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1 Sammendrag og ngkkelopplysinger

1.1 Sammendrag

Planens hovedformal er & legge til rette for boligbebyggelse med om lag 38 nye leiligheter og
tilhgrende felles uteoppholdsarealer. Omradet har en attraktiv beliggenhet med kort avstand
til neerfunksjoner som skole, barnehage og dagligvarebutikk. | tillegg er det kort avstand til
naermeste busstopp langs Smgrasvegen. Naerheten til etablerte tur- og rekreasjonsomrader
pa Smgarasen legger il rette for en aktiv fritid og bidrar til gkt bokvalitet. Apeltun og Nedre
Nottveit vurderes samlet som et attraktivt boligomrade, hvor det over flere ar har veert en
tydelig fortettingsstrategi og boligutvikling.

Eiendommen er i dag regulert til industriformal og bebygget med eldre naerings- og
industribygg. Det anses ikke som gnskelig med videre industriutvikling i omradet, og en
transformasjon til boligformal vil kunne styrke attraktiviteten ogsa for tilgrensende
boligomrader. Det legges opp til en transformasjon der eksisterende bebyggelse demonteres
og ny bebyggelse oppfares pa allerede bebygde og asfalterte arealer (gra arealer). Dette er i
trad med overordnede mal om fortetting innenfor eksisterende byggesoner og bidrar til &4
redusere byspredning og ytterligere nedbygging av urgrt natur.

Planomradet har adkomst fra Smarasvegen (FV5191) og Nedre Ngattveit. Dagens veganlegg
er ikke opparbeidet i samsvar med gjeldende reguleringsplan. Planforslaget regulerer derfor
eksisterende veistruktur, i trad med fgringer fra Vestland fylkeskommune og Bergen
kommune.

Planforslaget innebaerer endring av arealformal fra industri til bolig, i samsvar med
kommuneplanens arealdel (KPA 2018) og faringer for ytre fortettingssone. Det planlegges
blokkbebyggelse med tilhgrende uteoppholdsarealer, teknisk infrastruktur,
renovasjonslgsning og parkeringsanlegg.

1.2 Nokkelopplysninger

. Gards- og
Bydel: Fana bruksnummer-: 88/84 mfl.
Gardsnavn/adresse: Nedre Ngattveit 58 mfi.
Nedre Nattveit
Eiendom AS v/
Vestbo
i Eiendomsutvikling .
Forslagsstiller: AS Plankonsulent: se arkitektur
Coop Hordaland
Eiendom AS
Sentrale grunneiere: Nedre Nattveit Eiendom AS
.. ) . . | Total: 9814 m2
Planens hovedformal: Bolig Planomradets storrelse: G/Bnr. 88/84 = 5667 m2
BB1: 155 % Nvtt bruk 1 4700 m?
Grad av utnytting: BB2: 130 % yti bruksarea .
Antall nye boenheter: 38 nye boenheter
G/Bnr. 88/84 =83 %
Konsekvensutredningsplikt: | Nei _Vars_el om . .
innsigelse/lnnsigelse:
Kunngjort oppstart: 06.09.2024 Offentlig ettersyn: dd.mm.aaaéd—-dd.mm.aaaa
Problemstillinger: Skred, trafikkstay, trafikksikkerhet og byfortetting
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2 Bakgrunn

2.1 Intensjonen med planforslaget

Planforslagets hovedintensjon er & legge til rette for en hensiktsmessig transformasjon av et
eksisterende naerings- og industriomrade til boligformal, i trad med overordnede fgringer for
arealutvikling og fortetting innenfor etablert bystruktur. Ved a ta i bruk en allerede utbygd og
planert tomt gnsker planforslaget & bidra til en mer arealeffektiv utvikling og redusere
behovet for nedbygging av ubebygde grentomrader.

En sentral del har vaert & utvikle et boligomrade med gode bokvaliteter og trygge utearealer,
tilpasset eksisterende terreng og omkringliggende bebyggelse. Planen legger derfor vekt pa
a skape et skjermet og bilfritt gardsrom mellom byggene som er tilgjengelig for alle.
Byggenes volum og hgyder er bearbeidet for a sikre en god overgang til omkringliggende
boligomrader.

Planforslaget har ogsa som mal a forbedre trafikksikkerheten og fremme miljgvennlig
mobilitet. Dette gjgres gjennom etablering av nye fortau og tydelige gangforbindelser, samt
lasninger som gir tryggere ferdsel for myke trafikanter. Parkering og renovasjon er Igst slik at
konflikter med gangtrafikk begrenses, og slik at omradet oppleves mest mulig bilfritt internt.

