politisk behandling i egen prinsippavklaring. | bystyremgte 29.04.2025, sak 123/25 ble det
derfor fattet vedtak om:
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«Krav til parkeringsdekning settes i samsvar med KPA 2018 kap. 17 — Bergens sentrum BY1, likevel
slik at parkeringsdekning pr. 100 m2 BRA bolig i snitt blir minimum 0,4, ved mindre
markedsmessige forhold tilsier noe annet. HC-parkering og parkering for offentlige tjenestebiler,

skal sikres naert sentrale malpunkt».

Planprosessen er delt inn faser som vist i Figur 2-15.

Byradet Byradet Bystyret
Bystyret vedtar 4 sende
BT planforslaget pa Vedtar
av planarbeid og vedtar planprogrammet hering og lanen
fating oy offentlig ettersyn p
planprogram
U'garbelde forslag Bearbeiding av Utarbeide planforslag med KU Bearbeiding av planforslaget
til planprogram planprogrammet
Varsel om s
planoppstart med P“'anfg.rslag Kunngjering av
hering og offentlig pa h'nng og vedtatt plan og
ettersyn av offentlig ettersyn klageadgang
planprogram
Figur 2-15 viser milepeeler i en planprosess med konsekvensutredning. Markegrenne bobler viser formelle
medvirkningsmuligheter.
Utvikling av plangrepet
Figur 2-16 viser tidslinje over utviklingen av plangrepet med utgangspunkt i prosessen og studier
utarbeidet av Mad arkitekter AS, fra august 2024 til oktober 2025. Tidslinjen gir et bilde av hva det
har veert arbeidet med gjennom de draye to arene som vises, samtidig er ikke tidslinjen
uttemmende. Prosesser og utredninger som er utfagrt internt hos Plan- og bygningsetaten og
Dokken utvikling, eller med eksterne aktgrer er ikke vist her.
Studie om Studie om Studie om Torborg Studie om Studie om heyder Studie om Studie om heyder
plassering av parkering Needreaas gate flomsikring av og tarn Bredalsmarken og kvartalsform
Verdenhavsenter danert 24.01.2025 datert 20.02.2025 Havnelageret datert 13.05.2025 datert 21.05.2025 datert 19.08.2025
datert 31.08.2024 datert 28.03.2025
Studie om bruk av Stresstest Landskapsstrategi Studie om heyder Studie om skole Studie om heyder Studie om saksing
Havnelageret datert 27.01.2025 datert 05.03.2025 og utnyttelse og barnehage og inndeling datert 24.08.2025
datert 31.08.2024 datert 25.03.2025 datert 20.05.2025 datert 20.02.2025
Workshop om Workshop om Workshop om
funni KU sosiokulturelle landskapsstrategi
datert 10, + 1122024 forhold datert 05,03.2025
datert 27.01.2025
August 2024 2024/2025 Juni 2025 Oktober 2025

Figur 2-16 viser tidslinje over utvikling av plangrepet (Mad arkitekter, 2026, Dokken Sor— Samledokument).

2.5.2. Vurdering av konsekvensutredningsplikt

Omradereguleringsplaner skal etter forskrift om konsekvensutredning (KU-forskriften) § 6,
bokstav a alltid konsekvensutredes og ha planprogram nar planene fastsetter rammer for tiltak
opplistet i KU-forskriften. Denne planen ble til oppstart vurdert & utlgse konsekvensutredning pa
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bakgrunn av 3 punkter i KU-forskriften som omtalt i planprogrammet. Planarbeidet har s& langt
giennomgatt to faser; 1. konsekvensutredningsfase og 2. planforslagfase. | fgrstnevnte fase ble
det, i trdd med alternativbeskrivelser fra planprogrammet, testet og utredet fem ulike konsepter
med kombinasjon av elementer som byform, utnyttelse, infrastruktur og utfylling/utkraging.
Anbefalinger fra KU-fasen, kombinert med gvrig innhentet kunnskap, ligger til grunn for
planforslaget som fremmes til offentlig ettersyn.

2.5.3. Medvirkning

Det ble gjennomfgrt en bred og omfattende medvirkningsprosess i forbindelse med Arealstrategi
for Dokken, der det blant annet ble utfagrt en Minecraft-konkurranse (dataspill) for skoleelever
opp til 10. trinn. Det ble ogsa gjennomfart en mulighetsstudie i form av et parallelloppdrag, der
det ble holdt &pne seminarer underveis. Til hgringen av arealstrategien kom det inn over 80
innspill. Innspill fra siste workshop (bylab) ble utslagsgivende for endelig byplangrep i
arealstrategi prosjektet, der spesielt prinsippet om sgreksponerte og vindskjermede omrader ble
prioritert til offentlig byrom og opphold, mens nordvendte og mer skyggelagt omrader kunne

prioriteres til kanaler og andre formal.

Figur 2-17 viser workshop ved apen bylab i mars 2022 (Bergen kommune).

Planarbeidet for omraderegulering av Dokken sgr legger ogsa til rette for bred medvirkning. En
sentral del av dette er en utfart sosiokulturell stedsanalyse — en metode som gar utover
tradisjonell medvirkning ved a se stedet som et resultat av ulike aktarers verdier, interesser og
oppfatninger. Dette krever bruk av bade kvalitative og kvantitative metoder for & involvere ulike
grupper, som barn og unge, beboere, grunneiere og neeringsliv.

Utover dette er det gjennomfart informasjonsmgte i hgringsperioden for planprogrammet, og
mgter med innsigelsesinstanser, kommunale rad, velforeninger og andre interessenter og
organisasjoner. @vrig medvirkning har skjedd under arbeidet med konsekvensutredning, og
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giennom arbeidet med planutforming, bade i regi av plan- og bygningsetaten og Dokken utvikling
AS. Ulike medvirkningsmgater er listet opp under:

Regionalt planforum Vestland fylkeskomme 05.12.2023

Kommunalt rad for personer med funksjonsnedsettelse 09.01.24

Eldreradet 10.01.2024

Apent folkemeote ved planoppstart 10.01.2024

Mgte med Vestland fylkeskommune 16.01.2024

Mgte med grunneier Falcogaarden 25.01.2024

Mate med ungdomsradet 04.06.2024

Mgter med ressursgruppe samferdsel (Statens vegvesen, Vestland fylkeskommune,
Bymiljgetaten) var 2024-hgst 2025

9. Mgater med ressursgruppe kulturmiljg og byform hast 2024-hgst 2025

10. Mgter med Statsbygg og plankonsulent Asplan Viak var 2024-hgst 2025

11. Sosiokulturell stedsanalyse hgsten 2024

12. Mgter med Bergen havn hgst 2024-hgst 2025

13. Mgter med infrastruktureiere BKK, BIR, Eviny, Bergen havn hgst 2024-hgst 2025
14. Mgte med Mghlenpris velforening 11.06.2025

15. Mgte med Borettslaget Welhavensgate 1-13 28.10.2025

16. Regionalt planforum Vestland fylkeskomme 02.12.2025

NGO AE LN

| forbindelse med offentlig ettersyn inviteres det til informasjonsmgte og kontordag under
hgringsperioden, i tillegg til informasjon og medvirkning via digitale visningsflater. Det er
utarbeidet en fysisk modell av utviklingsomradet som vil bli brukt til formidling av planforslaget i
hagringsperioden.
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3. Planomradet — dagens situasjon

Planomradet ligger i Bergenhus bydel og omfatter havneomradet pa Dokken og Jekteviken,
Frieleneskaien, samt Mghlenpriskaien. Store deler av omradet er i dag havn med drift av gods-
og passasjertrafikk. Planomradet ligger tett p& Sydnes, Nygardshgyden og Mghlenpris, med kort
avstand til Bergen sentrum, Nygardsparken, Universitetet i Bergen sitt omrade, samt
bygardsbebyggelse pd Mghlenpris og smahusbebyggelse pa Sydnes. Hovedadkomster til
havneomradet er fra Ngstegaten i nord, Bredalsmarken i gst og O.J). Brochs gate i s@r. Riksvei 555
gar giennom planomradet med kort avstand til Bergen sentrum og Puddefjordsbroen.

Under falger en kort redegjarelse av dagens situasjon. For en mer inngdende beskrivelse av
dagens forhold, viser vi til stedsanalysen for Dokken som ble utarbeidet til arealstrategien og
sosiokulturell stedsanalyse for Dokken av Léva Urban Design.

o, G

= o
iy 2

Figur 31 viser eksisterende situas)’on pa Mzhlenpriskafen og Dokken. )

3.1. Landskap

Planomradet inngér i landskapstypen KF13 Relativt apent fjordlandskap i NiN landskap
(Artsdatabanken). Denne typen omfatter fjordlandskap med relativt 4pen dalform og middels
nedskjeering i omkringliggende aser, fiell og/eller slettelandskap, og er her preget av urbanisering
og beliggenhet i bykjerne. | Landskapsverdier for Hordaland er omradet del av
landskapsregionen ytre fijordbygder pa Vestlandet, med landskapstypene Smavéag- og
smalsundlandskap (verdi 4) og Middels breie fjordlop (verdi 2) (Clemetsen, M., Uttakleiv, L.A.,
Skjerdal, 1.B., 2011).
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Bergens fjordlandskap og strandlinje er et resultat av lang historie knyttet til sjgfart og
havneaktivitet. Det er i mgtet mellom sjg og land at byens landskapskarakter, saerpreg og
historie tydeliggjores, og dette har veert sentralt for byens identitet (Bergen kommune, 2020,
Strategi for sjofronten i Bergen sentrale deler). Dette fremgar ogsa av Sjafrontstrategien (Figur
3-2), som viser viktige landskapssammenhenger. Omradet rundt Puddefjorden og
Damsgardsundet er preget av omfattende, flate utfyllinger og havnefunksjoner, og overgangen
mellom utfylt areal og omkringliggende landskapsformer er et dominerende trekk. Store
utfyllinger har endret landskapskarakteren langs sjglinjen, og det finnes i dag fa spor av den
opprinnelige strandlinjen. | Sjgfrontstrategien deles utviklingen inn i tre epoker: Seilskutehavn,
Motorskipshavnebyen og Rekreasjonshavnebyen (Bergen kommune, 2020), hvor
landskapsbildet i Puddefjorden og Damsgardsundet viser spor etter alle tre.

Damsgardsundet og Puddefjorden er sentrale landskapselementer, og overgangen mellom dem
ervist i Figur 3-3. Damsgardsundet er smalt og preges av lamellbebyggelse langs sjglinjen som
tydelig definerer sundrommet. Omradet har de senere drene gjennomgatt omfattende
transformasjon, der tidligere sjgrelaterte naeringsarealer er omdannet til bolig- og
kontorbebyggelse med offentlig tilgjengelig sjafront. Puddefjorden har en traktformet munning
som gradvis dpner seg mot Byfjorden, og bade landskapsform og bebyggelsestetthet bidrar til &
definere denne overgangen. Sjglinjen er variert, med bade menneskeskapte og naturlige viker og
bukter, og bebyggelsen bestar av starre neeringsbygg og noe bolig. Det mest dominerende og
identitetsskapende elementet i omradet er Puddefjordsbroen.

Landskapsrommet defineres av hgydedragene pa Sydnes, Nordnes, Damsgardsfjellet og
Lavstakken. Samspillet mellom bebyggelsesstruktur og landskapsform skaper omradets
viktigste romlige sammenhenger (Figur 3-3, Figur 3-4), saerlig knyttet til retninger pa byrom og
siktlinjer. Dette gjelder blant annet sikt til og fra byrommene pa Mghlenpris, Sydnes,
Dokkebakken og Kirkebukten, innseilingen til Puddefjorden og Damsgardsundet, samt siktlinjen
fra Damsgardsundet mot Byfjorden.

Grennstrukturen i omradet er preget av beliggenheten neert bysentrum og havnearealer.
Havnefunksjonen har i liten grad lagt til rette for vegetasjon, og rundt Dokken finnes det derfor
begrenset grantpreg, hovedsakelig enkelte treer og busker langs Torborg Nedreaas gate. De
stgrste sammenhengende grentomradene ligger pa Lgvstakken og Damsgardsfjellet. Pa
sentrumsiden av Puddefjordsbroen finnes mer intakte grannstrukturer pa Sydnes og
Nygardshgyden (Figur 3-5), knyttet sammen gjennom gatetreer, hager og parker. Nordnesparken
er et annet sentralt grantomrade rundt Puddefjorden.
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Sentrale analyser

' . Fiord
. Fjord - Puddefjord

Sje

. Sjeflate med betydning for Bergen by

' ' . Fokuspunkt - kke svekkes/forsterkes

4=) Viktig sammenheng sjo-landskap

Bukt - Sandviksflaket
.

Figur 3-2: Venstre; illustrasjon som tydeliggjor landskapskarakteren i strandlinjen. Hayre; viser de viktigste
terrengryggene og de viktigste sammenhengene i landskapet. lllustrasjonene er hentet fra Strategi for sjefronten i
Bergen sentrale deler (Sjofrontstrategien) (Bergen kommune, 2020) og Strategi for sjgfronten i Bergen sentrale deler —
Overordnet landskapsanalyse utfylling sje (Norconsult, 2020).

mmm Viktig terrengrygg som meter sjo

O Knutepunkt - mete mellom daldrag og sjo

BEBYGGELSE

e YOS S aMyses TR

Figur 3-3 Fra horingsutkastet til Arealstrategien, innledende stedsanalyse av bebyggelsesstrukturen i
utredningsomrédet. Hentet fra Dokken 2050 - Transformasjon fra godshavn til ny bydel, Heringsutkast (Bergen
kommune, 2021).
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2050 - Transformasjon fra godshavn til ny bydel, Haringsutkast (Bergen kommune, 2021).
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Figur 3-5 Fra horingsutkastet til Arealstrategien som viser de viktigste naturstrukturene i neerheten av Dokken. Hentet
fra Dokken 2050 - Transformasjon fra godshavn til ny bydel, Heringsutkast (Bergen kommune, 2021).

3.2. Naturverdier — Naturmangfold og vannmiljg

Det foreligger flere artsregistreringer og naturfaglige undersgkelser i og i tilknytning til
planomradet som danner grunnlag for vurderingene i dette kapitlet. Samtidig preges store deler
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av omradet i dag av aktiv havnevirksomhet med omfattende gra flater og begrenset
tilgjengelighet, noe som bade gir f4 egnede leveomrader og bidrar til relativt fa registreringer
innenfor selve planomradet.

Det er likevel gjort enkelte registreringer pa land, bade av arter med stor og saerlig stor nasjonal
interesse og av fremmede arter. Disse, sammen med registreringer i tilgrensende omrader, er
lagt til grunn for vurderingene av naturverdier.

Vannmiljg - marint

Planomradet ligger i vannforekomsten «Byfjorden — indre del» (ID: 0261010800-4-C), som
omfatter omradet fra Store Lungegardsvann til Nordnes og Gravdalsneset, inkludert Vagen.
Vannforekomsten har moderat gkologisk tilstand pa grunn av bunnfauna, mens gvrige
kvalitetselementer (neeringssalter, makroalger og klorofyll) er klassifisert som god til sveert god.
Den kjemiske tilstanden er darlig som falge av hgye konsentrasjoner av tungmetaller, PCB og
PAH i sjgbunnen. Miljgmalet er & oppna god @kologisk og kjemisk tilstand innen 2033.

Figur 3-6: Vannforekomst. Hentet fra Vann-nett.

Puddefjorden har ingen terskler, noe som gir god vannutskifting og sveert gode oksygenforhold pa
bunnen. Vannutskiftingen styres hovedsakelig av tidevann, og stremforholdene vurderes som
gode (COWI, 2023).

Et omfattende tildekkingsprosjekt ble giennomfart i 2018. Etterfglgende undersgkelser viser
generelt gode forhold for blatbunnsfauna ved Dokken, Damsgéard, Mghlenpris og Kirkebukten,
men ogsa tegn til organisk belastning i Solheimsviken, naer et starre overlap. | Jekteviken/Dokken
er TOC-innholdet tilsvarende lavt (klasse «sveert god»). Sedimentene bestar flere steder av grovt
substrat, noe som forelgpig har begrenset akkumulering av finstoff og miljaggifter.

Det er fortsatt pavist enkelte forekomster av PAH, blant annet antracen i moderat tilstandsklasse
i Solheimsviken, noe som indikerer vedvarende lokale forurensningskilder.
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Marint naturmangfold

Naturtyper, arter og leveomrader

Figur 3-7: Dokumentasjon av bunnsubstrat utenfor Dokken (Video: Bergen kommune, 2018).

Det er ikke giennomfart egen feltkartlegging av naturmangfold i forbindelse med planarbeidet.
Vurderingene bygger pa nyere undersgkelser utfart av Cowi (2023), Asplan Viak (2024) og Cowi
(2022).

Undersgkelsene viser at planomradet er preget av modifiserte strand- og sjgkanter samt
utfyllinger, og at sjgbunnen grunnere enn 20 m ble tildekket i 2018. Pa sjgbunnen finnes ulike
tekniske installasjoner, inkludert kabler og rarledninger for vann og avlgp, samt ledninger for
sjgvannsinntak til kjgling og til Havforskningsinstituttet.

Omradene ved Jekteviken og Dokken er relativt like. Innerst mot land dominerer stein og blokker
langs kaikanter og hardbunn, med typiske fastsittende organismer som kalkrgrsormer, sjgpung,
sjgstjerner og krakeboller, i tillegg til skorpedannende og andre rgdalger samt fingertare (

Tabell 3-1) (Asplan Viak, 2024).

Videre er det registrert sma og unge blaskjell samt tangsamfunn med bleeretang, fijgrehinne,
havsalat og tarmgranske i fjzeresonen langs kaiene i kartleggingen fra 2024. P4 stgrre dyp er det
registrert stortare og sukkertare. Hoveddelen av paveksten pé kaistrukturer er observert i
dybdeintervallet 0-3 m (Asplan Viak, 2024).

De fleste artene som er registrert i kartleggingene regnes som vanlige og er ikke oppfart pa
rgdlista eller fremmedartslisten (Artsdatabanken.no). Fiskearter som torsk, brosme, lange, sei
og lyr er likevel registrert som ansvarsarter. Disse artene vurderes som livskraftige og har ikke
fast tilknytning til omradet.

| Artskart er al (EN), en truet art, registrert ved Lungegardskaien i 2024, og laks (NT, neer truet)
registrert i Mgllendalselva i 2023. @rret er satt ut i Lille Lungegardsvann, som har forbindelse til
Byfjorden, og det er bekreftet funn av arten i 2025.

Sjgbunnen i den delen av Puddefjorden som ligger innenfor planomradet er i stor grad tildekket
av stein og grus. Det er registrert bade sukkertare og stortare, i tillegg til kjerringhar og flere
redalgearter. Neermere Damsgard er det ogsa registrert martaum. Tildekkingslaget stopper pa
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om lag 20 m dyp, og videre nordover i Puddefjorden, der det blir dypere, er det registrert
sjofjeersamfunn med flere sjgfjeerarter (Asplan Viak, 2024).

Denne bunntypen strekker seg videre utover i fjorden, og det er ogsa registrert innslag av stein
med blant annet muddersjgrose. Det er observert flere krepsdyr- og fiskearter samt taskekrabbe
i noe grunnere omrader med innslag av stein og sukkertare (Cowi, 2022).

Tabell 3-1. Marine arter registrert innenfor og naer planomradet (Cowi, 2022)

Artsgruppe Arter

Alger/pavekst Skorpedannende kalkalger (Corallinales)
Fingertare (Laminaria digitata)
Krusflik (Chondrus crispus)
Diverse rgdalger (Rhodophyta)

Borstemark (Polychaeta) Rgrbyggende barstemark (Spiochaetopterus sp.)
Trekantmark (Spirobranchus triqueter)
Posthornmark (Spirorbis spirorbis)
Pafuglmark (Sabellidae)
Filigranmark (Filigrana implexa) (enkeltfunn)

Nesledyr (Cnidaria) Mudderbunnsjgrose (Bolocera tuediae)
Dgdmannshand (Alcyonium digitatum)
Sylindersjgrose (Ceriantharia sp.)
Sjofjeer (Pennatula sp.)
Stor piperenser (Funiculina quadrangularis)

Krepsdyr Langfingerkreps (Munida rugosa)
Anemoneeremittkreps (Pagurus prideaux)
Taskekrabbe (Cancer pagurus)

Pigghuder Vanlig korstroll (Asterias rubens)
Lite korstroll (Leptasterias muelleri)
Piggsjostjerne (Marthasterias glacialis)
Piggsolstjerne (Crossaster papposus)
Sypute (Porania pulvillus)
Red krékebolle (Echinus esculentus)
Langpigget krakebolle (E. acutus)

Blatdyr Blaskjell (Mytilus edulis)
Kamskjell (Pecten maximus) (pa grus)

Fisk Sei (Pollachius virens)
Lyr (P. pollachius)
Torsk (Gadus morhua)
Hyse (Melanogrammus aeglefinus)
Sypike (Trisopterus minutus)
Knurr (Eutrigla guarnardus)
Lange (Molva molva)
Brosme (Brosme brosme)
Havmus (Chimaera monstrosa)
Breiflabb (Lophius piscatorius)
Flyndrer (Pleuronectidae)
Kutlinger (Gobiidae) (Cowi (2022), Cowi (2023) og Cowi (2023))
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Hagjel (Galeus melastomus)
Stimer «smafisk» (uidentifisert)

Identifiserte marine naturtyper:

De grunne omradene i planomradet er sterkt endret som falge av tidligere utfyllinger, utbygging
og nyere sjgbunnstildekking. Ingen av disse omradene faller derfor inn under naturtyper definert
som spesielle naturtyper i DN Handbok 19.

I henhold til siste offisielle versjonen av NiN 3.0 (Naturtyper i Norge) (Artsdatabanken.no) vil
store deler av kant- og steinbunnen klassifiseres innen hovedtypen NA-MMO01: Sterkt endret eller
ny marin bunn.

Innenfor denne hovedtypen er to grunntyper representert i planomradet:

. MMO01-01: Sterkt endret eller ny marin fastbunn i gvre sjokantbelte, som omfatter
de gverste 1-2 meter av sjgkantene. Disse bestar i dag i hovedsak av loddrette
kaikanter.

. MMO01-02: Sterkt endret eller ny marin fastbunn i nedre sjgkantbelte til

rgdalgebeltet, som forekommer fra om lag 1 til 15 meters dyp (se Tabell 3-2).

Nedenfor sjgkantene dominerer i hovedsak grunntypen MM01-04: Sterkt endret eller ny
overveiende uorganisk finmaterialfattig marin bunn.

Fra ca. 20-30 meters dyp, hovedsakelig utenfor planomradet, forekommer naturtypen NA-MAQ5:
Eufotisk saltvanns-sedimentbunn, og pa starre dyp finnes omrader med bunn dominert av
sjofjeer og gravende megafauna.

Tabell 3-2. Marine naturtyper registrert innenfor og naer planomrédet (Asplan Viak, 2024 og Cowi, 2022).

Naturtype/Natursystem (NiN) Tilhgrende arter

NA-MAO05; Eufotisk saltvanns-sedimentbunn Mudderbunnsjgrose (Bolocera tuediae)
Sjofjeer (Pennatula phosphorea, Virgularia
mirabilis, Funiculina quadrangularis)
Sylindersjgrose (Cerianthus lloydii)
Rarbyggende barstemark (Spiochaetopterus sp.)
Taskekrabbe (Cancer pagurus)
Filigranmark (Filigrana implexa)

Havmus (Chimaera monstrosa)

Flyndrer (Pleuronectidae)

Knurr (Eutrigla guanardus)
Pelikanfotsnegl (Aporrhais pespelecani)
Kuskjell (Arctica islandica)

NA-MAO02; Eufotisk fast saltvannsbunn Sagtang (Fucus serratus)
Grisetang (Ascophyllum nodosum)
Fingertare (Laminaria digitata)
Krusflik (Chondrus crispus)
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Diverse ragdalger (Rhodophyta)
Mosdyr pa tare

Dedmannshand (Alcyonium digitatum)
Pafuglmark (Sabellidae)

Trekantmark (Spirobranchus triqueter)
Skorpedannende kalkalger (Corallinales)
Rad krakebolle (Echinus esculentus)
Langpigget krakebolle (E. acutus)
Piggsjastjerne (Marthasterias glacialis)
Vanlig korstroll (Asterias rubens)

Rad solstjerne (Crossaster papposus)
Langfingerkreps (Munida rugosa)

MMO01-02; Sterkt endret eller ny marin fastbunn i nedre |Sjgpung (Ascidiacea) i kolonier
sjgkantbelte til redalgebeltet. Pafuglmark (Sabellidae)

Kalkrgrmark (Serpulidae)

Trekantmark (Spirobranchus triqueter)
Skorpedannende kalkalger

MMO01-04; Sterkt endret eller ny overveiende uorganisk |[Kalkrgrmark (Serpulidae)

finmaterialfattig marin bunn. Pafuglmark (Sabellidae)

Trekantmark (Spirobranchus triqueter)
Rarbyggende barstemark (Spiochaetopterus sp.)

Terrestrisk naturmangfold
Naturtyper og verneomrader

Planomradet inneholder ikke kartlagte naturtyper etter DN-handbok 13 eller 19, eller etter
Miljgdirektoratets instruks. | henhold til NiN 2.0 (Natur i Norge) vil fastmarkssystemene i omradet
i hovedsak falle inn under falgende hovedtyper:

. NA-TMO01 Hard sterkt endret fastmark

U NA-TMO03 Lgs sterkt endret fastmark

° NA-TNO1 Blomsterbed og annen hyppig bearbeidet mark

o NA-TNO3 Vegkanter, plener, parker og lignende uten semi-naturlig hevdpreg

Neermeste registrerte naturtyper i Naturbase er kystlynghei pa Lovstakken og Damsgardsfijellet,
bukter og viker ved Solheimsvannet, samt frisk lavurt-edellavskog pa Svarteberget i Arstad.

Det finnes ingen naturvernomrader innenfor planomradet. | Bergens fjellomrader gjelder
imidlertid en dyrelivsfredning fra 1946, inkludert bandtvang (jf. faktaark i Naturbase og Lovdata;
Forskrift om fredning av dyrelivet, Bergen). Verneomradet omfatter arealer rundt Flgyfjellet.
Artsfredningen vurderes a ha noe relevans for naturmangfoldet i planomradet, ettersom
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Flayfjellet kan fungere som kildeomrade for arter med hgy sprednings- og forflytningsevne, blant
annet fugl, insekter og karplanter.

Ved Nylundsveien, pd motsatt side av Damsgardssundet, er et japansk sedertre fredet som
naturminne etter vedtak i 1964. Treet er en fremmedart vurdert til lav risiko (jf. Fremmedartslista
2023), og eventuelt tilknyttet artsmangfold er ikke naermere undersgkt (jf. faktaark i Naturbase).
Naturminnet vurderes ikke & ha betydning for naturmangfoldet i planomradet Dokken sar.

Geologisk mangfold

Det er ikke registrert geologisk arvinnenfor planomradet eller i Bergen sentrum (Naturbase).
Lasmasse- og berggrunnskart fra NGU (Norges geologiske undersgkelse) viser heller ingen
sjeldne geologiske forekomster.

Store deler av planomradet bestar av utfyllinger i sjg med fyll- og lasmasser samt store asfalterte
flater, og har dermed begrenset betydning for vegetasjonstyper. Arealene nord for O.J. Brochs
gate domineres av glimmerskifer og noe mylonitt/fyllonitt, med intermediaert kalkinnhold.

Sammenhengende blagrenne strukturer

Det er ikke registrert granne formal, blagrenne forbindelser eller gkologiske korridorer innenfor
plangrensen til Dokken sgr. Sammenhengende blagranne forbindelser er tegnet i
Damsgardssundet, over Smapudden, gjennom Nygardsparken og mot Johanneskirketrappene
iht. Bergenskart (figur 3). Flyfoto viser at grannstruktur i hgy grad er fravaerende eller sterkt
fragmentert i planomradet, og at det i hovedsak er enkeltstdende treer som har
sammenbindende effekt. Nord langs utviklingsomradet er det dels sammenhengende
grannstruktur langs Jekteviksbakken, Dokkeveien, Muséhagen, Olaf Ryes vei og i Nygardsparken.
Jekteviken park inngar som eneste opparbeidede og offentlige grantareal innenfor planomradet.
BIR-bygget, som star ved siden av parken, har grant tak (sedum) og granne vegger pa deler av
fasaden. | landskapsgkologisk sammenheng har byfjellene, i tillegg til urbane greantomrader som
parker, hager og rabatter, viktige funksjoner. Sma grentomrader kan opptre som viktige
kjerneomrader for naturmangfold, i et ellers fragmentert landskap.

De marine vannmassene og vannflaten i Damsgardssundet utgjer del av starre
landskapsgkologisk sammenheng, og er i direkte forbindelse med Puddefjorden og Store
Lungegardsvann.
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Fremtdig turtrasé

Turtraséer 0g andre viktige gangtraséer

Elver og bekker | ror og kulvert

Bligrenne forbindelser

Arealformél KPA2018.

A R
Figur 3-8. Utsnitt fra temakart sammenhengende blagrenne strukturer viser at blagranne forbindelser er tegnet i
Damsgérdssundet, over Smapudden, giennom Nygérdsparken og mot Johanneskirketrappene med grenn stiplet linje
(Bergenskart.no).

Arter og leveomrader

Selv om bykjernen bestar av tett bebyggelse og i stor grad er menneskeskapt og omformet,
finnes det en rekke arter som benytter omradet som leveomrade eller trekkrute mellom
byfjellene, sjgen og ferskvannssystemene. Parker, hager og annen blagrann struktur, samt
byrom, gardsrom, takflater og avrige bygningsstrukturer, kan fungere som erstatningsbiotoper,
tilfluktsomrader og naeringsgrunnlag. Tilpasningsdyktige arter som i liten grad pavirkes av
menneskelig aktivitet, kan etablere seg i bymiljget og i enkelte tilfeller danne stgrre bestander
eller kolonier.

Planomradet inngar i et gkologisk funksjonsomrade for en rekke fuglearter, seerlig sjgfugl og
smafugl. Fiskemake (sarbar) er registrert med reproduktiv aktivitet, mens gramake (sarbar) og
klippedue (ikke vurdert) er registrert med mulig reproduksjon i omradet etter 2015 (Artskart).
Takflater, berg og dpne arealer gir egnede hekkeplasser for disse artene, og grannstrukturen i og
rundt planomradet vurderes som egnet hekkehabitat for flere andre fuglearter.

| og neer planomradet er det etter 2015 registrert flere livskraftige arter med dokumentert
reproduksjon, blant annet stokkand, gratrost, grahegre, sildemake, svarttrost, skjeere, redstrupe,
linerle, spettmeis, krake og bokfink. | tillegg er en rekke arter registrert med mulig reproduksjon,
herunder ringdue, blameis, kjgttmeis, kjernebiter, gransanger, lavsanger, munk, gjerdesmett,
radvingetrost, kaie, grgnnsisik, maltrost, lAvesvale, svartmeis, bjagrkefink, graspett og dompap.
Mange andre livskraftige arter er ogsa observert i Bergen sentrum i forbindelse med forflytning,
rast og neeringssgk. Jaktfalk er eksempelvis kjent for & holde til pa takene pa Radhuset og
Statens hus, hvor den jakter byduer (Lundberg, 2024).

De fleste fugleartene oppholder seg kun kortvarig i selve utviklingsomradet pa land, ettersom det
her finnes begrenset tilgang pa skjul og neering. Et viktig unntak er maker, som samles og hekker
pa tak i havneomradet. Store, flate takflater er seerlig attraktive da de gir gode oversiktsforhold og
er relativt lite utsatt for forstyrrelser og predasjon. Det er blant annet observert makekolonier pa
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taket av bygget i Mghlenpriskaien 6,1 (Figur 3-9). Smafugl foretrekker grennstrukturen i hager,
rabatter, restarealer og Jekteviken park, samt stgrre treer i neeromradet.

Damsgardssundet er et viktig leve- og overvintringsomrade for sjgfugl som aerfugl, lomvi, alke,
storskarv, toppand og stokkand, seerlig i vinterhalvaret, ettersom sundet ikke fryser til og gir bade
ly og tilgang pa nezering. Blaskjell som vokser pa brygger og kaianlegg i sundet utgjer viktig fade
for eerfugl, mens lomvi og alke dykker etter sma og mellomstore fisk, krepsdyr, bgrstemark og
blatdyr.

Like sar for planomradet, ved bystranden Slippen pa Mahlenpris, har knoppsvaner
helarstilknytning. Arten lever hovedsakelig av vannplanter som havgress, tjgnnaks og alegress,

men benytter ogs3, i likhet med andre urbane fuglearter, matrester fra mennesker som
supplement (Lundberg, 2024).

L Y R

Figur 3-9. Mékekolonier samles og hekker sannsynlig pa taket til bygget pa Mehlenpriskaien 6,1 (markert med farget
rektangel). Andre takflater pa bygg ved Jekteviken og Damsgardssundet kan ogsa fungere som tilholdssted for maker
(Norgeibilder.no).

Livskraftige pattedyr registrert pa land i bykjernen og i og neer planomradet omfatter ekorn,
brunrotte, dvergflaggermus og storskogmus. Brunrotte er registrert med mulig reproduksjon i
omradet og regnes som en problemart. Piggsvin, som er en naer truet art, er observert i
Nygardsparken og flere steder i sentrum. Ifglge Bymiljgetaten og kommunens nettsider er det
etablert piggsvinhus for & statte arten i Bergen. Det er ogsa gjennomfgrt andre
biodiversitetstiltak, blant annet oppsetting av fugle- og flaggermuskasser i Nygardsparken, samt
etablering av blomstereng, insekthotell og sandkasser tilrettelagt for pollinerende insekter.

Det knytter seg usikkerhet til om dvergflaggermus fortsatt forekommer i omradet.
Registreringene av arten er gamle (1844, 1980 og 1993), men det ble gjennomfgart registrering av
flaggermusgruppen i Nygardsparken i 2017. Videre er hjort og hare registrert pa Flayfjellet, redrev
ved Kristianborg og Leegende, og oter ved Nordnesparken i 2019. Det er ogsa registrert
krattspissmus, vannspissmus og smaskogmus i sentrumsomradet, men disse artene vurderes
ikke & ha direkte tilknytning til planomradet.

33


http://www.norgeibilder.no/

Av insekter og andre smadyr er kun sommerfuglene olivenlurvemaler og taggvingefly (begge
livskraftige) registrert innenfor utviklingsomradet pa Dokken. Artsobservasjoner er ellers
konsentrert til Muséhagen, omradet rundt Johanneskirken og Nygardsparken, hvor det er
registrert livskraftige arter av biller, sommerfugler, edderkoppdyr, gyenstikkere, tovinger
(blomsterfluer), nebbmunner (teger), veps (inkludert humler og bier), samt sopp, moser og lav.
Kystorelav (sarbar art) forekommer ogséa i Nygardsparken.

Observasjonen av bie gjelder honningbie, som er en tam art og kan konkurrere med ville
pollinatorer om neering. Bikuber er plassert flere steder i Bergen, blant annet p3 taket av
Grieghallen. Det understrekes at ogsa andre av de nevnte artsgruppene kan forekomme innenfor
utviklingsomradet, selv om kunnskapsgrunnlaget for disse er begrenset.

Ask og alm, som begge er sterkt truede arter, er observert ved Ngstegaten, Dokkeveien, O.J.
Brochs gate, Dokkeskjeerskaien, under Puddefjordsbroen, nord ved Jekteviksbakken/Torborg
Nedreaas gate og i Nygardsparken. Langs Dokkeskjserskaien ved Bredalsmarken og ved
Ngstetorget er det registrert trerekker av lind, som er klassifisert som neer truet art. Sarbare
karplantearter registrert i neeromradet omfatter kryptimian i Muséhagen samt sméanesle og
barlind i Nygardsparken.

Kontinuitet bidrar ogsa til naturverdi. Treerne nord for Puddefjordsbroen er gamle og storvokste,
med betydelige strukturelle kvaliteter (Figur 3-10), og det finnes ogsa eldre traer ved
Jekteviksbakken. Vegetasjonen innenfor plan- og utviklingsomradet bestar av bade plantede og
spontant etablerte arter og representerer viktige naturkvaliteter i bymiljget. Den omfatter
redlistede arter, hjemmehgrende og stedegne arter, gamle individer samt enkelte fremmedarter.

Eksempler pa livskraftige karplanter observert i omradet er selje, bjark, hassel, eik, bgk, hagtorn,
byhgymol, slyngsgatvier, kystbjarnekjeks, bakkesoleie, akeleie, haredylle, landgyde, stornesle,
bringebaer, geitrams, lgvetann, stankstorkenebb, hundekjeks, groblad, gresslgk, markjordbeer,

lekurt, bergflette, flere klgverarter og vanlige gressarter.

Figur 3-10. Gamle store treer vokser like nord for Puddefjordsbroen. Fra hayre; (redlistearten) alm i O.J. Brochs gate,
(fremmedarten) platanlonn ved Falcogaarden og hengebgk ved Mahlenprisbakken. Treerne har strukturelle kvaliteter
og verdi med hensyn til byakologi.
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Registrerte rgdlistearter i og tett pa planomradet er vist i Tabell 3-3. Observasjonene av radlistet
fugl er i hovedsak knyttet til Damsgardssundet. Registrerte ansvarsarter i naerhet (iht. Naturbase)
er; svartbak, bjgrkefink, gratrost, furukorsnebb, heipiplerke, grasisik og havarn. Fremmedarter er
ogsa registrert, men ellers foreligger det ingen andre relevante artsobservasjoner i/ tett p3
planomradet (pa land) etter 2015.

Tabell 3-3. Registrerte artsobservasjoner i/ tett pa planomradet etter 2015, med koordinatpresisjon pd <1000m.
(Artskart, Artsdatabanken.no). Tabellen viser arter pa redlista (2021).

Art

Lomvi
Hettemake
Bergand
Makrellterne

Dvergdykker
Krykkje

Havhest
Hubro
Storspove
Arfugl
Gramake
Fiskemake
Sothgne
Grennfink
Svartand
Alke
Sivhgne
Skjeand
Stjertand
Dvergmake
Hgnsehauk
Kornkrake
Granmeis
Gulspurv
Graspurv
Storskarv
Steer

Tjeld

Teist

Tarnseiler
Tyrkerdue
Snadderand

Mellomskarv

Karplanter
Alm

Fugl

Status pé radlista

(2021)

CR —kritisk truet
CR
EN - sterkt truet
EN
EN

EN

EN
EN
EN
VU - sérbar
VU
VU
VU
VU
VU
VU
VU
VU
VU
VU
VU
VU
VU
VU
NT - neer truet
NT
NT
NT
NT
NT

NT

NT
NT

EN

Beskrivelse/ aktivitet

Driver neeringssgk i Damsgardssundet i vinterhalvaret

Solheimsviken havn 2016, Nygardsparken 2022, Damsgardsveien
2025

Solheimsviken havn i 2017

Nygérdsparken i 2018

Laksevageni2021

Driver neeringssgk i Damsgardssundet i vinterhalvaret, i flokk
Mulig reproduksjon

Reproduksjon, mulig reproduksjon

Mulig reproduksjon

Driver neeringssgk i Damsgardssundet i vinterhalvaret

Registrert i Nygardsparken og Solheimsviken. Mulig reproduksjon

Solheimsvikeni 2018

Reproduksjon, mulig reproduksjon
Driver neeringssgk i Damsgardssundet i vinterhalvaret
Reproduksjon, mulig reproduksjon

Reproduksjon, mulig reproduksjon

Reproduksjon, mulig reproduksjon

Registrerti Muséhagen, Nygardsparken og Solheimsviken. Mulig
reproduksjon

Nygard i 2018

Nygardsbroen i 2016
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Ask EN
Lind NT
Kryptimian VU Muséhagen
Smanesle VU Nygardsparken
Barlind VU Nygardsparken
Pattedyr
Piggsvin ’ NT ‘ Nygardsparken og sentrum, senest 2025
Lav
Kystorelav ’ VU ‘ Nygardsparken
Fremmedarter

Som forventet i urbane omrader er det registrert en hgy andel fremmedarter innenfor
planomradet. Artene inngar dels i prydbeplantning i hager og rabatter, og dels i vegetasjon
etablert giennom hageutkast i granne restarealer. Det er ogsa registrert fremmedarter langs
lagerbygninger pa Dokken. Spredning skjer blant annet via mennesker, dyr, fugl og vind, eller
vegetativt pa voksestedet.

Tabell 3-4 gir en oversikt over registrerte fremmede karplanter i og neer utviklingsomréadet,
inkludert observasjoner fra gatefoto. Parkslirekne er pavist i fjellskjeering ved O.). Brochs gate
(ved Bergen tekniske museum) og ved Jekteviksbakken/Torborg Nedreaas gate, stedvis i store
forekomster (Figur 3-11). Rynkerose er plantet i rabatter ved Falcogaarden og ved rundkjgringen
pa Dokkeskjeerskaien.

Beplantede rabatter og hager i planomradet domineres i hovedsak av fremmedarter, blant annet
sngbeer, spirea- og mispelarter, svartsurbeer, vinterliguster, hageeple, syrin, rhododendron,
japanpieris, kranstopp og tuja. Gyvel forekommer langs O.J. Brochs gate ved Dokkeskjeerskaien
og under Puddefjordsbroen, naer St. Johanneshjemmet og skateparken. Platanlgnn er hyppig
forekommende og spredt i omradet, ofte selvetablert som fglge av vindspredning, mens eldre
treer trolig er plantet, blant annet ved O.J. Brochs gate og Jekteviksbakken.

To av seks prioriterte arter i Bergen kommunes Strategiplan mot fremmede skadelige arter (2016)
er registrert innenfor planomradet: parkslirekne og bulkemispel. Det vurderes ogsa som
sannsynlig at pilemispel og kiempebjarnekjeks kan forekomme, men dette ma undersgkes
neermere.

For andre artsgrupper er harlekinmarihgne registrert ved Bredalsmarken og mink i tilknytning til
vannomradene. Begge er vurdert & ha sveert hgy gkologisk risiko. Lundsnegl (potensielt hay
risiko) er observert ved Realfagsbygget, og liliebladbille (lav risiko) i Muséhagen.

