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1 Sammendrag  og nøkkelopplysinger   

1.1 Sammendrag  

Planforslaget for Øvre Fantoftåsen legger til rette for en mindre boligutbygging i Årstad bydel, 
der to av tre eksisterende boliger bevares og oppgraderes, mens én rives for å gi bedre 
tilpasning til kulturmiljøet og det historiske vegfaret. Totalt legges det til rette for 9 boenheter, 
utover de 4 boenhetene som er i planområdet i dag. Boenhetene det legges til rette for 
omfatter tomannsboliger, rekkehus og et lite leilighetsbygg.  
Den nye bebyggelsen er terrengtilpasset og plassert lineært langs Øvre Fantoftåsen for å 
ivareta områdets særpreg fra 1950ï70Ȥtallet. Planområdet inkluderer også oppgradering av 
deler av tilkomstvegen og trafikksikkerhetstiltak som fartshumper. I tillegg til private 
utearealer legges det til rette for gode felles utearealer med en sentral naturlekeplass og et 
mindre lekeområde i nord. Eksisterende sti mellom Øvre Fantoftåsen og Fantoftåsen 
oppgraderes og videreføres. Grønnstrukturen bevares i stor grad, og det tas hensyn til 
registrerte rødlistearter og store trær som ask og eik. Overvann håndteres gjennom 
fordrøyningsmagasin og infiltrasjonsløsninger, og vannȤ og avløpssystemet oppgraderes 
med ny vannkum og nødvendige tilpasninger. Prosjektet vurderes ikke å være 
konsekvensutredningspliktig og forventes ikke å påvirke skoleȤ og barnehagekapasitet. 
Planforslaget representerer en moderat fortetting innenfor byfortettingssone, med vekt på 
kulturmiljø, bokvalitet, trafikksikkerhet og naturhensyn. 
 

1.2 Nøkkelopplysninger  

 
 
  

Bydel:  Årstad 
Gårds - og 
bruksnummer:  

Gnr. 23 Bnr. 104 

Gårdsnavn/adresse:  Øvre Fantoftåsen 

Forslagsstiller:  Bybo AS Plankonsulent:  En til En Arkitekter AS 

Sentrale grunneiere:  Bybo AS 

Planens hovedformål : Bolig Planområdets størrelse:  7235 m2 

Grad av utnytting:  66 % BRA Antall nye boenheter:  9 stk 

Konsekvensutredningsplikt : Nei 
Varsel om 
innsigelse /Innsigelse : 

Nei 

Kunngjort  oppstart:  02.11.2024 Offentlig ettersyn : dd.mm.ååååïdd.mm.åååå 

Problemstillinger:  Veg, kulturmiljø 
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2 Bakgrunn  

2.1 Intensjonen  med planforslaget  

Hensikten med planen er å tilrettelegge for bolig i form av konsentrert og frittliggende 
småhusbebyggelse. Det foreslås å bevare 2 av 3 eksisterende bygg og å oppgradere disse, 
samt å etablere noen nybygg. Det foreslås i hovedsak familieboliger fordelt på 
tomannsboliger og rekkehus. Det er også foreslått en tremannsbolig. 
I tillegg foreslås det å utbedre kommunal veg Øvre Fantoftåsen ved anleggelse av 
fartshumper for å få redusert hastigheten, samt å legge til rette for grøfter for bedre 
avrenning. og utbedre den private delen av vegen Øvre Fantoftåsen. Eksisterende grøntareal 
nord på tomten foreslås regulert til grønnstruktur, og eksisterende sti/snarveg mellom Øvre 
Fantoftåsen og Fantoftåsen foreslås oppgradert.   
 

2.2 Planstatus  

 
2.2.1 Kommuneplan 
Planområdet kommer innenfor byfortettingssonen, sone 2, i KPA 2018 og blir også omfattet 
av følgende hensynssoner: 

- Konsesjonsområde for fjernvarme Flesland-Sentrum 
- Luftkvalitet: gul sone 
- Hensynssone kulturmiljø: Fantoftåsen 
- Hensynssone kulturmiljø: Historisk veifar (deler av området) 
- Vegstøy: gul sone (deler av området) 

 

 
Figur 1: Utsnitt av KPA 2018. Kilde: bergenskart.no  
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2.2.2 Kommunedelplan 
Planområdet bli omfattet av KDP for Landås. Her er planområdet i hovedsak avsatt til bolig. 
Det er også markert trase for hovedgangveisystem gjennom planområdet. 
 