Fremmede arter kan spre seg raskt og endre utbredelse over kort tid. Det anbefales derfor &
giennomfgre en oppdatert kartlegging nzer byggefase for a fa et mer presist bilde av
artssammensetning og omfang. Kartlegging er ogsa viktig for forsvarlig handtering av
plantemateriale og lgsmasser. Opplistingen i

Tabell 3-4 er ikke utteammende, og det henvises til Artskart for oppdaterte oversikter over
registrerte artsforekomster.
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Figur 3-11. Utsnitt fra Google Street View (okt. 2020) viser en av flere store forekomster av parkslirekne ved
Jekteviksbakken/ Torborg Nedreaas gate.

Tabell 3-4. Registrerte artsobservasjoner etter 2015, med koordinatpresisjon pd <1000m. (Artskart,
Artsdatabanken.no). Tabellen viser fremmedartede karplanter observert i/ tett pa utviklingsomréadet, i risikokategori

SE, Hi og PH.

Risikokategori pa

fremmedartslista (2023)

Risikokategori ved
massehandtering iht. rapport
M-982 (2018)

Voksested

Platanlgnn

Rynkerose

Parkslirekne

Radhyll

Syrin

Gyvel

Hagelupin
Klistersvineblom
Gullregn
Hageeple
Bulkemispel

Dielsmispel

Hastberberis

Hybridbarlind

Rhododendron

Sngbeer

Stripetorskemunn
Laurbaerhegg
Hjertebergblom

Japanpieris

SE - sveert hgy

SE

SE

SE
SE

SE

SE
SE
SE
SE
SE
SE

SE

SE

LO-SE

HI - hay

HI
HI
HI
HI

Lavere risiko — ikke krav til tiltak

Hay risiko — Alltid tiltak

Hgay risiko — Alltid tiltak

Lavere risiko — ikke krav til tiltak

Lavere risiko - tiltak vurderes
Ikke nevnt

Hoy risiko — Alltid tiltak

Lavere risiko —ikke krav til tiltak
Lavere risiko —ikke krav til tiltak
Ikke nevnt

Lavere risiko —ikke krav til tiltak

Lavere risiko — ikke krav til tiltak

Lavere risiko — ikke krav til tiltak

Ikke nevnt

Ikke nevnt

Ikke nevnt

Lavere risiko - tiltak vurderes
Ikke nevnt
Ikke nevnt

Ikke nevnt
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Spredt

Rabatt ved Falcogaarden, O.J.
Brochs gate kryss
Jekteviksbakken/ Torborg Nedreaas
gate, O.J. Brochs gate,
Bredalsmarken

Ngstegaten

O.J. Brochs gate kryss hage
Under Damsgéardsbroen, O.J.
Brochs gate kryss

Ngstegaten
Dokkeskjaerskaien

Under Puddefjordsbroen
Jekteviksbakken

Spredt

Bredalsmarken
Jekteviksbakken, O.J. Brochs gate
kryss

Jekteviken park, Under
Damsgardsbroen

Spredt i hager/ rabatter

O.J. Brochs gate, Jekteviksbakken/
Torborg Nedreaas gate

0O.J. Brochs gate kryss
0O.J. Brochs gate kryss
Jekteviken park

Falcogaarden


http://www.artsdatabanken.no/

Dokkeboder, Bredalsmarken,

Gulvalmuesgster | PH - potensielt hgy Ikke nevnt Sydnesgaten, Nastegaten
Murtorskemunn PH Ikke nevnt Bredalsmarken
Kranstopp PH Ikke nevnt 0O.J. Brochs gate kryss
Rosestorkenebb | PH Ikke nevnt Jekteviken park

3.3. Malpunkt og mobilitet

Dokken er et viktig malpunkt for havnetrafikk, transport av folk og varer, men har ellers ingen
publikumsrettet aktivitet. Inn mot sentrum er det et rikt byliv, i gangavstand fra Dokken.

Det ligger flere starre byrom og parker med rekreasjons- og oppholdskvaliteter i gangavstand,
som Nygardsparken, Kong Christian Fredriks plass, Muséhagen og Muséplassen, og omradet
rundt Johanneskirken. Dokken er tilgjengelig fra Torborg Nedreaas’ gate som knytter seg til
overordnet veinett via Puddefjordsbroen og Nygardstunnelen. Det er ogsa tilkomst fra
sentrumsgatenettet via Komediebakken og Hakonsgaten.

Torborg Nedreaas’ gate er en hovedforbindelse for trafikk til sentrum nord og Nordnes, og
parkeringstrafikk til Klostergarasjen. Trafikkmengden er i dag 18.000 ADT.

3.3.1. Mobilitet
Gange og sykkel

=
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| dag er store deler av omradet, der det er havnevirksomhet, utilgjengelig for gdende og syklende.
Havnevirksomheten definerer ogsd mye av gang- sykkeltrafikken omkring ettersom det er fa
malpunkter i omradet.

P& «Mghlenpriskaien» bidrar topografien og mangelen pa malpunkter langs sjgen til at det heller
ikke der er et seerlig tilrettelagt gang- og sykkeltilbud.

Det er imidlertid mange viktige gangforbindelser som kobler planomradet til resten av byen.
Disse ligger spredt langs nordgstsiden mot Nygardshgyden, og mot Mghlenpris via
Bredalsmarken eller under Puddefjordsbroen.

Syklende over Nygardshgyden har feerre muligheter enn gaende, men bruker mange av de
samme forbindelsene. O.) Brocks gate brukes sannsynligvis i noen grad som rute for
transportsyklister mellom sentrum og Mghlenpris, Solheimsviken og Nygardsparken. Torborg
Nedreaas’ gate er noe brukt av syklister, men i perioder med stor trafikk er denne gaten sveert lite
attraktiv.

Det bratte terrenget mellom Dokken og Nygardshgyden er en dpenbar barriere, seerlig for sykkel
sammen trafikken i Torborg Nedreaas' gate og O.J Brochs gate.

Kollektiv

Selv om Dokken ligger sentralt i Bergen, er det ingen kollektivdekning for hoveddeler av
planomradet. Neermeste bussholdeplass er Mghlenpris ved Puddefjordens brohode pa bysiden.
Her er det til gjengjeld svaert mange busser som stopper, men avstanden til Dokken er ca. 450 m
fra inngangen til containerterminalen, og ca. 600 m fra BKK sitt bygg i Torborg Nedreaas' gate. |
tillegg er det en del stigning opp til holdeplassen som er lite integrert i bystrukturen ellers.

Med utgangspunkt i dagens bruk er etterspgrselen etter kollektivreiser fra Dokken relativt liten.
Likevel er fraveeret av god kollektivtilgang en utfordring for omradet i dag. Sezerlig eksisterende
boliger og arbeidsplasser pa Ngstet/Nordnes og Mghlenpris har darligere kollektivdekning enn
det som forventes av sa sentrale omrader.

Omradet ligger imidlertid s naert sentrum at mangelen pa kollektivtilbud vil trolig for flere vaere
kompensert med at de viktigste reisemalene er i gang- og sykkelavstand.

Bil

| dag er Dokken sgr i hovedsak benyttet til havneformal. Dokken er en logistikkterminal som
innebaerer mye tungtrafikk mellom overordnet vegnett til inngangsporten til containerhavnen i
0O.J. Brochs gate. Videre er trafikken i Torborg Nedreaas' gate til tider hgy. Det gjelder i hovedsak

gjennomgangstrafikk mellom rv. 555 og Bergen sentrum, mer presist Klostergarasjen og andre
parkeringsanlegg i sentrum og Nordnes.

Referansesituasjonen 2035 og 2050

For & kunne vurdere de ulike lgsningene for trafikkavvikling og parkering, er det definert to
referansesituasjoner som representerer en fremtidig situasjon der transformasjonen av Dokken
ikke gjennomfgres. Disse har to ulike tidshorisonter, 2035 og 2050.
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Referansesituasjonen i 2035 innebeerer en framskrivning av dagens trafikk til 2035, med blant
annet fglgende forutsetninger:

1. Bybanen til Asane er bygget.
2. Trafikkplan sentrum er etablert.
3. Bergensregionen nar nullvekstmalet for biltrafikk, slik det er definert i byvekstavtalen.

Referansesituasjonen i 2050 innebeerer i tillegg falgende tiltak:

1. Bybanen mot Bergen vest er etablert.

2. Dokken nord er ferdig transformert med utgangspunkt i tall fra arealstrategien.

3. Detforutsettes at kapasiteten i vegnettet i Bergen sentrum opprettholdes, uten at deter
lagt til grunn konkrete tiltak, som ligger utenfor rammene for denne planen.

Det er ellers et premiss for transformasjonen av Dokken s@r at containerhavnen skal flyttes. |
farste omgang til et annet omrade lenger nord pa Dokken, og senere ut avomradet. Det vil derfor
ikke veere noen direkte utfordringer knyttet til tungtransporten til containerhavnen i Dokken sgr
nar omradet skal transformeres. For referansesituasjonen i 2035 er det forutsatt at tilkomst til
containerhavnen i nord lgses og at tungtrafikken vil bruke Torborg Nedreaas' gate.

Situasjonen i 2050 innebzerer ingen containervirksomhet pa Dokken.

Det er verd &4 merke seg at referansesituasjonene innebaerer en tydelig nedgang i biltrafikk pa
lokalvegnettet i omradet. Dette skyldes de tiltakene som er lagt inn. Dette illustrerer viktigheten
av at Bergen nar sine mobilitetsmal for at ansket byutvikling ikke skal ha uheldige konsekvenser
for trafikkbildet.

3.4. Rekreasjon og friluftsliv

Planomradet og direkte tilknyttede omrader har generelt sma, fragmenterte rekreasjonsarealer,
med fa store sammenhengende gregntomrader. Sjgen er en viktig arena for friluftsliv, som
vannsport og bading, men havneaktivitet og neeringsomrader begrenser tilgjengeligheten. Langs
planomradet finnes flere urbane mateplasser og byrom som sma parker, lekeplasser og gatetun.
Barn og unges muligheter for aktivitet er naert knyttet til mindre parker og
«hundredemeterskoger», spesielt i lokalmiljgene pa Ngstet og Sydnes/Hgyden. Stgy fra trafikk og
barrierer som starre veier utfordrer kvaliteten pa rekreasjonsarealene.

3.5. Eierforhold, dagens bruk og eksisterende bebyggelse

Dagens bebyggelse er knyttet til funksjoner pa havnen, og bestar av store og lavere volum uten
seerlig sammenheng med hverandre eller omgivelsene rundt. Det ligger flere boliger tett pa
planomradet i Torborg Nedreaas’ gate og Bredalsmarken som lamellbebyggelse og
karrébebyggelse pd Mghlenpris. Lenger nord i omradet ligger Sydnes sin gamle
trehusbebyggelse med smau. Dette strgket bestar av smahus fra 17- og 1800-tallet oppferti 2 til
3 etasjer. Syd for trehusbebyggelsen ligger Dragefjellet og bygget som i dag huser det juridiske
fakultetet ved UiB. Bygget er et av flere starre identitetsbeerende bygg med offentlig funksjon
langs ryggen pa Nygardshayden. For mer informasjon om eierforhold innenfor og i tilknytning til
planomradet se kapittel 2.3 Grunneiere innenfor planomradet.
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3.6. Kulturmiljg

Planomradet er et havneomrade i sgrvestre del av Bergen sentrum. Omradet er yngre og av en
annen karakter enn Bergens kjente bykjerne med Vagen og Bryggen. Likevel er det topografiske
og historiske paralleller i omradenes utvikling. Ogsa innenfor planomradet er det omfattende
utfyllinger i sjg for & svare ut byens behov. Havneutfyllingene preger planomradet, seerlig i lgpet
av det siste arhundret, sammen med befolkningsveksten som gir gkt bolig- og transportbehov.
Havneutfyllingene har utgangspunkt i neeringer etablert ved sjgen, men over tid gker ogsa
kaibehovet i forbindelse med handel og lagring av gods.

Kulturminneverdier

| og rundt planomradet finner vi kulturminner og kulturmilje av bade lokal, regional og nasjonal
interesse. Noen enkeltbygninger og anlegg er ogsa fredet. Et mindre areal av omradeplanen
inngar i det automatisk fredete kulturminne Middelalderbyen Bergen (Askeladden id 89049) og
er bandlagt etter kulturminneloven. Dette gjelder omradet nordvest i planomradet. Omradet er
tatt med i planavgrensningen for & ta hgyde for fremtidig kollektivtrasé/bybane daglgsning samt
hovedvegsystem. Omradet inngar ikke i vurderingene nedenfor.

Av kulturminneobjekter har den bevarte gassverkbygningen (ogsa kalt Gassverket) fra tidlig pa
1900-tallet hgy verneverdi, og bygget er et typisk eksempel pa industriarkitektur fra
arhundreskiftet. Det er parallelt med planprosessen gjennomfgrt en KVU (konseptvalgutredning)
for denne bygningen. Havnelageret ytterst pa Dokkeskjeerskaien er en monumental
lagerbygning, oppfart i et stramt funksjonalistisk formsprak i 1958. Denne bygningen inneholder
for gvrig et krigsminne. Skur 26 pa Mghlenpris er ogsa et krigsminne.
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Figur 3-13 Registreringskart. Bergenskart, kulturmiljokart.
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Selve planomradet utgjer et sammensatt omrade med flere lag og stor tidsdybde. Fra 1700-
tallets lystgarder til industri og havnevirksomhet fra slutten av 1800-tallet og frem til i dag.

Fjorden og sundet er viktig vannareal som et grunnlag for forstaelsen av utviklingen i bydelen. For
en oversikt over bygninger i og rundt omradet med historisk interesse og ulik grad av verneverdi
vises det til kartvedlegg 1 i Kulturminnegrunnlag for Dokken (Bergen kommune, 2021). Et
kulturmiljg oppfattes gjerne som en enhet eller helhet hvor kulturminnene har en innbyrdes
kulturhistorisk sammenheng. Planomradet inngar i en stgrre sammenheng hvor historien er
kompleks.

3.7. Stay- og luftforurensing

3.7.1. Stey

Omréadet er sterkt staybelastet fra havn og tilhgrende containerhandtering. Vegtrafikk gir ogsa
mye stgy i omradet, bade fra Puddefjordsbroen, rv. 555 Torborg Nedreaas’ gate, fv. 5352 O.J.
Brochs gate og andre lokalveger. For ytterligere informasjon om eksisterende situasjon se avsnitt
om Stoay i kapittel 0 Konsekvensutredninger eller konsekvensutredningsrapport om Stgy.

/ <% ﬁ\ﬁi}l‘laltemtiv: Vegstay - Havnestay

Under 55 dB
55-65dB
I Over 65 dB

A A 0\\v :
Figur 3-14 viser stayberegninger for
til hayre. Hentet fra konsekvensutredning for stay (Norconsult, 2025).

stre, havnestay
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3.7.2. Luftkvalitet

| forbindelse med kalibrering av spredningsmodellen for luftforurensning har det blitt modellert
for dagens situasjon etter retningslinjen T-1520 og utbredelsen av rgd og gul luftkalitetssone for
svevestav (PMy,). Luftsonekartet for svevestav er vist i Figur 3-15 og viser at tunnelmunningen pa
rv. 555 Sotraveien er den starste kilden til luftforurensning i omradet. | tillegg gir vegtrafikken en
utbredelse av gul sone langs rv. 555 Sotraveien og rv. 555 Bredalsmarken og Torborg Nedreaas’
gate. Forurensningen holder seg i hovedsak langs veiene med starst trafikkmengde.
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Figur 3-15 viser utbredelse av rad og gul luftkvalitetssone for PM10 for trafikkmengden for dagens situasjon ved
Dokken sgor.

43



3.8. Vannforsyning og avlgp

Oversikt over eksisterende vann- og avlgpsanlegg fremgar av tegning HO01 — HO03 i VA-
rammeplan og uttrekk fra HO02 og HO03 er vist i Figur 3-16.
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Figur 3-16 Illustrasjon over eksisterende VA-anlegg i omradet (Uttrekk fra Oversiktsplan - H002 og H003).

Vannforsyning

Planomradet Dokken er i dag tilknyttet hovedvannledningsnettet fra Svartediket
vannbehandlingsanlegg, som er en av de viktigste forsyningskildene i Bergen kommune.

Vannforsyningen til omradet skjer primaert via en 8500 mm trykkledning av PE50-materiale som
krysser under Puddefjordsbroen.

Etter passering under broen, reduseres ledningsdimensjonen trinnvis:

1. Farsttilen 2400 mm stgpejernsledning (SJK) rett nord for Puddefjordsbroen.
2. Derettervidere tilen 2300 mm SJK i overgangen mellom Professor Hansteens gate og O.J.
Brochs gate.

Denne 300-ledningen fordeler vann videre i to retninger:

1. Sgrover og gstover langs Konsul Bars’ gate
2. Nordvestover gjennom Torborg Nedreaas’ gate og Ngstegata
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Det finnes per i dag kun én trykksone i omradet. Basert pa tilgjengelige data og vurderinger fra
Bergen Vann anses forsyningskapasiteten & vaere tilfredsstillende for dagens og forventet
fremtidig belastning innen planomradet, bdde med hensyn til trykk og vannmengde.

Figur 3-17 Eksisterende hovedsystemet for vannforsyning i tilknytning til Dokken. Se HO01-1003 for detaljer og
dimensjoner.
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Avlgp

Avlgpet fra Dokken og tilgrensende omrader fgres i dag til avigpstunnelen pa Laksevagsiden,
videre mot Holen avlgpsrenseanlegg, via tre hovedpumpestasjoner som alle er lokalisert
innenfor planomradet for <Dokken S@r». Disse er:

1. Jekteviken pumpestasjon (P9) — mottar avlgp fra sone 1 og sone 6
2. Dokken pumpestasjon (P8) — mottar avlgp fra sone 2, 3 0g 5
3. Wolffs gate pumpestasjon — mottar avlgp fra sone 4

Pumpestasjonenes beliggenhet, tilhgrende soner og overlgp er vist i Figur 3-18 samt i tegning nr.
HO002 og HO03 (vedlegg 7 — Tegningshefte).

Avlgpssystemet i omradet bestar i dag av en kombinasjon av separatsystem (adskilt spillvann og
overvann) og fellessystem (blandet avlgp), med hovedtyngden som fellessystem. Enkelte
omrader oppstrgms er separert, med egne overvannsutslipp direkte til sjgen. Alt spillvann og
fellesavlgp samles opp giennom hovedledninger, kulverter og tunneltraseer som fgrer avlgpet
inn til de tre pumpestasjonene. Pumpestasjonene pumper videre til en felles overfaringsledning
(AF-P ¢400) som krysser under Puddefjordsbroen, og som leder alt avlgp til tunneltraseen mot
Holen renseanlegg.

Det er utarbeidet et eget notat for vurderinger av funksjon og oppgraderingsbehov for
pumpestasjoner og overlgpssystemer. Det henvises her til Vedlegg 1 «13220119_RIVA-NOT-001
Kommunale overlgp og pumpestasjoner pa Dokken».

Avlgpssoner

Flere av de tilknyttede avlgpssonene ligger utenfor det definerte planomradet for «<Dokken Sar»
(og det fremtidige «Dokken Nord»), men avlgpet fra disse sonene handteres via infrastruktur —
pumpestasjoner og hovedledninger — som er lokalisert innenfor «Dokken Sgr», se Figur 3-18 og
Tabell 3-5.

SONE 4

SONE 6

Figur 3-18 Hovedsystem for avlap giennom Dokken med tilharende avlgpssoner.
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Tabell 3-5 Avlgpssoner inn mot pumpestasjoner og eksisterende hovedledninger giennom Dokken.

Sone Beskrivelse av omrade Tilferes
pumpestasjon
Sone 1 | Sentrum / Nordnes Jekteviken (P9)
Sone 2 | Dokkeskjeerskaien/Dokkenbakken/Bredalsmarken/Mahlenpris N. Dokken (P8)
Sone 3 | Mehlenpris sar Dokken (PE)
Sone 4 | Thormehlens gate Wolffs gate (P7)
Sone 5 | Florida Dokken (PE)
Sone 6 | St. Paul Jekteviken (P9)

Avlgpssystem innenfor «Dokken Sgr»

Innenfor det navaerende reguleringsomradet for «<Dokken Sgr» er dagens avlgpssystem
hovedsakelig separert. Spillvann fra omradet ledes til P8 eller P9, mens overvann i stor grad gar
via private overvannsledninger direkte til Puddefjorden. Eksisterende ledningsanlegg og teknisk
infrastruktur knyttet til havnevirksomheten vil bli fornyet og omlagt som en del av
transformasjonen i henholdsvis «Dokken Sgr» og «Dokken Nord» (Bergen_kommune, 2023).

For mer utfyllende informasjon om avlap vises det til kapittel 3.2 Avigp i VA-rammeplan.
Vannmiljo

Puddefjorden er hovedresipient for planomradet og inngar i vannforekomsten «Byfjorden —indre
del». Miljgtilstanden er betydelig forbedret etter prosjektet Renere Puddefjord, og nyere
undersgkelser viser generelt god kjemisk tilstand. Det forekommer likevel fortsatt
rekontaminering av sjgbunnen enkelte steder, hovedsakelig som fglge av tilfgrsel av miljggifter
via overvann og regnveersoverlgp fra felles avlgpssystem (bl.a. PCB, PAH og tungmetaller).

Jekteviken har ikke paviste alvorlige overskridelser av miljggifter, men omradet regnes som
sarbart og pavirkes av utslipp fra overlap og overvannsutlap, seerlig fra pumpestasjon P9 og
utslipp gjennom Dokken.

VA-rammeplanen anbefaler derfor falgende hovedtiltak:

1. Flytte overlgpet ved Jekteviken (P9) til nytt utslippspunkt i dypere vann og utenfor
planlagt strand- og badeomrade.

2. Samordne plassering og dimensjonering av nytt overlgp ved pumpestasjon P8 med
kommende vannmiljgutredning.

3. Beholde dagens utslippslgsning ved Wolffs gate, som vurderes som akseptabel.

4. Utforme nye VA-tiltak slik at de ikke bidrar til ny forurensning eller rekontaminering av
sjgbunnen.

Videre anbefales en egen, mer detaljert vannmiljgutredning knyttet til utslippsmengder,
stremningsforhold og tiltak i strandsonen, samt regionale tiltak for & redusere
overvannsforurensning og forbedre fellessystemet.

Samlet vurderes Puddefjorden som i bedring, men fortsatt sarbar, og vannmiljghensyn ma ligge
til grunn for videre utforming av VA-lgsninger pa Dokken.
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Dette er et sammendrag av kapittel 3.3 Vannmilja i VA-rammeplanen. Det vises ogsa til kapittel
3.2.1 Overvannshandtering for eksisterende havn og veier for «<Dokken Sgr» i vedlegg 2, som
beskriver dagens utslippsledninger for overvann og overlgp.

3.9. Energi

Eksisterende teknisk infrastruktur (uten EL) i planomradet kommer frem av tegninger HIQ101-
103 til VA-rammeplan.

3.9.1. Fjernvarme

Hovedfgringen for fiernvarme gar fra Eviny Termo sin energisentral i Jekteviken 6A og falger
Ngstegaten i nordvestlig retning. Det er ingen eksisterende fijernvarmefagringer inn mot selve
planomradet «Dokken Sar» fra sgrast.

3.9.2. Fjernkjaling

Fjernkjglingen forsynes fra en pumpestasjon lokalisert under Puddefjordsbroen. Herfra fgres to
2400 mm PE100 kjgleledninger:

1. én mot nordgst til nedlagt tunnel
2. én mot vest langs Dokkeskjeerskaien til Universitetet i Bergen (UiB)

Fjernkjglesystemet til UiB benytter fremdeles en @355 mm trykkledning med utlgp i Jekteviken.
Bade tur og retur gar via det tidligere gassverkbygget, der den gamle sjginntakspumpestasjonen
ble faset uti 2018 da ny forsyning via Puddefjordsbroen ble etablert.

3.9.3. Hayspent/El-kabler

Det elektriske hovednettet i omradet inkluderer bade hgyspent og lavspentkabler med
fgringsveier giennom omradet. Planomradet inneholder ogsa en hovedtrafostasjon eid av BKK i
nordgstre del av Jekteviken.

Merk: Det foreligger begrenset informasjon om teknisk detaljering, da dette er underlagt BKKs
taushetsplikt og krever seerskilt avtale for innsyn.

3.10. Ferdsel pa sjg

Byfjorden er et av Bergens mest trafikkerte sjgomrader for bade neerings- og fritidstrafikk.
Dokken har en sentral rolle som byens containerhavn, cruisehavn og anlgpshavn for kystrutene
(Hurtigruten og Havila Kystruten) og fergetrafikk til/fra Danmark (Fjordline), med daglige anlgp og
et komplekst trafikkbilde i neeromradet.

En hovedfarled gar fra sar mot Dokken, med bi-led videre nordover, og store deler av Byfjorden er
definert som farled etter farledsforskriften (FOR-2019-12-11-1834) (se Figur 3-19).
Kommuneplanens arealdel avsetter omradet til bruk og vern av sjg og vassdrag, og fastslar at
tiltak som vanskeliggjar skipstrafikk ikke er tillatt.
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Farledsavgrensningen fastsatt av Kystverket strekker seg ikke helt inn til Dokken. Der statlig
farledsmyndighet opphgarer, overtas ansvaret av Bergen kommune gjennom Bergen Havn AS.
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Figur 3-19 Hovedled (red) og bi-led (bla) er vist med stiplet linje. Grenn skravur markerer farledsarealet i Byfjorden der
Kystverket har ansvar og myndighet. Utenfor dette omradet er kommunen, giennom Bergen Havn AS, ansvarlig
farledsmyndighet. Utsnittet averst til venstre viser myndighetsfordelingen i sipomradene langs kysten (Veileder for
planlegging i sje (KDD)).

3.10.1.Nytteflaten

Figur 3-20 viser antall skipsanlap til Dokken og Laksevag i oktober 2024, en periode som gir et
representativt bilde av trafikkmegnsteret. Trafikken domineres av lasteskip, passasjerskip og
offshorefartay. En relativt stor andel fartay er registrert som «ukjent» kategori, mens andelen
tanktransport og fiskefartgy er lav. | sommermanedene ma det paregnes betydelig gkt
passasjertrafikk, saerlig knyttet til cruiseskip.

| tillegg til neeringstrafikken har Bergen brannvesen en MOB-bat stasjonert ved
hovedbrannstasjonen i Store Lungegardsvannet. Fartgyet kan operere fritt innenfor omradet,
med unntak av begrensninger i seilingshayde mellom Store Lungegardsvannet og Puddefjorden.
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Passeringer etter skipskategori

Las(esk\p (197)

Passasjerskip (119)

Offshorefartoy/ogispesialfartoy,(112)

Eiskefartoy)(2)

-

Figur 3-20: Anlep (AIS) til Dokken og Laksevag i oktober 2024, fordelt pé fartayskategorier. Dokken (nord og ser)
fremstar som det klart viktigste knutepunktet for nyttetrafikk i sentrale deler av Bergen. Figuren viser ogsa at trafikken
avtar betydelig innenfor Puddefjordsbroen og opphgrer ved Smépudden. Med forbehold om usikkerhet i AIS-data
indikerer fordelingen at nyttefartay i hovedsak benytter den nord gstlige delen av Puddefjorden ved Dokken sor.

3.10.2.Fritidsflaten

Det er i dag betydelig fritidsbattrafikk giennom Puddefjorden, hovedsakelig knyttet til
hjemmehavner i Store Lungegardsvann (Draugen og Neptun batforening) og bathavner innerst i
fjorden:

1. Favn- og Damsgard bathavn
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Marineholmen gjestebrygge

Solheimsviken gjestebrygge og Solheimsviken bathavn (bobater)
Blindtarmen marina

Damsgardsveien 85-97

ok oD

Et grovt estimat tilsier om lag 500-600 batplasser innenfor Puddefjordsbroen, basert pa
medlemstall i batforeninger og tilgjengelig brygge- og kaiareal. Tilbudet for tilreisende lystbater
er begrenset, og turisttrafikken er derfor lav sammenlignet med omrader som Vagen. Samtidig
vurderes potensialet for gkt fritidsbat- og gjestetrafikk & gke i takt med omforming av sjgfronten
pa Dokken fra industri til bymessige formal med kultur- og serveringstilbud.

| Solheimsviken bobathavn er mange fartay store eller seilbater, og trafikken er derfor avhengig
av seilingshgyden under Puddefjordsbroen (26 m) og apningstidene for Smapudden.

Det foregar ogsa noe vannsportaktivitet, seerlig kajakkpadling og i mindre grad seiling med
mindre joller. Aktiviteten har gkt de senere arene, blant annet som falge av ny boligbebyggelse

langs sjagfronten i Damsgardssundet og Solheimsviken. Puddefjorden vurderes likevel som
relativt lite egnet for slik bruk, pa grunn av tett nyttetrafikk, redusert opplevd trygghet og
krevende bglgeforhold.
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Figur 3-21: Bathavner innerst i Puddefjorden, ref. notat «Neering og bruk av kaier» BK, PBE 2025.
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3.11.  Forurenset grunn

, law

Figur 3-22 Foto av borerigg pa Dokken (Miljoteknisk grunnundersokelse - Dokken, 2024/2025, Sweco).

Pa oppdrag fra Bergen kommune har Sweco kartlagt grunnforurensning i havneomradet.
Omradet er etablert pa utfyllinger i sj@ og var preget av gassverkdrift i perioden 1908-1985, far
det senere ble tatti bruk som havn for gods-, passasjer- og cruiseskip.

Basert pa Norconsults (2023) prgvetakingsplan er det tatt prgver fra 126 punkter, med analyser
av 323 lgsmasser for ulike miljggifter. Resultatene er sammenstilt med tidligere undersgkelser
og viser omfattende forurensning av PAH, tungmetaller og olje, hovedsakelig knyttet til tidligere
gassverkdrift og deponering av forurensede masser i utfyllinger frem til tidlig 2000-tall.

Sterkt forurensede masser er pavist i alle fire delomrader, hovedsakelig innenfor strandlinjen fra
1985, men ogsa lokalt i nyere utfyllinger. De mest forurensede omradene er Jekteviken,
Dokkeskjeerskaien og Ngstebukten. Forurensningen strekker seg stedvis dypt, blant annet ned til
18 m pa Dokkeskjeerskaien. | Jekteviken er det pavist flytende tjsere pa ca. 5mdypien
berggrunnsforsenkning.

| sjpbunnssedimenter fra delomradene B, C og Dokken nord er det pavist tributyltinn (TBT) over
normverdi, i samsvar med tidligere undersgkelser i Puddefjorden for tildekking (Peab, 2018).

Risikovurderinger viser at alle analyserte stoffer spres til Puddefjorden. Beregnet konsentrasjon
av benzo(a)pyren overstiger EQC/PNEC-verdien for kystvann i flere hundre ar. Det er ogsa
sannsynlig at benzen, cyanid, fenol og PFOS i de neermeste arene vil overskride sine respektive
miljokvalitetsstandarder i resipienten. Spredning via grunnvann er naermere beskrevet i
hydrogeologisk rapport (Sweco, 2025).

For utfyllende informasjon se rapport Miljgteknisk grunnundersokelse - Dokken, 2025, Sweco.
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Figur 3-23 Oversikt over Swecos pravepunkter utfort med borerigg i august-oktober 2024 (Miljoteknisk
grunnundersgkelse - Dokken, 2024/2025, Sweco).

3.12.  Risiko og sarbarhet

Det er gjennomfgrt en risiko- og sdrbarhetsanalyse (ROS-analyse) for omradeplanen med
utgangspunkt i fremtidig situasjon, men flere av temaene er ogsé gjeldende ved eksisterende
situasjon.

ROS-analysen skal etterkomme plan- og bygningslovens krav om dette ved alle planer for
utbygging innenfor et planomrade (jf. §4-3).
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Planomradet fremstar generelt, med de tiltak som er beskrevet og forutsatt fulgt, som moderat
sarbart. Det bemerkes at dette er en omradeplan og det vil det veere naturlig, gitt
kunnskapsgrunnlag pa navaerende tidspunkt, at vi henviser til detaljreguleringsfasen for endelig
og full vurdering av enkelte avtemaene. Dette er det rom for & gjare gitt faringer fra DSB knyttet til
overordnet planlegging, som en omradeplan er.

Det har blitt giennomfart en innledende fareidentifikasjon og sarbarhetsvurdering av de temaer
som gjennom fareidentifikasjonen fremsto som relevante. Fglgende farer har blitt utredet og
ansett som gjeldende for dagens situasjon:

e Ustabil grunn (omradestabilitet)

e Havnivastigning, stormflo og balgepavirkning
e Ekstremnedbgr (overvann)

e Transport av farlig gods

Temaet under fremsto som lite sarbart ved fremtidig situasjon hvor havneomradet er redusert,
men det kan tenkes at det ville veert vurdert med forhgyet sarbarhet ved dagens situasjon:

e Brann/eksplosjon, akutt forurensning ved havneanlegg

For utfyllende informasjon om ROS-analysen se til rapport Risiko- og sdrbarhetsanalyse
(Norconsult, 2025).
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4. Konsekvensutredning

| forbindelse med planarbeidet har det blitt utarbeidet seks konsekvensutredninger, i henhold til
temaer fastsatt i planprogrammet. Utredningene har blitt oppsummert i dokumentet
«Sammenstilling av konsekvenser — Omréadereguleringsplan for Dokken Sgr», hvor hensikten har
veert & presentere overordnede konklusjoner og faglige anbefalinger fra de ulike utredningene for
a fa en oversikt over hvilke lgsninger og prioritereringer omradeplanen bgr ta med seg videre til
plangrepet. Dokumentet oppsummerer hver tema-utredning med hovedfunn,
oppfalgingspunkter, usikkerhet og grensesnitt mot andre fag. Dokumentet tar ogsa for seg andre
beslutningsrelevante tema som Byform og arkitektur og Stresstest av areal, samt viktige
stgttetema som Sosiokulturell stedsanalyse, Handels- og markedsanalyse og
Kriminalitetsforebygging.

For ytterligere informasjon om konsekvensutredning og temaene se samlerapport eller de
respektive rapportene.

Landskap

Samlet sett konkluderer konsekvensutredningen med at volumhandtering, siktlinjer og hensynet
til sundlandskapet er avgjarende for & sikre et godt sluttresultat for utviklingen av den sgrlige
delen av transformasjonsomradet («Dokken Sar»). Selv om Alternativ 2 og 4 peker seg ut som de
mest gunstige fra et landskapsperspektiv, inneholder ogsa de gvrige alternativene flere positive
grep som bar viderefares. Nagkkelen blir & balansere bygg og infrastruktur pd en mate som
bevarer viktige utsyn og romslighet i byrommene, slik at Dokken sgr oppnar et godt samspill
mellom by og sjg, og danner et attraktivt landskapsbilde for bdde beboere og besgkende.

Kulturminne og kulturmiljg

Utredningen peker pa at alternativ 3 og alternativ 4 er de minst belastende for kulturminner og
kulturmiljg, men selv disse innebeerer tiltak med mulig middels negativ konsekvens. De gvrige
alternativene kommer ut med stor negativ konsekvens, saerlig grunnet massiv utnyttelse,
splittede veglgsninger og store fyllinger. Videre planlegging bar sette sgkelys pa fleksibilitet i
skala, redusert barriereeffekt og forsiktig handtering av eksisterende verneverdige bygg og
vannspeil for & minske de negative virkningene pa dette historisk verdifulle byomradet.

Friluftsliv og byliv

Konsekvensutredningen viser store muligheter for & styrke friluftsliv, byliv, barn og unges
interesser ved transformasjon av Dokken, men ogsa at ulik infrastruktur- og arealutforming kan gi
varierende grad av barrierevirkninger, stay og mangel pd sammenhengende aktivitets- og
rekreasjonsarealer. For 8 oppna en helhetlig, beerekraftig utvikling anbefales seerlig & planlegge
bedre koblinger til Mghlenpris og Sydnes, styrke koblingen over Puddefjorden for gange og sykkel
med bro over Puddefjorden, samt unnga (eller kompensere for) nye barrierer i omrader som
Ngstebukten, Jekteviken og Torborg Nedreaas gate. Samt gjennom velbegrunnede lgsninger for
Mghlenpriskaien og Jekteviken, hvor det avsettes areal til aktivitet, lek og neerkontakt med
fijorden, ligger det et stort potensial for & gjgre Dokken til en levende og attraktiv bydel for alle
aldersgrupper.
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Stoy

Utredningen viser at flytting og senere avvikling av havneaktiviteten vil gi en vesentlig positiv
stgyreduksjon, ettersom dagens sveert dominerende staykilde pa Dokken fases ut. Nar det
gjelder veg- og banelasninger, har de ulike alternativene relativt sma forskjeller for
stgypavirkningen utenfor planomradet, mens lgsninger som kvartalsstruktur og plassering av
funksjoner innad farst og fremst pavirker hvordan omradet kan skjermes for stay internt. Den
samlede konsekvensen for omgivelsene er positiv, men Sydnes kan midlertidig oppleve gkt
stgyniva far havnevirksomheten utfases helt. Utredningen anbefaler & bruke nye bygg som
skjerming mot havnen og hovedveg, samtidig som bybane pa Puddefjordsbroen og eventuelt en
tunnel ved Mghlenpriskaien kan redusere stgybelastningen ytterligere. Videre peker den pa
betydningen av riktig plassering av stgyfglsom bebyggelse (boliger, skole, barnehage) og
oppfelgende vurderinger av anleggsfasen. Enkelte usikkerhetsmomenter knytter seg seerlig til
midlertidige havnelgsninger samt detaljutforming av veg- og banelgsningene.

Luftforurensing / Lokal luftkvalitet

For & sikre god luftkvalitet i omradet, bar falsom bebyggelse plasseres i soner med
tilfredsstillende luftkvalitet, utenfor rad/gul sone. Det er videre viktig & fortsette med malinger og
kalibrering av modeller for & redusere usikkerhet knyttet til svevestgvnivaene. Stgvreduserende
tiltak ma iverksettes i bygge- og driftsfasen, spesielt ved anleggsarbeid og massetransport, samt
skjermingstiltak mot tunnelutslipp der det er relevant. Konsekvensutredningen viser at
luftforurensningen pa Dokken s@r ikke overskrider gjeldende grenseverdier. Likevel bar
planleggingsfasen ta hensyn til omrader med forhgyet svevestav (PM10), spesielt naert Rv. 555 og
tunnelmunninger. Ved riktig lokalisering av falsom bebyggelse og videre modellkalibrering kan
omradet utvikles uten vesentlige negative konsekvenser knyttet til luftforurensing.

Trafikk og mobilitet

For 8 nd malene for mobilitet i arealstrategien og for at transformasjonen ikke skal belaste
hovedvegsystemet, mad omradet ha lav parkeringsdekning. Det ma tidlig i utbyggingsfasen
komme en god forbindelse for gaende og syklende mot Mghlenpris. Forbindelser for gdende og
syklende ma ha synlige landemerker som gir orientering for 8 kunne konkurrere med andre
reisevaner.

| bystrukturen ma store kvartaler unngas fordi det gir fa parallelle gater og feerre muligheter til
enveiskjgring eller annen gatebruk. Hovedvegsystemet bgr ikke deles opp ettersom dette gir en
mindre lesbar kollektivligsning med starre kryssavstand for passasjerer, og det gir lavere
kapasitet med starre fare for tilbakeblokkering.
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Oppsummeringstabell

Tabell 4-1 viser sammenstilling av og rangering av KU-alternativene etter M-1941 og annen metodikk. Hentet fra

Sammenstilling av konsekvenser — Omradereguleringsplan for Dokken Ser.

Tema | Alt1 | Alt2 | Alt3 | Alt4 | Alt5
Metode etter M-1941
. Betydelig .
Landskap - Moe negativ nEmatY Moe negativ
Rangering 3 1 2 1
- Middels Middels
Rangering 2 2 1 1
F"lu“.s liv Moe negativ Positiv Positiv Positiv Moe negativ
og byliv
Rangering 2 1 1 1 2
Etter annen metodiklk
Stay Positiv Positiv Positiv Positiv Positiv
Rangering 1 1 1 1 1
Luftforuren
sning
Rangering 2 2 2 2 1
Samlet 4 2 2 1 3
rangering
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5. Beskrivelse av planforslagets innhold og virkninger

5.1. Planens hovedgrep

Hovedgrepet i omradeplanen er & tilrettelegge for og sikre gjennomfgring av helhetlig og
fremtidsrettet byutvikling sentralt i Bergen. Planforslaget legger til rette for en urban og
baerekraftig transformasjon av havneomradet pa Dokken og Jekteviken (Mghlenpriskaien,
Frieleneskaien, Dokkeskjaeret og Jekteviken), til et nytt bymessig omrade med varierte
funksjoner som er koblet pa Bergen sentrum. Hovedgrepet bygger pd malsettingen om & dpne
sjofronten, etablere gode forbindelser mellom sentrum og sjgen, og utvikle et attraktivt og
baerekraftig byomradde med hay kvalitet i uterom og bebyggelse.

Planen viderefgrer intensjonene i arealstrategien for Dokken, og skal bidra til 8 realisere en
baerekraftig, blagrann del av byen med tydelig identitet, og med vekt pa sosial, miljgmessig og
gkonomisk beerekraft.

Figur 5-1 viser plangrepet og hvordan Dokken knytter seg til omliggende omrader.

Byformen setter rammene for byggene. De planlagte gateforlgpene og mgtene mellom bygg,
gate og landskap er essensielt for hovedgrepet. Omradeplanen bygger pa byromstradisjonene i
det historiske Bergen sentrum, som bestar av et variert byromsnettverk med forbindelser av ulik
starrelse og karakter der det er satt av rikelig med byrom til allmennheten. Det legges opp til
gater og plasser, gode hjgrner og oppholdsmuligheter, der nabolagskala er seerlig viktig.
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1. «Den grgnne gaten» binder planomradet og delomradene sammen, og danner selve
ryggmargen som strekker seg fra Mghlenpriskaien, gjennom Frieleneset og ut til Dokkeskjeeret.
Gaten varierer i bredde, fra det smaleste strekket ved Mghlenpriskaien, til den utvider seg
nordover mot det apne fjordlandskapet og byfjorden. Den skal i mest mulig grad fungere som en
grgnn korridor og pa de myke trafikanters premisser, samtidig som deler avden ma romme
varelevering og teknisk infrastruktur i bakken.

2. Tre sentrale og attraktive byrom fordeles péa de tre delomradene, der alle henvender seg mot
sjgen pa den ene siden, og eksisterende bebyggelse pa den andre siden. «Trikkeparken» ifm ny
barnehage omkranset av nye boliger pa Mghlenpriskaien, «Frielenesparken» som et starre torg
og blagrent byrom med publikumsrettet virksomhet og boliger rundt, og «<Havparken» ved
Dokkeskjeeret, som det stgrste byrommet for bade rekreasjon og biologisk mangfold, omgitt av
skole, barnehage, forskningsinstitusjon, og muligheter for en starre publikumsattraksjon der
blant annet Verdenshavsenteret kan bli en sentral aktar.

3. «Kollektivgaten» fgres parallelt med eksisterende hovedveg Torborg Nedreaas gate, og gir en
roligere gate hovedsakelig bestdende av kollektivtrafikk, varelevering og myke trafikanter. Den vil
i farste omgang fungere som gate for en gjennomgaende bussrute, mens den senere kan fungere
for bybane (forutsatt daglgsning gjennom til sentrum). Holdeplass i denne gaten vil fungere som
kollektivknutepunkt, sentralt plassert mellom byrom og publikumsrettet virksomhet ifm
Gassverket pa den ene siden, og institusjonsbygg med allmenning inn til «<Havparken» pa den
andre siden.

4. Bykoblinger for myke trafikanter opprettes i forlengelsen av Bergens eksisterende bystruktur,
og legger til rette for en viderefagring av sentrum sin historiske byform som kompakt gaby.
Forbindelsene eri form av allmenninger, smalere gater, trappeforbindelser, snarveier og en gang-
og sykkelbro. Med 10 tverrforbindelser koblet pa eksisterende nabolag og Bergen sentrum, samt
en gang- og sykkelbro til Laksevag, vil omradet tilgjengeliggjares, samtidig som Bergen sentrum
utvides.

5. Sammenhengende sjgpromenade med variert bredde og bruk gir en attraktiv og tilgjengelig
sjefront, bade for beboere, lokale brukere og besgkende. Bergens identitet som havby
viderefares pa Dokken, med blant annet viktige institusjoner som Havforskningsinstituttet og
Fiskeridirektoratet, samtidig som det legges til rette for rekreasjon og biologisk mangfold langs
andre deler av promenaden. Ved & beholde deler av kaiene som infrastruktur for havnen, der
skip og sjgpromenade fungerer sammen, ivaretas ogsa omradets og Bergen sin havneidentitet i
transformasjonsomradet.

6. Hjertene plasseres ifm de sentrale byrommene i omradet, og skal karakteriseres som
konsentrerte, tilgjengelige og identitetsskapende byrom der funksjonsblanding, sosial
samhandling og hgy urban kvalitet skaper liv og tilhgrighet.
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Planlagt arealbruk

5.2.

dereguleringsplanen.

Figur 5-2: Utklipp fra plankartet til om

ré
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Tegnforklaring
Uteareal i gérdsrom pa dekke
Sambruksgate
Fortau/Fotgjengerareal
Sykkelprioritert gate

! Uteareal i gdrdsrom p4 terreng
= Havnepromenade

" Hovedtilbud sykkel
. Torg/Mateplass
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Figur 5-3: lllustrasjonsplan for omradereguleringsplanen (Mad arkitekter).
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5.2.1. Arealformal

Planomradet omfatter om lag 300 dekar, inkludert land- og sjgareal. Ca. 120 dekar av
planomradet utgjer sjgareal. Planforslaget fastsetter arealformal etter plan- og bygningsloven §§
12-5 0g 12-6, og legger til rette for en sammensatt bystruktur med blandede funksjoner.

Bebyggelse og anlegg

Arealformalene for bebyggelse og anlegg bestemmer tillatt innhold i omrader for ny bebyggelse.
Innenfor planomradet legges det i stor grad til rette for kombinasjonsbygg der bolig, kontor,
tjenesteyting og publikumsrettede virksomheter kan integreres. Omradereguleringsplanen dpner
for relativt stor fleksibilitet innenfor bebyggelsesformalene.

Det er stor overvekt av det overordnede arealformalet «Sentrumsformal» innenfor planomradet.
Dette formalet omfatter forretninger, tjienesteyting, boligbebyggelse, hotell/overnatting, kontor
og bevertning, herunder ngdvendige grgntareal til bebyggelsen. Grunnet ulike vurderinger knyttet
til stay, starrelse pa utbyggingsfelt og generell egnethet er det gitt falgende begrensninger for de
ulike utbyggingsfeltene som er satt til sentrumsformal:

e  Sentrum SF1-SF7, SF9 og SF13 utelukker hotell/overnatting
o SF1inneholder ogsa parkering og innlemming av eksisterende
kloakkpumpestasjon i Wolfs gate

e  Sentrum SF8, SF10 og SF11 dpner for bade bolig og hotell/overnatting

e  Sentrum SF14 utelukker hotell/overnatting, men kan apne for bolig dersom
hensyn til eksiterende bebyggelse innenfor SF13 med uteoppholdsareal og
kvalitetskrav kan dokumenteres

e  Sentrum SF15 og SF16; utelukker bolig, men apner for parkering i kjeller

e  Sentrum SF12 utelukker bade bolig og hotell/overnatting

Planforslaget sikrer ikke studentboliger spesifikt, men formalet studentboliger ligger innunder
boligformal som er sikret. | feltene som er regulert til sentrumsformal, der det er apner for bolig,
kan det ogsa veere aktuelt med studentboliger.

Det er satt av ett omrade til bebyggelse for offentlig eller privat tjenesteyting (T1). Dette er ogsa et
relativt fleksibelt formal som kan inneholde bade barnehage, helse- og omsorgsinstitusjon,
kulturinstitusjon, administrasjon, generell tjenesteyting som fysioterapi eller
konsulentvirksomhet og bevertning. | omradeplanen er dette arealet i hovedsak tiltenkt
barnehage og det er satt krav om at det skal etableres barnehage her i forbindelse med
utviklingen av nabotomtene pa Mghlenpriskaien.

Tomten som er under planlegging for samlokalisering av Havforskningsinstituttet og
Fiskeridirektoratet (Hi/Fdir) er gitt arealformalet «Neermere angitt offentlig eller privat
tjenesteyting». Dette er sveert likt bebyggelse for offentlig eller privat tjenesteyting, nevnt over.
Statsbygg er forslagsstiller for den private detaljreguleringen. Ettersom planarbeidet er startet
opp og er ventet klart for hgring og offentlig ettersyn tidlig i 2026, er innhold i feltet naermere
spesifisert i bestemmelsene.

Syv av utbyggingsomradene er satt av til kombinasjonsformalet «Bebyggelse og anlegg
kombinert i samsvar med angitte bestemmelser. Dette formalet blir ofte brukt nar det er behov
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for 8 kombinere ulike formal, som for eksempel skole og idrett eller tjenesteyting og forretning
m.m. Formalet krever at det i bestemmelsene blir tydeliggjort hvilket innhold som tillates
innenfor de ulike arealene. Arealene som har fatt dette arealformalet er den fremtidige skolen
(KBA1), den fremtidige barnehagen (KBA2), omradet hvor Verdenshavsenteret kan komme (KBA3
og KBA4), ny renovasjonsterminal med kontor og neering (KBA5), eksisterende
renovasjonsterminal (KBA6) og BKK-bygget (KBA7).

Formalet «Bebyggelse og anlegg kombinert med andre angitt hovedformal» (BAA) er et
tilsvarende arealforméal som KBA-formalet, nevnt over. Formalet benyttes nar det er behov for &
kombinere bebyggelsesformal med formal kategorisert som andre hovedformal i kart- og
planforskriften. For BAA dpner bestemmelsene for en kombinasjon av parkering, kontor,
bevertning, neering, offentlig og privat tjenesteyting, energisentral og kommunalteknisk anlegg.

| tillegg til de overnevnte arealformalene for bebyggelse og anlegg er det flere mindre
byggeformal som sikrer areal til eksisterende og fremtidige tekniske anlegg. Dette er

e 0_ABA (andre typer anlegg) — Eksisterende teknisk anlegg/pumpestasjon med inntak av
kjglevann under Puddefjordsbroen.

e 0_AV (Avlgpsanlegg) — Eksisterende avlgpsanlegg mellom Gassverket (SF16) og BKK
(KBA7Z).

e 0_OA (Overvannsanlegg) — Mulig fremtidig pumpestasjon ved Jekteviken.

Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur

Arealformalene omfatter hovedgate gjennom omradet, lokale gater, gang- og sykkelforbindelser,
kollektivholdeplasser, parkeringsanlegg og teknisk infrastruktur. Hovedaksene skal sikre god
tilgjengelighet til og gjennom omradet, og kobles til eksisterende bystruktur og kollektivsystem.
Planen legger vekt pa a redusere veiareal og a utvikle en bymessig bebyggelsesstruktur langs
hovedtrafikkarene, for & styrke omradets sammenheng med omkringliggende byomrader og sikre
gode forhold for myke trafikanter og bynatur internt i omradet.

Hovedveger med hgy arsdegntrafikk (ADT) er gitt en utforming hvor de ulike trafikantgruppene er
separerti ulike soner. Dette gjelder riksveien i Torborg Nedreaas gate, «Kollektivgaten»,
«Skolegaten» og del av «Den grgnne gaten» frem til Hi/Fdir (o_AT) samt O.J. Brochs gate, frem til
foreslatt parkeringshus ved Puddefjordsbroen. Langs disse vegene er det regulert fortau og noen
steder sykkelanlegg.

Gater med et mer internt preg, som ikke har gjennomkjgringsmulighet og som har lav nok ADT til
at flere trafikantgrupper kan dele pa arealet, er regulert til formal gatetun. Dette gjelder del av
0O.J.Brochs gate fra Puddefjordsbroen frem til og med snuhammer ved T1, nordligste del av «Den
grgnne gaten» og lenke mellom nordlig del av O.J. Brochs gate (0_KV1) og torget under broen
(0_TO3).

Gatelgp som skal veere dpne for gjennomkjaring, og del av det interne kjgremeansteret, er enten
regulert til torg eller gangveg/gangareal/gagate, hvor bruken kan avgrenses ved hjelp av skilting.
Dette inkluderer den delen av «Den grgnne gaten» som ligger innenfor o_TO4 og o_GG20.
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Gatelgp og byrom som er tenkt benyttet av ulike grupper myke trafikanter, er ogsa regulert til
enten gangveg/gangareal/gagate eller torg. Dette inkluderer i hovedsak alle arealene i
sjgpromenaden og mellom bebyggelsen.

Det er regulert sykkelanlegg langs noen strekk. Dette er et formal som legger opp til tovegs
sykkelveg eller tilsvarende lgsning og det er derfor regulert fortau parallelt med formalet.

Samferdselsformalene er planlagt med stor detaljgrad og det legges opp til at disse kan ga rett til
byggesaksbehandling nar omradereguleringsplanen er vedtatt. Det er i bestemmelsene satt krav
til at det skal utarbeides en plan for byrom og landskap for arealene, i tillegg til
Miljgoppfalgingsplan og tiltaksplan. Plan for byrom og landskap, skal utarbeides frem mot andre
gangs behandling av omradereguleringsplanen og vil utgjere et sveert viktig grunnlag for bygulvet
innenfor planomradet. Unntak fra krav om detaljregulering av samferdselsformal fordrer at plan
for byrom og landskap er tilstrekkelig detaljert, og at ngdvendige avklaringer og detaljer anses
som tilfredsstillende last.

Gregnnstruktur

Det er i hovedsak «Havparken» som er regulert til grgnnstruktur innenfor planomradet.
Friomradene, FRI1 og FRI2, er viderefart fra forslag til detaljregulering for Bergen Moské. Arealet
er tatt med for a sikre tilstrekkelig areal til bussholdeplass i omradereguleringen.

Bruk og vern av sjg

Omradene i sjg reguleres til det overordnede formalet flerbruksomrade i sj@ for natur, friluftsliv,
ferdsel, farled, havn og fiske (BSV). Dette er et sveert overordnet og fleksibelt arealformal som
bade tar hayde for aktivitet knyttet til Havforskningsinstituttet og Bergen havn sin virksomhet og
samtidig apner for rekreasjon, tilgjengelighet til sjg, og tiltak for & forbedre det biologiske
mangfoldet i sjgen.

Resterende areali sj@ er regulert til friluftsomrade i sjg med tilhgrende strandsone. Dette er i
hovedsak arealet rett utenfor Mghlenpriskaien og et lite omrade under broen. Her skal det i
starre grad enn innenfor BSV, tilrettelegges for rekreasjon i sjg og de sjgnaere arealene med f.eks.
sjgbad, opphold og nedtrappinger mot sjgen, i tillegg til tiltak for skt marinbiologisk mangfold.

Det planlegges etablering av gang- og sykkelbro til Laksevag, men regulering av tiltaket inngar
ikke som del av omradereguleringen. Mulige lokaliteter for brolanding av GS-bro er likevel sikret
giennom omradereguleringsplanen for & ivareta denne muligheten gjennom
bestemmelsesomrade #9.

Hensynssoner
Det etableres hensynssoner for blant annet kulturmiljg, flomfare, stay og teknisk infrastruktur.
Disse sikrer ivaretagelse av kulturarv, sikkerhet og miljgmessige forhold.

Krav om detaljregulering

Omradeplanen setter krav om detaljregulering for alle byggeformal innenfor planomradet, med
fa unntak. Ett av unntakene er knyttet til etablering av ulike typer midlertidige tiltak, med hensikt
om & bidra til omraddemodning og pilotering. Det er viktig & legge til rette for
omrademodningstiltak, i en periode hvor omradet er under utvikling. Dette kan bidra til at flere
tar i bruk omradet, at det blir en del av byen p4 et tidlig tidspunkt og kan gi nyttige innspill til
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behov og ansket fremtidig bruk av de ulike omradene. Slike elementer skaper ogsa et viktig
allment eierskap til et omrade, som ikke bare inkluderer de som skal bo der i fremtiden.

Andre unntak fra plankravet er masseutskifting og mellomlagring av masser, samt tiltak i trdd
med overordnet faseplan som f.eks. tiltak knyttet til relokalisering av havnen.

For samferdselsareal skal det utarbeides en plan for byrom og landskap, som frem mot 2. gangs
behandling skal veere sa detaljert at det vil veere mulig & ga direkte til byggesaksbehandling.

Fullstendig oversikt over arealformal oppgis i Tabell 5-2 i kap. 5.26 Gjennomgang av arealformal.

5.2.2. Delomradene

Dokken er et omrade med stort potensial - fra levende boligkvartaler og et aktivt byliv til
kunnskapsintensive institusjoner. For & gi et tydelig bilde av hvordan omradet kan utvikles, er det
deltinnitre delomrader; A, B og C. Hvert delomrade har sin egen karakter og rolle, men sammen
skaper de et helhetlig bymiljg med attraktive uteomrader, neeringsliv og mateplasser for alle.
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Figur 5-4: Kart som viser gatenavn og felt som ligger innenfor de ulike delomradene.

Oversiktskartet viser de tre delomradene samt eksisterende gatenavn og arbeidstitler for

fremtidige gater, sistnevnte for & forenkle orienteringen innenfor planomradet. Arbeidstitler pa
gater er skrevet med anfgrselstegn.
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Delomradene er i hovedsak knyttet til utbyggingsfeltene og ikke til spesifikke grenser i byrommet
som vist i Figur 5-5. Delomrade A omfatter omradet ved Mghlenpriskaien. Delomrade B omfatter
omradet nord for Puddefjordsbroen og strekker seg nord til «Sjghestgaten». Delomrade C starter
ved «Sjghestgaten» og strekker seg til nordenden av planomradet og inkluderer Jekteviken og
Havnelageret.

Bade delomrade B og C inneholder hver en starre byrom/park, i tillegg til gdgater og gatetun for
rekreasjon, lek og opphold. Delomrade A har et starre areal knyttet til barnehagen innenfor dette
omradet i tillegg til et stort rekreasjonsomrade i sjg. Gjennom delomrade B og C planlegges det
for to allmenninger som inngar i en starre bykontekst med kobling fra fjord til fjell.

Figur 5-5 viser planomradet med bygningene som inngér i delomrade A, B og C markert.
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Delomrade A — Mahlenpriskaien
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Figur 5-6: lllustrasjon over delomrade A. Det man ser av Puddefjordsbroen er under broen (datert 16.01.2026).

Delomrade A bestar av dpne kvartaler som dpner seg mot sgrvest og fjordutsikten, og legger til
rette for solrike og attraktive uteomrader. Fgrste kvartal langs Wolffs gate (SF1) skal dekke
parkeringen for delomradet i garasjeanlegg. Eksisterende Skur 26 skal transformeres til
barnehage.

For de tilstgtende kvartalene er det satt krav til en blanding av «aktive fasader» og «fleksible
fasader» (se definisjoner i utformingsprinsipp for bygg og byrom datert 11.02.2026) hvor det
tillates bade boliger og publikumsrettede funksjoner. Dette er grep som kan bidra til opplevelse
av aktivitet og liv i dette viktige omradet. Det er ogsa satt krav til «aktiv/publikumsrettet» fasade
ut mot torget under Puddefjordsbroen.

Fire av byggeformalene er satt til sentrumsformal, SF1-SF4. Her tillates forretning, tjenesteyting,
kontor, boligbebyggelse, bevertning og ngdvendig grantareal knyttet til bebyggelsen. Det dpnes
ikke for hotell i denne delen av planomradet.

For SF4 er det ikke apnet for & etablere boligenheter i farste etasje. Det er vurderes som
vanskelig & oppna ngdvendige kvalitetskrav for eventuelle boliger i farste etasje her.

Det siste arealformalet innenfor delomrade A (T1) er offentlig eller privat tjenesteyting og skal
romme en barnehage. Det er fastsatt rekkefalgekrav til etablering av barnehage péa de gvrige
feltene i delomrade A. Arealet kan potensielt inneholde andre formali tillegg til barnehage,
dersom det viser seg mulig i videre detaljregulering.

Det er relativt smalt mellom O.J. Brochs vei og Puddefjorden og for a gjgre det mulig & utnytte
dette arealet pa en god mate, er det foreslatt a legge bebyggelsen i dagens kaikant langs med
Mghlenpriskaien. For & sikre allmennheten tilkomst til sjg, og for & oppna tilstrekkelig areal for
planlagte boliger i delomradet, er det regulert et bestemmelsesomrade (#4) pa utsiden av
eksisterende kai. Her er det krav om 3 etablere en attraktiv sjgpromenade og et stgrre
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rekreasjonsareal i sjg. Omradet innbefatter hele FLVS, o_GG2 og o_GGS5. l illustrasjonsplanen er
promenaden langs sjgen vist som brygge med hensiktsmessig avstand til boligene, slik at ferdsel
og opphold kan forega trygt og tilgjengelig for alle, med tilstrekkelig buffer til boliger. Sjgomradet
har et seerlig potensial til 4 utvikles som en viktig ressurs for biologisk mangfold, og kobles til
grgnnstruktur og blagrgnne tiltak i omradet. | tillegg vil denne l@sningen gi mulighet til & ta vare
pa den eksisterende verneverdige kaikanten langs Mghlenpriskaien.

Det er satt krav om at alle bebyggelsesformalene innenfor delomrade A (SF1, SF2, SF3, SF4 og
T1) skal planlegges i en felles detaljreguleringsplan. Bade rekreasjonsomradet i sjg,
bestemmelsesomrade #4, og barnehage med tilhgrende ngdvendig uteoppholdsareal er blant
rekkefalgekravene knyttet til dette delomradet.

Delomrade A er i hovedsak planlagt for & tilrettelegges for boliger og en barnehage.
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Figur 5-7: Utklipp fra plankart over delomrade A, sett mot gst.
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Delomréade B - Frieleneset
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Figur 5-8: Illlustrasjon over delomrade B. Det man ser av Puddefjordsbroen er under broen (datert 16.01.2026).

Delomrade B er organisert rundt «Frielenesparken» (o_TO4) et starre torg, som danner et tydelig
byrom og samlingspunkt for omradet. Sentrumskvartalene omkring torget er gitt krav til en
blanding av «aktive/publikumsrettede» fasader og «fleksible» fasader, hvor det tillates bade
boliger og publikumsrettede funksjoner, jf. utformingsprinsipp for bygg og byrom, datert
11.02.2026. Dette er grep som vil bidra til aktivitet og byliv i dette viktige omradet. Bebyggelse og
byrom er skjermet for vesentlig biltrafikk, noe som gir trygge og attraktive uteomrader for
beboere og besgkende.

All bebyggelsen innenfor dette delomradet er satt til sentrumsformal, med unntak av BAA, som
er foreslatt regulert til parkeringsanlegg, kontor, bevertning, nzering, og offentlig og privat
tjenesteyting. | tillegg er det sikret plass til en energisentral og et kommunalteknisk anlegg. Det
er apnet for en gang- og sykkelkobling mellom takarealet pa dette bygget og gangarealet pa
Puddefjordsbroen, gjennom bestemmelsesomrade #7.

Innenfor sentrumsformalene langs med sjgpromenaden (SF5, SF6 og SF7) tillates forretning,
tjenesteyting, kontor, boligbebyggelse, bevertning og ngdvendig grantareal knyttet til
bebyggelsen. Her er det ikke dpnet for hotell.

For SF10 og SF11 tillates alle underformal av sentrumsformalet og det dpnes for bade forretning,
tjenesteyting, kontor, boligbebyggelse, hotell/ overnatting og bevertning, i tillegg til ngdvendig
grontareal knyttet til bebyggelsen.
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SF12 ligger mellom O.J. Brochs gate og den sékalte Falcogarden. Her er det ikke satt
utnyttelsesgrad og byggehgyde. Det er satt restriksjoner med tanke pé at sentrumsformalet er
begrenset til forretning, tjenesteyting, kontor og bevertning.

Eksisterende bebyggelse i Bredalsmarken (SF13) reguleres som dagens situasjon. Pa
nabotomten (SF14) dpnes det for sentrumsformal med noe utbygging. Tomten vurderes & ha en
del begrensinger for ny bebyggelse og de faktiske mulighetene som ligger i denne tomten ma
undersgkes videre. Det er satt krav i bestemmelsene om at en eventuell utbygging av SF14 ma
sikre tilfredsstillende mengde og kvalitet pa uteoppholdsareal for eksisterende bebyggelse
innenfor SF13, dette gjelder spesielt dersom det vurderes & bygge boliger innenfor feltet.
Utnyttelsesgrad og maksimal byggehayde for dette arealformalet ma fastsettes gjennom
detaljreguleringsplan.

Innenfor KBA5 er det satt av areal til renovasjonsformal i kombinasjon med naeringsbebyggelse,
for a sikre nok areal til renovasjonslogistikk utlgst av utbyggingen i omradet.
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Delomrade C — Dokkeskjeeret

Figur 5-10 viser illustrasjon over delomrade C (datert 16.01.2026).

Delomrade C representerer potensialet og hovedtyngden av planforslaget som bygger opp under
Bergen som havbyen. Det legges til rette for etablering av viktige institusjoner som
Havforskningsinstituttet, Fiskeridirektoratet (o_AT) og mulig lokalisering av et Verdenshavsenter
(KBA3 og KBA4). | tillegg dpnes det for forretning, tjenesteyting, kontor, boligbebyggelse, hotell/
overnatting og bevertning i Havnelageret (SF8). Disse funksjonene kombineres med arealer for
leering, inkludert barnehage (KBA2) og skole (KBA1), samtidig som det legges til rette for
naeringsarealer som kan styrke omradets aktivitet og mangfold.

Omradet har to viktige identitetsmarkarer i form av Gassverket (SF16) og Havnelageret (SF8),
som kobles sammen gjennom den planlagte Havparken (o_PA) i Jekteviken. Parken vil fungere
som et sentralt byrom og greontdrag, som styrker stedets identitet, skaper attraktive mgteplasser
og bidrar til rekreasjon, byliv og biologisk mangfold.

Det er &pnet for at SF8 kan bygges pa i hgyden samtidig som det er satt krav til at det tas hensyn
til det eksisterende bygget sin form, fotavtrykk, identitet og historiske verdi. Lasterampe og andre
historiefortellende elementer skal bevares og viderefgres. En utvikling av dette bygget vil kunne
bli sveert spennende og det er viktig at rette kulturmyndigheter involveres tilstrekkelig i et slikt
prosjekt.

Innenfor SF9 apnes det for forretning, tjenesteyting, kontor, boligbebyggelse, bevertning og
ngdvendig grontareal knyttet til bebyggelsen. Det tillates ikke hotell/overnatting her.
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Innenfor felt SF15 og SF16 tillates forretning, tjienesteyting, kontor, hotell/overnatting og
bevertning. Arealene egner seg ikke for boligformal, grunnet stgy pa alle fasader. Under SF15 og
SF16 tillates det en starre parkeringsgarasje, bestemmelsesomrade #14.

KBA1 er skoletomten i omradereguleringsplanen. Her tillates det offentlig og privat tjenesteyting,
skole med flerbruksfunksjoner, idrettshall/anlegg og tilharende fellesfunksjoner. | tillegg kan
deler av skolens uteoppholdsareal lases pa skoletaket.

KBA2 er foreslatt regulert til offentlig og privat tjenesteyting, barnehage med tilhgrende
uteoppholdsareal og fellesfunksjoner. Deler av uteoppholdsarealet for barnehagen tillates lgst
pa taket innenfor KBA2.

KBA3 og KBA4 apner for privat og offentlig tienesteyting, opplevelses- og visningssenter,
forretning, bevertning, kontor og naeringsvirksomhet.

Pa tomten til BIR med eksisterende renovasjonsterminal, KBAG, viderefares dagens situasjon.
Det samme gjelder for BKK sitt bygg, KBA7.
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Figur 5-11: Utklipp fra plankart over delomrade C, sett mot @st.
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5.3. Byform og byrom
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. Fiur 5-12 viser perspektiv fra «Frielenesparken» sett mot Damsgard. o

5.3.1. Byggehgyder, byggegrenser og utforming

Volumoppbyggingen i planomradet skal generelt bidra til en menneskelig skala og god
tilpasning til omkringliggende bebyggelse. | delomrade A er hensynet til bebyggelsen i bakkant
viktigst. | delomradet B skal byggehgyder og volum understatte “Frielenesparken” sin rolle som
et dpent, sentralt og tilgjengelig byrom. | delomrade C tilpasses byggehgyder og volum til 4
understatte omradets apne karakter, institusjonelle funksjoner, samt nzerhet til sjgen.

Det er et generelt prinsipp a trappe ned bebyggelsen mot sjgen og mot stgrre dpne byrom. |
tillegg er det sikret i bestemmelsene at bebyggelsen innenfor hvert av feltene SF5, SF6, SF7, SF9,
SF10 og SF11 skal trappes ned mot Puddefjorden, fra nord/nordgst mot sgr/sgrast.

Byggegrensene er i hovedsak satt i formalsgrensen, med unntak av SF8, SF9, o_AT, KBA6 og
o_ABA. | visualiseringer, 3d-modell og andre illustrasjoner er ikke bebyggelsen ngdvendigvis
plassert i byggegrense og dette er heller ikke et kravi omradeplanen. Fremtidige
detaljreguleringsplaner ma fastsette endelig plassering av bygg, innenfor fastsatt byggegrense.

Per na er ikke kantsoner eller buffersone mellom bebyggelse og gate/byrom handtert. Det er satt
krav om at disse i hovedsak skal plasseres innenfor de ulike bebyggelsesformalene og ikke ga ut i
og ta plass i gate eller byrom. Arbeidet med plan for byrom og landskap skal gjgre mer detaljerte
vurderinger knyttet til dette temaet frem mot endelig vedtak av omradeplanen. Arbeidet med
plan for byrom og landskap skal ta stilling til hvor kantsoner eventuelt kan fa plass i det som na
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er regulert til gater og byrom og hvor det er anbefalt at slike buffersoner ma handteres innenfor
byggeformalet.

Arkitektur, byform og estetikk

Byformen bygger pa en kombinasjon av alternativ 1, 2 og 4 fra planprogrammet, og tar
utgangspunkt i en struktur av tydelige og definerte kvartaler. Bebyggelsen har hovedsakelig en
hgyde pa mellom fem og atte etasjer, med en trinnvis nedtrapping mot sgr. Mot sgrvest apner
strukturen seg for a gi gode solforhold, utsyn og kontakt med sjgfronten.

Kvartalsutformingen pa Mahlenpris er tilpasset den eksisterende bystrukturen i omradet for &
sikre en helhetlig og skdnsom overgang mellom nytt og etablert bymilja. Plangrepet legger vekt
pa & opprettholde og styrke viktige gangforbindelser til omkringliggende byomrader, og etablerer
et tydelig byromshierarki med parker, allmenninger og torg som danner sammenhengende
grenne og urbane forbindelser gjennom omradet.

Det har ogsa veert et mal & tilstrebe en bymessig struktur langs eksisterende Torborg Nedreaas
gate og den framtidige kollektivgaten, slik at omradet far en tydelig urban front mot
hovedaksene. Boligkvartalene med «aktive» fgrsteetasjer er skjermet for biltrafikk. Parkering er
fordelt pa SF1idelomrade A, BAA i delomrade B og SF15 og SF16 (bestemmelsesomrade #14) i
delomrade C.

Hovedgrepet for planen bygger pa byromstradisjonene i det historiske Bergen sentrum, der det
er avsatt rikelig med byrom til allmennheten. Bergen sentrum kjennetegnes av et rikt og variert
byromsnettverk med forbindelser av ulik stgrrelse og karakter.

Nar byen fortettes og Dokkenomradet transformeres, skal byromsnettverket videreutvikles med
gode gang- og sykkelforbindelser til malpunkt og attraksjoner. «<Havparken», med viktige
malpunkt rundt seg, legger grunnlaget for et nytt samlende byrom og et tydelig hjerte i omradet.

Det legges til rette for en finmasket bystruktur og et variert byromsnett bestaende av
allmenninger, gater, parker og en offentlig tilgjengelig sjgpromenade. Byromsstrukturen gir
fleksibilitet for ulike former for programmering av bygningsmassen og er godt koblet til
eksisterende bystruktur og tilliggende nseromrader.

For a ivareta gode lys- og solforhold for boligbebyggelse er kvartalene relativt store,
sammenlignet med eksisterende bygningstypologi og skala, som eksempelvis pad Mghlenpris og
Nygardshgyden. For 8 ivareta opplevelsen av en finmasket skala skal det etableres passasjer og
snarveier gjiennom kvartalene. Det er satt krav om dette i bestemmelsene.
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5.3.2. Byrommene
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Figur 5-13 viser byromshierarki pd Dokken.

| forbindelse med den offentlige hgringsrunden og i perioden frem mot 2. gangs behandling skal
det arbeides videre med en plan for bygulv og landskap. Arbeidet vil starte med en
konkurranseutlysning for a sikre et variert tilfang av gode ideer. Planen skal angi hvordan byrom
og de interne gatearealene skal utformes, brukes og organiseres, samt sette rammer for videre
prosjektering. Det er sikret i bestemmelsene at plan for byrom skal veere pé plass fgr det kan
utarbeides detaljreguleringsplaner innenfor planomradet. Det er ogsa gitt unntak fra krav om
detaljregulering for samferdselsareal som er i trdd med planen for byrom og landskap. Det vil
altsa si, at omradereguleringsplanen legger til rette for at alle samferdselsareal kan ga direkte til
byggesaksbehandling, dersom de er i trdd med den planen for byrom og landskap.

Utformingen av byrommene i planomradet er videre utdypet gjennom et eget dokument for
utformingsprinsipper. Dokumentet gir retningsgivende faringer for byromshierarki, romlige
sammenhenger, skala og bruk, og viser hvordan parker, allmenninger, gater og sjgfront kan
fungere som sammenhengende offentlige rom. Utformingsprinsippene er ment & supplere
plankart og bestemmelser, og gi grunnlag for videre detaljering i plan for byrom og landskap og i
senere detaljreguleringer
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Plan for byrom og landskap vil veere av seerlig relevans for den kommunale offentlige
vegforvaltningen og bymiljgetaten vil involveres i arbeidet med denne.

N | i ~
%5-15: Illustrsjo som viser byform og byromsutforming.
OJ Brochs gate utformes som en sykkelprioritert gate og skal fungere som en viktig
forbindelsesakse pé langs, giennom omradet. For & forsterke koblingen til byen og til
neerliggende omrader sikrer planen viktige tverrkoblinger ved Jekteviksbakken, Dokkebakken,
langs Puddefjordsbroen i Thormghlens gate og Wolffs gate. | tillegg skal det etableres koblinger
mellom O.J. Brochs gate og Mghlenpris med trappeforbindelser (o_GG9, o_GT2) som vist i Figur
5-16.
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Stubs gate 7

0.J. Brochs gate

Figur 5-16: Snitt 04 som viser O.J. Brochs gate med trapp til Mahlenpris.

| arbeidet med illustrasjonsplanen er det lagt vekt pd at omradet skal utvikles med gode rammer
for fremtidig bynatur. Planomradet inneholder et hierarki av byrom, herunder stgrre parker og
torg, allmenninger og hovedgater, lokale byrom og indre forbindelser, samt en sammenhengende
sjgpromenade, som samlet skal sikre variasjon i skala, bruk og opplevelse. Illustrasjonsplanen
viser en lgsning der ca. 30 % av overflatene i parker, gater og byrom har gode nok kvaliteter som
kan bidra til biologisk mangfold og attraktive uteomrader. De nye parkene i delomrade A og C
knyttes sammen med en gjennomgaende gate, som ogsa er et viktig byrom for fremtidig bynatur.
Promenaden langs sjgen far en variert utforming, og det er i tillegg fokus pa & legge til rette for
marinbiologisk mangfold i sjg, der det ikke er behov for anlegg til skip og bater.

| arbeidet med planforslaget har det veert viktig & sikre tydelig kobling til nzerliggende byomrader
og nabolag. Planlagt bystruktur legger opp til at sentrale forbindelser fra Mghlenpris,
Nygardshgyden, Sydnes og Laksevag etableres og at eksisterende forbindelser forbedres, og at
disse kobles til byrom med hgy oppholds- og brukskvalitet, i trdd med utformingsprinsippene for
kantsoner og tydelig romdannelse. Koblingen til Laksevag sikres i planforslaget med et starre
bestemmelsesomrade for broforbindelse (#9). Arealet er sikret i planforslaget, mens selve
detaljeringen av broforbindelsen skal jobbes videre med i eget prosjekt og detaljregulering.

5.4. Bolig og bokvalitet

Omradeplanen regulerer ikke til boligbebyggelse spesifikt, men til sentrumsformal (SF) for &
ivareta fleksibilitet mellom bl.a. bolig, kontor og tjenesteyting. Alle byggefeltene med
sentrumsformal har krav om detaljreguleringsplan. For felt SF1-SF11 og SF13 tillates det
boligbebyggelse (se Figur 5-17). SF13 er eksisterende bebyggelse med bade bolig og nzering. Pa
SF14 kan det vurderes boligbebyggelse, forutsatt at kvalitetskrav pa SF13 og SF14 ivaretas.

Planbestemmelsene legger til rette for et mangfold av boligstarrelser innenfor planomradet,
tilpasset ulike aldersgrupper og beboersammensetninger. Det skal i detaljreguleringer settes
bestemmelser om fordeling av stgrrelse pa boenheter, og det skal redegjares for hvilke ulike

77



boligtyper (eksempelvis kommunale boliger, studentboliger, familieboliger, deleboliger) og
fordeling av boligtyper det legges til rette for i den enkelte detaljplanen.

For hver boenhet innenfor planomradet skal det settes av minimum 1 m? til innendgrs fellesareal
for beboerne. Fellesarealene skal kunne brukes til felles aktiviteter, private arrangement og kan
inneholde materom, arbeids-/kontorfellesskap, verksted, treningsrom, felleskjgkken,
fellesvaskeri, utlanshybler til gjester o.l. Slike fellesareal skal fortrinnsvis plasseres i farste etasje
der det er krav om «aktiv» eller «fleksibel» fasade, jf. utformingsprinsipp for bygg og byrom.

P& naveerende tidspunkt er det anslatt omtrent 1 300 boliger innenfor planomradet. Dette er et
hayt anslag.

Figur 5-17 viser med gul markering alle felt hvor det kan etableres boliger (Bergen kommune).
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5.5. Uteoppholdsareal

5.5.1. Privat og felles uteoppholdsareal

Uteoppholdsarealet lgses med en blanding av felles gardsrom, takterrasser og private
uteoppholdsareal som markterrasser, balkonger/altaner og nye offentlige byrom og parker.

Omradereguleringsplanen forholder seg til mengde- og kvalitetskrav for BY1-sonen i gjeldende
kommuneplan (KPA2018) og setter krav til minimum 15 m? uteoppholdsareal per boligenhet.
Minimum 10 m? skal etableres pa bakkeplan. Det er videre satt krav om at minimum 30 % av
uteoppholdsarealkravet pa bakkeplan for hvert enkelt byggeformal skal etableres som
rekreasjonsareal for barn og unge/lekeplass.

For 8 oppna noe bedre solforhold inne i kvartalene, er det apnet for at deler av gardsrommet
innenfor noen av kvartalene hevet opp noen meter. Dette grepet er ogsa et resultat av
utfordringer knyttet til & sikre tilstrekkelig bod-areal og sykkelparkering. Det er satt kvalitetskrav
til uteoppholdsareal pa dekke og at det opphevede arealet skal ha en naturlig utforming.

SF9

i

o4 LEs % 2 i Ll

ik

12.5m 1am

Figur 5-18: Snitt 19 viser gardsrom i SF9 med felles uteoppholdsareal pa flere nivaer.

Organisering av felles uteoppholdsareal i flere nivaer kan gi gkt fleksibilitet i bruk av arealene,
blant annet ved & muliggjgre integrering av fellesfunksjoner som sykkelparkering og boder i
underliggende nivaer (Figur 5-18). Samtidig kan slike l@sninger medfare utfordringer knyttet til

sammenheng, tilgjengelighet og opplevelsen av et helhetlig gadrdsrom. Ved valg av lasninger med

opphevede eller terrasserte gardsrom ma det derfor vurderes ngye hvilke kvaliteter som styrkes

og hvilke som eventuelt gar tapt, herunder konsekvenser for solforhold, stay, vind, tilgjengelighet

og bruksmuligheter. Disse avveiningene skal vurderes videre i detaljregulering og prosjektering,
med utgangspunkt i utformingsprinsippene

Ingen av delomradene oppnar kvalitetskravene innenfor de enkelte byggeformalene og det er, i
trdd med KPA2018, dpnet for at neerliggende offentlige parker og andre byrom, som er egnet for
uteoppholdsareal kan benyttes.
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| delomrade A er sjgpromenade og rekreasjonsareal i sjg/sjgbad innenfor bestemmelsesomrade
#4 samt uteoppholdsarealet knyttet til barnehagen innenfor T1 og bestemmelseomrade #3 tatt
med i beregnet uteoppholdsareal for boligene. Det méa vurderes naermere om alle disse arealene
egner seg til uteoppholdsareal og kan beregnes inn.

| delomrade B er det generelt stort underskudd pa uteoppholdsareal. Boliger her er avhengige
«egne» byrom og kaipromenade innenfor delomradet i tillegg til <Havparken», o_PA, og uteareal
knyttet til skole og barnehage som ligger i delomrade C. «<Havparken» ligger ca. 350 meter fra
delomrade B, noe som i utgangspunktet er 250 meter lenger enn maksimal avstand satt i
KPA2018. Samtidig apnes det i retningslinjene for & gke tillatt avstand til offentlig medregnet
areal, til 200 meter dersom prosjektet styrker hoved-forbindelser vist i blagrgnt temakart.
Dokken inngar ikke i blagrent temakart, men har stort fokus péa etablering av vegetasjon i gater og
byrom og det er lagt opp til gode og trygge forbindelser med mye vegetasjon mellom delomrade
B og «Havparken». Det ma vurderes i det videre arbeidet om det er akseptabelt 8 beregne inn
«Havparken» som en del av uteoppholdsarealet for delomrade B.

Delomrade C inneholder vesentlig mer uteoppholdsareal enn minimumskravet i KPA2018.
Omradet inneholder for det meste starre institusjonsbygg og dpner i mindre grad for boliger enn
de andre delomradene.

| et sentralt og tett byomrade er det naturlig med sambruk av uteoppholdsareal for boliger og
byrom for alle. Dette bidrar ogsa positivt til & skape mer liv i byrom og parker. Plangrepet bygget
opp rundt prinsippet om mest mulig liv og folk i de offentlige byrommene, men det méa vurderes
om utnyttelsen som er lagt til grunn for planomradet er for stor for & kunne oppna god nok
kvalitet pa uteoppholdsarealet. Det er ikke gjort tilstrekkelig detaljerte vurderinger knyttet til
uteoppholdsareal for bolig og flere av de offentlige byrommene er tatt med i beregningen av
uteoppholdsareal for flere ulike utbyggingsomrader, slik at det samme arealet er talt med flere
ganger. | tillegg til dette er kantsoner mellom offentlige gater og byrom og byggenes farsteetasje
ikke regnet inn i maksimal utnyttelse innenfor hvert byggefelt.

Bade ngdvendige krav til bomiljgkvalitet, innarbeidelse av kantsoner og de hevede
gardsrommene kan ha innvirkning pa utnyttelse og boligtall til sluttbehandling.