 
Figur 2: Utsnitt av KDP. Landås. Kilde: bergenskart.no 
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2.2.3 Reguleringsplan 
Planområdet er i hovedsak regulert i KDP. for Landås.  
Sørlig del av planområdet blir omfattet av planid 30080100  
ÅRSTAD/FANA. FANTOFT STUDENTBY, OMSORGSBOLIG, VESENTLIG ENDRING. 
 

 
Figur 3: Oversikt over gjeldende og pågående reguleringsplaner i området. Kilde: bergenskart.no 
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2.3 Planprosess  

2.3.1 Planprosess 
 
Det har tidligere (2022/2023) vært avholdt veiledningsmøte og oppstartsmøte for det aktuelle 
området. Det ble på dette tidspunktet ikke anbefalt oppstart av planarbeid pga. utfordringer 
knyttet til hensynssone kulturmiljø, terrenginngrep og uteoppholdsareal. Dette planforslaget 
var betydelig større i omfang. 
 
For foreliggende planforslag ble det kunngjort oppstart i BT 02.11.2024. Varsel om oppstart 
ble sendt aktuelle naboer og offentlige instanser. 
 

 
Figur 4: Varselannonse i BT. 
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Planavgrensningen er i hovedsak satt ut ifra tomtegrensene til gnr.12 bnr. 104 som 
forslagstiller eier. Det ble ved varsel om oppstart tatt med litt ekstra areal i nord for å sikre en 
sammenheng mot kommunal veg Fantoftåsen. Det ble også tatt med litt ekstra areal i sør for 
å sikre en god overgang mot gjeldene plan her og eksisterende fortau. Man har i 

planarbeidet sett at det ikke vil være 
behov for å ta med disse arealene 
og planavgrensningen har derfor 
blitt justert noe tilbake. Man har 
også blitt nødt å ta med en liten del 
av tomt 12/167 der man har areal til 
frisikt som går over sørøstlig del av 
tomten.  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
                                                                                                 
 

Figur 5:. Kart som viser planavgrensning ved oppstart 
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                                                                                         Figur 6: Kart som viser justert planavgrensning til 1.gangs behandling. 

 
2.3.2 Vurdering av konsekvensutredningsplikt (KU)  
 
For planarbeidet er det vurdert om det skal utarbeides en konsekvensutredning. Planområdet 
er i overordnet plan (kommuneplanen) avsatt til byfortettingssone, sone 2. Dette samsvarer 
med formålet bolig som utbyggingsområdene i planområdet reguleres til.  
 
Formålet med bestemmelsene om konsekvensutredninger (KU) er å sikre at hensyn til miljø 
og samfunn blir tatt hensyn til under forberedelser av planer, og når det tas stilling til om, og 
på hvilke vilkår, planer kan gjennomføres.  
 
En vil under gå igjennom punktene i forskrift om konsekvensutredning og drøfte om 
planforslaget utløser krav om konsekvensutredning. Vurderingen blir gjort etter kapittel 2  
(§ 6 og § 8) i forskriften, hvor det går fram hvilke planer og tiltak som skal omfattes av 
forskriften. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

I § 6 kommer planforslaget ikke inn under punkt a), b) og c) da planen 
ikke blir omfattet av tiltak i vedlegg I. 
 
I § 8 kommer planforslaget ikke inn under punkt a) og b) da planen ikke 
blir omfattet av tiltak i vedlegg II eller kan gi vesentlige virkninger etter § 10. 
 
Konklusjon: 
 
Ut ifra vurderingen som er gjort over vurderes det ikke slik at planlagte tiltak i 
planforslaget er funnet konsekvensutredningspliktig. 
Planforslaget vil ikke gi vesentlige virkninger for miljø og samfunn. 
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2.3.3 Medvirkning 
Når det gjelder medvirkning ift. naboer, berørte parter og offentlige instanser har disse hatt 
mulighet til å komme med innspill da det ble varslet oppstart av reguleringsplanarbeidet. 
Utenom dette har tilgrensende naboer også blitt holdt orientert på e-post om hva som skjer i  
saken og blitt oversendt diverse illustrasjonsmateriell. 
 