Solbelyst uteareal
21 Mar 12:00

hours

Sol

I Skygge

o
B '-’) : 1 faliall “H

Figur 5-19 viser sol pa uteareal 21. mars kl. 12 ift. MUA-kravet. Kravet om 50% solareal for hele planomréadet samlet
sett pa 4 timer 21. mars. Intervallet males fra kl. 12 til 16 (Mad Arkitekter, 2026, Samledokument for Dokken Ser).
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5.5.2. Andre uteoppholdsareal

Arealkrav skole og barnehage

For den planlagte skolen legger omradereguleringsplanen opp til minimum 18 m?
uteoppholdsareal per elev. Dette uteoppholdsarealet skal lgses innenfor areal regulert til skole
(KBA1) og bestemmelsesomrade #12 innenfor o_TO5 og o_PA. Det er apnet for at maksimalt 50
% av uteoppholdsarealet kan plasseres pa skoletaket. Tilkomst til skoletaket skal veere offentlig
og universelt tilgjengelig og arealet pa tak skal kobles til bakkeplan pa en god mate. Det eri
tillegg satt krav om at den universelle tilkomsten opp til takarealet skal inneha kvaliteter for
opphold og lek. Skolens lokalisering tett opp mot «Havparken» gir mulighet for tilleggsareal som
til sammen gir over 30 m? uteoppholdsareal per elev. Gjeldende norm for utearealer ved skoler er
50 m? per elev, men pagéende arbeid med ny norm, ser ut til & lande p& at 30 m? per elev er
tilstrekkelig.

Barnehagen som er planlagt innenfor KBA2 har krav om minst 24 m? uteareal per barn. Dette eri
trdd med nasjonale normer for uteareal i barnehager. Det er ogsa har apnet for noe areal pa tak,
for & fa regnestykket til & ga opp. Her tillates det at maksimalt 25 % av uteoppholdsarealet, 6 m?
per barn, plasseres pa tak. Det er ikke satt krav om at dette takarealet skal kobles mot
byrommet, slik som ved skolebygget, men taket ma veere universelt tilgjengelig. | likhet med
skolen, ma barnehagen ta i bruk deler av tilliggende byrom og parkareal for & oppna de
ngdvendige arealkravene i normen. Dette arealet er markert som bestemmelsesomrade #13 og
bestar av deler av o_TO5, o_GG25 og o_PA.

Barnehagen som er planlagt innenfor T1 har krav om 21,3 m? uteareal per barn. Dette er ikke i
trdd med nasjonale normer. Uteoppholdsarealet kan l@gses innenfor bestemmelsesomrade #3,
som inkluderer hele T1 og deler av o_GG4 og 0o_GG6. Det er dpnet for at inntil 20 % av
uteoppholdsarealet, 4,2 m? per barn, kan plasseres pa tak. Heller ikke her er det satt krav om at
takarealet skal kobles mot byrommet, men taket ma vaere universelt tilgjengelig. Dersom endelig
plan skal lase uteoppholdsareal til barnehagen i trdd med normen innenfor naeromradet, vil det
fram mot 2. gangs behandling matte avklares om f.eks. deler av Nygardsparken kan inkluderes
som tilleggsareal. Alternativt méa det vurderes videre hvilke andre grep som ma gjares innenfor
planomradet, knyttet til bAde programmering og utnyttelse, slik at arealkravet til barnehagen kan
lgses i umiddelbar neerhet til bygget.
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Figur 5-20: Snitt 22 — «<Havparken» viser Havnelageret pa venstre side og Barnehage pa hgyre side, med parken o_PA i
midten.

o_PA er en stor park pa til sammen 7 675 m?. Bade skolen og barnehagen i delomrade C vil ha
behov for 4 okkupere deler av denne for 4 oppna store nok uteoppholdsareal (Figur 5-20).
Utearealet for barnehagen vil veere behov for a gjerde, mens skoleplassen kan gis en mer
utflytendeform. Samtidig skal «<Havparken» veere et nytt parktilskudd for hele Bergen sentrum,
noe som kan veere et konfliktpunkt. Den samme problemstillingen er aktuell for barnehagen
innenfor T1. Uteoppholdsarealet her vil strekke seg et stykke inn pa bade o_GG4 og o_GG6 og
boliger innenfor delomrade A er avhengig av & regne inn uteoppholdsarealet til barnehagen for &
tilfredsstille arealkravene for uteoppholdsareal for bolig. Frem mot 2. gangs behandling er det
behov for & undersgke nsermere at kravene som er satt i bestemmelsene er bade tilstrekkelige
med tanke p4 at utearealene telles for 4 oppna arealkrav for bade boliger, barnehager og skole
og at spesielt kravene knyttet til uteoppholdsareal pa tak og koblingen mellom tak og gateplan
pa skolen er gjennomfgrbare.

Lekeareal

Alle parker, byrom, gatetun og gangareal/gagater, inkludert sjgpromenaden, skal inneholde
elementer og mgblering som inspirerer til lek, aktivitet og opphold. Det settes ogsa krav om at
det innenfor «Frielenesparken», o_TO4, skal etableres minst ett stgrre omrade som er dedikert til
lek (Figur 5-21). | tillegg til dette vil uteoppholdsarealet til barnehage innenfor T1,
(bestemmelsesomrade #3) og bestemmelsesomrade #12 og #13, som sikrer uteoppholdsareal
til skole (KBA1) og barnehage (KBA2) fglgelig veere godt tilrettelagt for lek.

82



SRS
TASHM

S

"Frielenesparken”

2,7

markedsplass -
2,5 (e

+2,5

Figur 5-21 illustrerer lekeareal som er sikret innenfor torg o_TO4.

Det er i tillegg til dette satt krav i bestemmelsene om at minimum 30 % av
uteoppholdsarealkravet pa bakkeplan for hvert enkelt byggeformal skal etableres som
rekreasjonsareal for barn og unge/lekeplass. Det vil si at et utbyggingsfelt som legger til rette for
100 boliger og dermed far krav om & opparbeide 10 m?x 100 boliger = 1000 m uteoppholdsareal
pa bakkeplan, ma etablere en lekeplass eller annet areal egnet for barn og unges lek og
rekreasjon pa minimum 300 m?2.

Torg

Innenfor omradereguleringsplanen ligger det til sammen syv torg. Alle torg skal etableres med
betydelige innslag av vegetasjon. Og utformingen av alle torg skal hensynta og bygge opp under
de viktigste bevegelsesaksene gjennom, samt inn og ut av planomradet.

Torg 0_TO1, 0_TO2, 0_TO3, 0_TO4 og o_TO5 skal utformes pa en mate som bidrar til et aktivt
byrom for opphold, lek og rekreasjon. Mens utformingen av torg o_TO6 og o_TO7 skal bidra til at
gatebildet mykes opp, ved bruk av vegetasjon, mgblering og utforming av soner for opphold.

Spesielt for torg 0_TO1, 0_TO2 og 0_TOS3, som alle ligger helt eller delvis under
Puddefjordsbroen, skal designes med belysning som et kriminalitetsforebyggende element, og
samtidig utformes pa en mate som inspirerer til aktivitet og opphold. Disse arealene har stort
potensiale, men krever en del omsorg for & kunne bli gode byrom. o_TO2 skal i tillegg hensynta
behovet for oppstillingsplasser for drift- og vedlikeholdskjaretgy knyttet til teknisk infrastruktur,
bade innenfor BAA og ABA. Begge fasadene som vender mot o_TO1 og o_TO2 har krav om aktiv
fasade, jf. utformingsprinsipper for bygg og byrom. Tekniske installasjoner, som er planlagt
integrert inn i deler av BAA, kan ogsa utformes som en aktiv fasade, ved 8 dpne opp fasaden slik
at det er mulig & se hva som skjer inne i bygget.
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0_TO3 brukes i dag som parkeringsplass og har et enormt stort potensial til & bli et viktig
bindeledd mellom Mghlenpris og den nye bebyggelsen pa Dokken. Et godt torg her, vil kunne bli
bade et viktig byrom, mgteplass og malpunkt. o_TO1 ligger som en stripe langs med SF4 og
sikrer muligheter for at aktiviteten i forste etasje pa SF4 kan bidra til 4 aktivisere dette byrommet,
se ogsa temakart for byromsveggene i utformingsprinsipp for bygg og byrom.

Innenfor o_TO4, «Frielenesparken», som er tenkt som det mest sentrale byrommet innenfor
planen, skal det etableres minst et starre omrade dedikert til lek mellom SF6 og SF7. Omradet
skal inkludere vann som lekeelement.

Det er ogsa sikret at det skal etableres et romslig og helhetlig byrom i vestlig del av felt SF16.
Sammen med tilgrensende fortau og gangareal pa begge sider av kollektivtraséen, o_AK3, skal
byrommet sikre attraktive oppholdsarealer, god kapasitet for kollektivreisende og gode
forbindelser bade mot parken, o_PA, i vest og til Bergen sentrum i gst. Byrommet skal fungere
som torg, men endelig lgsning ma bestemmes detaljreguleringsplan for SF16 (Figur 5-22).

Kollektivgaten
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Figur 5-22: Snitt 22 - bybaneholdeplass viser "Kollektivgaten" og byrommet ved Gassverket pa SF16.

Gatetun

Innenfor omradereguleringsplanen ligger det fire gatetun GT1-GT4. De skal opparbeides og
utformes pa en mate som indikerer at motorisert ferdsel er tillatt pa fotgjengers premisser og
skal opparbeides med tydelige bilrestriktive lasninger. Samtidig skal de utformes med variasjon i
skala og romdannelser, vegetasjon, materialer og mgblering, jf. utformingsprinsipp for bygg og
byrom datert 11.02.2026.

Gatetun o_GT1 som ligger i O.J. Brochs gate skal etableres som sambruksgate. Tverrsnittet skal
giennomgaende inneholde hovedtilbud for sykkel, en romslig hindringsfri gangsone og et rikelig
innslag av vegetasjon. Stedvis skal tverrsnittet ogsa inneholde bl.a. mgbleringssoner.

Gatetun o_GT4 skal utgjare en forlengelse av torg o_TO3 som ligger under broen mot Mghlenpris,
og skal etableres som en attraktiv gangforbindelse mot sistnevnte.
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Figur 5-23: Snitt 17 viser gatetun o_GT3 mellom HIFdir og skolen.

Gatetun o_GT3 eri den nordligste delen av «Den grgnne gaten» (Figur 5-23). Her legges det opp
til en snuplass og et tverrsnitt som gir plass til varelevering, kjgrende og myke trafikanter. Her er
det viktig at den delen av o_GT3 som er planlagt som snuplass for kjgretay, avgrenses tydelig fra
tilgrensende torg, o_TO5. Det er sikret i bestemmelsene at utformingen av o_GT3 skal ivareta og
avgrense kjgremgnster.

Park

«Havparken», o_PA, er planlagt pa utfylling i Jekteviken og grenser direkte til byfjorden. Parken er
det starste sammenhengende rekreasjonsarealet i planomradet med en starrelse pa rundt 7600
mZ. Parken er tiltenkt en sentral rolle for rekreasjon, aktivitet og opphold. Sammen med torg
0_TO5, gangareal 0_GG19 og 0_GG25 skal parken utformes med god kvalitetsmessig
sammenheng, slik at omradene oppleves som et sammenhengende areal.
Bestemmelsesomrade #12 og #13 sikrer ogsa at sgrlige deler av parken kan fungere og innga
som uteoppholdsareal til skole og barnehage. Det tillates etablering av et naturbasert
gravannsfilter, jf. VA-rammeplan og infrastrukturplan datert 16.01.2026 innenfor o_PA. Det er
satt krav om at gravannsfilteret skal utformes pa en slik mate at vekstlaget over filtreringen
inngar som en naturlig del av parken. Park med omliggende arealer er vist i Figur 5-24.
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Figur 5-25: Snitt 02 viser sjgbadet og «Fjordpromeaden» pa serlige del av Mahlenpriskaien.

Sjgpromenaden eller «<Fjordpromenaden» skal utformes som en sammenhengende forbindelse
fra Mghlenpriskaien i sgr (0_GG2, o_GG5, #4, #5, 0_GG10, 0_GG14, 0_TO4, 0_GG15, 0_GG16,
0_GG18, 0_GG19) og opp til Dokkens tverrende og «Havparken» i nord. Programmering og
prinsipper for utforming av sjgpromenaden skal i hovedsak detaljeres, utformes, brukes og
organiseres i arbeidet med plan for byrom og landskap. Bestemmelsene lister opp viktige tema
som plan for byrom og landskap skal avklare. Seerlig relevante tema for sjgpromenaden og
tilliggende arealer vil veere trygg ferdsel og universell tilgjengelighet, soner, utforming og
mgblering for opphold og lek, samt soner for bynatur, herunder gkologiske korridorer mellom
land og sjg@. Programmering og utformingsprinsipper skal i tillegg inkludere ulykkes- og
drukningsforebyggende tiltak og eventuelle oppstillingsplasser for brannbil.

86




Gardsrom
SF7

Sjepromenade

10,00m

Figur 5-26: Snitt 17 viser "Sjgpromenaden"” med pelekai ved SF7.

Det er lagt inn et bestemmelsesomrade for & sikre at det etableres tiltak i og i neerheten av
eksisterende kai som bidrar til gkt marinbiologisk mangfold i sjg, bestemmelsesomrade #10.
Bestemmelsesomradet omfatter ogsa eksisterende pelekai og det vises til at lysinnslipp pa deler
av pelekaien, landskapsforming pa sjgbunn samt ulike installasjoner kan vaere slike tiltak som
bidrar til marinbiologisk mangfold (Figur 5-26).

Allmennheten er sikret fri adkomst til sjgpromenaden etter hvert som de ulike delene av denne
ferdigstilles, enten permanent eller midlertidig. Det er et viktig prinsipp & sikre tilkomst til sjg
ogsa i perioden hvor ikke hele planomradet er bygget ut.

5.6. Universell utforming

Krav om universell utforming er gitt i teknisk forskrift. Alle gater, torg og oppholdsareal skal veere
universelt utformet. Bade offentlige rekreasjonsareal og plasser, samt felles uteoppholdsareal
skal legge til rette for bruk for alle aldersgrupper og mennesker med ulikt funksjonsniva. Alle nye
boligbygg vil ha heis og universell tilkomst.

Det er flere bestemmelser om sikrer tilgjengelighet med bil for personer med
funksjonsnedsettelse. Blant annet legges opp til mellom 15 og 20 dedikerte p-plasser reservert
til personer med funksjonsnedsettelse i offentlige byrom og gater. Disse skal ha god spredning
og fordeling for & sikre tilgjengelighet til viktige malpunkt i omradet. | tillegg er det sikret at 10 %
av parkeringsplassene skal vaere utformet og reservert for bevegelseshemmede i garasjeanlegg.

Frem til sluttbehandling av planforslaget skal det utarbeides en detaljert plan for byrom og
landskap. Plan for byrom som skal vise utforming, bruk og organisering av byrom, gatelgp og
landskap. Planen skal blant annet redegjgre for lgsninger som ivaretar universell utforming, jf.
bestemmelsene.
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5.7. Levekar og folkehelse

Mange unge voksne
20-24 og 25-39 ar
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Figur 5-27 lllustrasjon fra Sosiokulturell stedsanalyse fra LEVA Urban Design (2024), og viser data om levekar og
demograf for Sydneshalvayen.

Bergen kommunes folkehelseplan (2015-2025) «Aktiv by — friske bergensere» har fastsatt
overordnede mal for 8 fremme bedre folkehelse i kommunen. Planforslaget for Dokken s@r falger
opp disse hovedmalene pa flere mater.

Etableringen av «Havparken» i Jekteviken, torg pa Frieleneset, badeanlegg og park pa
Mghlenpriskaien, og en lang og sammenhengende sjgpromenade, vil skape en attraktiv og
tilgjengelig forbindelse til sjgen for bade innflyttere i omradet, beboere i neeromradet og byen for
gvrig. Planforslaget gir mange hundre meter sjolinje og sjonaere arealer tilgjengelig for opphold
og rekreasjon i neer tilknytning til Bergen sentrum og Laksevag, og utgjer dermed et viktig bidrag
til folkehelse og byliv for Bergens befolkning generelt. | tillegg legger planen til rette for gode
fysiske omgivelser for kommende nabolag. Den sikrer ogsa forbindelser til eksisterende
nabolag, offentlige og fellesarealer, mgteplasser innendgrs og ute, delelgsninger, universell
tilgjengelighet og bynatur, mv. Dette gir gode forutsetninger for 8 redusere ensomhet, gke
aktivitet og opplevelse av felleskap og tilhgrighet, som er viktige elementer for bedre folkehelse.

Omradene i neer tilknytning til planomradet, som Mghlenpris, Sydnes og Solheim Nord, har flere
levekarsutfordringer. Levekarsdata viser blant annet hgy andel lavinntektshusholdninger, mange
kommunale boliger, lav fysisk aktivitet blant ungdom og svakere sosialt nettverk blant
barnefamilier. Den sosiokulturelle stedsanalysen (LEVA Urban Design, 2024) peker samtidig pa
et sterkt lokalt engasjement og gode nabolagsmiljger som viktige ressurser for videre utvikling.

Planomradet ligger innenfor levekarssone 18, Nygardshayden/Mghlenpris. Denne sonen utpeker
seg negativt pa noen av levekarsindikatorene i folkehelseoversikten:

1. Utflytting av barnefamilier, 0 til 5 ar: Det var i 2018 starst prosentvis netto utflytting av
barn fra levekarssonene Sentrum (> 20 %), Solheim sgr, Fantoft, Sandviken, Solheim
nord og Nygardshgyden/Mghlenpris, dvs. i hovedsak sentrumsnaere omrader.
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2. Dgadsrate for tidlig dad for menn: Sonen har nest hgyest dgdsrate for tidlig dad for
menn.

3. Fysisk aktivitet for ungdom: 24,4 % av elever i 8. trinn opplyser om at de aldri driver
fysisk aktivitet pa fritiden. Snittet for alle bydeler ligger pa 14,6 %, men det er store
forskjeller mellom levekérssonene.

4. Barnevernstiltak: Nygardsheyden/Mghlenpris peker seg uti denne indikatoren sammen
med Slettebakken og Solheim Nord

5. Sosialt nettverk: 28,9 % av foreldre angir at de har vansker i forhold til familiesituasjon
eller nettverk.

6. Anmeldt kriminalitet: 16,6 % har veert utsatt for anmeldt kriminalitet.

7. Barnilavinntektsfamilier: 12.6 % av barn lever i lavinntektsfamilier

8. Sprak ved skolestart: Andel ikke tilfredsstillende norsk ved skolestart var 31,1 %, som
var det hgyeste av sonene.

Utflytting av barnefamilier, 0 til 5 ar

Folkehelseoversikten viser til at en «kan anta at stabilitet i bomiljget pavirker muligheten for godt
naboskap, og dermed trivsel, tilhgrighet og nettverk». Funn fra Barnefamiliepanelet viser at
trivsel og tillit i nabolaget henger sammen med botid. Videre kan barneflytting ogséa si noe omi
hvilken grad et omrade er tilrettelagt for barnefamilier.

§ 9.3 KPA 2018 viser til at det skal legges spesiell vekt p3 tilrettelegging for familieboliger i
byfortettingssoner, ytre fortettingssoner og i levekarssoner med hgy barneutflytting. |
retningslinjene er det listet opp en rekke kvaliteter som skal vektlegges. Disse er inngang direkte
fra gaten eller gardsrom, direkte tilgang til gode og trygge utearealer pa terreng eller med
terrengkontakt, tilstrekkelig og lett tilgjengelige bodarealer, parkering for sykler og barnevogner (i
tillegg til bodareal), vaskerom, flere soverom og trafikksikkert neermiljg.

Omréadereguleringen falger opp de kvalitetene som er relevant for dette plannivaet. Neste
planniva vil kunne detaljere og finne gode lgsninger for kvaliteter som organiseringer av
innganger, bodarealer, sykkel- og barnevognparkering, i tillegg til ulike fellesarealer som kan
legge til rette for & mate hverandre i hverdagen, og ulike former for aktiviteter og rekreasjon som
styrker det sosiale felleskapet i nabolagene.

Fysisk aktivitet for ungdom

Reguleringsplanen legger til rette for etablering av en ny barneskole med tilhgrende idrettsflater,
som vil kunne brukes bade i skoletiden og av lokalmiljget utenom skoletid. | tillegg dpner planen
for etablering av andre typer flerbrukshall og tilsvarende aktivitetsanlegg for organiserte og
uorganiserte aktiviteter. Sammen vil disse tilbudene bidra til & senke terskelen for deltakelse i
fysisk aktivitet, skape mgteplasser pa tvers av alder og bakgrunn, og styrke folkehelsen i
omradet.

Styrkingen av gang- og sykkelforbindelser fremme aktiv mobilitet.
Sosialt nettverk

Levekarsundersgkelsen peker pa behovet for mateplasser og neermiljgtiltak som legger til rette
for sosiale relasjoner, tilhgrighet og stgtte i hverdagen.
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Omréadeplanen for Dokken s@r legger til rette for en rekke byrom og mgteplasser med ulik
karakter — fra nabolagstorg og lekeplasser til havhepromenade og aktivitetsparker. Disse
rommene skal bidra til sosial kontakt, uformelle mater og et aktivt lokalsamfunn pa tvers av
alder og bakgrunn. Gode forbindelser mellom boligomrader, skole, barnehager og
fellesfunksjoner styrker ogsa den daglige kontakten mellom beboere.

For hver boenhet innenfor planomradet er det sikret at det skal settes av minimum 1 m? til
innendgrs fellesareal for beboerne. Fellesarealene skal kunne brukes til felles aktiviteter, private
arrangement og kan inneholde mgterom, arbeids-/kontorfellesskap, verksted, treningsrom,
felleskjokken, fellesvaskeri, utlanshybler til gjester og lignende. Slike fellesareal skal fortrinnsvis
plasseres i farste etasje der det er krav om aktiv eller fleksibel fasade, jf. utformingsprinsipp for
bygg og byrom datert 11.02.2026, og statter slik opp under de utendars mgteplassene nevnt
over.

Det apnes for at flere utbyggingsfelt kan gd sammen om & etablere slike innendgrs fellesareal.
Dersom det lar seg gjare, vil det muliggjare en utvidet bruk av slike fellesareal. Det vil f.eks. veere
mulig 8 etablere felles naermiljghus eller bydelshus som favner om flere.

Urban dyrking eller andre arenaer som bygger fellesskap som lokaler dedikert til bruk for nabolag
eller frivillig sektor som eksempelvis verksteder, drivhus, parsellhager, klubblokaler og lighende
bgr vurderes i videre planlegging for & fremme tilhgrighet og inkludering. Slik kan omradet bidra
ytterligere til & redusere sosial isolasjon, styrke lokale nettverk og bedre levekarene for familier
og barn i omradet.

Kriminalitet

Omradene rundt Dokken, seerlig under og ved Puddefjordsbroen, er i dag preget av sosial
utrygghet. Den sosiokulturelle stedsanalysen peker pa at manglende belysning, lite aktivitet og
fraveer av sosial kontroll bidrar til at omradene oppleves som utrygge.

Planen legger til rette for & motvirke dette gjennom etablering av gode byrom og nye forbindelser.
Ved 4 utvikle arealene under og rundt Puddefjordsbroen til attraktive mgteplasser med
aktivitetstilbud og grgntarealer, kan det skapes aktivitet og dermed gkt tilstedeveerelse og
trygghet. Samtidig vil utviklingen av Dokken gjgre omradet til en viktig forbindelse mellom
malpunkt i dette nye by- og boligomradet og Mahlenpris. Kombinasjonen av variert bruk, god
utforming og gkt gjennomstrgmning vil bidra til & forebygge kriminalitet og styrke den opplevde
tryggheten i omradet. Problemstillingene og l@sningene vil bearbeides videre i arbeidet med plan
for bygulv og landskap frem til sluttbehandling av omradereguleringsplanen.
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5.8. Mobilitet og samferdsel
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Figur 5-28 viser malpunkt i og rundt planomradet, i tillegg viser den avstand i luftlinje fra senterpunkt innerst i
Jekteviken (Plan- og bygningsetaten).

Hovedgrep for baerekraftig mobilitet pa Dokken
Falgende hensyn er vektlagt for & oppna god maloppnaelse:

e arealbrukenigater og byrom inviterer til byliv, opphold og aktiv transport i hverdagen

e giende og syklende har klare fordeler med planlagte snarveier og gode forbindelser

e planforslaget sikrer at forbindelsene til sentrum, Mghlenpris og Laksevag styrkes og blir
mer synlige

o ferdselsarene er planlagt for & gi god orientering og tett kontakt med bade landskap og
lokale landemerker

e grgntarealer og grgnne gateelementer vil bidra til rekreasjon og god overvannshandtering
og en mangfoldig bynatur

o deterplanlagtfor at kollektivtilbudet skal oppleves attraktivt og effektivt, farst med buss
og senere med bane
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e systemet handterer at havnevirksomheten og virksomheten til andre store aktgrer endres

e logistikken fungerer smidig for neeringsdrivende, men uten & bidra til ungdig mye trafikk

e Dbruk av privatbil er mulig, men ikke ngdvendig pa korte reiser i hverdagen

e utrykningskjgretay, logistikk og renovasjon har ryddige arbeidsforhold og kommer til der
det trengs

e mulighet for parkering for HC er sikret gjennom fleksibel mgbleringssone med plass til
HC- plasser ved fremtidige malpunkter

e trafikkavviklingen pa det overordnete veinettet vil ikke pavirkes vesentlig

Mobilitetsplanen med tilhgrende trafikkanalyser viser at utbyggingen ikke medfarer vesentlig
endring i kapasiteten i det overordnede vegnettet. Konsekvensutredningen og mobilitetsplanen
dokumenterer virkninger av planen og danner grunnlag for valgte lgsninger for mobilitet og
transport.

For neermere redegjarelse for ulike trafikantgrupper, tverrsnitt og analyser vises det til

Mobilitetsplanen (Norconsult). | tillegg vises det til notatene Trafikksikkerhetsrevisjon,

Omradeplan og Vurdering av trafikkregulering i O.J. Brochs gate langs Mghlenpriskaien
(Norconsult) for neermere informasjon om disse temaene.

| tillegg har PBE gjennomfgart sentralitetsanalyser av foreslatt gangnett pa Dokken, der
gatestrukturen er testet i kombinasjon med ulike alternativer for gang- og sykkelbro over
Puddefjorden. Samlet sett vurderes alternativ 1A som best egnet, men analysene viser at
betydningen av brokryssing varierer ved radius, Jf.5.8.3 om sentralitetsanalyse.
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Figur 5-29 Illustrasjon som viser mobilitetsplan for Dokken sgr. Denne og falgende illustrasjoner finnes ogsa som egne
vedlegg i full starrelse (Illustrasjonen er hentet fra Mobilitetsplan, Norconsult). NB! Den stiplede linjen er
omradegrense som tidligere stresstester for omradeutnyttelse er basert pa, og samsvarer ikke med plangrensen eller
utviklingsomradet som ligger til grunn i planforslaget.
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Mobilitetsplanen er basert pa fem hovedgrep:

1.

Ordineer trafikk til og giennom omradet er samlet i Torborg Nedreaas gate,
Bredalsmarken og O.) Brochs gate som i dagens situasjon. Disse gatene planlegges for
toveis trafikk og tilpasses stgrre kjgretgy. Vegnettet optimaliseres for & hindre
tilbakeblokkering til viktige hovedveger. Nar «Kollektivgaten» er etablert kan ett av dagens
tre kjgrefelt i Torborg Nedreaas’ gate omdisponeres til mgbleringssone for 8 gjgre det mer
attraktivt 8 ferdes langs gaten.

Den viktigste hovedgaten for trafikk internt i omradet er en kollektivgate med holdeplass
knyttet til et inviterende byrom ved det gamle gassverket. «Kollektivgaten» kombinerer i
hovedsak busstrasé/fremtidig banetrasé med separat sykkelvei i samme snitt.

Interngatesystemet har mye areal avsatt til gdende, opphold og vegetasjon. Gatene skal
romme mange ulike typer funksjoner som tilpasser kvartalenes ulike karakterer, slik som
boligkvartaler, skolebygg, mulig Verdenshavsenter og parkarealer. De bidrar til
fredeliggjaring og gir myke trafikanter gode forhold. Langs «Mghlenpriskaien» etableres
lesninger med tydelige bilrestriksjoner. Dette bidrar til utvikling av byrommene langs
sjgen og endrer konkurranseforholdet mellom transportformene i myke trafikanters
favar. Kjgremgnsteret i interngatene inviterer ikke til ungdig bilbruk, men gir nadvendig
trafikk, som nyttekjgretgy og personer med behov for HC-parkering, tilgang der det
trengs.

Planen legger opp til 8 kunne knytte seg pa en ny forbindelse over Puddefjorden for
syklende og gaende. Denne broforbindelsen er planlagt etablert far bybanen. Dette gir
myke trafikanter klare fordeler og bidrar til 4 vitalisere Laksevag og knytte bydelen tettere
sammen med Dokken, sentrum og Mghlenpris.

Parkering er organisert med effektive felleslasninger. Etablering av tilgjengelige
hentepunkter og felles parkeringsgarasjer med delebilordning for beboere kan gjgre det
mulig & bo pa Dokken uten a veere avhengig av bil i det daglige.

De ulike veiene innenfor planomradet er gitt ulike arealformal basert pé trafikkmengde og
planlagt bruk. | matrisen under er det gitt begrunnelser for valg av arealformal og utdypende
informasjon om de viktigste samferdselsformalene.
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Kjereveger med tilhgrende fortau
Hovedveger med hgy arsdggntrafikk (ADT) er gitt en utforming hvor de ulike trafikantgruppene er separert i
ulike soner. Langs disse vegene er det regulert fortau og noen steder sykkelanlegg.

Det er sikret at overgangen mellom areal satt til kjgreveg og andre former for samferdselsareal, hvor kjgring
med motoriserte kjgretgy ogsa er tillatt, skal etableres med virkemidler som tydeliggjar at situasjonen er
endret og at samferdselsarealet skal deles med myke trafikanter. Dette gjelder spesielt overgangen mellom
0_KV1 og o_GT1 og o_GT4 og overgangen mellom o_KV2 og o_GG20 og o_GT3.

Torborg Nedreaas gate — o_KV3 -
Kjgreveg

Torborg Nedreaas’ gate er redusert fra
tre til to gjennomgéende felt.
Kapasiteten er opprettholdt med
svingefelt. Omdisponering av dagens
vegareal gir rom for ekstra
mgbleringssone.

Bredalsmarkenkrysset er endret for &
handtere ny vegkobling inn til Dokken og
gi vegnettet mer bymessig struktur.

Nytt signalregulert kryss ved Gassverket
gir utkjgring fra utbyggingsomradet.

Kryss ved BKK er signalregulert for a gi
tilkomst til nordlig del av planomradet.

«Kollektivgaten» — o_ AK3 og o_KV4 -
Trasé for naermere angitt
kollektivtransport

«Kollektivgaten» kombinerer
busstrase/fremtidig banetrase med
separat sykkelvei i samme snitt.

Nordlig del gir kun rom for buss/bane,
samt syklende og gdende.

Sorlig del rommer bade buss/bane,
kjgreveg og tilbud for syklende og
gaende.

Kollektivgaten

) H G L
H
ar 1] W | ]
45m 35m | om | 3
Forau | Sykkeheg |Rabat| Holdeplss | Kol
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«Skolegaten» og del av «Den grenne
gaten» frem til Hi/Fdir (o_AT)-o0_KV2 -
kjgreveg

Adkomst til utbyggingsomradene i
delomrade C er lgst gjennom
«Skolegaten». Den gir blant annet
tilkomst til HIFdir (o_AT), Havnelageret
og skole- og barnehageomradet ved
«Havparken».

“Skolegaten”
«Skolegaten» og resten av o_KV2 er
tovegsregulert slik at trafikk som
kommer fra kvartalene nord for
«Sjghestgaten» ikke trenger & krysse
«Frielenesparken».

5m

i M ty
«Skolegaten» og resten av o_KV2 er am Tom EESEE 4m

koblet pd o_KV4ig@st og o_GT3, som Fona Ll Wgelians: || Foney
ieKksiDe!
sikrer snumulighet, i gst.

Det er fortau langs «Skolegaten» og
langs resten av o_KV2 er det fortau pa en
side og gangveg/gangareal/gagate,
0_GG20, pa den andre.

Kombinasjonen av tilkomstveg for
HIFdir,

0.J. Brochs gate, frem til foreslatt
parkeringshus (BAA) ved
Puddefjordsbroen - o_KV1

Fra krysset ved Falcogarden og frem til
Puddefjordsbroen er det gjort en grov
modellering av ADT som viser vurdert at
trafikkmengden opp mot 500
arsdaegntrafikk. Med bakgrunn i Ofrochs gate
plasseringen av fremtidig parkeringshus
ved Puddefjordsbroen ble det vurdert at
kjgreveg var rett arealformal. .

0.JBrochs gate 18

¢
‘
=%
s

Fortau
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Gatetun

Gater med et mer internt preg, som ikke har gjennomkjgringsmulighet og som har lav nok ADT til at flere
trafikantgrupper kan dele pa arealet, er regulert til formal gatetun

0O.J. Brochs gate - 0_GT1

0.J. Brochs gate er forslatt stengt ved
Wolffs gate og skal kun gi tilkomst til ny
bebyggelsen innenfor delomrade A.
Hensikten med dette tiltaket er &
fredeliggjare O.J. Brochs gate og bedre
forholdene for myke trafikanter og
fremtidige beboere i omradet. Tiltaket
gjar ogsa at det ikke trengs & etablere
egen lgsning for syklister gijennom
omradet.

Mellom Puddefjordsbroen og T1 er
denne gaten regulert som gatetun, med
en snuhammer i sgrlig ende. Resterende
delerregulert som
gagate/gangareal/gangveg, o_GG3.

0.J. Brochs gate

) P € . -
Ny ST, SRS 5,5m 2,5m
Fortau

Stubs gate 7

Bytrapp til Stubs

Kalkant

gate

Snuplass-o0_GT3

Den nordligste delen av «<Den grgnne
gaten» er o_GT3. Her legges det opp til
en snuplass og et tverrsnitt som gir
plass til varelevering, kjgrende og myke
trafikanter.

Denne delen av «Den grgnne gate» vil
benyttes til varelevering for kontordelen
av HIFdir, varelevering til fremtidig
aktivitet i Havnelageret og noe
varelevering og nyttetransport knyttet til
skole og barnehage. Det anses at det
korte strekket vil ha marginalt med
trafikk og at det ikke vil veere
problematisk a legge til rette for
sambruk péa strekket.

HIFDIR

“Grennegaten”

Skole
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Gangveg, gangareal eller gagate

Gatelgp som skal veere apne for gjennomkjaring, og del av det interne kjgremansteret, er enten regulert til
torg eller gangveg/gangareal/gagate, hvor bruken kan avgrenses ved hjelp av skilting.
Gatelgp og byrom som er tenkt benyttet av ulike grupper myke trafikanter, er ogsa regulert til enten

gangveg/gangareal/gagate eller torg.

Delomrade A

o_GG3 er gangveg/gangareal/gagate og
vil kunne dpnes for tidsbestemt
varelevering.

Mohienpris skole

0_GG1 ertilkomst til eksisterende
boliger innenfor gnr/bnr 164/1392 og ny
bebyggelse innenfor SF1-SF4. Tilkomst
er kun fra Wolffs gate og arealet
reguleres til gangveg/gangareal/gagate.

0_GG2 og 0_GG4-0_GG8 er lenker
mellom o_GT1 og sjgen. Disse eri
hovedsak for gdende og andre myke
trafikanter.

Promenade Overgang

9=

Bynatur i vann

98




Delomrade BogC

0_GG10, 0_GG14-0_GG16, 0_GG18 og
0_GG19 er Sjgpromenade og eri
hovedsak for gdende og andre myke
trafikanter. Det kan veere behov for plass
til utrykningskjaretay.

o_GG11erihovedsak for gdende og
andre myke trafikanter. Det kan veere
behov for plass til utrykningskjaretay.

0_GG12 og 0_GG13 er gangareal langs
med mulig fremtidig bybanetrasé. o_ST
mellom de to formalene er areal under
denne traséen da en eventuell
bybanebro her trolig vil begynne
stigningen fra «Den grgnne gaten».

0_GG17 er lenke mellom «Den grgnne
gaten» sjgpromenaden. Dersom det
kommer en gang- og sykkelbro mellom
Dokken og Laksevag i dette omradet, vil
0_GG17 inneholde et sykkeltilbud som
skal koble seg pa o_SA1.

“Dokkenallmenningen”

Den delen avo_TO4 som er del av «<Den
grgnne gaten» vil ha noe
gjennomgangstrafikk. For resten av
o_TOA4 vil det veere restriksjoner for
kjgring med motorisert kjgretgy. Det ma
sikres plass til utrykningskjgretay.
Varelevering kan trolig skje langs «Den
grgnne gaten».

§

ip ¢

3m
Fortau

“Grennegaten”

- i ." i
2 42 T
65m 45m

Sykkelgate/ | Mebleringssone, Fortau

vegetasjon,
opphold, lek

5m

18m
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Figur 5-30: Forenklet plankart som viser formalene uten fare- og hensynssoner og bestemmelsesomrader.
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5.8.1. Kollektivtilbud

Fase 1 i . Fase 2 , Fase 3

AN

——— Bybanetrasé ¢ i, ¢ -

— — Bybanetrasé
== alternativer

— Busstrasé = Busstrasé

=== Holdeplass ) N —

S R a = b
Holdeplass it S5 ,&‘.{, i Holdeplass €.

Busstrasé for a betjene

HilE dit 5 nasromiratiel Buss i kollektivgaten Bybane i kollektivgaten

Figur 5-31 Gradvis overgang fra & veere ubetjent til fullverdig bybanetilbud.

Det farste prosjektet som er planlagt bygget innenfor planomradet er samlokaliseringsprosjektet
til HI/Fdir, o_AT, der alle de ansatte skal belage seg pa kollektivtilbud fra farste dag. Det legges
opp til at en ny gjennomgaende bussrute via Dokken kan etableres. Denne ma i fgrste omgang ga
via eksisterende hovedveg i Torborg Nedreaas gate, med nytt buss-stopp ved Bergen moskeé i
nordgaende retning og ett ved BKK i sargaende retning.

| tillegg til ansatte og besgkende ved Havforskningsinstituttet og Fiskeridirektoratet er det
fremtidig besgkende ved et mulig «Verdenshavsentere» (besgks og opplevelsessenter) og boliger
som genererer et relativt stort passasjergrunnlag og kollektivbehov i omradet.

Etter at «Kollektivgaten» er etablert kan buss ga via denne, med holdeplass (ca. 150-200 meter
fra HI/Fdir, o_AT) ved Gassverket pa den ene siden, og institusjoner som skole og barnehage, i
tillegg til besaks- og opplevelsessenteret pa den andre siden. Bussruter mot sentrum/Ngstet
kjgrer da inn i «Kollektivgaten» via Bredalsmarken-krysset i sgr og kjgrer ut i Torborg Nedreaas'
gate ved BKK-bygget i nord. Bussruter mot Puddefjordsbroen kjgrer inn i Kollektivgaten ved BKK-
bygget i nord, og uti Torborg Nedreaas' gate via nytt signalregulert kryss ved Gassverket.

| en tredje fase kan bybane, hvis daglgsning, etableres i samme gate.

5.8.2. Gang- og sykkelbro — kryssing av Puddefjorden

Planen legger opp til & kunne knytte seg pa en ny forbindelse over Puddefjorden for syklende og
gaende. Denne broforbindelsen planlegges etablert far bybanen. Dette gir myke trafikanter klare
fordeler og bidrar til 4 vitalisere bade Dokken-omradet og Laksevag. | tillegg knyttes Laksevag
tettere sammen med Dokken, Bergen sentrum og Mghlenpris.

Den nye broforbindelsen vil veere avhengig av egen detaljreguleringsplan.
Omradereguleringsplanen legger til rette for at det skal kunne etableres en broforbindelse
mellom Dokken og Laksevag gjennom bestemmelsesomrade #9. Bestemmelsesomradet dekker
store deler av Puddefjorden innenfor planomradet og inkluderer tre mulige landingspunkt pa
Dokken. Pa Laksevagsiden strekker den seg til kaikanten pa et lengre strekk.
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Det er satt rekkefglgekrav om at broforbindelsen over Puddefjorden skal vaere opparbeidet eller
sikret opparbeidet far det kan gis igangsettingstillatelse til tiltak innenfor planomradet. Denne
bestemmelsen gir grunnlag for utbyggingsavtaler og kostnadsfordeling knyttet til byggingen av
broen.

Det eri tillegg sikret at HIFdir ma hensynta fremtidig gang- og sykkelbroforbindelse over
Puddefjorden nar de plasserer sin arbeidsbathavn og testbasseng innenfor BSV.

Omradeplanen har vurdert broalternativer som er omtalt i notatet Deloppgave 2: Broer over
Puddefjorden (Plan- og bygningsetaten — Puddefjorden United, 2025). Henholdsvis utgaver av 1A,
1B og 2B, som alle er inkludert i bestemmelsesomrade #9.

Figur 5-32 Utklipp fra plankart som viser utstrekningen av bestemmelsesomrade #9 som skal ivareta fleksibiliteten ved
plassering av gang- og sykkelbro. Bestemmelsesomradet er markert med grenn farge.
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Figur 5-33 Illustrasjon som viser de tre ulike alternativene for gang- og sykkelbro over Puddefjorden, slik de kommer
frem i notatet Deloppgave 2: Broer over Puddefjorden (Plan- og bygningsetaten — Puddefjorden United, 2025).

5.8.3. Sentralitetsanalyse

Sentralitetsanalysen vurderer hvordan det foreslatte gangnettverket i planomradet henger
sammen og hvilke ruter som fremstar som mest tilgjengelige og gjennomgaende. Resultatene gir
et bilde av hvilke forbindelser som naturlig vil tiltrekke seg mest ferdsel, hvilke byrom som kan
fungere som mgtepunkt, og hvor det finnes svakere koblinger eller «blindsoner» i strukturen.
Analysen er brukt som beslutningsstatte i vurderingen av foreslatt gatestruktur og alternative
lgsninger for kryssing av Puddefjorden. Figur 5-34 viser et forenklet gangnettverk pd Dokken med
de ulike alterntivene for brokryssing som er anvendt i analysen.

Gangnettverk

= = = Brokryssing

Figur 5-34 Forenklet gangnettverk pd Dokken med de ulike alternativene for brokryssing.
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Resultatene viser at betydningen av ulike deler av gangnettverket varierer med avstandsskala. P&
korte radiusavstander, R200-R400 meter, er det i hovedsak det interne nettverket pa Dokken
som driver integrasjonen, mens lengre, giennomgaende forbindelser far stgrre betydning ved
R600 og R1000 meter. Samlet sett har alternativ 1A hgyest integrasjon nar nettverket vurderes pa
tvers av radius 200, 400, 600 og 1000 meter, selv om alternativene har ulike styrker pa ulike
skalaer.