3 Planområdet ï dagens situasjon  

 

3.1 Kort redegjørelse av dagens situasjon  

¶ Områdets beliggenhet i forhold til viktige målpunkt 
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¶ Arealbruken i området 
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¶ Arkitektur og byform 
 
For Fantoftåsen ligger særpreget i arkitekturen fra 60-70 tallsbebyggelsen med høye 
arkitektoniske kvaliteter, god terrengtilpassing og modernistiske hageanlegg også 
tilpasset det kuperte terrenget. 
Føringer gitt i vedlegg 4 til KPA2018 og Kulturmiljøplanen sier at for tiltak i dette 
området må: 

- Eksisterende bygninger, med fasader, historiske bygningsdetaljer, 
materialbruk, farger, volum og hage må bevares. 

- Eksisterende bygningsvolumer, struktur og skala må legges til grunn ved 
eventuelle nye tiltak innenfor sonen. Materialbruk i området skal videreføres. 

- I plan- og byggesaker som berører kulturminner eller kulturmiljøer skal 
Byantikvaren gi en vurdering av tiltakets konsekvens med hensyn til 
kulturminneverdi. 
 

 
Figur 7: Eksisterende tomannsbolig, Øvre Fantoftåsen 38, fra 1952 som skal beholdes og oppgraderes.

  

 

 
Figur 8: Eksisterende enebolig, Øvre Fantoftåsen 39, fra 1957 som skal rives. 
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Figur 9: Eksisterende enebolig, Øvre Fantoftåsen 42, fra 1963 som skal beholdes og oppgraderes.  
Kilde: google.maps 

 

¶ Universell utforming 
 
Det er trillbar mulighet for tilkomst til planområdet i dag, men stigning på veg oppfyller 
ikke krav til universell utforming. Vegen mangler i dag også fortau slik at man er nødt 
til å bevege seg i kjørebanen. Den delen av vegen Øvre Fantoftåsen som er privat er 
i dag også bare delvis og dårlig asfaltert. 
 

¶ Mobilitet  
 
Tilkomst til planområdet er via vegen Øvre Fantoftåsen. ÅDT for vegen er på ca. 550 
der ÅDT 50 er for lokaltrafikk til boligene og ÅDT 500 er gjennomgangstrafikk fra 
Slettebakken via Vilhelm Bjerknes vei. Fartsgrensen er på 30 km/t. Planområdet er i 
dag ikke tilrettelagt for myke trafikanter eller syklende da tilkomstvegen er smal og 
mangler fortau/ sykkelveg. 
 
Kollektivtilbudet i området er bra. I underkant av 400 m sør for planområdet ligger 
Fantoft bybanestopp og rundt 300 m sørvest for planområdet ligger det 
bussholdeplass ved Storetveitvegen. 800 m øst for planområdet ligger det også en 
bussholdeplass ved Slettebakken snuplass. En er ikke kjent med at det er avsatt 
egne bildelingsplasser i planområdet. 
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Figur 10: Kart som viser kollektivtilbud i nærheten av planområdet. Kilde: kart.1881.no 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Bybane 

Buss 

Buss 
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¶ Støysituasjon 
 
Planområdet blir helt i sør så vidt berørt av gul sone for vegtrafikkstøy. Fremtidige nye 
boliger i planområdet vil ikke bli berørt av denne støyen da de planlegges lenger 
nordøst. 

 
Figur 11: Vegtrafikkstøy i tilknytning til planområdet. Kilde: bergenskart.no 

 

¶ Energi ï infrastruktur   
 
Planområdet kommer innenfor konsesjonsområde for fjernvarme, men den 
eksisterende bebyggelsen er ikke tilkoblet denne. Det er ingen trafostasjoner innenfor 
planområdet, men det går en del strømlinjer i luftspenn gjennom planområdet 
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¶ Risiko og sårbarhet 
 
Skråningen langs østsiden i planområdet er bratt og det må derfor gjøres sikringstiltak 
der når området bygges ut. Langs vestsiden av grøntområdet i nord er det også en 
bratt skråning. Ved mer tilrettelegging for lek og opphold i dette grøntområdet må det 
med stor sannsynlighet også gjøres sikringstilak i form av oppsetting av gjerder eller 
lignende.  
 