Analysekartene viser gangnettverket delt inn i fem integrasjonsklasser fra lav til hgy verdi.
Klassene illustrerer hvor godt hvert gatesegment er koblet til resten av nettverket innen valgt
radius, der hgye verdier representerer sentrale og giennomgaende ruter. Av hensyn til lesbarhet
vises kun kart for det best integrerte alternativet per radius.

Oppsummert

Integral analyse - 1A

TPBtC - Radius 1000

—— 0,46 - 5,58

—— 5,58-12,09

—— 12,09 - 20,57
20,57 - 36,48
36,48 - 72,80

0 60 120 Meter
Livileaald
— ..msg::rd:ve'\er\

Figur 5-35 Resultat fra analyse av alternativ 1A pa radius 1000 meter. Alternativet er samlet sett det beste alternativet.

Samlet sett fremstar alternativ 1A som det mest robuste alternativet. Det har hgyest integrasjon
fra 400 meter og videre, og er godt integrert bade pa mellomlange og lengre gangavstander.
Alternativ 2A er sterkest pa lokal radius (R200), men har ogsa hay integrasjon ved R400 og R600,
der det drar nytte av sterke interne forbindelser pa Dokken og nord-sgr-strukturen via
«Kollektivgaten». Alternativ 2B har samlet sett lavere integrasjon, men viser god lokal forankring
ved R200 og gkt betydning ved R1000, der koblingen til mer gjennomgaende ruter i det
overordnede nettverket far stgrre effekt. Analysene viser at det interne gangnettverket pa Dokken
er avgjgrende pa korte avstander, mens sammenhengende forbindelser gjennom bydelen og pa
tvers av fjorden far gkende betydning nar avstanden gker.

For ytterligere informasjon om metode og resultater se notatet; Sentralitetsanalyse —
Omradereguleringsplan Dokken sar (Bergen kommune, 2026).
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5.8.4. Renovasjon, varelevering og beredskap

Renovasjon

Renovasjonsteknisk plan med alternativer (RTP), datert 04.02.2026, beskriver fordeler og
ulemper med flere alternative renovasjonslgsninger. Det er i planforslaget ikke tatt beslutning
om lgsning, men renovasjonskonsept for hele utviklingsomradet skal veere avklart, far
detaljprosjektering av teknisk infrastruktur, og far detaljregulering av felt kan starte opp.

Tre renovasjonslgsninger er vurdert, Alternativ O — Avfallssug (eksisterende og ny terminal),
Alternativ 1- Nedgravde bunntgmte containere (med og uten komprimering) og Alternativ 2- lokal
innsamling. Lgsninger for teknisk infrastruktur, herunder renovasjon, pavirker
gjennomfgringsgkonomi, drift, utslipp, arealbruk og kvaliteter som bynatur, byliv og trivsel. Dette
er faktorer som ligger til grunn for vurdering av renovasjonskonseptene. Alternativet med lokal
innsamling kommer samlet sett best ut, ettersom klimagassutslipp, gkonomi, myke trafikanter
og arealbruk er tillagt stgrst vekt. Nedgravde containere vurderes som nest best, mens
avfallssug kommer déarligst ut.

Det foreslas i tillegg mal om 30 % avfallsreduksjon innen 2035, med beskrivelse av flere tiltak,
samtidig som videre utvikling pa teknologisiden forventes & effektivisere avfallshandteringen.

Varelevering

Varelevering gis tilgang tilomradet gjennom slayfer i gatenettet som er utformet slik at de ikke
skal invitere til ugnsket kjgring. Romslige og fleksible mgbleringssoner i de interne gatene gir rom
for etablering av vareleveringslommer. Varelevering til Hi/Fdir skjer giennom «Forskerstredet»,
mellom bebyggelsen innenfor o_AT. Det er avsatt tilstrekkelig plass for snumulighet for stgrre
kjoretay innenfor o_AT. Det er gitt noen unntak for varelevering av spesiell karakter innenfor o_AT.
Dette er begrunnet i at det er behov for 8 komme til med starre kjgretay til en gasstank pa
sjgsiden av bebyggelsen innenfor o_AT, samt en nettstasjon pa nordsiden ut mot o_GG20. Det er
ogsa naturlig at varelevering til f.eks. kantine og annen publikumsrettet aktivitet innenfor o_AT
kan lgses i vareleveringslomme innenfor o_GT3.

Varelevering til KBAO3 og KBA0O4 (neering, forretning og kontor) skjer via «Olliegaten», o_KV5, som
har vendehammer og henger sammen med Torborg Nedreaas’ gate.
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Hindringsfri gangsone Mebleringssone Sambruksfelt Hindringsfri gangsone
30 |

Figur 5-26 viser "Grennegaten" med fleksibel mableringssone som tilrettelegges med vareleveringslommer, vegetasjon
og annen mgblering.
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Beredskap

Adkomst for utrykning er planlagt slik at kjgretay far ryddige arbeidsforhold og sikker tilgang til
alle eiendommer i omradet, i tillegg til kaier der det kan ligge skip og bater. Hovedadkomst skjer
via Torborg Nedreaas’ gate, O.J. Brochs gate og Thormghlens gate, med intern adkomst gjennom
«Olliegaten», «Laxegaten» og «Kollektivgaten», videre til «<Skolegaten» og «Grannegaten». Hi/Fdir
nas via o_GG19, med vendehammer for starre kjaretay.

e = PUBLIKUMSRETTEOE
et S=r FUNKSJONER
— —

10,00m 3,00m

Fores vagg for marins crganismsr

Figur 5-36: Snitt 09 viser brannbil pa "Fjordpromenaden" ved SF6.

Tilgangen vurderes som tilfredsstillende pa overordnet niva, men enkelte omrader ma
optimaliseres i senere planfaser, seerlig langs kaifronten. Det er utfordringer knyttet til
haydeforskjeller mellom nytt bygulv og eksisterende kaikant, som ikke skal heves. Videre kan det
oppstar utfordringer kaiaktivitet ved HI/Fdir og i omradende rundt fremtidig bade for mulig
bybanebro og gang- og sykkelbro.
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Figur 5-37 Adkomst for utrykningskjeretey i omradet (Hentet fra Mobilitetsplan, Norconsult).
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[] A 10m

Figur 5-38 viser brannvannsdekning Dokken Sar. Rade sirkler viser 50-meters radius fra eksisterende og prosjekterte
brannvannsuttak. (Utsnitt fra HIQ102 - VA-rammeplan).

5.9. Stay

Norconsult har giennomfgrt alternativsvurderinger og konsekvensutredning for fagtema stay for
omradeplanen for Dokken sgr. | konsekvensutredningen er stgy fra havn og vegtrafikk beregnet
og vurdert, mens stgy fra ny bybane er vurdert kvalitativt.

N3& er plangrepet definert og det er gjort noe mer detaljerte beregninger og vurderinger av
stoysituasjonen. Det er beregnet stoy fra vegtrafikk, fra fire mulige bybanetraseer, fra havn og fra
planlagt aktivitet ved nybygg for Havforskningsinstituttet (HI) og Fiskeridirektoratet (Fdir). Samlet
stgybelastning er sa beregnet i fire varianter avhengig av bybanetrase. Krav til stgy i
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kommuneplanens arealdel (KPA) og stayretningslinjen T-1442/2021 er brukt som grunnlag for
vurderingene. Samtidig ma det understrekes at stgy inngdr som tema i alle etterfalgende
detaljreguleringsplaner.

Det er dpnet for at tiltak som ligger i red staysone kan grenseverdien for stgyutsatt side gkes med
inntil 3 dB, dersom béade stue og alle (eller minst 2) soverom har vindu mot stille side. Dette jf.
retningslinje knyttet til 22.2.1.b) i KPA2018. Et slikt unntak ma vurderes og begrunnes i fremtidige
detaljreguleringsplaner.

Under er vurderingene fra delomradene gjengitt. For ytterligere informasjon om staykilder,
metode og stgykart henvises det til stgynotat med stgysonekart, datert 02.02.2026 og
virkningsvurdering av stgy og stegysonekart, datert 23.04.2025.

T T T T
197000 297100 297200 297300

Vedlegg 8 Samlet staybelastning, bybane B dag

6700300 6700400 6700500 67006

6700200

02.02.2026 (Norconsult).
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5.9.1. Stgy delomrade A

| delomrade A planlegges et kombinert bolig- og naeringsbygg naermest Puddefjordsbroen (SF4).
Videre sgrover legges det opp til boliger (SF3, SF2 og SF1) samt barnehage i ombygget Skur 26
(T1).

Stengingen av O.J. Brochs gate er sveert positiv for stgysituasjonen, mens stgy fra
Puddefjordsbroen blir dimensjonerende for hele delomradet. Hgyden pa nye bygg vil veere
avgjgrende for om eksisterende stagyskjerming langs broen har tilstrekkelig effekt. Det
kombinerte bygget neermest broen (SF4) far hgye stgynivaer i gvre etasjer (Lden =77 dB mot
Puddefjordsbroen). Stayrapporten legger til grunn at denne delen av bygget ikke kan brukes til
bolig. Dette ma det arbeides videre med i detaljregulering. @vrige fasader mot broen far ogsa
stgyniva over nedre grense for gul staysone. @verste etasje i byggene bak (SF3 og SF2) vil veere
stgyutsatt. Neste planniva vil vurdere muligheter og l@sninger konkret.

Den haye plasseringen av Puddefjordsbroen over planomradet gjar at lokale tiltak innenfor
delomradet har begrenset effekt. Eventuelle tiltak ma i hovedsak gjennomfgres langs selve
broen, hvor det allerede finnes stgyskjerming. Alternativt kan bygget neermest broen (SF4) gkes i
hgyde, samtidig som byggene pa sgrsiden reduseres.

Park og sjgpromenade vurderes som lite stgyutsatt og vil veere godt egnet til rekreasjon.

Stgysituasjon for delomrade A bli ikke pavirket av valg av banetrase.

[ ]Under55dB
[ 155-65dB
I Over 65 dB

Figur 5-40 viser samlet staybelastning ved fasade (Lden dB). Sett fra nordvest.

5.9.2. Stgy delomrade B

Delomrade B planlegges hovedsakelig med boliger og neering i 1. etasje, samt enkelte
eksisterende og nye naeringsbygg mot Bredalsmarken og Torborg Nedreaas’ gate. Neermest
Puddefjordsbroen legges det opp til neering og parkering (BAA).

Stgysituasjonen i omradet pavirkes seerlig av Puddefjordsbroen i sgr, kollektivgaten internt i
delomradet og Bredalsmarken/Torborg Nedreaas’ gate i ytterkant. Flere av kvartalene (SF5 og
SF11) far stgyniva ved fasade over grenseverdi for rad staysone, enten i @vre etasjer som falge av
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stay fra Puddefjordsbroen eller i lavere etasjer fra bybane og/eller vegtrafikk. Puddefjordsbroen
eridag kun skjermet med et lavt betongrekkverk mot nord, og det bar vurderes om det kan
etableres en stgyskjerm her.

De lukkede kvartalsstrukturene sikrer stille side for de fleste boligene. | deler av de gverste
etasjene vil det likevel forekomme stgy ogsa inn mot gardsrommene, seerlig i de tre kvartalene
neermest Puddefjordsbroen, SF5, SF6 og SF11, i tillegg til eksisterende bebyggelse i SF13. Felles
uteoppholdsarealer i gdrdsrommene far giennomgaende tilfredsstillende stayniva, men i
stgyutsatte hjgrner av byggene kan det veere utfordrende & sikre alle boenheter en stille side.

Frielenesparken, som ligger sentralt i omradet, far tilfredsstillende stayniva forutsatt at
bybanetrasé ikke legges gjennom parken.

Bybanealternativene pavirker ulike deler av delomradet. Kvartalsstrukturen og plassering av
Freielenesparken er best tilpasset banealternativ B. Banealternativ A belaster andre deler av
planomradet med stay og gjar det noe mer komplisert a realisere alle kvartalene. Banealternativ
C pa hgy bro ved Puddefjordsbroen er som tidligere nevnt ikke beregnet. Om dette
banealternativet skal realiseres ma det sikres at byggene mot Bredalsmarken som ma rives blir
erstattet av nye bygg som ikke er stgyfglsomme. Dette er ngdvendig for a sikre skjerming av stay
fra vegtrafikk.

[ ]Under 55 dB

[ 155-65dB

I Over 65 dB

[ JUnder 55 dB
[ 155-65dB

I Over 65 dB

Figur 5-41 Samlet staybelastning ved fasade (Lden dB). Sett fra nordvest (averst) og sarast (nederst).
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5.9.3. Stgy delomrade C

| delomrade C planlegges det bl.a. for mulig fremtidig opplevelses- og visningssenter og neering
lengst nord, «Verdenshavsenteret» i KBA4, boliger over eksisterende Havnelager i SF8, kontor,
administrasjon og forskningslaboratorier i Hi/Fdir (o_AT) samt skole (KBA1) og barnehage (KBA2).
Mot Torborg Nedreaas’ gate legges det opp til & viderefgre og utvikle naeringsformal og andre
formal som ikke er stayfalsomme (KBA5, KBA6, SF15, SF16, og KBA7).

Stgysituasjonen i omradet er utfordrende pa grunn av containerhandtering i kort avstand nord for
planomradet, mulig fremtidig bybane og vegtrafikkstay fra Torborg Nedreaas’ gate.
Utbyggingsrekkefalgen vil derfor veere avgjgrende for & sikre tilstrekkelig stgyskjerming mot
havneaktiviteten.

Gitt naerheten til havnevirksomheten kan etablering av boliger pa Havnelageret matte vente til
containeraktiviteten er flyttet ut av havneomradet. Det kan ogséa vaere krevende a oppna
tilfredsstillende stayniva for skole og barnehage sa lenge havneaktiviteten pagar. Det planlegges
uteoppholdsarealer pa tak for begge formal, og disse ma utformes med ngdvendig
stoyskjerming.

Naeringsbyggene langs Torborg Nedreaas’ gate vil fungere som effektiv stgyskjerm og bar derfor
etableres tidlig i utviklingslapet. «<Havparken» vil fa stgynivaer fra havneaktiviteten som ligger
klart over anbefalte grenseverdier, og omradet egner seg derfor darlig til rekreasjon sa lenge
containerhavnen fortsatt er lokalisert pa Dokken nord.

Stgysituasjonen i delomrade C blir i liten grad pavirket av valg av banetrase.

[ 155-65dB
B Over 65 dB

Figur 5-42 Samlet stoybelastning ved fasade (Lden dB). Sett fra nordvest for banealternativ A i dagsone.

5.9.4. Oppsummering - Stayavbgtende tiltak og
reguleringsbestemmelser

Utbyggingsrekkefaglgen vil ha mye & si for stgysituasjonen. Generelt bgr det sikres at byggene
naermest de ulike stgykildene etableres forst.

Fortsatt havneaktivitet nord pa Dokken gir uakseptable stgyforhold for nye boliger pa
Havnelageret (SF8), disse boligene bar ikke tillates etablert far havneaktiviteten er flyttet.

Havneaktiviteten gjar det ogsa utfordrende a sikre tilfredsstillende stgyforhold for ny barnehage
og skole i delomrade C (KBA1 og KBA2). Her viser stayrapporten til at det som et minimum ma
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sikres at naeringsbygg mot Torborg Nedreaas’ gate, og ny bebyggelse pa KBA4, er etablert fgr
barnehage og skole. Bestemmelsene sikrer kvalitetskrav knyttet til stgyforhold pa
uteoppholdsareal. Det vil ikke veere mulig & ta i bruk skolen og barnehage far dette er last.

| de ulike delomradene og de ulike kvartalene ma det gjgres mer detaljerte stgyfaglige
utredninger nar omradene detaljreguleres. Dette gjelder alle delomradene med stgyfglsom
bebyggelse (bolig, skole og barnehage).

Det er satt flere krav knyttet til stay i omradeplanens bestemmelser:

- Ferdet kan utarbeides detaljreguleringsplaner innenfor omradeplanen skal det
utarbeides et miljgprogram for hele omradereguleringens planomrade som blant annet
skal beskrivelse mengde, type og varighet av stgy i anleggsperiode, jf. 3.3.1

- Krav knyttet til stgy i gjeldende kommuneplan er gjeldende for planomradet. Det vil si at
det tillates stgyfalsom bebyggelse innenfor gul stgysone (55-65 dB) pa vilkar om stille
side og planlgsning.

- Deter apnet for at fasadestgy kan vaere noe hgyere en fastsatte bestemmelser i
gjeldende kommuneplan. Dette er i trdd med retningslinjene i kommuneplanen og det er
satt tilhgrende krav om tilpasset romlgsning. Fasader

- Kravtil maksimal sty pa uteoppholdsareal er satt i trdd med gjeldende kommuneplan
og retningslinjer i T-1442.

- Det er satt krav om at fasader pa ny bebyggelse, som vender mot eksisterende boligbygg i
Torborg Nedreaas gate og O. J. Brochs gate, skal utformes med fasadetiltak, som har
dokumentert lyddempende eller lavreflekterende egenskaper.

- Foro_AT er det satt krav i trdéd med M-2061, veileder om behandling av stgy i
arealplanlegging, om at dersom aktivitet innenfor o_AT fgrer til stay over 65 dB pa
tilstgtende steyfalsomme formal, skal det etableres avbgtende tiltak som f.eks.
skjerming ved staykilde eller flytting av stgykilde.

- Dersom bygg C ikke bygges samtidig som bygg A og B innenfor o_AT jf. illustrasjonsplan
datert 04.02.2026, er det satt krav om at eventuell inngjerding skal ha en bymessig
utforming med stoyreduserende effekt.

5.10. Luftkvalitet

5.10.1.Svevestov

Det er trafikkmengden som har betydning for luftkvaliteten i planomradet. Det er utfart
modelleringer for trafikkmengde for ar 2035 og ar 2050. Resultatene er vurdert opp mot
gjeldende grenseverdier for luftkvalitet bade i retningslinjen T-1520 (Milja- klimadepartementet,
2012) og forurensingsforskriften samt de framtidige grenseverdiene som na er gitt av EU
(Regjeringen, 2025).

Utbredelsen av rad og gul luftkvalitetssone for svevestav for beregnet trafikkmengde for &r 2035
og 2050 ervist i Figur 5-43. Resultatet ligner dagens situasjon, men har noe mindre utbredelse av
rgd og gul sone.
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Figur 5-43: Rad og gul luftkvalitetssone for svevestev for trafikkmengde for 4r 2035 til venstre og ar 2050 til hayre.

Beregningene viser at alle gjeldende grenseverdier for svevestav overholdes i bade 2035 og 2050.
Ogsa de nye grenseverdiene som innfgres i 2030 — med lavere tillatt niva og feerre overskridelser
(fra 25 til 18) — vil overholdes pa planomradet.

5.10.2.Nitrogendioksid — NO2

Det er ogsa modellert NO, for 2035 og 2050, ettersom framtidige grenseverdier blir betydelig
strengere. Luftsonekartene viser liten forskjell mellom arene: trafikken gker noe mot 2050, men
utslippene synker som fglge av stgrre andel elbiler.

Retningslinje T-1520 viser ingen rad eller gul sone for NO, i planomradet i verken 2035 eller 2050.

Dagens grenseverdier (arsmiddel og timemiddel med inntil 18 overskridelser) overholdes fullt ut.
Fra 2030 innfgres nye krav:

. Ny dggnmiddelgrense med 18 overskridelser
. Timemiddel reduseres til kun 3 overskridelser
° Arsmiddel halveres fra 40 |,|g/m3 til 20 pg/m3

Modelleringene viser at den framtidige degnmiddelverdien overskrides ved tunneldpningen, men
ikke ellers i planomradet. Den nye arsmiddelgrensen overskrides derimot i hele det modellerte
omradet, hovedsakelig pa grunn av heye bakgrunnskonsentrasjoner som ligger over 20 pg/m?.

Resultatene fra modelleringene av framtidig dggnmiddelverdi og arsmiddelverdi er vist i Figur
5-44.

Framtidige grenseverdier NO,
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Figur 5-44: Resultater for modellering av NO: for framtidig grenseverdi for degn og &r, trafikk for 4r 2035.

Oppsummering

Oppsummert viser modelleringene at luftkvaliteten i planomradet ligger innenfor gjeldende
grenseverdier, og at Dokken sar er egnet for byutvikling med bebyggelse som er fglsom for
luftforurensing. De framtidige, strengere grenseverdiene overholdes i hovedsak for bade
svevestgv og NO,, men ikke for arsmiddelverdien, noe som ogsa gjelder andre deler av Bergen.
Bergen kommune bar derfor fortsatt falge utviklingen i bakgrunnskonsentrasjoner av NO, og
vurdere tiltak dersom nivaene ikke gar ned over tid.
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5.11.  Naturmangfold og vannmiljg

5.11.1.Blagrgnne verdier

Park, lek og idrett
Park, blagrent,lek

Grgnnegaten

Treer/vegetasjon

Bynatur i vann
Gardsrom
Overvann

Flomvei

Gronne tak

Grenne tak- lek opphold

1 L 1 ]

SIOm 160m I ZE)Om
Figur 5-45 viser blagrennestrukturer innenfor og i tilknytning til planomréadet.

Omréadereguleringsplanen tilrettelegger for «<bynatur i vann» langs store deler av kaikanten. Det
er presisert i bestemmelsene at det tillates tiltak og elementer for & forbedre
gkosystemtilstanden, gke habitatkompleksiteten og fremme biologisk mangfold i sjgarealet
innenfor planomradet, BSV.

Temakart for kaibruk i utformingsprinsipp for bygg og byrom, datert 11.02.2026, kartfester hvor
det det skal gjares tiltak for & forbedre og legge til rette for bynatur i vann langs med kaiene
innenfor planomradet. | tillegg til dette er det avsatt egne bestemmelsesomrader, #4 og #10,
som sikrer at det skal etableres tiltak som bidrar til gkt marinbiologisk mangfold i sjg innenfor
omradene. Det apnes for & etablere lysinnslipp i eksisterende pelekai, innenfor
bestemmelsesomrade #10.

Det er ikke avklart hvordan disse skal utformes, men de antas & veere hardbunnsomrader i
tidevanns- og gvre eufotisk sone (0-5 m dybde), hovedsakelig med loddrette kanter,
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overhengende brygger og pelekai. | og ved «Havparken» kan det veere mulighet for grunne
omrader og skranende kant, men dette er forelgpig uavklart.

Langs Puddefjorden, mellom «Frielenesparken» og «Trikkeparken», kan det etableres gkologisk
sammenheng dersom det tilrettelegges for det. Havparken ligger mer isolert, men kan likevel gi
noe sammenheng mellom natur pa land og i vann — noe som er vanskeligere & oppna langs den
mer urbane kaipromenaden i Puddefjorden/Damsgardssundet.

Planen styrker blagranne forbindelser og gkologiske korridorer betydelig sammenlignet med
dagens situasjon. Utviklingen har som mal & «legge til rette for ny bynatur som gir grunnlag for
livskraftige gkosystemer i sj@ og pa land». | bestemmelsene er det satt krav om utarbeidelse av
en plan for byrom og landskap som blant annet skal beskrive hvordan det kan legges til rette for
et levedyktig urbant gkosystem, pa land og i sj@. Planen, som planlegges ferdigstilt til 2. gangs
behandling, skal legge til rette for 30 % bynatur i gater, parker og byrom innenfor planomradet.

Tre nye parker er planlagt innenfor planomradet, «<Havparken», o_PA, «Frielenesparken», o_TO4,
og «Trikkeparken», ved T1. «<Den grgnne gaten» skal binde disse sammen som en grgnn hovedare.
Fjordpromenaden, allmenninger, gardsrom og avrige gatelgp far blagrgnne elementer som
regnbed, grenne rabatter, beplantning og trerekker, og bidrar til sammenheng bade internt i
omradet og mot omkringliggende bydeler. «<Den granne gaten» skal fungere som en gkologisk
korridor med koblinger mot sjgfronten og grentomrader i Jekteviken, Dokkebakken og videre mot
Nygardsparken.

Samlet sett vurderes planen & gi positiv virkning for landskapsgkologisk funksjon, med stort
potensial for forbedring. Effekten vil avhenge av tilrettelegging, etablering og langsiktig skjatsel.

5.11.2.Vannmiljg

Konsekvenser for vannmiljo

Sjgbunnen i planomradet er nylig utbedret gjennom tildekking av sterkt forurensede sedimenter.
Tiltaket slik det foreligger forventes verken & gke eller redusere utslipp eller spredning av
miljggifter. Det finnes i dag betydelige mengder overlgp i og rundt planomradet, men det er ikke
klare indikasjoner pa at dette pavirker vannmiljget lokalt. Dette skyldes trolig god
vannutskiftning og nye sjgbunnsmasser av grovere materiale som begrenser akkumulering av
organisk avlgpsmateriale. Overlgpet i Solheimsviken gir likevel betydelig lokal belastning. Planen
innebeerer ingen saneringer eller rensetiltak for eksisterende overlgp og avlagp, kun flytting av
enkelte utslipp.

Vurdering av tiltak i forhold til vanndirektivet

Tiltaket vurderes samlet i forhold til om det endrer gkologisk eller kjemisk tilstand i
vannforekomsten «Byfjorden indre del». Denne har «god» gkologisk og «darlig» kjemisk tilstand,
men lokale undersgkelser viser «god» tilstand bade gkologisk og kijemisk i omradet neer
planomradet. God vannutskiftning og stremforhold forventes viderefgrt, og eventuelle utfyllinger
vil trolig styrke snarere enn svekke utskiftningen. Slik planen foreligger, vurderes tiltaket ikke 8
pavirke miljgtilstanden eller hindre maloppnaelse iht. vanndirektivet innen fristen.
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Det er likevel usikkerhet knyttet til plassering av nye overlgpsledninger og om. Det anbefales
derfor at nye flytende overflatestrukturer ikke etableres uten saerskilt vurdering av konsekvenser
for stramforhold.

Generelt er det god vannutskiftning i Puddefjorden, men ved Solheimsviken er forholdene
darligere. Tiltak kan skape barrierer for vannutskiftning inn mot Solheimsviken som for eksempel
flytende strukturer som anlegges i overflaten, bgr vurderes naermere i fremtidig
detaljreguleringsplan.

5.11.3.Naturmangfold

Konsekvenser for naturmangfold pa land

Negative virkninger for terrestrisk naturmangfold er fgrst og fremst knyttet til fijerning av
eksisterende vegetasjon og rivning av bygg med takflater som er viktige for sjafugl.
Radlisteartene alm, ask og lind kan matte fjernes der tiltak bergrer voksestedene, mens
vegetasjon i grentarealer som viderefgres kan bevares og styrkes. Hensyn til disse artene ma
vektlegges ved opprusting og reetablering.

Det er sikret i bestemmelsene at eksisterende naturverdier innenfor planomradet skal hensyntas
og at muligheter for habitatstilpasning skal vurderes i alle fremtidige detaljreguleringsplaner. Det
er ogsa satt krav om at alle samferdselsformal, med unntak av kjgreveger, skal bidra til
etablering av bynatur og det urbane gkosystemet i omradet.

Eldre treer ved Falcogaarden ligger utenfor utviklingsomradet og bergres ikke. Almen i hagen ved
0O.J. Brochs gate (Figur 3-10 og Figur 5-46) kan bli skadet eller fiernet ved ombygging av vei og
etablering av teknisk infrastruktur i bakken. Tiltak kommer ogsa i konflikt med vegetasjon i O.J.
Brochs gate, under Puddefjordsbroen og i Jekteviken park samt Jekteviksbakken/Torborg
Nedreaas’ gate.

Omfattende masseutskifting og terrengheving vil pavirke eksisterende vegetasjon og jordbundne
organismer, seerlig i rabatter, lavtliggende hager og spontant etablert vegetasjon i omradet. Det
vurderes som positivt at fremmede arter fjernes, spesielt de som utgjar hey skologisk risiko.

B e S = S = —— A il DTt Sk A S
Figur 5-46. Grentareal i O.J. Brochs gate (t.h.) og under Puddefjordsbroen (t.v.) viderefares delvis for & ivareta
eksisterende vegetasjon, inkludert forekomster av ask og alm (sterkt truede arter). Landskapsplanen viser nye
trappelep i O.J. Brochs gate pa begge sider av Bergen tekniske museum og ved Puddefjordsbroen mot St.
Johanneshjemmet. Foto: Befaring Norconsult, oktober 2024.
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Figur 5-47 Jekteviken park ved BIR-bygget viderefares ikke, da arealet er planlagt bebygd. Nord for dagens park
etableres en allmenning (o_GG26 og o_GG25) som ny blagrann forbindelse og gkologisk korridor mellom
Jekteviksbakken og den nye «Havparken» (o_PA), med beplantningsareal og traer. Foto: Google Street View, september
2023.

e ==
Figur 5-48 Grontarealet mellom Jekteviksbakken og Torborg Nedreaas gate. lllustrasjonsplan for detaljreguleringsplan
for ny moské (PlanID: 4601_66510000) viser fierning av fire storvokste traer og reetablering av park. Deler av friomradet
Blaauwengen bergres av ny kollektivholdeplass og trappelap i planforslag for «<Dokken ser». Foto: Google Street View,
september 2023.

Som vist i Figur 5-48 bergrer utviklingen pa Dokken sgr et grgntareal som ogsa inngar i
detaljreguleringsplan for en ny moské. Tiltakene vil samlet bidra til gkt fragmentering av et
omrade som er planlagt som blagregnn forbindelse og akologisk korridor.

Rivning eller demontering av bygg vil redusere egnete takflater for rast og hekking for maker,
spesielt fiskemake og gramake. Det er usikkert i hvilken grad nye takflater vil kompensere, og det
kan oppsta konflikter ved etablering av nye, store og granne tak som blir attraktive for fugl. Det er
apnet for etablering av tiltak og elementer som kan forbedre gkosystemtilstanden, gke
habitatkompleksiteten og fremme biologisk mangfold for & gke naturmangfoldet innenfor BSV,
Puddefjorden. Det er likevel usikkert hvor det vil vaere mulig 8 plassere slike tiltak og om det vil
veere effektivt.

Positive virkninger pa land knyttes seerlig til etablering av nye parker, blagrgnne strukturer og
akologiske korridorer som gir gkt tilgang pa leveomrader, neering, ferskvann, skjul, yngleplasser
og vinterhabitat. Variert utforming, frodig vegetasjon og naturmaterialer bidrar til gkt biologisk
mangfold. «<Havparken», med sine myke overganger mellom land og vann, har starst potensial.
Verdien forsterkes av granne strukturer i «<Den grgnne gaten», «Frielenesparken», o_TO4,
«Trikkeparken», ved T1, og @vrige blagranne forbindelser.
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Tiltak vil kunne legge til rette for pollinatorer, nedbrytere og sma organismer, og dermed ogsa
arter som lever av disse, som fugl og piggsvin. Tiltak i sjg kan gi gkt naeringstilgang for sjafugl, og
knoppsvaner vil fortsatt kunne ha tilhold ved Marineholmen. Trinnvis utvikling og midlertidig bruk
av arealer bidrar positivt til arters forflytning og overlevelse under utbygging.

Samtidig vil ny bynatur preges av hgy menneskelig aktivitet, slik at sensitive og lite
tilpasningsdyktige arter trolig ikke vil trives. Trafikk og fysiske barrierer vil fortsatt kunne begrense
spredning. Forurensning (lys, stay, partikler, veisalt, metaller) og risiko for gkologiske feller
avhenger av detaljert utforming og drift. Apne overvannslgsninger kan veere positive, men kan gi
negative effekter uten god skjgtsel.

Samlet sett vurderes planforslaget & kunne gi positive virkninger for terrestrisk naturmangfold pa
lengre sikt, men med usikkerhet knyttet til giennomfering og detaljerte lasninger. Planen
inkluderer ikke spesifikke hensynssoner for naturverdier, men illustrasjonsplanen angir pa et
overordnet niva hvordan utviklingen av omradet kan bidra til gkt biologisk mangfold.
Biodiversitetstiltak for konkrete arter eller habitattyper er ikke utarbeidet enna, men har
potensial for ytterligere positiv effekt. Kvalitetskrav til parker, bladgrgnne forbindelser og fremtidig
skjgtsel ma presiseres.

Rigg- og anleggsomrader, hensyn under anleggsfasen og miljgoppfelgingsplan er avgjgrende for
a redusere negative virkninger. Bestemmelsene sikrer at det skal det gjennomfgres ngdvendige
avbgtende tiltak for & ivareta hensyn til dyreliv, inkludert livet i sjg og vann. Disse tiltakene skal
fremga av naturmangfoldsrapport som det er krav om & levere i forbindelse med
detaljreguleringsplaner. For tiltak som ikke har krav om detaljregulering, skal hensynet sikres i
miljgoppfalgingsplanen knyttet til det enkelte tiltaket.

Konsekvenser for naturmangfold i sjo

Langs sjgen planlegges en promenade, og i delomrade A skal sjgfronten utvikles med seerlig
hensyn til marint naturmangfold. «Havparken» (o_PA) i delomrade C utvikles som et sentralt
byrom med gode overganger mellom land og vann, noe som styrker biologisk mangfold.
Utviklingsomradet inkluderer soner der bynatur og rekreasjon prioriteres separat eller i
kombinasjon, og variasjon i utforming og starrelse pa byrom skaper ulike mikroklima og livsmilja.

For naturmangfold i sjg er virkningene sma, men positive. Omradene er sterkt modifiserte, og
mangler registrerte spesielle naturverdier som gar tapt. Eksisterende marin natur har etablert
seg raskt, og nye habitater forventes a koloniseres av tang og tilknyttet fauna. @kt areal for
marine organismer vil bidra til positiv utvikling.

Vurdering av tiltak i forhold til Naturmangfoldloven 88 8-12

Det er ikke krav til konsekvensutredning da det er vurdert at tiltaket ikke vil ha vesentlige negative
virkninger for naturmangfold. Alle offentlige tiltak som kan pavirke naturmangfoldet skal likevel
vurderes etter Naturmangfoldloven 88 8-12;

§§ 8-9 Kunnskapsgrunnlag og fare-var-prinsipp

Kunnskapsnivaet skal etter loven veere tilpasset oppgaven. Selv om tiltaket ikke er KU-pliktig,
skal det foreligge tilstrekkelig kunnskap til & vurdere virkninger for naturmangfold.
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Kunnskapsgrunnlaget vurderes som godt, da planomradet er kartlagt gjennom flere tidligere
prosjekter og det er godt dokumentert at omradet i dag er sterkt modifisert.

Vurderingene bygger pa eksisterende kartlegginger og fagutredninger (se
referanser/kildehenvisning), sgk i offentlig tilgjengelige karttjenester og databaser (bl.a.
Naturbase, NGU, Artsdatabanken, Bergenskart og Norge i bilder), samt giennomgang av
planmateriale og relevante kommunale rapporter og strategier. Boken Bergen, naturlegvis!
(Lundberg, 2024) er ogsa benyttet som kilde til informasjon om naturforhold i sentrum.

Det er ikke giennomfart egen artskartlegging for terrestrisk naturmangfold. Utreder har imidlertid
god kjennskap til planomradet og har benyttet egne og andres foto fra befaring, samt
supplerende bildemateriale fra Norge i bilder, Google Maps og Google Street View. Samlet
vurderes kunnskapsgrunnlaget som palitelig og tilstrekkelig for & vurdere sannsynlige virkninger
av tiltaket pa gjeldende planniva.

Fare-var-prinsippet far begrenset betydning i denne saken, ettersom kunnskapsgrunnlaget
vurderes som tilstrekkelig. Det knytter seg likevel noe usikkerhet til utviklingsomradets betydning
for makekolonier, samt til andre artsgrupper enn karplanter, fugl og pattedyr, da det foreligger fa
registrerte observasjoner i Artskart innenfor planomradet.

§ 10 Okosystemtilnaerming og samlet belastning

Plan- og utviklingsomradet ligger i et sterkt modifisert, urbant miljg der menneskelig pavirkning i
stor grad er styrende for andre arters livsvilkar. Foreliggende planer legger til rette for noe bedre
tilrettelegging for naturlige gkosystemer, og belastningen i sjg vurderes & bli tilsvarende eller noe
forbedret sammenlignet med dagens situasjon. P4 land er situasjonen i hovedsak tilsvarende,
men ettersom det avsettes arealer til blagrann struktur, inkludert stgrre parkarealer, vurderes
planens virkninger samlet sett & vaere positive for terrestrisk naturmangfold.

Tiltakene kan likevel medfare noe negative konsekvenser for radlistede arter (Norsk rgdliste
2021), herunder ask, alm og lind, som kan bli fijernet eller fa redusert utbredelse, samt sjgfugl
som mister takflater egnet for rast og hekking, saerlig fiskemake og gramake. Virkningene
vurderes som negative lokalt, men ikke & ha vesentlig betydning for artenes samlede forvaltning
eller naturmangfoldet pa nasjonalt niva. Anleggsarbeidet kan imidlertid medfare varige negative
konsekvenser dersom tilstrekkelige hensyn ikke ivaretas i giennomfgring og miljgoppfalging.

§§ 11-12 Kostnader ved reduksjon av miljgverdier og miljaforsvarlige teknikker og driftsmetoder.

Foreliggende planer medfgrer ikke gkt arealbeslag og har potensial for bedre tilrettelegging for
bynatur, noe som samlet sett innebeerer en redusert belastning pa naturarealer. Pa dette
plannivaet er teknikker og driftsmetoder lite konkretisert, men det forutsettes at tiltakene ikke
medferer perforering av eksisterende tildekkingslag eller risiko for spredning av forurensning
som er tildekket gjennom tidligere prosjekter.

Hensyn identifisert i planarbeidet gjelder saerlig forsvarlig handtering av fremmede arter og
infiserte eller forurensede lgsmasser, for & hindre utilsiktet spredning ved anleggsarbeid. Det
forutsettes ogsa at skadereduserende og avbgtende tiltak iverksettes for & begrense negative
virkninger pa naturmangfold, herunder at stayende eller forstyrrende arbeider legges utenom
fuglenes hekkeperiode. Eventuell fijerning av treer og busker bgr skje utenom hgysesong for
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plantevekst, fortrinnsvis i vinterhalvaret, og ikke i mars—april av hensyn til hekkende fugl.
Tiltakene er seerlig relevante i anleggsfasen.

Ifalge planbestemmelsene 3.3.1 skal det utarbeides Miljgprogram som blant annet skal beskrive
seerlig sarbare arter som ma sikres, beskrivelse av forebyggende og avbgtende tiltak, i tillegg til
at midlertidige eller permanente tiltak for gkt naturmangfold skal fglges opp i videre planlegging,
anlegg og utbygging. | tillegg skal ngdvendige avbgtende tiltak for & ivareta hensyn til dyreliv,
inkludert livet i sj@ og vann, i bygge- og anleggsperioden fremgé av naturmangfoldsrapport i
detaljreguleringsplan, jf. 3.4.1, og sikres i bestemmelser pa detaljplanniva. For tiltak som ikke
har krav om detaljreguleringsplan, méa dette sikres i miljgoppfalgingsplan, jf. 8.4.1.

5.11.4.0ppsummering

Omradeplanen setter, som nevnt over, flere bestemmelser knyttet til hensynet til naturmilje
bade i rigg- og anleggsfasen og opparbeidelseskrav for endelig utforming av planomradet.

| fremtidige detaljreguleringsplaner er det viktig & fastsette tidspunkt for nar anleggsarbeid kan
giennomfgres med tanke pa hekkeperioden for fugl og gyteperioden for fisk.
Naturmangfoldsrapporter knyttet til de enkelte detaljreguleringsplanene ma gjare grunde
vurderinger vedrgrende hvordan stgy, rystelser og forstyrrelser skal begrenses. Rigg- og
anleggsomrader bar lokaliseres i arealer uten naturverdier og rigg- og anleggsplaner i
byggesaken ma vurdere pavirkning pa naturmangfold. Urene masser bgr handteres lokalt der
dette er mulig og masser med fremmedarter eller spiredyktige plantedeler skal handteres i trad
med naturmangfoldloven og forskrift om fremmede organismer, og leveres til godkjent mottak
ved uttransport. Det er planlagt at det skal lages et miljgprogram for 2. gangs behandling og det
er sikret i bestemmelsene at det ikke kan utarbeides detaljreguleringsplaner far et slik
miljgprogram er ferdigstilt. Miljgprogrammet skal beskrive miljgmal og blant annet ivareta behov,
omfang og konsekvenser av ngdvendig massehandtering, herunder intern massebalanse og
forurenset grunn. Det skal ogsa vurderes metoder og tiltak som i starst mulig grad ivaretar
miljghensyn. Miljgprogrammet skal utarbeides og ses i sammenheng med en overordnet
faseplan. Faseplanen, skali likhet med miljgprogrammet ferdigstilles for 2. gangs behandling
eller fgr utarbeidelse av detaljreguleringsplaner innenfor planomradet. Miljgprogram og faseplan
skal falges opp av miljgoppfalgingsplan i alle detaljreguleringsplaner og det er krav om oppdatert
faseplan i forbindelse med rammesgknad. Til igangsettingstillatelse, skal det lages en tiltaksplan
som fglger opp miljgoppfelgingsplanen for den enkelte detaljreguleringsplanen.

Det er satt krav i bestemmelsene om at eksisterende treer i stgrst mulig grad skal bevares, med
seerlig hensyn til eldre treer og rgdlistede arter som ask, alm og lind. | forbindelse med
detaljreguleringsplaner og prosjektering bgr det vurderes om det er behov for en helhetlig
forvaltningsplan for blagregnn struktur med mal, krav til skjagtsel, overvaking og oppfaelging.

Det er satt krav om at det skal benyttes stedstilpassede og pollinatorvennlige planter.
Vegetasjonen skal vaere slitesterkt og fremme biologisk mangfold i omradet. Plan for byrom og
landskap skal legge til rette for minst 30 % grenne overflater.