 
                Figur 12: Kart som viser skredfaresoner i planområdet. Utarbeidet av Multiconsult 

 

¶ Vegetasjon, dyreliv, naturtyper, sjø og vassdrag 
 
Det er registrert flere rødlistearter i og rundt planområdet. Dette er bl.a. grønnfink 
(sårbar), granmeis (sårbar), Caloptilia (sommerfugl, nært truet), fiskemåke (sårbar), 
gråspurv (nær truet) og Ask (sterkt truet).  
Det er også registrert noen fremmedarter i området. Dette er blodkløver (potensielt 
høy risiko), marsfiol (potensielt høy risiko), gravbergknapp (svært høy risiko), 
kjempebjørnekjeks (svært høy risiko), nuskhyll (svært høy risiko).  
Det er også registrert en hul eik tilgrensende planområdet som er en naturtype med 
svært stor verdi. 
 
Det har også vært befaring av arborist og biolog i planområdet som bl.a. har sett på 
større eldre trær (ask og eik) og hvilke av disse som bør bevares. 
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Figur 13: Kart som viser oversikt over rødlistede arter og fremmedarter i og rundt 
planområdet. Kilde: artskart.artsdatabanken.no 
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Som man kan se av kartet under går det turtrase og økologisk korridor rundt 
planområdet i vest, sør og øst.  
 

 
Figur 14: Kart som viser turtraseer (brun linje) og økologiske korridorer (grønn stipling)  
rundt planområdet. Kilde: bergenskart.no 

 
 

¶ Geologisk mangfold  
 
Bergartene i området består i hovedsak av Amfibolitt, omdannet og sterkt deformert 
gabbro og grønnstein med bånd av trondhjemitt (brun farge), samt noe Mylonittgneis, 
for det meste granittisk (grønn farge). Løsmassene i området består av fyllmasser. 
Dette vil si masser som i hovedsak er transportert og avsatt av mennesker. Det er 
ikke gjort noen registrering av geologisk arv i eller i nærheten av planområdet. 
(Geologisk arv er geologiske lokaliteter av særlig verdi for undervisning, forskning 
og/eller formidling.) 
 

 
Figur 15: Kart som viser berggrunnen i området. Kilde: ngu.no 
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¶ Kartlagte friluftslivsområder  
 
Planområdet er ikke registret som friluftslivområde, men det ligger flere friluftslivområder tett 
på planområdet. 
 

 
Figur 16: Kart som viser friluftslivområder i nærheten av planområdet. Kilde: bergenskart.no 

  

Slettebakken-Nattland 
skogsområde ("Bybaneskogen") 

Storetveitmarken 

Storetveitvannet 

Tveitevannet 

Grøntområde- og korridor ved 
Slettebakken Hovedgård 

Storetveitåsen 
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4 Beskrivelse av planforslagets innhold og virkninger  

 

4.1 Planlagt arealbruk  

 
Figur 17: Reguleringsplanforslag. 
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4.1.1 Arealformål 
Hovedformålene i planen omfatter i hovedsak: 
 

¶ Frittliggende småhusbebyggelse: 
BF1 inneholder en eksisterende enebolig og BF3 en eksisterende tomannsbolig. 
Disse skal beholdes og oppgraderes. På BF2 legges det til rette for 2 tomannsboliger. 
De eksisterende boligene og de nye har to etasjer + underetasje mot terreng.  
 

¶ Konsentrert småhusbebyggelse 
BK1 inneholder et lite leilighetsbygg med 3 boenheter. Bygget har 1 ½ etasje + 
underetasje mot terreng.  
BK2 inneholder 3 hus i rekke. Byggene har to etasjer + underetasje mot terreng. 
  