Pa generelt grunnlag er det satt krav om et stort innslag av natur og vegetasjon. Dette gir
mulighet for & iverksette biodiversitetstiltak og habitattilpasning, herunder begrensning av
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ferdsel i utvalgte omrader og etablering av biotoptak, fugle- og ynglekasser, insekthotell,
piggsvinhus og naerings- og vertsplanter. Det er ogsa satt krav om at overvannshandteringen og
teknisk infrastruktur skal planlegges helhetlig og sikre malsetting om lavt klimagassutslipp, god
klimatilpassing og muligheter for biologisk mangfold i byrom og felles utearealer. Fgringsveier
skal ivareta driftstilgang, fleksibilitet og hensyn til fremtidig bynatur, samtidig som de ivaretar
ngdvendig hensyn til utbygging i flere faser, jf. 2.12.2.

Naturmangfoldsrapporter for de fremtidige detaljreguleringsplanene vil méatte vurdere
kompenserende tiltak for sjagfugl, seerlig maker, som dedikerte takflater, hekkeplattformer i sja
eller erstatningsarealer. Det vil ogsa veere naturlig at slike naturmangfoldsrapport gir
anbefaling/oversikt over gnskede naturtyper og arter, tilgjengelige substrater og forutsetninger
for etablering i omradet.

5.12.  Rekreasjon og friluftsliv

A S

1 1 1 1
N 0 50m 100m 200m

Figur 5-49 viser omrader som har kvaliteter knyttet til rekreasjon. Bl4 linje langs sjgen markerer «Fjordpromenaden,
mens rad og grenne sirkler marker henholdsvis byrom og arealer med gronne kvaliteter.
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Planforslagets formal om transformasjonen fra lukket havnevirksomhet til allment tilgjengelig
byomrade dpner opp for mange nye arealer til lek, opphold og friluftsliv. For lek og opphold er det
i hovedsak nyetablerte arealer i planomradet som vil veere avgjgrende, herunder formal som
torg, park, gatetun med tilknyttede arealer. Bestemmelsene legger til grunn at alle parker, byrom,
gatetun og gangareal, inkludert sjgpromenaden, skal inneholde elementer og mgblering som
inspirerer til lek, aktivitet og opphold. Det settes ogsa krav om at spesielt innenfor
«Frielenesparken» o_TO4 skal det etableres minst et stgrre omrade som er dedikert til lek.

«Frilenesparken» etableres i omradet rundt dagens Frileneskai og inngér i det foreslatte torget og
det mest sentrale byrommet i planomradet. Torget pa o_TO4 vil ha en sentral rolle i planen, ogi a
henvende seg mot havnebassenget i Damsgardssundet og Puddefjorden, og med god visuell
kobling til/fra Heyden via Dokkebakken.

Det starste enkelttiltaket for friluftsliv er knyttet til planens hovedformal med transformasjon fra
lukket havneomrader til byomrade, dette tilgjengeliggjer sjgfronten og adkomst til sjgen i
Puddefjorden som er viktig med tanke pa friluftsliv i dette omradet. «Fjordpromenaden» som
strekker seg langs hele planomradet legger godt til rette for rekreasjon og adkomst til sjgen for
bading, padling og annen aktivitet i vann. | sgrlig ende ved Mghlenpriskaien hvor
«Fjordpromenaden» er foreslatt lagt i havnebassenget er dette sikret ved formalet friluftsomrade
i sjo og vassdrag med tilhgrende strandsone, FVLS1 og FVLS2, og bestemmelsesomrade #4.
Bestemmelsen legger til grunn at omradet kan tilrettelegges med f.eks. sjgbad, opphold og
nedtrapping mot sjg.

| tillegg vil «<Havparken» o_PA og dens overgang til sjg veere et viktig tilskudd for rekreasjon og
friluftsliv.

125



5.13.  Terrenginngrep og massehandtering

Havneomradet Dokken og Jekteviken er i hovedsak et relativt flatt terreng bestdende av utfylte
masser fra ulike perioder, med varierende kvalitet. Massene varierer fra eldre «bymasser» med
ulik grad av tilfart forurensing, til nyere masser av bedre kvalitet som eksempelvis tunellmasser.

AN :
Dokken og Jekteviken 2005

3¢ N

VXS % - W N
Dokken og Jekteviken 1949

Dokken og Jekteviken 2016

Doken og Jekteviken 1980
Figur 5-50 - Historiske kart Dokken og Jekteviken som viser utfylling over flere perioder (Histkart.kartverket.no og
Norgeibilder.no).

Utfylling 1934

Utfylling 1951

Steinmasser 1976

Sprengstein >
1978-1997

Utfylling
1980-2005

Utfylling
Frieleneset 2012

Figur 5-51 viser historisk utfylling pd Dokken (Bergen kommune).

| hovedsak er det tre faktorer som pavirker behov for terrenginngrep og omfanget av
massehandtering, i forbindelse med utbygging av omradet: 1. Opprydding av grunnforurensing 2.
Tilpassing til havnivastigning og prognoser for stormflo 3. Utbygging av teknisk infrastruktur i
bakken, herunder garasjeanlegg under terreng.

Grunnforurensning
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Det er over tid avdekket sterkt forurensede masser og farlig avfall knyttet til Bergen Gassverk,
som var i drift fra 1908 til 1985. Gjennomfgrte miljgtekniske undersgkelser (flere undersgkelser
fra 2004-2024) bekrefter at massene er sterkt forurenset etter gassverkdriften. Masser i
tilstandsklasse 4, 5 og over 5, er i hovedsak begrenset til omradet som ble utfylt mens gassverket
var i drift. Utfyllingene fra 1990-0g 2000-tallet bestar for det meste av lett forurensede og rene
masser.

Tilpassing til fremtidig havniva og stormflo

Dagens terreng innenfor planomradet varierer mellom laveste punkt som ligger rundt +1,6 moh,
store deler av arealet ligger pa rundt 2,3 moh, mens noen steder stiger det opp til 4,0 moh,
eksempelvis i Torborg Nedreaas gate rundt Gassverket, og 5,0 moh i Wolfs gate ved
Mghlenpriskaien. For a ivareta tilstrekkelig beskyttelse, mot havnivastigning og stormflo i
omradet som bygges ut, er det behov for 4 heve terrenget pa store deler av omradet. Samtidig
ma nytt landskap tilpasses med tanke péa trygg overvannshandtering. Anbefalt minimum kote for
hovedatkomster, bybane og kritisk infrastruktur er +3,0 moh, mens i sjgfronten kan terreng ligge
pa ca. 2,4 moh.

Grove beregninger basert pa planforslaget som det ser ut til hgring viser at det kan vaere behov
for omtrent 135 000 m? tilfarte masser. Det er hgy usikkerhet knyttet til beregningene, og det mé
jobbes videre med detaljene og modelleringen. Faktorer som pavirker estimatene, er blant annet
muligheter og begrensninger for & benytte interne masser i stgrst mulig grad.

Miljooppfalging og terrengbehandling

Handteringen av masser skal planlegges og gjennomfares pa en mate som bidrar til lave
klimagassutslipp, legge til rette for gjenbruk og baerekraftig handtering av massene for omradet. |
hovedsak er det tre store utfordringer med massehandtering i omradet:

1. Forurenset grunn; type forurensning, mengder, mulige behandlingsmater, mm
2. Tilferte masser; mengder, kvaliteter, mm
3. Arealbehov og faser for massehandtering

Gjenbrukspotensialet for massene i omradet ma vurderes, og muligheter for & gjenvinne de
forurensede massene gjennom f.eks. vasking ma undersgkes videre. Mulighet for lokal
deponering ma ogsa undersgkes for de massene der dette kan veere et aktuelt alternativ. | de
tilfellene hvor de forurensede massene oversiger grenseverdiene for farlig avfall, inntrer
leveringsplikten og krav til behandling av farlig avfall med seerskilt tillatelse. Gjenbruk av
forurensede masser i omradet ma vurderes ut fra type forurensing og konsentrasjonene, og
vurderes i forhold fremtidig til arealbruk. Ulik arealbruk stiller ulike krav og handlingsrom med
tanke pa handtering av forurensing i bakken.

Frem til sluttbehandling av omradereguleringen skal landskap og bygulv planlegges mer detaljert
og tilpasses gater, naerliggende bebyggelse, overvannshandtering og teknisk infrastruktur i
bakken. | hovedsak vil terrengtilpassing koordineres giennom plan for byrom og landskap (iht.
bestemmelsene) og videre detaljering, optimalisering og prosjektering av teknisk infrastruktur
somvist i VA-rammeplan.
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Det skal ogsa utarbeides et overordnet Miljgprogram, faseplan og plan for massehandtering i
henhold til bestemmelsene, som til sammen skal danne grunnlag og sette miljgmal, rammer og
areal for ngdvendig massehandtering i omradet. Det blir viktig & avklare hvordan tilpassing av
nytt terreng, og opprydding av grunnforurensing kan gjennomfgres pa en miljgmessig og
gkonomisk beerekraftig mate. Samtidig ma opprydding av grunnforurensing og annen
massehandtering tilpasses utbygging av ngdvendig teknisk infrastruktur og tilgjengelig areal for
en forsvarlig og giennomfgrbar handtering. Miljgplan og faseplan falges opp av
miljgoppfalgingsplaner for de enkelte detaljreguleringsplanene, samt oppdaterte faseplaner og
tiltaksplaner i forbindelse med byggesaksbehandlingen.

5.14.  Vannforsyning og avlgp

Generelt vil det bli behov for omlegging av eksisterende VA-anlegg innenfor omrader hvor
anleggene kommer i konflikt med planlagt bygningsmasse eller trasé for bybanen. Bybanen
tillater ikke langsgdende infrastruktur under selve sportraséen, og gravetilkomst for VA-anlegg
skal ikke pavirke spor og fgringsveier i eller ved bane. Alle omlegginger av kommunalt
ledningsnett fremgar av vedlegg 7 til VA-rammeplan (tegninger H101 - 103). Tegning H102 og
H103 er gjengitt i Figur 5-52. Noen omrader vil kreve stgrre omlegginger og tiltak enn andre og
dette vil, sammen med generelle prinsipper for vannforsyning og avlgp, beskrives naermere i de
pafalgende delkapitlene.

Det ma sikres uhindret tilkomst for drift og vedlikehold av offentlig VA-system eiet av Bergen
Vann. Det ma sikres areal slik at arbeidene kan utfgres uten at annen infrastruktur ma legges om
eller konstruksjoner ma sikres spesielt, dette gjelder i anleggsfasen samt for midlertidige og
permanente anlegg.

128



s —

Figur 5-52 viser prosjektert VA - planlagt omlegging og nye hovedtraséer for VA-anlegg (Uttrekk fra Oversiktsplan -
H102 og H103).

5.14.1.Vannforsyning

Den kommunale vannforsyningen er i stor grad allerede etablert innenfor planomradet. Det
planlegges videre for tilknytningspunkter til vann, samt slukkevann i naerheten av de ulike
utbyggingsomradene. Det interne fordelingsnettet ma etableres og detaljprosjektertes i
forbindelse med hver enkelt detaljregulering og utbygging av delfeltene. For ytterligere
informasjon om vannforsyning vises det til VA-rammeplan kapittel 4.1.
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Figur 5-53 viser utsnitt av plangrep med hovedtraséer for nytt lokalt VA-nett for «<Dokken Sar». Det henvises videre til
tegning H101-102 for detaljert beskrivelse av traseene.

Innenfor planomradet skal alt overvann handteres lokalt og separat fra spillvannsavlgp. Som del
av nullutslippsstrategien for Dokken anbefales et kildeseparert avlgpssystem der svartvann og
gravann behandles og transporteres i separate lgsninger, uavhengig av overvann. Dette skaper
mulighet for lokal behandling av gravann og mulig ressursutnyttelse av svartvann.
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Figur 5-54 Konsept for lokalt avlepssystem for Dokken, Alternativ A i Rapport Overordnet konsept for teknisk
infrastruktur pa Dokken (se vedlegg 3 — VA-rammeplan).

Det eri Vedlegg 3 av VA-rammeplanen — Dokken overordnet konsept for teknisk infrastruktur
presentert tre hovedalternativer for avlgpslgsning:
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1. Alternativ 0: Konvensjonelt selvfallsbasert system iht. dagens VA-norm, evt. kombinert
med trykkavlgp.

2. Alternativ A: Trykkavlgp med lokalt kildeseparert system (svartvann og gravann).
Gravann behandles lokalt og svartvann pumpes til ny pumpestasjon P8 ved
Puddefjordsbroen (se 4.3.2)

3. Alternativ B/C: Vakuumbasert svartvannssystem i kombinasjon med trykkavlgp for
gravann.

| VA-rammeplanens tegningshefte vedlegg 7 legges alternativ A til grunn for videre planlegging av
VA-nett. Neermere beskrivelse av alternativene er presentert i vedlegg 3. For ytterligere
informasjon om lokalt avlgpssystem for Dokken vises det til VA-rammeplan kapittel 4.2.

Overvann

Overvann handteres lokalt giennom naturbaserte, blagranne l@sninger som apne vannveier,
regnbed og granne tak. Disse tiltakene bidrar til gkt biologisk mangfold, klimatilpasning og
forbedret bymiljg. Lasningene integreres med lokal urban dyrking, hvor overvann og resirkulert
gravann brukes til vanning. Gjenvunnede neaeringsstoffer fra vatorganisk avfall og avlgpsslam
kompletterer den lokale, sirkuleere l@sningen, og gir et robust og attraktivt bymiljg med effektiv
ressursutnyttelse. For ytterligere informasjon om overvannshandtering se kapittel 5.15.

5.14.3.Konklusjon

VA-konseptet legger opp til kildeseparert avlgp som et strategisk grep for & mgte gkende
belastning pd kommunale avlgpsanlegg og krav til bedre ressursutnyttelse. Kildeseparering
gir mulighet for betydelig reduksjon i vannforbruk og avlgpsmengder ved at gravann fra
boliger og nzering behandles lokalt giennom membranbioreaktorer og naturbasert rensing.
Renset gravann kan gjenbrukes til tekniske formal, vanning og lokal matproduksjon, og
bidrar dermed til gkt robusthet og redusert miljgpavirkning.

For svartvann vurderes vakuumbasert innsamling med separat behandling. To
hovedlagsninger er utredet: 1) lokal pyrolyse med produksjon av biokull og energigjenvinning,
eller 2) transport til dedikert behandlingsanlegg ved Holen renseanlegg med
biogassproduksjon og gjenvinning av fosfor og nitrogen. Lgsningene varierer i modenhet og
kompleksitet. Lokal pyrolyse er innovativ, men delvis teknologisk umoden, mens sentral
behandling ved Holen er mer moden, men forutsetter omfattende tilpasning og koordinering
med eksisterende avlgpsstrategier i Bergen (Bergen kommune, 2005). Begge kan vurderes
for fasevis implementering ved videre utvikling.

5.15.  Overvannshandtering

Dette kapittelet sammenfatter prinsipper og hovedtiltak for overvann pa «Dokken Sgr».
Detaljerte analyser, beregninger og skisser er gitt i 13220119-RIVA-NOT-002 -
Overvannshandtering (heretter «overvannsnotatet»). Hovedrapporten viser systemvalg og
arealkrav som ma legges til grunn i videre planlegging og prosjektering. Se ogsa kapittel 7 om
avhengigheter og faser for giennomfaring.
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Figur 5-55 Utsnitt fra Overvannsplan for lokale tiltak G100. Se tegningshefte for tegnforklaring og kommentarer til
overvannstiltakene som er vist i tegningen. Vist pa utgatt illustrasjonsplan.

5.15.1.Prinsipper og krav

Overvannssystemet bygger pa kommunale og nasjonale fgringer, med tretrinnsstrategi og
dimensjonering for klimajustert 100-ars nedbgar (Byggteknisk forskrift (TEK17) § 15-8).
Skybruddsplan for Dokken og hydrodynamiske simuleringer ligger til grunn for valg av flomveier
og kapasitet.

Pa grunn av neerhet til resipient og behov for robuste flomlgsninger prioriteres Trinn 1 (lokal
handtering/rensing) og Trinn 3 (sikre flomveier). Det etableres ikke egne trinn-2-
fordrgyningsanlegg som del av grunnprinsippet. Flomveier krysser bybanetrasé i lukkede
kulverter der dpen kryssing ikke er mulig. (Overvannsnotatet kap. 4.)
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Trinn 1-vannmengder tas
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Drenslag av lavestein under tremmegulv.
Alternativ luftrom

Figur 5-56 Prinsipp for oppbygning av kompakte tak for a8 handtere trinn 1 direkte pa takflaten (Skisse: Structor Vann
AS).

hmaks vannstand
hﬁltermedium

hdrenslag

Figur 5-57 Prinsipp for et 8pent og grent overvannstiltak med drenssystem og overlep (Skisse: Structor Vann AS).
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Figur 5-58 Oppstrems nedbgrsfelt med gjennomgaende flomlap i planomréadet. Prinsipp for internt flomveier er ogsa
vist i tegning G100 i tegningshefte (vedlegg 7 til hovedrapport).

VA-rammeplan med infrastrukturplan, datert 16.01.2026, med tilhgrende overvannsnotat er

retningsgivende for handteringen av ekstremnedbar, overvann og tekniske anlegg i bakken
innenfor planomradet.

5.16.  Energiogklima

Dette planforslaget er en omradereguleringsplan, og mange tiltak knyttet til energi og klima er
derfor ikke fastsatt i detalj pa dette plannivaet. Det er knyttet plankrav til mesteparten av
planomradet, og i pafglgende planprosesser vil det stilles mer konkrete krav og avklares
lesninger for energibruk og klimatiltak. Det henvises for gvrig til til KPA 88 18.3 0g 18.4.

5.16.1.Energilgsninger og klimatiltak

I henhold til KPA § 18.3 er tiltak for & minimere klimagassutslipp sikret i bestemmelsene:

2.15.1. Energilgsninger for omradet, kvartaler og bygg, skal planlegges og utformes med sikte pa
lavt klimagassutslipp i etablering og drift, og vurdere muligheter og lgsninger for lokal
energiproduksjon. Valg av energilgsninger og energikilder skal veere fleksible, fremtidsrettede og
robuste for 8 imgtekomme ny teknologi og markedsutvikling. Energilgsninger skal komme
sluttbruker til gode gkonomisk, teknologisk og miljgmessig.

2.15.2. Nye bygg innenfor konsesjonsomradet for fjernvarme skal knyttes til fiernvarmenettet,
eller lokalt distribusjonsnett for lavtemperatur, dersom det ikke kan dokumenteres at bedre og
mer energieffektive lasninger kan tas i bruk. Klimagassutslipp for valgte energilgsning skal
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dokumenteres.

Mobilitet
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Figur 5-59: Snitt 01 viser gagate helt sgr i O.J). Brochs gate som legger godt til rette for beerekraftig mobilitet.

Under falger noen av hovedgrepene for baerekraftig mobilitet pa Dokken, de er hente fra
Mobilitetsplanen (Norconsult). | tillegg er det verdt & nevne at planforslaget bl.a. legger til grunn
stenging av O.J. Brochs gate i sarlig ende mot Wolffs gate, slik at giennomkjaring fra Dokken til
Mghlenpris ikke vil veere mulig lengre. Dette resulterer i fredeliggjoring av gaten og legger til rette
for gatetun pa et lengre strekk sgr for broen og gangareal i sgrlig ende mot Wolffs gate.

For ytterligere informasjon om baerekraftig mobilitet vises det spesifikt til rapporten og til kapittel

5.8.

Hovedgrep for baerekraftig mobilitet pa Dokken

Felgende hensyn er vektlagt for 8 oppna god maloppnaelse:

Arealbruken i gater og byrom inviterer til byliv, opphold og aktiv transport til hverdags.
Gaende og syklende har klare fordeler med snarveier og gode forbindelser.
Forbindelsene til sentrum, Mghlenpris og Laksevag er sterkere og mer synlige.
Ferdselsarene gir god orientering og tett kontakt med bade landskap og lokale
landemerker.

Grentarealer og grgnne gateelementer bidrar til rekreasjon og god overvannshandtering
og en mangfoldig bynatur.

Kollektivtilbudet oppleves attraktivt og effektivt farst med buss og senere med bane.
Systemet handterer at havnevirksomheten og virksomheten til andre store aktarer
endres.

Logistikken fungerer smidig for neeringsdrivende, men uten a bidra til unadig mye trafikk.
Bruk av privatbil er mulig, men ikke nadvendig pa korte reiser i hverdagen.
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e Utrykningskjaretayer og renovasjon har ryddige arbeidsforhold og kommer til der det
trengs.

e Mulighet for parkering for HC er sikret giennom fleksibel mableringssone med plass til
HC- plasser ved fremtidige malpunkt.

e Trafikkavviklingen pa det overordnete veinettet vil ikke pavirkes vesentlig.

Arealbruk

Omradereguleringsplanen legger til grunn transformasjon av eksisterende havneomrader p3
land og utfylling i Jektevikshopen. Landomradene utvikles med et langt starre innslag av
grgnnstruktur enn i dag, og pa utfylling i Jektevikshopen foreslas det 8 etableres en park.
Utfyllingen er vurdert i konsekvensutredning for landskap, kulturmiljg og naturmiljg i vann.
Tiltaket er i forste omgang et ledd i midlertidig havneflytting og er godkjent gjennom egen
byggesaksprosess, mens planforslaget sikrer den endelige bruken av omradet som park.

Grove beregninger basert pa planforslaget slik det foreligger til hgring indikerer at det kan veere
behov for om lag 135 000 m? tilfarte masser. Det er knyttet betydelig usikkerhet til estimatet, og
videre detaljering og modelleringen vil veere ngdvendig. Beregningene pavirkes blant annet av i
hvilken grad interne masser kan gjenbrukes. For informasjon om forventet terrenginngrep og
ambisjoner om lokal massehandtering vises det til kapittel 3 Terrenginngrep og
massehandtering, herunder tema Miljgoppfalging og terrengbehandling, hvor utfordringer og
planlagte tiltak er neermere beskrevet.

Materialer — Gjenbruk av bygg, ombruk av bygningsmaterialer

Det er gjennomfart en overordnet ombrukskartlegging av flere av de 13 byggene innenfor
planomradet. | tillegg finnes det et lite formalsbygg som eies av Eviny («vannkoker» til
fiernvarme) og fire pumpestasjoner (tre kloakkpumpestasjoner og en til kjgleledning).

Det er sikret gijennom bestemmelser at dersom detaljreguleringsplan legger opp til demontering
av eksisterende bygg skal det gjennomfgres en ombrukskartlegging. S& mye som mulig av
eksisterende bygg og bygningsmateriale skal sgkes gjenbrukt innenfor omradereguleringens
planomrade, dersom det ikke er andre lokale prosjekter som kan ha nytte av disse.

For eksisterende bygg legger planen opp til bAde demontering og bevaring med eventuelt
tilbygg/pabygg.

1. Beholdes (med ev. tillatt endring)

1.1  Skur 27 Havnelageret: Beholdes, pabygg tillates

1.2 Eviny bygg: Beholdes, ingen endring

1.3 BKKbygg: Beholdes, ingen endring

1.4 Kloakkpumpestasjon ved BKK: Beholdes, ingen endring

1.5 Jekteviksterminalen BIR: Beholdes, ingen endring

1.6 Pumpestasjon kjgleledning: Beholdes, ingen endring

1.7 Kloakkpumpestasjon Wolfs gate: Beholdes, inkorporeres i bygg

2. Demontere
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2.1
2.2
2.3

24

2.5

2.6

2.7

2.8
2.9

Skur 40: Rives

Jekteviken 6A og 6C: Rives

Gassverket: Rives (for a rydde opp i forurensende masser), nytt bygg med delvis
viderefgring av struktur og fotavtrykk

Skur 23: Rives, forutsetning for samlokalisering av Havforskningsinstituttet og
Fiskeridirektoratet

Skur 22: Rives, forutsetning for samlokalisering av Havforskningsinstituttet og
Fiskeridirektoratet

Kloakkpumpestasjon Dokken: Rives og flyttes internt i planomradet
Havnelageret pa Frieleneskaien: Rives

Skur 25: Rives

Skur 25A: Rives

2.10 Skur 26: Rives, delvis viderefgring av struktur og fotavtrykk
2.11 Wiese kullkompani: Rives

Figur 5-60 viser eksiterende bygg som er planlagt beholdt/endret eller revet som del av planen (Bergen kommune).

Energi

Det er vurdert 6 ulike alternativer for energisystem pa Dokken i henhold til vedlegg 3 til VA-
rammeplan - Overordnet konsept for teknisk infrastruktur (Structor Vann). Alternativ 1 er
referansealternativet som representerer dagens praksis med hgytemperatur fiernvarme og
lokale kjglemaskiner. Alternativ 2 er det eneste som inkluderer solceller. Solceller, tak- og eller

fasademonterte, kan inkluderes i alle alternativene. De andre alternativene viser ulike

teknologier for lokal energiproduksjon som kraftvarmeproduksjon basert pa avlgpsslam,

sjgvannsvarmepumpe og kombinasjoner av disse.
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Alternativ 2-6 gir alle lavere energibruk og utslipp enn alternativ 1. Fjernkjglingen, beskrevet i
alternativ 2-5, er seerlig effektiv og bidrar til & redusere energibruken til kjsling betraktelig.

Alternativ 2-6 er ogsa ansett som mer sirkuleere enn alternativ 1. Seerlig alternativ 3 og 5 som
bruker pyrolyse og CHP for & utnytte lokale ressurser til energiproduksjon vurderes som
sirkuleere. Bruk av pyrolyse er imidlertid relativt lite utprgvd, noe som gjgr at gjennomfagrbarhet
og skonomi begge far en darligere vurdering. Pyrolyse og CHP er ogsa arealkrevende.

Alternativ 2-6 bringer alle Dokken naermere sitt mal om nullutslipp og andre
beerekraftambisjoner. | endelige vurderinger av alternativene blir, gkonomi gjennomfgrbarhet og
bidrag til oppnéaelse av overordnede mal vektet tyngst.

Byggene og prosessene pa Dokken bar planlegges for et lavt energibehov. Ut over godt isolerte

bygningskropper og energieffektive tekniske installasjoner, bar byggene ha et omfang solceller

og vurdere forvarming tappevann med avlgpsvarmeveksler. Videre bgr akkumuleringslagsninger
lokalt og sentralt vurderes for a redusere effekttopper, termisk og elektrisk.

Det anbefales & ga videre med alternativ 4, og benytte lokal solenergiproduksjon som omtalt i
alternativ 2. Fjernvarmedistribusjonen bgr planlegges for lavtemperatur som apner flere mulige
lokale varmekilder og gjenvinning av overskuddsvarme:

1. Returvarme fra fjernvarmenettet i Bergen sentrum som vil gi fordeler ift.
kapasitetsutnyttelse i fjernvarmenettet i Bergen.

2. Sjevannsvarmepumpe som kan dekke en stor andel av oppvarmingsbehovet/grunnlast.

3. Varmeoverskudd fra lokal pyrolyseprosess, forutsatt et kildeseparert avlgpssystem, vil
utnytte lokale kretslgp. Teknologisk tilgjengelighet og modenhet av sistnevnte alternativ
ma undersgkes.
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5.16.2.Klimanorm

Klimanormen er et verktgy og en malestokk for utslippsreduksjon i arealplanlegging som skal
supplere kravet til klimagassberegninger i reguleringsplaner. Verktayet synliggjar hvilke
klimaambisjoner og -lasninger som ligger i planforslaget. Den bestar av kriterier med et
poengsystem som forteller i hvilken grad ulike sider ved planforslaget bidrar til & begrense
klimagassutslipp.

Resultater

Mobilitet

Mobilitet Arealbruk

2,1 poeng ‘ 1,3 peeng

[
TTToTT
[

Materialer Arealbruk

Energi Materialer
. ‘ 2,0 poeng ‘ 2,0 poeng

Zpoeng  Energiytelser i driftsfase av bygg
3poeng Utslippsfri bygge- og anleggsfase

posng Avfallsmengde i byggefase
Sammenlagt poengsum Zposng  Fleksibile bygg i fremtiden

1,9 poen, .
Energi

Figur 5-61 viser resultater fra klimanorm som gir et forelepig resultat til forste gangsbehandling pa 1,9 poeng.

Omradeplanen oppnar pa dette tidspunkt en samlet poengsum pé 1,9. Det tas hgyde for en del
usikkerhet pa dette tidspunktet og man legger til grunn at det vil bli endringen mot
sluttbehandling av planen, da usikkerheten vil veere redusert.

P4 mobilitet oppnar planen den totale, vektede poengsummen 2,1. Planomradet ligger innenfor
byfortettingssonen med svaert god tilgang til malpunkt i gangavstand. Graden av bilrestriktive
tiltak trekker ned mobilitetsscoren pa grunn av parkeringsdekningen. Samtidig legger planen
godt til rette for gdende og syklende bade internt og til omliggende omrader.

Pa arealbruk oppnar planen den totale, vektede poengsummen 1,3. Planforslaget legger til
grunn at det bygges ut pa allerede utbygd areal. Det vil komme vegetasjon innenfor
utviklingsomradet, men ikke nok til & oppna mer enn 0 poeng i klimanormen. Det er behov for
omfattende masseutskiftning innenfor utviklingsomradet som trekker ned scoren knyttet til
arealbruk.

Pa materialer oppnar planen den totale, vektede poengsummen 2,0. Det lagt vekt pa at
planforslaget ma bidra til omstilling. Det stilles derfor krav i bestemmelsene for a sikre hgy
ombruksgrad av materialer, samtidig som planen legger til rette for & bevare en god del
bygningsmasse. Allikevel er materialbruk er en av de mest usikre delene av klimanormen og flere
av poengsummene er kvalifiserte gjetninger, ambisjoner eller antakelser om hva vi kan oppna. |
navaerende fase er det litt for lite tilgjengelig informasjon til & si mye om materialbruk og tilgang
pa ombruksmaterialer.
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P& energi oppnar planen den totale, vektede poengsummen 2,0. Siden dette er et FutureBuilt
forbildeomrade skal minst 25 % av bygg, inkludert transport i drift, landskap og infrastruktur
veere fullverdige FutureBuilt forbildeprosjekter, med 50 % lavere klimagassutslipp enn Paris-
kravene. De eksisterende byggene pa Dokken oppgraderes slik at energibehovet reduseres med
minst 20 %. Det er sveert usikkert om byggene kan heves til dagens TEK-standard samtidig som
man oppnar poengmalene for materialer. Det planlegges for utslippsfri byggeplass for alle
delprosjekter pa Dokken. Det er satt forbehold om at dette ikke medfarer for store ekstra
kostnader.

5.16.3.Klimagassberegninger

Det er ikke gjort klimagassberegninger for planarbeidet da det ikke er grunnlag for & gjgre slike
beregninger pa dette plannivaet. Det vil bli giennomfgrt klimagassberegninger i kommende
detaljreguleringsplaneri henhold til kravet i KPA § 18.4.

5.17.  Ferdsel pa sjo

Omradereguleringsplanen til farstegangsbehandling omfatter ikke nye brokryssinger. Eventuelle
framtidige gang- og sykkelbroer og bybanebro vil imidlertid kunne legge vesentlige restriksjoner
for sjgtrafikken. Konsekvenser av slike forbindelser vil bli vurdert i egne planer, herunder
kommunedelplan for kollektiv Laksevag og fremtidige reguleringsplan for gang- og sykkelbro.
Vurderingene i dette avsnittet gjelder derfor sjgtrafikk uavhengig av nye broforbindelser.

Vurderingene tar utgangspunkt i at omradereguleringsplanen for Dokken sgr er fullt ut realisert,
inkludert flytting av containerhavnen til Dokken nord. Virkninger av en eventuell senere full
utflytting av containerhavnen behandles primeert i planarbeidet for Dokken nord, men dpenbare
effekter for sjgtrafikken omtales der dette er relevant.

Vurderingene bygger pa plangrepet slik det er presentert i planomtalen, herunder mobilitetsgrep,
illustrasjonsplan og funksjonsfordeling pa land og i strandsonen.

Overordnet innebeaerer plangrepet at dagens neerings- og industrikaier transformeres til en mer
publikumsrettet og urban sjgfront, dette inkluderer arealer foran HI/Fdir sin virksomhet innenfor
o_AT. Det er apnet for at kaiarealet her kan stenges for allmenn ferdsel nar dette er ngdvendig av
hensyn til sikkerhet og drift. Det legges til rette for bedre kontakt mellom byomradet og sjgen,
samtidig som store deler av kaifronten fortsatt skal kunne benyttes til anlgp, primeert for
fritidsbater og andre fartagy utenfor den tradisjonelle nytteflaten.

5.17.1.Virkninger for nytteflaten

Ved flytting av containerhavnen bortfaller den viktigste kilden til nyttetrafikk til sjgs ved Dokken.
Den gjenveerende funksjonen som genererer nytteflate vil veere virksomheten til HI/Fdir, som
samlokaliseres pa Dokken.

Det er skissert at kaiarealet utenfor HI/FDIR ma avsettes som permanent eller midlertidig ISPS-
kai, ettersom enkelte forskningsfartgy omfattes av ISPS-regelverket og krever sikret tilkomst.
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Frekvensen for slike anlgp er anslatt til om lag én gang hver 14. dag. Dimensjonerende fartgy er
Havforskningsinstituttets stgrste forskningsfartay, FF Kronprins Haakon. Disse behovene er
tilrettelagt for giennom bestemmelsene.

Slik planen foreligger, vil mangvreringsarealet for HI/Fdir sine fartgy i liten grad endres som fglge
av transformasjonen av Dokken sgr. Flyttingen av containerhavnen vil tvert imot kunne bidra til
redusert trafikk og feerre konflikter i omradet, seerlig nar hele containerhavnen er flyttet ut av
Dokken.

Figur 5-62 viser Puddefjorden fra notat for virkninger for ferdsel pa sja, Norconsult

Med utgangspunkt i trafikkinformasjonen i Figur 3-20 kan det legges til grunn en vesentlig
reduksjon i skipstrafikken i Puddefjorden utenfor Dokken sgr som fglge av flytting av
containerhavnen. Tilsvarende ma det forventes en gkning i skipsbevegelser ved Dokken nord, i
hvert falli perioden frem til containerhavnen eventuelt flyttes helt ut av Bergen sentrum.

Notatet Naering og bruk av kaier (Bergen kommune, 2025) papeker at utflytting av
containerhavnen ogsa innebeerer at et viktig marked for maritime aktgrer i omradet forsvinner.
Dette kan fare til at enkelte naeringsaktarer tilknyttet Puddefjorden, pa Laksevag og i sentrale
deler av Bergen i stgrre grad vil vurdere relokalisering. Ettersom store deler av sjgnaere arealer i
Puddefjordsbassenget uansett er planlagt transformert pa lang sikt, vurderes svekket
synergieffekt mellom disse aktgrene og Dokken ikke som en vesentlig selvstendig konsekvens.

Planforslaget for Dokken sgr legger ellers ikke opp til nye funksjoner som forutsetter tilkomst for
tradisjonell nytteflate. Det kan likevel ikke utelukkes at slike funksjoner kan etableres i begrenset
omfang, seerlig i omradene utenfor Puddefjordsbroen. Dette kan for eksempel omfatte
museumsfartay, fartgy knyttet til kulturarrangementer, fiskebater med direkte salg eller mindre
passasjerfartay i chartertrafikk. Eventuelle slike lgsninger ma avklares i videre planlegging, i
samrad med Bergen Havn og andre relevante aktarer.
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Sar for HI/Fdir, o_AT, er planens intensjon at sjgfronten i starre grad skal utformes for byliv,
rekreasjon og allmenn tilgjengelighet, noe som i praksis vil begrense omfanget av nyttebaserte
anlgp. Virksomheter som i dag er avhengige av sjgtransport innenfor broen ma derfor paregne a
flytte eller endre virksomheten som fglge av transformasjonen av Dokken sgr.

Det har ogsa veert vurdert om det kan etableres rutegdende passasjerbat (bybat) til Dokken sgr.
Bergen kommune og kollektivoperatgrene har ikke tatt endelig stilling til dette. | tidligere
planfaser er det signalisert et mulig stopp ved Havnelageret, SF8, men dette vurderes som
krevende sett i lys av HI/Fdir sine behov og havnefunksjonene sa lenge containerhavnen ligger
pa Dokken nord. Etablering av bybat kan likevel bli aktuelt som del av senere detaljplanlegging
eller giennom andre prosesser.

5.17.2.Virkninger for fritidsflaten

Transformasjonen av Dokken sgr forventes a pavirke fritidsbattrafikken gjennom tre
hovedforhold:

1. Flere byfunksjoner og tilbud pa land som kan gjare omradet mer attraktivt som reisemal.
2. Bedre tilrettelegging av kaifronter for mindre fartay.
3. Redusert nyttetrafikk i Puddefjorden.

Samlet sett tilsier dette en gkning i fritidsbattrafikken i omradet.

Planforslaget apner for at sjgfronten ogsa utenfor Puddefjordsbroen kan tilrettelegges for anlgp
av fritidsbater. Dette vil imidlertid kunne kreve omfattende bglgedempende tiltak, ettersom
omradet er utsatt for vind og sjg, seerlig ved nordlige og nordvestlige vindretninger. Lenger inne i
fjorden, langs Mghlenpriskaien, indikerer planforslaget gkt tilrettelegging for rekreasjon, som
bading og opphold langs sjgfronten, kombinert med flere anlap av fritidsbater. Denne
kombinasjonen kan gi interessekonflikter mellom motorisert battrafikk og andre brukergrupper i
strandsonen, og bgr adresseres i videre planlegging.
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Figur 5-63 viser bathavner innerst i Puddefjorden, fra notat: Neering og bruk av kaier, Bergen kommune, 2025.

Erfaringer fra andre transformasjonsomrader rundt Puddefjorden viser at byutvikling langs
sjofronten gir gkt bruk av sjgarealene til bading, vannsport og annen rekreasjon. En tilsvarende
utvikling forventes pa Dokken sgr, og det er derfor viktig 8 legge til rette for lgsninger som
reduserer konflikter mellom ulike brukergrupper.

Jekteviken planlegges fylt igjen og omdisponert til grantomradet «<Havparken». Omradet kan
utvikles som en offentlig tilgjengelig sjgfront med tett samspill mellom land og sjg. |
overgangsperioden, sa lenge containerhavnen fortsatt ligger pa Dokken nord, vil sjgomradet
utenfor veere preget av tung maritim trafikk. | denne fasen anbefales det a prioritere omradet
som gront- og oppholdsareal med sjgkontakt, fremfor omfattende tilrettelegging for
fritidsbatanlgp og vannsport. Omradets eksponering for vaer og vind innebaerer uansett at sikker
tilrettelegging for batanlap vil kreve starre tekniske installasjoner.
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Figur 5-64 viser omradet ved Georgernes verft i kraftig nordavind (2020). Kaifronten her har samme orientering som
sjefronten ved «Havparken». Jekteviksterminalen skimtes i bakgrunnen (Foto: Eirik Brekke, Bergens tidende, 2020).

5.17.3.0ppsummering

Oppsummert innebeerer planforslaget direkte og indirekte store endringer for nytteflaten. Seerlig
for lasteskip, cruise- og offshorefartagy. Ved omlegging av containervirksomheten til Dokken
nord, vil det etableres nye forutsetninger for bruk av gjenstaende kaiareal. For HI/Fdir sine fartay
vil omradereguleringsplanen legge til rette for en eksklusiv tilgang til kaiarealene foran deres
bygningsmasse. Nedbyggingen av havnevirksomheten gir ogsa bedre mangvreringsforhold for
disse fartgyene. Transformasjonen fra havn til byutvikling innebeerer ogsa endringer av
kulturhistorisk- og identitetsskapende betydning. Dette temaet adresseres i vurderingen av
kulturmiljg, 5.18, og Rekreasjon og friluftsliv, 5.12.

Transformasjonen av Dokken sgr kan gke bruken av sjgarealene for fritidsflaten vesentlig pa
grunn av at det etableres funksjoner pa land som kan veere attraktive & besgke fra sjgen. Videre
detaljering av de fysiske forutsetningene for slik tilkomst vil ha stor betydning pd omfanget av
slike endringer. Nar kaiomradene sezerlig lengst inne i planomradet innenfor Puddefjordsbroen
apnes for allmennheten, for opplevelser knyttet til sjgen, kan det oppsta konflikter mellom ulike
brukere av sjgarealene. Dette ma adresseres i det videre arbeidet.

Det eri omradeplanen apnet for mulige brokyssinger for gange og sykkel gjennom
bestemmelsesomrade #9 og gjennom a sikre etablering av gang- og sykkelbro i
rekkefglgekravene knyttet til den fremtidige bebyggelsen pa Dokken. Eventuell trasé for bybane
over Puddefjorden handteres i kommunedelplan for kollektiv Laksevag. Det er ikke tatt stilling til
om broer over Puddefjorden skal kunne dpnes og lukkes. Eventuelle broer og plasseringen av
disse vil pavirke forutsetningene for vurderingene i dette notatet vesentlig.
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5.18.  Kulturmiljg

Deler av planomradet ligger innenfor hensynssone kulturmiljg H570_7 Historisk sentrum. Det er
en rekke kulturminner og kulturmiljz i og rundt planomradet som vil bli bergrt av tiltaket.

Illustrasjonene som viser ny situasjon, er hentet fra 3D-modell slik den forela pr. oktober 2025.
Skala, hgyde og utforming har betydning for virkningene.

Virkningsvurderingene for de tre delomradene (A, B og C) tar utgangspunkt i temaene:

1. Bygningsvolum og grad av utnyttelse
2. Utkraging, brygger og utfylling i sund- og fjordlandskapet
3. Tverrforbindelser, grannstrukturer og romslighet i byrom

Figur 5-65: Illustrasjonsplan (pr. 28.oktober 2025) som viser storskalert, men ryddig kvartalsstruktur (Mad arkitekter).
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5.18.1.Delomrade A

R R y

Figur 5-66: Illustrasjonsplan (pr. 28.10.25) som viser delomrade A med fokus pa Mehlenpriskaien.

Delomrade A omfatter et nytt boligomrade pa Mghlenpriskaien. Kvartalene dpner seg mot
Damsgardssundet/Puddefjorden, men bryter med dagens prinsipp der bebyggelsen ligger
langsgaende og parallelt med kaifrontene (Bergen kommune, 2021). Skur 26 (oppfart i tysk regi
under andre verdenskrig) foreslas delvis bevart og videreutviklet til barnehage, mens gvrig
bebyggelse nord og sar for skuret rives. Havneskurene er av Byantikvaren vurdert som en viktig
del av Bergen havns tekniske infrastruktur, men skurene som foreslas revet er yngre og anses a
ha begrenset kulturhistorisk verdi. Planforslaget gir imidlertid ingen naermere redegjgrelse for
omfanget av endringer i Skur 26. Skuret er kommunalt listefgrt, og Byantikvaren peker i
kulturminnegrunnlaget pa at bygget er sarbart for tiltak som i for stor grad endrer dets
arkitektoniske form og tekniske verdier (Bergen kommune, 2021). Denne vurderingen legges til
grunn.

Planforslaget apner for store bygningsvolumer innenfor omradet. Skolen, Trikkehallen og
Trikkebyen ligger pa en svak forhayning ned mot sjgen, der Trikkehallen er delvis oppmurt i
terrenget, mens Mghlenpriskaien ligger lavere. Foreslatte bygningsvolumer foran Mghlenpris
skole svekker lesbarheten av denne topografien og bryter med omradets skala og karakter.
Volumene er trukket helt ut til dagens kaifront, med overheng over denne. Punkthuset neermest
Puddefjordsbroen reduserer synligheten av broens karakteristiske bue. Samlet bidrar
utkragingene og et flytende bryggeanlegg utenfor Mghlenpriskaien til & innsnevre fjord- og
sundrommet og svekke opplevelsen av det overordnede kulturlandskapet.
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Tverrforbindelser og grannstrukturer legger til rette for visuell kontakt mot sundet fra O.J. Brochs
gate. Aksene fra Mghlenpris mot sundet pa begge sider av Trikkehallen er ivaretatt.
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Figur 5-67: Utsnitt fra innsynsmodell som viser plangrepet pa Mehlenpris med tverrforbindelser og mellomrom
mellom bebyggelsen (datert 28.10.25).

5.18.2.Delomrade B — Nabolagstorg, Bredalsmarken og fjordfronten

\
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Figur 5-68: Illustrasjonsplan som viser delomréde B med det sentrale torget og tverrforbindelse til Dokkebakken
(datert 28.10.25).
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Delomrade B omfatter et sentralt torg med omkringliggende boligkvartaler. De funksjonalistiske
boligblokkene i Bredalsmarken inngar i dag i en langsgaende lamellstruktur fra Torborg Nedreaas
gate til Bredalsmarken.

I ny situasjon inngar blokkene i Bredalsmarken 1-13 i et st@rre omrade regulert til
sentrumsformal SF13, med et tilgrensende sentrumsformal, SF14, uten angitt maksimale
byggehgyder og utnyttelse. Det tillates ikke rivning eller endringer av eksisterende bebyggelse, og
felt SF13 er vist med utnyttelsesgrad tilsvarende dagens situasjon. Til sluttbehandling bgr det ev.
vurderes a supplere plankartet med bevaringsformal for Bredalsmarken 1-13.

For felt SF14 er det ikke angitt utnyttelsesgrad eller byggehgyder, noe som gir usikkerhet om
framtidig situasjon for eksisterende bebyggelse og kulturmiljg. Kvartalet er smalt, og det er uklart
om det er tilstrekkelig areal til ny bebyggelse samtidig som eksisterende struktur skal ivaretas.
Eventuell ny bebyggelse ma tilpasses den eksisterende strukturen. Forslag til bestemmelser
stiller krav om detaljregulering som skal hensynta eksisterende bebyggelse (se Figur 5-69).

De sterste og hayeste bygningsvolumene innenfor delomrade B, er plassert mot fjorden og

sundet, mens kvartalene mot Torborg Nedreaas gate er lavere. En bymessig bebyggelsesstruktur
langs hovedtrafikkaren bidrar til & etablere en barriere mellom bymiljget pa innsiden og
Puddefjorden pa utsiden.

Sl / S | -

Figur 5-69 Utsnitt fra innsynsmodell som viser omradet i forkant av lamellblokkene i Bredalsmarken (16.01.2026).

De gjenveerende lystgardene (Mahlenpris hovedgard og Monclairehuset) nedenfor
Puddefjordsbroen har hgy verneverdi, men har mistet sin opprinnelige kontekst. Plangrepet har
forsgkt & hensynta disse ved & apne noe opp og skape glatt i den nye kvartalsstrukturen.

«Frielenestorget», o_TO4, med videre forbindelse mot Dokkebakken, et historisk veifar kartlagt av
Byantikvaren, er et positivt grep som vil styrke de historiske sammenhengene og knytte det nye
nabolaget pa Dokken til resten av byen. Selv om plangrepet flere steder tilrettelegger for sma
glatt, vil store volum og byggehgyder bidra til at det meste av sikten forsvinner.
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Figur 5-70: Utsnitt fra innsynsmodell som viser tverrforbindelser, siktlinjer og glatt fra bakenforliggende miljo (datert
28.10.25).

Figur 5-71: Utsnitt fra innsynsmodell som viser ny situasjon sett fra Dokken mot Johanneskirken (datert 28.10.25).
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Figur 5-72: Innsynsmodellen viser et viktig glett mot Puddefjorden fra HF-bygget pa Nygardshayden (datert 28.10.25).

Bebyggelsen falger hovedsakelig eksisterende kaifront og vili liten grad pavirke sundets
utforming, men den haye bebyggelsen tett pa kaifronten bidrar til en opplevelse av et smalere og
lengre sund. Plangrepet pavirker ogsa fjernvirkningen, ved at hgy bebyggelse vil dominere
synsfeltet og hindre sikt mot bakenforliggende bebyggelsen pa Nygardshgyden og Dragefjellet.
Disse vil oppleves mindre tronende enn i dag (se Figur 5-71 og Figur 5-72).

Figur 5-73: Utsnitt fra innsynsmodell som viser ny silhuett fra Puddefjorden (datert 28.10.25).
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Figur 5-74: Utsnitt fra innsynsmodell som viser ny bebyggelse sett fra Kirkebukten (datert 28.10.25).

Hay bebyggelse tett pa kaikanten og brofestet til Puddefjordsbroen vil pavirke opplevelsen av
broens karakteristiske bue (se Figur 5-75).

Figur 5-75: Utsnitt fra innsynsmodell som viser hvordan store volum og byggehayder tett pa kaikanten pévirker
opplevelsen av Puddefjordsbroen (datert 28.10.25).
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5.18.3.Delomrade C - Jekteviken og institusjonsomradet

Figur 5-76: lllustrasjonsplan med fokus pd omrade C og Jekteviken (datert 28.10.25).

Delomradet skal utgjgre et sentralt tyngdepunkt i Bergen som havby, med institusjoner som et
mulig Verdenshavsenter, Havnelageret, Havforskningsinstituttet og Fiskeridirektoratet,
kombinert med neeringsarealer samt arealer for barnehage og skole. Kvartalene er planlagt som
store, sammenhengende bygningsvolumer, der de stgrste og hgyeste volumene ligger mot
fiorden. Bebyggelsen mot Torborg Nedreaas gate er lavere, noe som bidrar til & etablere en
barriere mellom bymiljget pa innsiden og Puddefjorden pa utsiden.

De historiske bygningene Gassverket og Havnelageret skal bevares. Gassverksbygningen fra
1910 er en rest av Bergen gassverk, regulert til spesialomrade bevaring i KDP Sentrum og vurdert
a ha hgy antikvarisk verdi. Havnelageret fra 1957 inneholder et kommunalt listefgrt krigsminne
(id 212746-1).
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Plangrepet apner for videreutvikling av Havnelageret. Bygget vurderes som robust og kan tale en
viss grad av transformasjon fgr det opprinnelige uttrykket svekkes. Samtidig vil et pabygg hindre
sikt fra og til omkringliggende miljger. Det planlagte nybygget for HI/Fdir vil ogsa fremsta som
massivt i forhold til omkringliggende strukturer. Skur 23 (bygget i 1939) og Skur 22 (byggeti 1953)
foreslas revet. Skurene er av Byantikvaren vurdert som en viktig del av Bergen havns tekniske
infrastruktur (Bergen kommune, 2021).

Som i delomrade B fglger bebyggelsen i hovedsak kaifronten, men hay bebyggelse tett pa
kaifronten bidrar til en opplevelse av et smalere og lengre sund. Plangrepet pavirker ogsa
fiernvirkningen ved at hgy bebyggelse dominerer synsfeltet og reduserer sikt mot
bakenforliggende bebyggelse pa Nygardsheyden og Dragefjellet. Disse vil fremsta mindre
tronende enn i dag, noe som svekker opplevelses- og identitetsverdien (se Figur 5-77 og Figur
5-78).

Utfyllinger over tid har endret strandlinjen og redusert vannspeilet. Kaifronten i delomréadet er
sterkt transformert, og selv om enkelte eldre strukturer fortsatt er lesbare, fremstar
landomradene rundt som sammensmeltet. | Jekteviken er navn og form viderefart og fortsatt
lesbare. Videre utfylling av viken innebaerer tap av kulturminne og historiefortellende verdi.
Illustrasjonsplanen viser oppfylling av viken med overgang fra park pa utfylt terreng til et
vatmarksomrade med utfylte ayer mot fjordbassenget. Dette representerer et nytt grep uten klar
forankring i omradets historiske lesbarhet. Som vurdert under fagtema landskap vil parken
isolert sett gi positiv visuell verdi, men samtidig svekke kulturmiljgets historiske lesbarhet.
Planforslaget sikrer omradet til arealformal park, men design og arkitektur er ikke avklart. Dette
skal det arbeides videre med i plan for byrom og landskap.

Figur 5-77: Utsnitt fra innsynsmodell som viser utfylling i Jekteviken med vatmarksomréde og utfylte gyer (datert
28.10.25).

Romslige tverrforbindelser og byrom, med grannstrukturer er positive kvaliteter til omradet og vil
virke dempende i forhold til de store bygningsvolumene som planlegges samtidig som
sammenhenger i og rundt omradet styrkes.
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Figur 5-78: Innsynsmodellen viser et viktig glett mot Puddefjorden fra HF-bygget (datert 28.10.25).

5.18.4.0ppsummert

Planforslaget legger opp til ny bruk av omradet, og havneaktivitet med historiefortellende verdi
transformeres. Tiltaket medfarer at bygninger med verneverdi rives eller bygges om. Store
bygningsvolumer og byggehgyder bryter med eksisterende skala og medfgrer endringer i sikt og
silhuett. Dette gjelder seerlig fra innseilingen til Puddefjorden hvor sikten mot bebyggelsen pa
Nygardshgyden og Dragefjellet reduseres, men ogsa fra omkringliggende bebyggelse. Dette
bryter med mali kommunens kulturminnestrategi som blant annet sier at:

«Byens urbane kulturlandskap med sjo og hoyder, karakter av teppebebyggelse, synlig
taklandskap, kirketarn og fiellsider som viktigste visuelle mélpunkt, skal ivaretas» (Bergen
kommune, 2019).

Som vurdert under fagtema landskap har den foreslatte kvartalsstrukturen en stgrre skala enn
de mer finmaskede strukturene i tilstatende omrader pa Hgyden og Mghlenpris. Plangrepet viser
tverrforbindelser og glatt som viderefarer viktige akser og byroms-strukturer, men pa grunn av
store volumer og byggehgyder vil disse bare i begrenset grad ivareta visuell kontakt mellom
Mghlenpris og Damsgardsundet, samt sikt mellom Hgyden og Puddefjorden. Siktlinjer og visuell

kontakt med sjg er viktig for opplevelsesverdien og forstdelse avsammenhenger i forhold til
omkringliggende omgivelser og kjente landemerker.

Figur 5-79: Utsnitt fra innsynsmodell viser et viktig glott mot Puddefjorden fra HF-bygget (datert 28.10.25).
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5.18.5.Avbgtende tiltak

Ettersom dette er en omradeplan, er planen ikke tilstrekkelig detaljert til at pavirkning kan
vurderes fullt ut. Planomradet har imidlertid stor variasjon i bebyggelsens stgrrelse og karakter,
og omradets saerpreg og identitet ma ivaretas og styrkes. Dette kan sikres gjennom robuste og
fleksible bestemmelser som tydelig regulerer hensyn til bevaringsverdig bebyggelse og hvilke
endringer som kan tillates. Tilbygg og pabygg pa eksisterende verneverdig bebyggelse skal skje
med hensyn til bygningenes form og karakter. Det anbefales & involvere Byantikvaren i
prosjekteringsfasen.

De starste utfordringene for kulturminne og kulturmiljg knytter seg til store bygningsvolumer og
byggehayder. Det bar vurderes & redusere volumene for 8 unnga et dominerende uttrykk. Videre
bar det stilles krav til variert utforming, formgivning, materialbruk og fargebruk. Takform og
takvinkel er szerlig viktig for kvaliteten pa glatt og siktlinjer.Omradeplanens bestemmelser sikrer
at omradet skal utvikles med et variert arkitektonisk uttrykk og med en helhetlig form- og
volumoppbygging. Omradet skal videre fremme gode gate- og uterom og kontakten mellom byen
og fjorden skal opprettholdes og forsterkes. Det er videre satt krav om at bade bygninger, byrom
og utearealer skal utformes med varige materialer av hgy kvalitet og at store volum skal brytes
opp eller nedskaleres i bade hgyde og bredde.

Det er satt krav til nedtrapping fra nord/nordgst mot sgr/sargst, jf. utformingsprinsipp for bygg og
byrom datert 11.02.2026. Utformingsprinsippene er retningsgivende for bebyggelsen innenfor
planen og det er satt krav om at fremtidige detaljreguleringsplaner skal ha formingsveileder som
tar utgangspunkt i omradereguleringsplanens utformingsprinsipp.

For Havnelageret, SF8, er det foreslatt bestemmelser som sikrer at det ved videre utbygging av
feltet, tas hensyn til det eksisterende bygget sin form, fotavtrykk, identitet og historiske verdi.
Eksisterende lasterampe og andre historiefortellende elementer i byggets fasade/kantsone skal
bevares og viderefares og utvendig rampe over nytt terrengniva skal bevares og veere offentlig
tilgjengelig.

For Gassverket, SF16, tillates demontering grunnet behov for sanering av grunnen i og rundt
gassverket. Ny bebyggelse og gjenoppbygging skal i hovedsak gjengi den historiske bebyggelsen
til Gassverket i materialuttrykk, volum og hgyder. Det tillate at ny bebyggelse i sgrlig del av
tomten gis et stagrre fotavtrykk enn eksisterende bebyggelse.

Det er krav til detaljregulering for alle utbyggingsfelt og detaljreguleringene ma gjare mer
detaljerte vurderinger knyttet til blant annet form, utnyttelse, byggehayder, material- og
fargevalg.

5.19. Landskap

5.19.1.Verdier i landskapet

De viktigste landskapsverdiene i omradet er knyttet til sikt, landskapssammenhenger,
landskapselementer og byform. Den premissgivende landskapssammenhengen for omradet er
sundlandskapet og den gradvise overgangen til fjordlandskapet i nord. Mghlenpriskaien og
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Dokken forholder seg til sundet, mens Jekteviken forholder seg til Puddefjorden. Det er god
visuell kontakt fra Heyden mot bade Damsgardsundet og Puddefjorden.

Puddefjordsbroen er et sveert sentralt landemerke i omradet. Den finmaskede byroms-
strukturen pa Mahlenpris og pa Hgyden er viktig for landskapsverdiene i omradet. Det samme
gjelder lamellbebyggelsen i Damsgardsundet. Selve planomradet er ellers preget av
havnevirksomhet, med menneskeskapte kaiareal, og har i dag fa landskapsverdier utover det
som nevnes over. Vurderingene under er basert pa planmateriell og 3D-modell som forel4 pr.
oktober 2025.

5.19.2.Hvordan planforslaget pavirker verdier i landskapet

Bygningsvolum og grad av utnyttelse

Planforslaget apner for store bygningsvolumer, noe som forringer landskapsverdier knyttet til sikt
og skala. Bygget neermest Puddefjordsbroen pa Mghlenpriskaien og bygget foran Mghlenpris
skole bryter med landskapets skala. Volumene er trukket helt ut til eksisterende kaifront, med
overheng over denne, noe som reduserer sikten mot Puddefjordsbroen og delvis skjuler broens
karakteristiske bue.

Figur 5-80: Sikt mot Puddefjorden som viser hvordan bebyggelsen i planforslaget er trukket frem til kaifronten og
visuelt avskjaerer den karakteristiske buen pa Puddefjordsbroen. Dette forringer opplevelse av et viktig landemerke og
identitetsskapende element i sundlandskapet (datert 28.10.25).

Byggene mellom de to store volumene pa Mghlenpriskaien er noe mer permeable og vil i starre
grad sikre visuell kontakt med Mghlenpris. Bygningenes silhuett er godt tilpasset Mghlenpris og
Damsgardsundet bade med tanke pa utforming og skala.
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Figur 5-81: De noe mer visuelt permeable byggene midt pa Mahlenpriskaien, med en skala og utforming som passer
bedre med eksisterende bebyggelse (datert 28.10.25).

Bygningsvolumene pa Dokken vil bryte opp siktlinjer mot sentrale elementer pa Hayden.
Nygardshgyden som et markant hgydedrag vil forringes. Den karakteristiske buen pa
Puddefjordsbroen vil ogsa, i synsretning mot Damsgardsundet, ligge skjult bak bebyggelsen.

Figur 5-82: De store volumene som vil bryte sikten mot Hayden. | figuren kan man ogsa se hvordan buen pa
Puddefjordsbroen pavirkes (datert 28.10.25).

Kvartalsstrukturen har starre skala enn de mer finmaskede strukturene i tilstgtende omrader pa
Hayden og Mghlenpris. Skalaen star i kontrast til omradekarakteren. Den rettvinklede
kvartalsstrukturen i planforslaget tar allikevel utgangspunkt i landskapets linjer ved kaifronten og
blokkene i Torborg Nedreaas gate, og er ryddig og lett 8 lese. Dette vil gjgre at Dokken far
forbedret sine verdier knyttet til ryddig utforming, selv om kvartalenes utstrekning og volum
mangler en tilsvarende forankring i gvrig bebyggelse.
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}—'igur 5-83 lllustrasjonsplan (pr. 28.10.25) som viser storskalert, men ryddig kvartalsstruktur.

Bygningsstrukturen i Jekteviken er, som i resten av omradet, planlagt som store,
sammenhengende volumer. Funksjonelle behov knyttet til enkelte bygg medfgrer at de starste
og hgyeste volumene plasseres mot fjordlandskapet, mens kvartalene mot Torborg Nedreaas
gate og terrenghgyden er noe lavere. Dette skaper en ubalanse i forhold til landskapsformen og
etablerer en visuell barriere mellom bymiljget pa innsiden og Puddefjorden péa utsiden. Pabygget
pa Havnelageret reduserer ogsa sikten mot Laksevag. Apne arealer i Jekteviken og god avstand
mellom signalbyggene demper delvis det massive uttrykket og bidrar til enkelte apne siktlinjer i
omradet.
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Figur 5-84: Figur viser at HI/FDIR og Havnelageret er noe hayere enn andre bygninger i Jekteviken og fremstar som
massive i bystrukturen (datert 28.10.25).

Utkraging, brygger og utfylling i sund- og fjordlandskapet

Illustrasjonsplanen viser et flytende bryggeanlegg utenfor Mghlenpriskaien. Bebyggelsen falger
eksisterende kaifront, men er delvis kraget ut over denne. Bryggenes horisontale linjefgring
understreker sundet som hovedlandskapsform, men form, funksjon og plassering bryter med
omradekarakteren knyttet til industrielle kaier. De lavtliggende flytebryggene etablerer
langsgaende, avlukkede bassenger utenfor det som ikke lenger vil vaere en tilgjengelig kaifront.
Nar funksjonen tas bort, endres ogsa omradets karakter. | dette tilfellet innebaerer det en
vesentlig overgang fra maritim naeringsvirksomhet til boligomrade med badeanlegg.
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Figur 5-85 Ufklipp fra illl:lstrésjonsblanen (pr. 28.10.25) med fokus pa Mfahlenpriskaie.
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P& Dokken falger bebyggelsen hovedsakelig eksisterende kaifront og vil i liten grad pavirke
sundets utforming. Hay bebyggelse langs kaifronten gir en visuell forsterkning av sundet som
smalt, langt landskapsrom. Samtidig hindrer den haye bebyggelsen sikt og forankring inn mot
omkringliggende terreng. Nyanser i landskapet, og opplevelsen av den gradvise overgangen
mellom sund og fjord svekkes.

Figur 5-86: Sikt mot Damsgardsundet (datert 28.10.25).

Utfylling i Jekteviken vil medfare betydelige lokale landskapsendringer. En sentral kvalitet ved
kaiomradet - vekslingen mellom hoper og utstikkere — fjernes, ettersom behovet for lang kailinje
og skjermede havneforhold ikke lenger er til stede. Planforslaget viser oppfylling av viken med
overgang fra park pa utfylt terreng til et vdtmarksomrade med utfylte gyer mot fjordbassenget.
Dette innebeerer en ny landskapstype uten tydelig forankring i den overordnede
landskapsformen. Parken, o_PA, vil isolert sett tilfare omradet positiv visuell verdi, men bidrar

ikke til 8 styrke lesbarheten i sund- og fjordlandskapet. Planforslaget sikrer omradet til
arealformal park, men design og arkitektur er ikke avklart. Dette skal det arbeides videre med i
plan for byrom og landskap.

Figur 5-87: Oversiktsbilde over Jekteviken (datert 28.10.25).
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Tverrforbindelser, gronnstrukturer og romslighet i byrom

Planforslaget legger opp til romslige tverrforbindelser og byrom, med grannstruktur som visuelt
vil dempe effekten av de store volumene som planlegges. Tverrforbindelsene spiller videre pa
viktige akser og byroms-strukturer. Dette vil forbedre den visuelle kontakten mellom Mghlenpris
og Damsgardsundet og sikt mellom Hayden og Puddefjorden.

Figur 5-88 viser hvordan kvartalene pa Mohlenpriskaien tilpasser seg kvartalstrukturen pd Mghlenpris (datert
28.10.25).

Viktige tverrforbindelser etableres og sentrale siktlinjer mot viktige landemerker ivaretas. Blant
annet vil siktlinjen mot Johanneskirken ivaretas og understeke dens posisjon i landskapet.
Samtidig vil man ivareta noe sikt mellom byggene mot Puddefjorden.

Figur 5-89 viser hvordan tverrforbindelsen understreker siktelinjer mot viktige element i landskapet. Her sees tarnet
pé Johanneskirken fra kaifronten pd Dokken (datert 28.10.25).
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Figur 5-90: Innsynsmodellen viser et viktig glatt mot Puddefjorden fra HF-bygget (datert 28.10.25).

Grgnnstrukturer trekkes inn i byrommene gjennom tverrforbindelser, blant annet i Dokkebakken
og Jekteviksbakken, for & skape en sammenhengende gregnn vev i landskapsbildet. Det dpne
byrommet «Frielenesparken», o_TO4, er viktig for & bryte opp store bygningsvolumer visuelt.
Tilsvarende vil etableringen av «<Havparken», o_PA, i Jekteviken bidra til ngdvendig rom mellom
byggene, bedre balanse i byrommet og visuell kontakt med Puddefjorden fra flere stasteder.
Romslighet mot fjorden og kaiomradene er ogsa viktig for &8 dempe virkningen av de store
volumene. Planforslaget sikrer god avstand mellom byggene, men gir noe mindre romslighet
langs sjgfronten.
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Figur 5-91: Utklipp fra landskapsplan med fokus pa Dokken, dato 28.oktober 2025.

Det er sparsomt med vegetasjon pa Dokken, Mghlenpriskaien og i Jekteviken i dag.
Tilrettelegging med naturstruktur i byrommene pa Dokken vil veere et stort visuelt laft for
omradet. Natursammenhenger fra tilliggende omrader kobles til grannstruktur via nettverket av
gater og byrom i det nye byomradet.

163



¥ N o . £
Figur 5-92: Utklipp fra landskapsplan med fokus pa Jekteviken, dato 28.oktober 2025.

Landskapskarakter

Landskapskarakteren endres vesentlig nar omradet gar fra havnevirksomhet til sentrumsomrade
med neering og bolig. Dokkens store, utfylte havneflate bebygges med permanente og markante
bygningsvolumer, noe som fjerner sentrale forutsetninger for dagens landskapskarakter.
Brukslandskapet, der marine naeringer er tett knyttet til den skjermede havnen Puddefjorden og
Damsgardssundet, forsvinner. Bylandskapet som erstatter dette har ingen tydelig funksjonell
eller visuell sammenheng med fjorden og sundet, og fremstar heller ikke som en naturlig
viderefgring av omkringliggende bebyggelse pa grunn av avvikende skala. Byggehayder og
kvartalsutstrekning begrenser sikt mellom fjorden og omkringliggende terreng og landemerker,
og svekker gjenkjennbare referanser i landskapet.

Samtidig utvikles det tidligere grd havneomradet med nye gater, plasser, grgnnstruktur og
byromselementer som lokalt gir gode visuelle kvaliteter. Enkelte tverrforbindelser og byrom har
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tilstrekkelig bredde til & motvirke den hgye utnyttelsesgraden i bygningsmassen. Seerlig er
byrommene rundt HI/Fdir gitt stor utstrekning, noe som bidrar til tydelig eksponering av disse
offentlige byggene. Effekten forsterkes ved at institusjonsbyggene er hgyere enn
omkringliggende bebyggelse.

Planforslaget legger til rette for en ny bruk av omradet, der dagens arealbruk representerer siste
fase i en lang havnehistorie pa Dokken. Den utfylte flaten har begrensede visuelle kvaliteter i seg
selv, men som menneskeskapt landskap har den en tydelig lesbar sammenheng med omradets
funksjon som havn. Utviklingen til ny bydel vil gi helt andre visuelle kvaliteter internt i omradet,
og lokalt vil den estetiske verdien gke betydelig. Samtidig innebeerer utbyggingen at skalaen pa
den nye bydelen fremstar svakt forankret i omkringliggende strukturer og overordnet
landskapskarakter.

Avbgtende tiltak

De stgrste konfliktene for landskapsbildet knytter seg til store bygningsvolumer og byggehayder,
seerlig med hensyn til sikt og sammenheng mellom hgydedragene pa Sydnes og Mghlenpris og
sund- og fjordrommet. Det bar vurderes & redusere byggehgydene og arbeide med stgrre
variasjon i volumene for & unnga et monotont bybilde.

Det bar stilles krav til variert utforming nar det gjelder formgivning, materialbruk og fargebruk for
a dempe den visuelle pavirkningen pa viktige landskapsverdier. Bygg og kvartaler bar brytes opp
og trappes ned mot sundet for & bedre siktlinjer og overganger fra Sydnes til kaifronten.
Utformingsprinsippet for de tre midterste kvartalene pa Mghlenpriskaien bar legges til grunn
ogsa for gvrige kvartaler, da disse er bedre tilpasset eksisterende landskapsstrukturer.

Videre bar bebyggelsen trekkes noe tilbake fra kaifronten for & redusere visuell forringelse av den
karakteristiske buen pa Puddefjordsbroen. Lavere og mer tilbaketrukne bygningsvolumer vil i
mindre grad dominere landskapet, hindre siktlinjer og vil bedre tilpasse seg eksisterende
bystrukturer.

Omradeplanens bestemmelser sikrer at omradet skal utvikles med et variert arkitektonisk
uttrykk og med en helhetlig form- og volumoppbygging. Omradet skal videre fremme gode gate-
og uterom og kontakten mellom byen og fjorden skal opprettholdes og forsterkes. Det er videre
satt krav om at bade bygninger, byrom og utearealer skal utformes med varige materialer av hay
kvalitet og at store volum skal brytes opp eller nedskaleres i bade hgyde og bredde.

Det er satt krav til nedtrapping fra nord/nordgst mot sar/sarast, jf. utformingsprinsipp for bygg og
byrom datert 11.02.2026. Utformingsprinsippene er retningsgivende for bebyggelsen innenfor
planen og det er satt krav om at fremtidige detaljreguleringsplaner skal ha formingsveileder som
tar utgangspunkt i omradereguleringsplanens utformingsprinsipp.

Det er krav til detaljregulering for alle utbyggingsfelt og detaljreguleringene ma gjare mer
detaljerte vurderinger knyttet til blant annet form, utnyttelse, byggehayder og material- og
fargevalg.
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5.20. Barnogunges interesser

Den sosiokulturelle stedsanalysen viser at barn og unge i omradene rundt Dokken har begrenset
tilgang til grenne og trygge uteomrader, og at trafikk og stgy oppleves som en barriere for
selvstendig ferdsel. Planen svarer pa disse utfordringene ved a legge til rette for gode og trygge
oppvekstvilkar i nzermiljget.

Det planlegges én barneskole og to barnehager innenfor planomradet, med tilhgrende
utearealer og trygge forbindelser til Dokken ellers og Mghlenpris. Torborg Nedreaas gate vil trolig
fortsatt oppleves som en barriere mellom Dokken og Nygardshgyden. | tillegg tilrettelegges det
for flere mateplasser, parker og aktivitetsomrader — bade for organisert og egenorganisert lek og
fritid. Sjgfronten skal veere tilgjengelig for alle, med gode bade- og oppholdssoner som
stimulerer til fysisk aktivitet og sosialt fellesskap.

Gjennom etablering av sosiale mgteplasser, grentomrader og idrettsflater bidrar planen til &
styrke barn og unges trivsel, trygghet og deltakelse i lokalmiljget. Slik legger Dokken til rette for
helsefremmende hverdager for nye og eksisterende beboere i bydelen.

Under medvirkningsprosessen i forbindelse med Arealstrategi for Dokken ble det spesielt lagt til
rette for at barn- og unge skulle delta gjennom at det ble utfgrt en Minecraft-konkurranse
(dataspill) for skoleelever opp til 10. trinn. | tillegg ble det i 2024 holdt en presentasjon hos
ungdomsradet i kommunen hvor de kom med innspill. Det har ikke veert rettet medvirkning mot
barn og unge ut over dette.

5.21. Sosial infrastruktur

Transformasjonen av Dokken utlgser et stort behov for ulik sosial infrastruktur. Med anslagsvis
1300 boliger og ca. 100 000 m? annet/naeringsareal vil det veere behov for bade skole,
barnehager, idrettsareal og servicetilbud til beboere og arbeidere.

5.21.1.Skole og barnehage

Innenfor planomradet er det behov for én barneskole og to barnehager i henhold til prognosene i
gjeldende barnehage- og skolebruksplan.

Delomrade A

| delomrade A pa Mghlenpriskaien etableres det en barnehage pa tomten der Skur 26 star i dag
(felt T1 - Tjenesteyting). Det legges opp til gjenbruk av deler av eksisterende bygningsmasse,
ettersom skuret er kommunalt listefgrt som kulturminne. Videre planarbeid vil avklare omfanget
av gjenbruk.

Barnehagen planlegges med kapasitet til 90 barn og vil gi et nytt tilbud bade til de planlagte
boligene pa Dokken og til eksisterende bebyggelse pa Mghlenpris. Uteoppholdsarealene
plasseres innenfor feltet, i hovedsak pa gateplan.
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Figur 5-93: lllustrasjonen viser plassering av barnehage (T1) pa Mohlenpriskaien (datert 16.01.2026).
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Figur 5-94: Utsnitt fra plankart som viser barnehage i delomréde A pa felt T1 — Bebyggelse for offentlig eller privat
tienesteyting og bestemmelsesomrade #3 - uteoppholdsareal.

Delomrade C

Barneskolen er foreslatt lokalisert ved Havparken i delomrade C, pa felt KBA1 i Jekteviken.
Tomten er dimensjonert for en barneskole med kapasitet til 400 elever, med uteoppholdsarealer
bade pa eget tak og pa tilgrensende byrom. Utearealer er foreslatt pa torget o_TOS5 nord for feltet
mot KPA2, samt i deler av «<Havparken» i Jekteviken (o_PA). Utearealet for skolen er vist med
bestemmelsesomrade #12. Det er lagt opp til 18 m?2 per elev og det planlegges for en skole med
plass til 400 elever. Dette gir et samlet uteoppholdsareal pa 7200 m? hvorav maksimalt 50 %
(3600 m?) kan plasseres pa skolens tak.

Nordvest for skolen er det foreslatt etablert en barnehage pa felt KBA2 med kapasitet til 90 barn.
Ogsa her er uteoppholdsarealene fordelt mellom tak (maksimalt 25 %) og gateplan mot
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parkomradet. Takterrassene skal gi skjermede, trygge og funksjonelle utearealer, og bidrar til
gode oppvekstmiljger innenfor rammen av et kompakt bymiljg. Les mer om
uteoppholdsarealene for barnehage og skole i kapittel 5.5 - Uteoppholdsareal.
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Figur 5-95: lllustrasjonen viser plassering av skole (KBA1) og barnehage (KBA2/KBAS3), i forkant ser vi «Havparken» i

Jekteviken (datert 16.01.2026).
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Figur 5-96 viser forslatte tomter i delomrade elt KBA1 og ny barnehage vist i KBA2. Uteoppholdsareal
pa bakkeplan er vist med blatt for skolen og med radt for barnehagen.
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Det er ikke satt rekkefglgekrav til i hvilket utviklingstrinn skolen (KBA1) og barnehagen innenfor
KBA2 ma veere pa plass, og hvilket boligtall som utlgser krav om skoleetablering. Dette ma
avklares videre fram til 2. gangs behandling og i de pafelgende detaljreguleringsplanene. Det er
satt krav i bestemmelsene om at skole- og barnehagebehov skal utredes basert pa oppdatert
kunnskapsgrunnlag i detaljreguleringsplaner med boligformal og at dette kunnskapsgrunnlaget
skal legges til grunn for utbyggingstakt og tidspunkt for etablering av barnehage og skole innenfor
delomrade C.

Opparbeiding av barnehagen innenfor T1 er sikret i rekkefalgekrav knyttet utbyggingsformalene
innenfor delomrade A. Det vil si at far bebyggelsen innenfor SF1, T1, SF2, SF3 og/eller SF4 kan
tas i bruk, sa skal det veere etablert en barnehage med ngdvendig uteoppholdsareal innenfor T1
og bestemmelsesomrade #3.

5.21.2.Annen sosial infrastruktur

Idrett

| forbindelse med skolen (KBA1) legges det opp til at det kan etableres en gymsal. | planforslaget
er skolen tenkt som et flerfunksjonelt bygg som ogsa kan romme ulike typer
idrettshallfunksjoner. Det kan ogsd muligens etableres en 7-erbane for fotball p4 skoletaket.

Andre servicetilbud

Dokken Sar er planlagt med hay kollektivdekning som bade skal betjene ny utbygging innenfor
planomradet og samtidig styrke tilbudet til tilgrensende omrader. Tilbudet skal utvikles i tre faser
som starter med buss i Torborg Nedreaas gate og utvikler seg videre til buss og deretter bybane i
«Kollektivgaten» som gar parallelt med Torborg Nedreaas gate.

Planomradet vil inneholde mange ulike servicetilbud etter hvert som det utvikles, pa dette
planleggingsstadiet er det for tidlig & si noe om hvilke tiloud som vil bli etablert, men det er lagt
godt til rette for bade daglige og periodiske servicetilbud, (f.eks. dagligvare og helsetilbud). Dette
sikres gjennom sentrumsformal (SF) som inkluderer bolig og hotell, samt gjennom ulike former
for kombinert bebyggelse og anleggsformal (bl.a. tienesteyting og kontor).

5.22.  Grunnforhold og grunnforurensing

5.22.1.Tiltaksplan for forurenset grunn

| sitt palegg om opprydding pa gassverktomten, vurderer Fylkesmannen i Hordaland (2017) at s&
store mengder sterkt forurensede masser ikke kan ligge ubehandlet. Ogsa med tanke pa den
omfattende oppryddingen i Puddefjorden, er det lite formalstjenlig & la forurensning fra omradet
rundt tilfares fjorden.

Kommunen star fritt til & handtere forurenset grunn slik det passer prosjektet.

Statforvalteren kan som myndighet bestemme ting som kommunene ikke har lov til, f.eks
bestemme at det skal ryddes opp pa en eiendom far eier aveiendommen har tenkt a gjare noe.
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Statsforvalteren avventer til eier av eiendommen(e) bestemmer at noe skal gjgres pa
eiendommen, slik kommunene ma gjgre som myndighet etter forurensningsforskriften kapittel
2 -noe som innebeaerer at det er kommunen som bestemmer. Kommunen kan dele opp i arealer,
og bestemme hva som skal skje nar. Dette er allerede startet p3, jf. tillatelsen gitt til Statsbygg
12. januar 2026 for tomt HI/Fdir.

Malet med tiltaksplan er & kartlegge tiltak for & stanse eller fijerne forurensningen, slik at det
verken pa kort eller lang sikt, er fare for helse eller miljg. Dersom det stilles kravom
konsekvensutredning, kan arbeidet med tiltaksplanen veere en del av denne.

En tiltaksplan skal ifglge Statsforvalteren i Vestland minimum inneholde:

1. Beskrivelse av lokaliteten og redegjarelse for ndveerende og tidligere aktiviteter
pa& omradet, miljgmal for omradet og mulige helse- og miljgkonflikter

2. Stedsspesifikk risikovurdering basert pa kunnskap om omradet med
utgangspunkt i ovennevnte malsetting og eksisterende og planlagt arealbruk

3. Vurdering av anbefalt og alternative oppryddingstiltak og miljgeffekter av disse.

4, Begrunnelse og konklusjon av valg av anbefalt tiltak som bgr gjennomfgres samt
kostnadsoverslag for disse

5. Redegjarelse for hva som blir iverksatt av kontroll, overvakning og beredskap

inkludert avbgtende tiltak fgr, under og etter tiltaksgjennomfgringen
6. Framdriftsplan for tiltaksplanen med kostnadsoverslag

For 8 kunne definere miljgmal, utfgre risikovurderinger for helse og identifisere tiltak, er det
ngdvendig med naermere avklaringer rundt fremtidig arealbruk. | tillegg ma krav til supplerende
prgvetaking avklares med Statsforvalter.

Supplerende undersgkelser

Med unntak av tomt A2 pa Dokkeskjeerskaien (Multiconsult, 2024), tilfredsstiller ikke de utfarte
undersgkelsene, Miljgdirektoratets krav til antall prgvepunkt. Sweco anbefaler at supplerende
undersgkelser avventes til omradet er mer tilgjengelig med tanke pa trafikk/havnevirksomhet og
infrastruktur i grunnen. Det bar utfgres detaljert prgvetaking for & avgrense tjeerens utbredelse,
deponienes plassering og ev. lekkasje, og bedre a avgrense sterkt forurensede omrader fra lett
forurensede omrader.

Fremtidige undersakelser bar utfgres med utstyr som kan prgveta grove masser. Det kan ogsa
veere aktuelt 8 bruke gravemaskin ned til tre meter for bedre & kunne undersgke fyllmassene og
ev. innhold av avfall og synlig forurensning. | arbeidet med tiltaksplanen, bar ogsa muligheter for
a pumpe opp tjseren og levere til mottak undersgkes.

5.22.2.Videre avklaring og handtering av grunnforurensing

Omradet inneholder stedvis forurensede masser i hgye tiltaksklasser. Forurensede masser
representerer en miljgutfordring, juridisk ansvar og gkonomisk risiko.

Overordnet er det en malsetting at masser som handteres og benyttes pa Dokken, skal vaere
kortreiste og fraktes med lavutslipps transport. Uttak av masser og frakt av disse er en stor
utslippspost i byggeprosjekter. Lokal og kortreist massehandtering skal vurderes, herunder lokal
deponering/ innkapsling av forurensede masser.
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Beregning av omfang av ulike typer masser, vurdering av muligheter for oppfalging og handtering,
anleggsmetoder, mv. vil ligge til grunn for beregning av kostnader for opprydding og rensing av de
forurensede massene. Ulike lgsninger og metoder for & hindre avrenning og spredning av
forurensning, fremtidige forhold som gkt vannstand, stormflo og handtering av gkning i overvann
ma ogsa vurderes og ivaretas. Lgsninger og metoder som kan vaere aktuelle 8 vurdere naermere
er innkapsling, lokal vask og sanering, kompostering (for & gke nedbrytning), mulighet for &
sortere ut forurenset finstoff fra masser, separasjon i grunn og bortkjgring av masser for ekstern
deponering.

For videre planlegging og handtering av de forurensede massene i omradet rundt
Gassverktomten kreves god og tett dialog med Statsforvalter som er forurensningsmyndigheten
for denne lokaliteten.

Omradereguleringen stiller krav til utarbeidelse av bade miljgprogram, faseplan,
miljgoppfelgingsplan, plan for massehandtering og tiltaksplaner for de ulike stegene i
transformasjon og utbygging av omradet. Dokken Utvikling AS vil ha et hovedansvar, pa vegner av
Bergen kommune, for planlegging og tiltak for opprydding av forurensingssituasjonen knyttet til
Gassverktomten. | farste omgang vil dette blant annet innebeaere utarbeidelse av Miljgprogram,
faseplan og plan for massehandtering som grunnlag for videre detaljert planlegging, videre
grunnundersgkelser og utarbeidelse av tiltaksplaner for oppryddingen. Miljgprogram og faseplan
er planlagt ferdigstilt til sluttbehandling av omradereguleringsplanen og er i tillegg sikret
gjennom bestemmelsene ved at det er satt krav om at disse skal foreligge far det utarbeides
detaljreguleringsplaner innenfor planomradet.

5.23. Risiko og sarbarhet

5.23.1. Risiko- og sarbarhets analyse

Det er gjennomfart en risiko- og sdrbarhetsanalyse (ROS-analyse) for omradeplanen i henhold til
Pbl. § 4-3.

Planomradet fremstar generelt, med de tiltak som er beskrevet og forutsatt fulgt, som moderat
sarbart. Det bemerkes at dette er en omradeplan og det vil det veere naturlig, gitt
kunnskapsgrunnlag pa naveerende tidspunkt, at vi henviser til detaljreguleringsfasen for endelig
og full vurdering av enkelte av temaene, jf. faringer fra DSB knyttet til overordnet planlegging.