¶ Lekeplass 
f_LEK er felles lekeplass for beboerne i planområdet. Lekeplassen ligger sentralt 
plassert på toppen av en liten høyde med gode sol- og utsiktsforhold. Man ønsker å 
tilrettelegge område for lek og opphold og å gjøre det mer attraktiv og brukervennlig, 
samtidig som man beholder det som er mulig av eksisterende terreng og vegetasjon. 
På lekeplassen vil det plasseres ut ulike lekeelementer. Tanken er at det skal være 
tilbud både for de minste og for de litt elde barna. Det vil også plasseres ut 
sittegrupper slik at lekeplassen kan bli et hyggelig møtepunkt for alle i området, både 
store og små. 

 

¶ Veg 
Vegene o_V1 og f_V3 er eksisterende og skal beholdes slik de ligger. f_V2 vil få 
justert traseen sin noe samt utbedres ift. dagens situasjon. f_V4 er en utvidelse og 
oppgradering av eksisterende snuplass, slik at den tilfredsstiller krav for 
renovasjonsbil. Det må etableres gjerde eller annen form for stengsel/ skjerming 
langs f_V4 for å hindre at gående fra o_G5 blir ledet inn på snuarealet/ henteplassen 
til renovasjonsbilen. 
 

¶ Grønnstruktur 
o_G1- o_G5 er eksisterende grønnstruktur i planområdet. Det vil bli lagt opp til en 
utbedring og liten omlegging av stien som går igjennom o_G5, samt at det vil bli 
tilrettelagt for et lite lekeområde her som er universelt tilgjengelig.  
 

 
 

4.2 Plassering og utforming  

 
4.2.1 Byggehøyder, byggegrenser, utforming og grad av utnytting 

Planområdet kommer innenfor hensynssone kulturmiljø ï Fantoftåsen. I denne sonen 
er det viktig at struktur og skala ivaretas, samt at man får en bebyggelsesstruktur som 
er terrengtilpasset, gjerne lineært lags veger. Man har i planforslaget forsøkt å ivareta 
dette ved å anlegge den nye bebyggelsen lineært langs Øvre Fantoftåsen, samtidig 
som man har sett til eksisterende boligtyper i området når man har planlagt den nye 
bebyggelsen. Både tomannsboliger, rekkehus og leiligheter som det planlegges for, 
finnes også ellers i nærområdet.  
 
Det er i dag tre eksisterende boliger innenfor planområdet. Øvre Fantoftåsen 38, 39 
og 42. Disse er bygget henholdsvis i 1952, 1957 og 1963. Nr. 38 og 42 skal beholdes 
og oppgraderes mens det legges opp til at nr. 39 skal rives. For at prosjektet skal 
kunne hensynta det historiske vegfaret, som den kommunale delen av Øvre 
Fantoftåsen er en del av, på en god måte har man sett at det vil være hensiktsmessig 
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å rive nr. 39. Dette muliggjør at man ha en høyere utnyttelse her, lenger inne på 
tomten, istedenfor å ha bebyggelse tettere på det historiske vegfaret. Dette har man 
også fått aksept for hos byantikvaren.  
 
Bebyggelsen man legger til rette for i planområdet vil ikke ha vesentlige 
konsekvenser. De nye tomannsboligene ligger inn mot bratt terreng og vil ikke gi 
negative effekter for den omkringliggende bebyggelsen. De tre husene i rekke er 
tilpasset høyden på den eksisterende eneboligen som lå der tidligere. 
Tremannsboligen foran nr. 42 ligger der den tidligere garasjen til nr. 42 stod og ligger 
således i god avstand til det historiske vegfaret. Høyden på bygget er også tilpasset 
nr. 42 som ligger bak, slik at det nye bygget ikke blir sjenerende for utsikt eller evt. 
innsyn. I forkant av nr.42 ligger det i dag en høy terrengmur som skaper et lukket og 
lite behagelig miljø for forbipasserende. Ved å bygge en tremannsbolig i forkant 
legger man til rette for en mer inkluderende og inviterende adkomst til området.  
 

  
Figur 18: Dagens situasjon til venstre (kilde: google streetview) og planlagt ny situasjon til høyre. 

 
    

 
Figur 19: Perspektiv av prosjektet sett mot nord. 
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Figur 20: Illustrasjon som viser hvordan den nye bebyggelsen (gule bygg) er tilpasset det eksisterende bygningsmiljøet, samt er 
lagt lineært langs Øvre Fantoftåsen. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 






