Det har blitt giennomfert en innledende fareidentifikasjon og sarbarhetsvurdering av de temaer
som gjennom fareidentifikasjonen fremsto som relevante. Fglgende farer har blitt utredet:

Ustabil grunn (omradestabilitet)

Havnivastigning, stormflo og balgepavirkning
Ekstremnedbgr (overvann)

Brann/eksplosjon, akutt forurensning ved havneanlegg
Transport av farlig gods

VA-anlegg/-ledningsnett

Trafikkforhold

Fremkommelighet for utrykningskjaretay

O N Dd =
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9. Sarbare bygg
10. Tilsiktede handlinger
11. Tilrettelegging for aktivitet mot sjgen

Av disse fremsto planomradet som lite sarbart for brann/eksplosjon, akutt forurensning ved
havneanlegg, VA-anlegg/-ledningsnett og fremkommelighet for utrykningskjoretay. De andre
temaene ble vurdert med forhgyet sérbarhet og ma falges opp gjennom videre detaljering av
omradet og kommende detaljreguleringsplaner.

5.23.2.Klimatilpasning

Planomradet Dokken ligger sentralt plassert i Puddefjorden, sveert eksponert mot kystklimaet i
Bergensregionen. Klimaforholdene preges av hgy luftfuktighet, milde vintre, hyppige lavtrykk fra
vest og hay arsnedbar, med stor sesongvariasjon i intensitet og varighet. De klimatiske
forholdene i denne delen av Bergen —i skjaeringspunktet mellom bykjerne og fjord — medfarer
spesielt hgy eksponering for ekstremnedbgr, stormflo og pagdende havnivastigning.

Maringrense

Planomradet ligger under marin grense, men er ikke utsatt for kvikkleireskred. Omradestabilitet
er avklart giennom «Utredning av landskap og ekspansjon i sjg» (2021).

Havnivastigning og stormflo

Som del av konsekvensutredningene for Dokken, er det giennomfgrt en detaljert analyse av
framtidig havniva, stormflo og balgehgyde (Norconsult, 2025). Analysen viser at offisielle
estimater fra Kartverket undervurderer faktisk risiko, og PBE legger derfor hgyere stormflonivaer
til grunn for dimensjonering av bygg og infrastruktur i omradeplanen.

Det skal planlegges for +81 cm havnivastigning innen 2100 og +138 cm innen 2150. Anbefalt
minimum kote for hovedatkomster, bybane og kritisk infrastruktur er +3,0 moh, mens dagens
terreng flere steder ligger rundt +1,6 moh. Kritiske flomveier ma dimensjoneres for kombinert
regnflom og stormflo ved bruk av DV-verdi som sikkerhetsparameter.

Denne kombinasjonen av gkt nedbgr, hay grunnvannstand og stigende havniva innebeerer at
overvannshandteringen pa Dokken ma dimensjoneres for et endret og mer krevende klima - og
veere fleksibel nok til & handtere bade hverdagsnedbgr, skybrudd og stormflopavirkning. Dette vil
blir jobbet videre med pa detaljreguleringsplaner og i plan for byrom og landskap.

Overvannshandtering

Overvannshandteringen pa Dokken baseres pa lokal handtering og infiltrasjon i tréd med Bergen
kommunes retningslinjer, med prioritering av naturbaserte lgsninger fremfor rene rarbaserte
systemer. Det etableres en helhetlig blagrann struktur som integrerer overvannstiltak i
byggeomrader, gater og uterom, tilpasset omradetyper og lokale grunnforhold.

Pa grunn av neerheten til fiorden legges det ikke opp til fordrgyningstiltak (trinn 2). | stedet
fokuseres det pa:

1. trinn 1: lokal infiltrasjon og handtering i grenne flater, tak, gardsrom og veiarealer
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2. trinn 3: sikre flomveier for ekstremnedbgar

Flomveier etableres i hovedsak som &pne lgsninger giennom omradet, integrert i terreng og
grennstruktur. Der flomveier krysser fremtidig bybanetrasé, fares de lukket i hydraulisk
dimensjonerte overvannskulverter under traséen. Ytterligere detaljering av overvannshandtering
vil forekomme i detaljregulering og i kommende plan for byrom og landskap.

Se VA-rapport (Structor vann AS, 2026) for mer informasjon.

5.24. Naturmeny — Habitattilpasning og byakologi

Rapporten Habitattilpasning og byekologi pa Dokken (Norconsult, 2026) beskriver hvordan
planomradet kan utvikles fra et omrade med lav gkologisk funksjon til en bydel med livskraftige
gkosystemer pa land og under vann, i trdad med mal om minst 30 % granne overflater, blagrgnne
forbindelser og styrket naturmangfold.

Det anbefales aktive tiltak, pilotering, og langvarig overvaking og tilpasning som del av en
helhetlig restaureringsstrategi. Pa land tar mulighetsrommet utgangspunkt i urban fastmark
(bl.a. hard og lgs sterkt endret fastmark samt skjgttede arealer), og foreslar & gke
habitatkompleksitet og strukturell variasjon, bevare stedegne treer, bruke naturvennlig skjgtsel,
styrke gkologiske korridorer og definere fokusarter som smafugl, piggsvin, ekorn, pollinatorer og
nedbrytere; prioriterte steder omfatter blant annet «<Havparken», o_PA, «Drageallmenningen»,
grgnne gater, gardsrom og grgnne tak/vegger.

| sjg har det skjedd en betydelig forbedring de siste arene og det er gode forutsetninger for a f til
etablering av marin natur. Anbefalte tiltak er & gke habitatkompleksiteten med ru overflater og
hulromsmodauler pa glatte kaier, steinrgyser med sedimentlommer, hengende tau/elementer,
bedre lysinnslipp under overheng samt mulig etablering av gruntvannssone og flytende
konstruksjoner.

Oppsummert anbefales det 8 starte med pilotprosjekter, overvake biologisk respons og justere
design, prioritere stedegne arter og korridorfunksjon, redusere forstyrrelser
(lys/stay/forurensning) og sikre langsiktig, helhetlig forvaltning for & bygge robuste,
flerfunksjonelle blagrgnne strukturer.

For ytterligere informasjon henvises det til rapporten.

5.25. Rekkefglgebestemmelser

Rekkefglgekrav og krav til utredninger for og i forbindelse med detaljreguleringsplan

Det er gitt rekkefglgebestemmelser knyttet til rammetillatelse, igangsettingstillatelse, midlertidig
brukstillatelse og rekkefglge i tid disse ligger under punkt 8 Rekkefglgebestemmelser i
bestemmelsesdokumentet. | tillegg til dette er det gitt noen fgringer og retningslinjer far det kan
utarbeides detaljreguleringsplaner innenfor omradeplanomradet. Disse kravene er plassert
under 3.3. i bestemmelsesdokumentet. | tillegg er det gitt krav i bestemmelsespunkt 3.4 om
innhold i detaljreguleringsplaner.
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HI/Fdir-planen gar tilnaermet parallelt med omradeplanen og avhengig av hvordan fremdriften for
ORP Dokken sgr og HI/Fdir-planen ma det vurderes tilpasninger og mulige unntak for HI/Fdir-
planen.

Bestemmelsespunkt 3.3, 3.4 og rekkefalgekravene i bestemmelsespunkt 8 henger sammen og
begge er derfor inkludert i dette kapittelet.

Krav far Krav i forbindelse Tiltak som er unntatt
detaljregulering: med detaljregulering: plankrav

3.3.1 L, 3.4.1 L, 8.2.1 3.2
Skalsesi Miljgprogram Miljgoppfalgingsplan Tiltaksplan basert pa Samferdselstiltak i
sammen- miljgoppfelgingsplan trdd med plan for
heng 3.3.2 byrom og landskap
Faseplan — 8.2.4 [
(trinnvis og overordnet) 7| Oppdatert overordnet
faseplan
3.3.3 3.4.1 (for de deler av planomradet
Beslutning > Renovasjonsteknisk sm 'kkf;mr,f:ﬁif:;;l,mrgm
renovasjonsl@gsning plan
8.2.5
3.3.4 Utomhusplan basert
Plan for byrom pé plan for byrom og
og landskap 3.4.1 landskap
Innslagspunkt for
3.3.5 etablering av skole
Kunnskapsgrunnlag =—»| (KBA1) og barnehage
skole og barnehage (KBA2)

Figur 5-97 viser hvordan krav far detaljreguleringsplan, krav i forbindelse med detaljreguleringsplan og rekkefalgekrav i
byggesaken henger sammen.

Av Figur 5-97 er det tydelig hvordan miljgprogram, faseplan og plan for byrom og landskap er
dokumenter som gir grunnlag for flere viktige oppfalgingsdokumenter. Disse tre skal etter planen
ferdigstilles for 2. gangs behandling. Dersom de anses som tilfredsstillende fgr andre gangs
behandling, vil disse kravene kunne utga fra det endelige bestemmelsesdokumentet.

Miljgprogrammet, den overordnete faseplanen og plan for byrom og landskap har alle punktlister
med ngdvendig innhold i foreslatte bestemmelser. Listene er ikke ngdvendigvis utteammende, og
det kan veere behov for a revidere kravlistene etter offentlig ettersyn. Se punkt 3.3.1, 3.3.2 og
3.3.4 i bestemmelsene for detaljert innholdskrav. Ogsa bestemmelsespunkt 3.3.3 om beslutning
knyttet til renovasjonslasning for omradeplanomradet og bestemmelsespunkt 3.3.5 om
kunnskapsgrunnlag for skole og barnehage skal veere avklart til andre gangs behandling eller fgr
detaljregulering innenfor planomradet.

| forbindelse med utarbeidelsen av fremtidige detaljreguleringsplaner er det ogsa satt en
kravliste i foreslatte bestemmelser. Denne er kommer i tillegg til vanlige og kjente krav i en
detaljreguleringsprosess og er ikke uttammende. Det vil veere opp til planprosessen & bestemme
hvilke eventuelle andre krav som er aktuelle i det enkelte detaljplan.

Ett av kravene satt til detaljreguleringsprosessen, er utarbeidelse av en miljgoppfalgingsplan
basert pa miljgprogrammet, nevnt over. | byggesaken skal miljgoppfalgingsplanen falges opp av
en tiltaksplan, jf. bestemmelsespunkt 8.2.1.
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Den overordnede faseplanen skal fglges opp av ny oppdatert faseplan i forbindelse med
byggesaksbehandlingen. Den oppdaterte faseplanen ma vise hvordan de enkelte byggetrinnene
passerinniden overordnede faseplanen og gjgre ngdvendige endringer dersom det er behov for
dette. Det er viktig at omradeplanen apner for en viss fleksibilitet nar det gjelder faseplanlegging,
da det er sannsynlig at ting vil endre seg etter hvert som de ulike omréddene bygges ut. Det vil
kunne oppsta situasjoner det ikke er mulig & forutse per na. Planen ma veere robust nok til 4 takle
dette og samtidig stram nok til at tiltak som ikke passer inn i dette store puslespillet kan
etableres fgr det er gnskelig med tanke pa en fornuftig fremdrift- og faseplan. Det er tenkt at et
infrastrukturselskap skal handtere og ha kontroll pa fremtidige faseplaner, men det er samtidig
viktig at omradeplanen kan virke uten en slik lgsning.

Det er apnet for at samferdselsformal kan ga direkte til byggesak, uten & matte detaljreguleres.
Det er en forutsetning for dette er at plan for byrom og landskap foreligger og er tilstrekkelig
detaljert og at det utarbeides en miljgoppfalgingsplan med tilhgrende tiltaksplan for det aktuelle
omradet, jf. bestemmelsespunkt 8.4.1.

Alle bebyggelsesfelt innenfor planomradet har krav om detaljreguleringsplan og det er blant
annet satt krav om at ngdvendige og tilgrensende veger, gater og byrom, fastsatt i
detaljreguleringsplan, skal veere minimum midlertidig opparbeidet. Nadvendig teknisk
infrastruktur for renovasjon, energi, vann, avlgp, overvann og tilkomst, for det aktuelle feltet, ma
veere ferdig etablert og i drift, jf. bestemmelsespunkt 8.5.1. Det er ogsa sikret ngdvendig
uteoppholdsareal og at overganger mot tilgrensende utbyggingsomrader skal veere opparbeidet.
Kollektivholdeplassene i Torborg Nedreaas gate ma ogsa veere ferdig opparbeidet for at
bebyggelsen skal kunne tas i bruk. Dette henger sammen med at planen ma legge til rette for at
kollektivtilbudet pa Dokken kan opprettes.

Broforbindelse for gdende og syklende over Puddefjorden, jf. bestemmelsesomrade #9, er sikret
opparbeidet eller sikret opparbeidet i forslag til bestemmelser punkt 8.2.7. Dette gir grunnlag for
utbyggingsavtaler og sikrer muligheten for at alle utbyggingsformal ma dele pa denne kostnaden.

For delomrade A er det satt krav til felles planlegging for utbyggingsfeltene, SF1-SF4 og T1. Her er
det gitt konkrete rekkefglgekrav til opparbeidelse av ngdvendige arealer i en egen matrise i
bestemmelse 8.5.2.

Det er presisert i veiledningstekst under hovedoverskriften for rekkefglgebestemmelsene punkt
8, at opparbeidelse av offentlige anlegg ikke vil anses oppfylt fgr anlegget er godkjent av det
offentlige.

Rekkefalgekrav knyttet til gjennomfaring av mulig fremtidig bybanelinje

Far det kan gis rammetillatelse for utbyggingsfelt som ligger langs med mulige fremtidige
bybanelinjer, er det satt krav om at det skal fremlegges dokumentasjon om at ngdvendig
forberedende arbeid for bybane og anlegg for sykkel og gange er giennomfaerbart. Dette
inkluderer ngdvendig infrastruktur under bakken, masseutskifting og fundamentering av
tilstgtende bygg, jf. bestemmelsespunkt 8.1.1.

Bestemmelsen om dokumentasjon fgr rammetillatelse, fglges opp av krav om ngdvendig
forberedende arbeid for bybane og anlegg for sykkel og gange veere opparbeidet eller sikret
opparbeidet fgr det kan gis igangsettingstillatelse, jf. bestemmelsespunkt 8.3.1.
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Rekkefolge i tid

Det er satt krav om at far det kan startes opp detaljreguleringsplan for SF6, SF7, SF10 og SF11,
skal det foreligge beslutning om endelig plassering av bybanetrasé gjennom planomradet. Det er
henvist til kommunedelplan for kollektiv Laksevag (Kommunedelplan for kollektivsystemet fra
Bergen sentrum til Bergen vest, Nasjonal arealplanid 4601_64090000) til tross for at denne ikke
enda er vedtatt eller har vaert pa offentlig ettersyn. Denne bestemmelsen kan ha behov for
justering til 2. gangs behandling, avhengig av fremdrift for kommunedelplanen da det i
utgangspunktet ikke kan henvises til en plan som ikke er vedtatt.

5.26.  Oversikt over arealformal

5.26.1.Grad av utnytting
(=

Figur 5-98 viser volumer med maks utnyttelse.

Plankartet regulerer utnyttelse i form av m2-BRA og maks gesimshgyde. Byggehagyder er gitt fra
kote +0 da terreng ikke er detaljplanlagt. Tabell 5-1 gir oversikt om regulert maks m2-BRA og
maks gesimshgyde (GH k+) samt informasjon om feltstarrelse, %-BRA og etasjehgyde innenfor
de ulike utbyggingsformalene.
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Regulert maks gesimsheyde og byggegrenser med maksi-

mal BRA

Eksempel 1 pd fordeling av maksimal BRA innenfor bygge-

grenser og maks gesimshayde

Eksemel 2 pé fordeling av maksimal BRA innenfor bygge-

grenser og maks gesimshayde

Eksempel 3 pd fordeling av maksimal BRA innenfor bygge-

grenser og maks gesimshayde

Figur 5-99 viser mulighetsrommet som finnes innenfor de samme rammene for utnyttelse og hayde.

Utnyttelsen er satt slik at den ikke er hgy nok til a fylle hele formalet til maksimal gesimshayde.
Figur 5-99 viser hvordan det er mulig 8 bygge etter ulike prinsipper innenfor rammene satt i

omradereguleringsplanen.

Tabell 5-1 viser regulert maks m2-BRA og maks gesimshgyde (GH k+) samt informasjon om feltstarrelse, %-BRA og
etasjehayde innenfor de ulike utbyggingsformalene

Felt Informasjon Regulert maks Informasjon Regulert maks Informasjon
feltstgrrelse m2 m2-BRA maks %- BRA GH k+ etasjehgyde
SF1 2708 13723 507 28 4-8
SF2 1404 5979 426 21 5-7
SF3 2 896 9887 341 21 3-7
SF4 1387 8078 583 41 312
SF5 4259 16 975 399 29 5-8
SF6 4649 18 066 389 29 5-8
SF7 5558 21445 386 29 5-8
SF8 6 484 32275 498 45 8-10
SF9 4520 16554 366 29 5-8
SF10 3493 14 226 407 29 5-8
SF11 4680 18 022 385 29 5-8
SF12 1254 - - - -
SF13 2210 Eksisterende Eksisterende Eksisterende 6
bebyggelse bebyggelse bebyggelse
SF14 1533 - - - -
SF15 1314 7 206 548 29 6-8
SF16 1853 2830 153 17 2-4
T1 1701 1425 84 16 3
o_AT 11 501 34500 300 11-56 4-11
BAA 2070 13064 631 29 8
KBA1 4653 14 520 312 28 3-6
KBA2 1297 4070 314 28 2-6
KBA3 619 3000 484 29 6
KBA4 4714 21114 449 33 7-9
KBA5 1525 5828 382 12 5
KBA6 1481 Eksisterende Eksisterende Eksisterende 2
bebyggelse bebyggelse bebyggelse
KBA7 1542 Eksisterende Eksisterende Eksisterende 4
bebyggelse bebyggelse bebyggelse
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5.26.2.Arealformal

Planforslaget regulerer til hovedarealkategori 1, 2, 3 og 6. Tabellen under oppgir areal innenfor

hovedkategori med underformal.

Tabell 5-2 Arealformal og areal i planforslaget

§12-5. Nr. 1 - Bebyggelse og anlegg Areal (m?) | Areal
(daa)
1130 - Sentrumsformal (16) 50199 50,2
1160 - Bebyggelse for offentlig eller privat tjenesteyting 1701,4 1,7
1169 - Neermere angitt offentlig eller privat tjenesteyting 11501,0 11,5
1500 - Andre typer anlegg 120,1 0,1
1542 - Avlgpsanlegg 52,7 0,1
1543 - Overvannsanlegg 51,7 0,1
1600 - Uteoppholdsarealer (2) 606,5 0,6
1800 - Bebyggelse og anlegg kombinert i samsvar med angitte bestemmelser. (7) 15 832,2 15,8
1900 - Bebyggelse og anlegg kombinert med andre angitte hovedformal 2 069,8 2,1
Sum areal denne kategori: 82134,4 82,1

bestemmelser.

2001 - Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur 607,7 0,6
2010 - Veg 75,9 0,1
2011 - Kjgreveg (5) 12946,8 12,9
2012 - Fortau (24) 11180,8 11,2
2013 -Torg (7) 16549,4 16,5
2014 - Gatetun (4) 6432,4 6,4
2016 - Gangveg, gangareal eller gagate (27) 26 857,3 26,9
2017 - Sykkelanlegg (3) 1662,1 1,7
2018 - Annen veggrunn, teknisk anlegg (17) 1021,5 1,0
2019 - Annen veggrunn - grgntareal (14) 2 666,6 2,7
2025 - Holdeplass eller plattform (4) 340,4 0,3
2040 - Havn 2426,3 2,4
2061 - Trase for naermere angitt kollektivtransport (3) 4638,3 4,6
2800 - Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur kombinert i samsvar med angitte 225,9 0,2

3040 - Friomrade (2)

636,8

0,6

3050 - Park

7674,9

7,7

6001 - Bruk og vern av sjg og vassdrag med tilhgrende strandsone

118 493,4

118,5

6720 - Friluftsomrade i sj@ og vassdrag med tilhgrende strandsone (2)

10418,9

10,4
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‘ Totalt alle kategorier: 306 990 307,0

5.27.  Utviklingstrinn

Frem mot sluttbehandling skal det jobbes videre med avhengigheter og avklaringer gjennom
faseplan ref. bestemmelse 3.3.2. Arbeidet med faseplan skal sikre at planforslaget er
giennomfgrbart med tanke pa utbygging av teknisk infrastruktur, opprydding av
grunnforurensing, massehandtering osv., pa en gkonomisk og miljgmessig forsvarlig mate. Salg,
regulering og utvikling av felt og tomter ma tilpasses de ulike trinnene i faseplanen sann at areal
tilrigg og anlegg, tilgjengelighet, teknisk infrastruktur og andre kritiske forhold er sikret og
ivaretatt for omradeutviklingen. Dette blir ogsa et viktig grunnlag for & kunne vurdere hvilke
kostnader som ma finansieres forbindelse med eksempelvis etablering av sosial- og teknisk
infrastruktur for bolig og neeringsbygg i omradet, og danner videre grunnlag for
infrastrukturbidrag og eventuelle utbyggingsavtaler.

Utbyggingen av Dokken sgr er planlagt gjennomfart trinnvis, i tett samspill mellom pagaende
havnedrift og gradvis byutvikling. Faseinndelingen legger til rette for en kontrollert overgang fra
havneformal til byformal, samtidig som ngdvendig drift, rigg, logistikk, teknisk infrastruktur og
opprydding i grunn kan gjennomfgres pa en trygg og hensiktsmessig mate.

Faseinndelingen bygger pa vedtatt prinsippsak om midlertidig havneflytting (Bystyret 18. juni
2018), samt mulige midlertidige arealer for havnen og pagaende avklaringer knyttet til Statsbyggs
etablering av Havforskningsinstituttet og Fiskeridirektoratet (HiFdir).

Trinn 0 - Dagens situasjon og forberedende tiltak (2026)

Trinn O

——a

Plangrense

H
— Eksisterende ISPS-gjerde
Havneomrade

Demonteres

Figur 5-100: Viser dagens situasjon og forberedende tiltak (2026).
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Dette utviklingstrinnet beskriver dagens situasjon, der omradet i hovedsak benyttes til
havnedrift, samtidig som enkelte byutviklingstiltak forberedes. Tiltakene i trinnet legger til rette
for bade videre havnedrift og kommende utbygging.

Havnedrift

e Ordineer havnedrift videreferes
e Skur 30 og 40 klargjgres for demontering for a tilrettelegge for utvidet bakareal og
midlertidige havnefunksjoner

Byutvikling

e Tomt for HiFdir klargjares
e Skur 22 og 23 forberedes for demontering

Trinn 1 - Innledende omstilling

Trinn 1

{1 Plangrense
— Mulig ISPS-gjerde

Havneomrade

Havneaktivitet

=1
Lo_J

Demonteres

Faste/flytende
konstruksjoner

— Utfylling - nytt byrom

Figur 5-101 viser utviklingstrinn 1.

| dette trinnet er leieavtalen med Bergen Havn sagt opp (31.12.2027) og det gjennomfgres
ngdvendige tilpasninger i havnestrukturen for 8 muliggjere byutvikling, samtidig som
havnedriften kan opprettholdes innenfor avtalte rammer. Trinnet markerer starten pa en mer
tydelig funksjonell oppdeling mellom havn og by.

Havnedrift

e |SPS-gjerde og havneport flyttes i henhold til gjeldende leieavtale
e Avgrenset omrade for kai- og prosjektlast etableres utenfor ISPS-omradet, i trdd med
avtaler med Bergen Havn
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e Midlertidige og supplerende havnefunksjoner tilrettelegges
Byutvikling

e Videre klargjgring av tomt for HiFdir

Trinn 2 - Oppstart byutvikling ved Havforskningsinstituttet og Fiskeridirektoratet (HiFdir)

Trinn 2

Plangrense
Mulig ISPS-gjerde

Havneomrade

| [

[t ]
]

Havneaktivitet

[
o]

Demonteres

Bestemmelsesomrade:
Midlertidig havneanlegg i sj@

Utfylling - nytt byrom
Riggomrade

Bygg under oppfaring

| HE

Ny/endret vei under
oppfering

- Kollektivtrase

Kollektivholdeplass

Figur 5-102 viser utviklingstrinn 2.

| dette utviklingstrinnet starter den fysiske byutviklingen gjennom etablering av byggeplass for
HiFdir. Samtidig viderefares havnedrift i henhold til fase 1 i prinsippsaken om midlertidig
havneflytting.

Havnedrift

e Havnedrift viderefgres i henhold til fase 1 i vedtatt prinsippsak om midlertidig
havneflytting.

Byutvikling

e Etablering av rigg og oppstart byggeplass for HiFdir
e Mghlenpriskaien klargjgres for utvikling
e Eksisterende skur demonteres

e Omradet klargjgres for infrastruktur og tidlig masseutskifting
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Trinn 3 - Intensivert utbygging og infrastruktur

Trinn 3

a Plangrense

— Mulig ISPS-gjerde
Havneomrade

1 Havneaktivitet

Demonteres

Bestemmelsesomrade:
Midlertidig havneanlegg i sj@

Utfylling - nytt byrom
|l Riggomrade
[] Bygg under oppfering
=

Ny/endret vei under
oppfering

— Kollektivtrase
Kollektivholdeplass

Figur 5-103 viser trinn 3 - Intensivert utbygging og infrastruktur.

Dette trinnet representerer en overgang fra enkeltstdende utbygging til mer sammenhengende
byutvikling. Samtidig som havnedrift viderefgres innenfor avklarte rammer, etableres flere
parallelle utbyggingsprosjekter og teknisk infrastruktur.

Havnedrift

e Havnedrift viderefgres i henhold til fase 1i prinsippsaken
e Jekteviken 5 og 6 klargjares for demontering

Byutvikling

e Riggomrade for HiFdir reduseres og/eller flyttes

e Etablering av rigg og oppstart for barneskole

e Etablering av rigg og oppstart utvikling av Mghlenpriskaien
e Tiltak for «buss fgr bane» klargjgres for fase 1

e Utbygging av teknisk infrastruktur, fase 1
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Trinn 4 - Overgang til bymessig struktur

Trinn 4

E] Plangrense
Mulig ISPS-gjerde

Havneomrade

Bestemmelsesomrade:
Midlertidig havneanlegg i sj@

Utfylling - nytt byrom
Riggomrade
Bygg under oppfaring

m0s

Ny/endret vei under
oppfaring

— Kollektivtrase
Kollektivholdeplass

[ Ferdige bygg
[ Ny/endret vei ferdig

Figur 5-104 viser trinn 4 - Overgang til bymessig struktur.

| dette trinnet flyttes sentrale havnefunksjoner ytterligere, og byutviklingen far starre rom.
Midlertidige mobilitets- og parkeringslgsninger etableres for 8 understgtte pagdende utbygging.

Havnedrift

e Havnedrift videreferes i henhold til fase 1 i prinsippsaken
e Havneport flyttes til Jekteviken med innkjgring fra Torborg Nedraas’ gate

Byutvikling

e Midlertidig parkering og/eller mobilitetshub etableres pa Dokken
e Mulig oppstart utvikling av omradet mellom Torborg Nedraas’ vei og kollektivtrasé
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Trinn 5 - Videre byutvikling, fase 2

Trinn 5

{_] Plangrense
Mulig ISPS-gjerde
Havneomrade

= Faste/flytende
konstruksjoner

— Uffylling - nytt byrom
|l Riggomrade

|:| Bygg under oppfaring
=

Ny/endret vei under
oppfering

—— Kollektivtrase
Kollektivholdeplass

B Ferdige bygg
Ny/endret vei ferdig

Figur 5-105 viser trinn 5 - Videre byutvikling, fase 2.

Dette utviklingstrinnet innebeerer overgang til fase 2 av midlertidig havneflytting. Byutviklingen
trappes videre opp, og boligprosjekter pa Dokken kan starte.

Havnedrift

e Havnedrift viderefgres i henhold til fase 2 i vedtatt prinsippsak om midlertidig
havneflytting

Byutvikling

e Midlertidig parkering og/eller mobilitetshub viderefgres
e Videre utvikling av omradet mellom Torborg Nedraas’ gate og kollektivtrasé
e FEtablering av rigg og oppstart boligkvartaler pa Dokken
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Trinn 6 - Konsolidering av byomrade

— Mulig ISPS-gjerde
Havneomrade

Faste/flytende
konstruksjoner

Utfylling - nytt byrom

Riggomrade
Bygg under oppfagring

Il

Ny/endret vei under
oppfaring

Kollektivtrase

Kollektivholdeplass

B Ferdige bygg
[ Ny/endret vei ferdig

Figur 5-106 viser trinn 6 - Konsolidering av byomréade.

| dette trinnet konsolideres bystrukturen gjennom videre boligbygging og etablering av tilhgrende
infrastruktur og byrom. Midlertidige lgsninger viderefgres etter behov.

Havnedrift
e Havnedrift viderefgres i henhold til fase 2 i prinsippsaken
Byutvikling

e Videre utbygging av boligkvartaler og tilgrensende byrom
e Midlertidige mobilitets- og parkeringslasninger opprettholdes etter behov
e Utbygging av teknisk og sosial infrastruktur i takt med boligbygging
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Trinn 7 - Ferdig utbygd

Trinn 7

Plangrense
Mulig ISPS-gjerde

Havneomrade

| O

Faste/flytende
konstruksjoner

— Utfylling - nytt byrom
Kollektivtrase

Kollektivholdeplass

Ferdige bygg
Ny/endret vei ferdig

Figur 5-107 viser trinn 7 — Ferdig utbygd byomrade.

5.28. @konomiske konsekvenser og gjennomfaring

Planforslaget legger i mindre grad til «sikret» krav (i.e. gkonomisk sikret), men det er satt
rekkefglge for nar eksempelvis planarbeid og tiltak kan settes i gang pa felt knyttet til avklaringer
eller funksjoner som ma veere pa plass. Ettersom omradet er i besittelse hos en grunneier ligger
ansvaret for a sikre det gkonomiske gjennomfaringskravet til Dokken utvikling (DUAS) som videre
vil sikre disse forpliktelsene gjennom salgskontrakter eller tilsvarende.

Omradeplanen for Dokken Sgr legger til rette for en trinnvis utvikling over tid, der
gjennomfgringen er avhengig av samspill mellom arealbruk, tidligfaseinvesteringer, teknisk
infrastruktur, masseutskifting, midlertidige l@asninger, marked og offentlige investeringer.
Gjennomfgringsgkonomien tar hgyde for disse forholdene gjennom vurderinger av overordnede
rammer og rekkefglge mellom tiltak, men innebaerer ikke skonomisk sikring av enkeltprosjekter
eller finansiering, med noen unntak blant annet for utbyggingen pa Mghlenpriskaien

Vurdering av giennomfaringsgkonomi tar derfor i hovedsak utgangspunkt i totalen, og er ikke
avgrenset til gkonomisk «sikrede» krav. Rekkefglge og avhengigheter mellom utbyggingsfelt,
funksjoner og infrastruktur, i tillegg til opprydding av forurenset grunn pavirker
gjennomfgringsgkonomien i de ulike fasene, avhengig av finansiering- og gjennomfgringsmodell.
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Ettersom omradet i hovedsak er i besittelse av én grunneier, er det lagt til grunn at ansvaret for 4
sikre den gkonomiske gjennomfgringen handteres av Dokken Utvikling AS (DUAS), men dette
avhenger av videre avklaringer og politiske beslutninger. Det vurderes ulike modeller for
gjennomfgring og finansiering av felles infrastruktur, som forutsettes ivaretatt giennom avtaler
og giennomfaringsmekanismer i pafalgende faser, herunder salgskontrakter, utbyggingsavtaler
og infrastrukturbidrag.

5.28.1.Midlertidige lasninger og overgangsfaser

Gjennomfgringen av omradereguleringsplanen er avhengig av midlertidige lasninger knyttet til
blant annet havnedrift, mobilitet, infrastruktur og arealdisponering for massehandtering i de
ulike fasene. Slike l@sninger kan ha betydning for bade fremdrift og kostnadsniva, og vil variere i
investeringsbehov, driftskostnader, varighet og fleksibilitet.

Valg og innretning av midlertidige l@sninger vil kunne pavirke:

e omfang ogtidspunkt for tidlige investeringer
e lgpende driftskostnader i overgangsperioder
e mulighet for parallell utvikling av transformasjonsomradene

Endelige lasninger for overgangsfasene forutsetter videre avklaringer og beslutninger fremover i
tid, og fastsettes derfor ikke gjennom omradeplanen.

5.28.2.Teknisk infrastruktur og tidligfaseinvesteringer

Utbygging av teknisk infrastruktur representerer en sentral kostnadsdriver i giennomfaringen av
Dokken Sgr. Dette omfatter blant annet VA-systemer, energilagsninger, renovasjonslgsninger,
mobilitetstiltak og etablering av fremtidig bynatur for biologisk mangfold, overvannshandtering
og rekreasjon, mv. For & muliggjare trinnvis utbygging kan det veere behov for
tidligfaseinvesteringer i felles infrastruktur, fgr inntekter fra senere utbygging realiseres.

Tidspunkt, omfang og finansiering av slike investeringer vil ha stor betydning for
gjennomfgringsgkonomien, og forutsetter naermere vurderinger i forhold til organisering, faser,
utviklingstrinn og utbyggingsavtaler. Det legges opp til at videre prosjektering og etablering av
teknisk infrastruktur, byrom og annen felles infrastruktur kan legges til et fremtidig infrastruktur-
selskap, etter modell fra Bjgrvika, der offentlige arealer, teknisk infrastruktur i bakken med mer
finansieres utfra modell med infrastrukturbidrag og utbyginsavtale med Bergen kommune. Det
ma jobbes videre med detaljer i en sann type gjennomfgringsmodell som grunnlag for politisk
beslutning.

5.28.3.Forurenset grunn, masseutskifting og landheving

Omradet er preget av tidligere energi, havne- og industrivirksomhet som innebzerer mye
grunnforurensning. Det er giennomfart en del grunnundersokelser, men det vil vaere fortsatt stor
usikkerhet knyttet til omfang og karakter av forurensningen i grunnen, samt fremtidige krav til
handtering av ulike forurensningskilder og stoffer i massene. Handtering og utskifting av
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forurensede masser, samt tilfgrsel av masser for landheving, representerer betydelige
kostnader og gjennomfgringsmessige utfordringer.

Endelig kostnadsbilde vil veere avhengig av:

e ytterligere miljgundersgkelser (miljgteknisk, grunnforhold og hydrologi)

e valg av tekniske lgsninger for handtering og disponering av masser

e tilgjengelighet pa rene masser og logistikk for tilfarsel

o rekkefglge/strategi for handtering av omradet samlet sett, eller handtering av formalsfelt
isolert der det er mulig. | dette perspektivet er det i hovedsak fordeling av gkonomisk
risiko og potensiell gkonomisk gevinst som vil pavirke avveiningene mellom selger og
kjgper for videre utvikling av tomtene.

Disse forholdene innebaerer gkonomisk usikkerhet som farst kan avklares naermere i senere
faser pa bakgrunn av et bedre kunnskapsgrunnlag.

5.28.4.Renovasjonsteknisk plan (RTP)

Valg av renovasjonslgsning pavirker giennomfaringsgkonomi, men ogsa fremtidige
driftskostnader. | planarbeidet er det derfor vurdert flere alternativer for renovasjonstekniske
lgsninger, herunder ulike lgsninger for avfallshandtering/avfallsug, teknisk tilgjengelighet, og
drift for de ulike alternativene. Ulike renovasjonskonsept vil innebeere ulike
investeringskostnader, driftskostnader og krav til areal og teknisk infrastruktur.

Valg av renovasjonskonsept vil ha betydning for:

e behov for tidlige investeringer i tekniske anlegg

o driftsmessig effektivitet og fleksibilitet over tid

e samordning med gvrig teknisk infrastruktur og byrom
e investeringskostnader

Endelig valg av renovasjonskonsept vil vurderes i forhold til nullutslipp, faser, arealbruk og
faringsveier for annen teknisk infrastruktur, driftsmodeller, brukervennlighet, mv. Konklusjon om
renovasjonslgsning innen planomradet vil forhapentlig avklares til endelig planforslag, og ma
foreligge far oppstart av detaljreguleringsplan.

5.28.5.Infrastrukturbidrag og utbyggerfinansiering

Gjennomfgringen av felles infrastruktur forutsetter bidrag fra utbyggere, herunder
infrastrukturbidrag knyttet til salg av tomter og inngaelse av utbyggingsavtaler. Slike bidrag vil
veere et viktig virkemiddel for a finansiere teknisk infrastruktur, byrom og felles anlegg.

For prosjektene, herunder utvikling av tomten til Statsbygg (HiFdir), er det lagt til grunn bidrag til
felles infrastruktur gjennom kjgpskontrakt (privatrettslig avtale). Bidragene inngar som del av
den samlede gjennomfgringsgkonomien, men gir ikke i seg selv full skonomisk sikring av
infrastrukturen, som ma ses i sammenheng med gvrige bidrag og investeringer i omradet.
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5.28.6.Kapitalbehov og finansielle forutsetninger

Gjennomfgringen av «Dokken Sgr» vil innebeere betydelige investeringer i tidlige faser, seerlig
knyttet til teknisk infrastruktur, masseutskifting og midlertidige l@sninger. Slike investeringer vil i
stor grad komme for realisering av inntekter fra senere tomtesalg og utbyggerbidrag.

Gjennomfgringsgkonomien tar derfor hgyde for at det kan veere behov for tilstrekkelig
oppstartskapital og finansiell kapasitet for 4 handtere denne fasen av utviklingen. Dette kan
omfatte ulike former for kapitaltilfgrsel eller finansiering, som vurderes og avklares i senere faser
i trdd med utviklingstakt, investeringsbehov og risikoprofil. Endelig innretning av slike l@sninger
fastlegges utenfor omradeplanen.

5.28.7.Koordinering mot kommunale investeringer og tienestebehov

Utviklingen av «Dokken Sgr» vil medfare behov for kommunale tjenester og infrastruktur som
normalt finansieres og driftes av det offentlige, herunder skole, barnehage og gvrig sosial
infrastruktur. Gjennomfgringsgkonomien baseres pa realisering av omradet gjennom
koordinering mellom omradets utbyggingstakt og kommunens prioritering av kommunale
tjenester, bl.a. i handlings- og gkonomiplan.

Avklaringer knyttet til ansvar, finansiering og tidspunkt for etablering av kommunale
tjenestetilbud vil skje i videre plan- og beslutningsprosesser, og inngar ikke som del av den
gkonomiske sikringen i omradeplanen. Samspillet mellom utbygging av byomradet og
kommunale investeringer vil veere en viktig forutsetning for en helhetlig og giennomfarbar
utvikling over tid.

5.28.8.Stresstesting, alternativsvurderinger og boligpotensial

Planforslaget er «stresstestet» gjennom alternative utbyggings-scenarier for & vurdere
sammenhengen mellom utnyttelse, funksjonsmiks og giennomfaringsgkonomi. Analysene viser
at gkt utnyttelse i utgangspunktet styrker det gkonomiske handlingsrommet for investeringer i
infrastruktur, men ogsa at det oppstar et punkt der ytterligere gkning i samlet utnyttelse gir
endret funksjonsfordeling, med relativt hgyere andel naering og lavere andel boliger. Potensiell
boligandel synker blant annet pa grunn av lavere kvadratmeter tilgjengelig areal som oppfyller
fastsatte krav til kvaliteter pa uteoppholdsarealer.

Planforslaget sgker & balansere disse hensynene for a sikre et hgyt samlet boligvolum samtidig
som gjennomfgrbarhet og trinnvis utvikling ivaretas.

5.28.9.Verdivurderingsmodell og videre utvikling

Som del av planarbeidet er det utviklet en overordnet modell for verdivurdering. Modellen gir
grove estimater som grunnlag for 8 kunne vurdere ulike alternativer for utnyttelse og
investeringer i infrastruktur. Selv om det er knyttet hay usikkerhet til modellen né i tidlig planfase,
gir den indikasjoner pa forholdet mellom investeringsbehov og verdipotensialet i forhold til
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arealutnyttelse, kostnadsdrivere og samlet verdiskaping. Modellen vil videreutvikles til videre
bearbeiding og vurdering av planens gjennomfgrbarhet.

Modellen er ment videreutviklet i senere faser, nar utviklingstrinn og delfelt fastlegges endelig og
kostnadsbildet for infrastruktur, masseutskifting og midlertidige l@sninger blir bedre kjent. Det
legges da opp til trinnvis verdivurdering per delfelt, i takt med omradets faktiske utvikling.

5.28.10. Ngdvendige investeringer for offentlig tienestebehov

| forbindelse med utbygging av Dokken, vil det veere behov for & gke barneskolekapasiteten i
omradet. | dag ligger Dokken i Mghlenpris skolekrets. Mghlenpris skole har en kapasitet pa 330
elever. Elevtallsprognosene for skolekretsen tilsier en vekst til mellom 420 og 520 elever i
omradet i 2045. Det reguleres for en ny barneskole med kapasitet til 400 elever.

| HBP 2026-2029 (handlings- og skonomiplan) er det budsjettert med midler til regulering og
prosjektutvikling fra og med 2028, totalt 62 millioner kroner frem t.om. 2032. Midler til
gjennomfgring inkluderes i sekkepost inntil videre.

5.28.11. Samlet vurdering

Omradeplanen for «<Dokken Sgr» legger til rette for en helhetlig og trinnvis utvikling, samtidig som
det er usikkerhet knyttet til kostnader, midlertidige l@sninger og eksterne avhengigheter. Planen
gir et tydelig rammeverk for videre gkonomiske avklaringer og gjennomfaringsbeslutninger i
senere faser, og forutsetter aktiv styring og koordinering for 4 sikre en robust og gjennomfarbar
utvikling over tid.

5.29. Usikkerheter som fglger planforslaget

e Uteoppholdsareal skole, barnehage og boliger i trdéd med kvalitetskrav
e Utnyttelsesgrad

e Parkeringsdekning og mobilitetslgsning

e Utkraging av bygg over sjg

o Tilpasning/grensesnitt mot parallelle planprosesser

5.30.  Oppfalgingsoppgaver til annengangs behandling

e VA-rammeplan
e Renovasjonsteknisk plan (RTP) — avklaring av konsept
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