Samlet skal planforslaget bidra til en omforming av omradet fra industri til bolig, med fokus
pa stedstilpasning, trygghet, funksjonelle lgsninger og langsiktig kvalitet. Gjennom
planprosessen har prosjektet blitt justert og videreutviklet i dialog med kommunen og andre
offentlige aktarer, slik at planens lgsninger i stgrst mulig grad svarer pa identifiserte
utfordringer som trafikk, stay, skredfare og bokvalitet.

2.2 Planstatus

2.2.1 Kommuneplanens arealdel

Planomréadet ligger i sin helhet innenfor ytre fortettingssone (sone 3) i KPA2018. Grad av
utnytting skal tilpasses omgivelsene, og skal vaere mellom 30 og 120 % BRA. Det skal
etableres minimum 75 m? uteoppholdsareal pr. boenhet. KPA2018 angir ogsa
maksimumskrav til bilparkering og minimumskrav til sykkelparkering for sonen.

Planomradet er ogsa omfattet av fgalgende hensynsoner:
- H410_1 - konsesjonsomrade for fijernvarme
- H220_3 - veistgy — gul sone
- H310_1 - Aktsomhetsomrader for steinsprang, jord- og flomskred og sng@skred

f‘"\ I‘J ‘ ‘v'\ \r 51[//‘/“\-;-. // v‘ i
Figur 1: Utklipp av KPA2018.
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2.2.2 Oversikt over gjeldende
requleringsplaner

Til heyre er utklipp av gjeldende

reguleringsplaner. | dag er planomradet

omfattet av tre reguleringsplaner.

2.2.3 Gijeldende reqguleringsplaner for
planomradet

Planomradet er hovedsakelig omfattet av en

eldre reguleringsplan. «Fana. Del av gnr 88

bnr 1, Ngttveit industriomrade (planid

4601_5640000)». | reguleringsplanen er

[l’

“ ‘\ﬂrPIell

o . | nomrade ‘. 7
omréadet regulert til industri. | gjeldende \ L_qig__ =
reguleringsplan er omradet avsatt til ‘ :A/. e

industriformal. Planen inneholder fglgende
bestemmelse: «Det tillates ikke etablert
anlegg som ved lukt, rayk eller stay kan virke
sjenerende for de tilgrensende boligstrok.»
Bestemmelsen innebeaerer at virksomhet i
omradet skal veere forenlig med bolig.

{1

'
1
i

g )«rakasan

~

N

it Wil

Figur 2: Planomradet i forhold til gjeldende
reguleringsplaner.

@ Bl ot et

| . BYUTVIKLINGSSEKSJONEN
@ e

) Dot bekreftes at_plansn ar i sams:
Iy ridets vedtak &v 1811981, 284108

guleringsplan (10.05.1982), Figur 4: Plankart for planid:

Figur 3: Eldre re
planid: 4601_5640000. 4601_5640000.
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Eiendommen g/bnr. 88/27 er omfattet av en eldre reguleringsplan. «Reguleringsplan for
Fana. Del av gnr 88 bnr 1, Ngttveit (planid 4601_30590000)». Reguleringsplanen er delvis
erstattet av flere planer, der kun boligformalet fremdeles er gjeldende. Utklippene nedenfor
viser resterende del av reguleringsplanen med rad linje.

S

! = = \

o LN v L |
i v AT R —

Figur 7: Eldre reguleringsplan (14.02.1967),
planid: 4601_30590000.

Smgrasvegen er regulert i «Reguleringsplan
for Fana. Del av gnr 84 Apeltun og gnr 120
Smagrés, Apeltun boligomrade (planid
4601_15170000)». Planen omfatter et
relativt stort omrade og store deler har blitt
erstattet av nyere planer.

Figur 5: Eldre reguleringsplan '(20.409.‘ %999),
planid: 4601_15170000.
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2.2.4 Tilgrensende requleringsplaner

I nord ligger folgende reguleringsplaner; Reguleringsplan for Fana, gnr 88 bnr 143, Ngttveit
(planid 4601_5640003). Planen tilrettelegger for kombinert forretning og kontor, med felles
parkering og grontareal. Reguleringsplan for Fana, gnr. 40, 48, 87, 88, 120 og 121,
Apeltunvegen og Apaltunvassdraget (planid 4601_15180000). Planen regulerer
hovedsakelig naturvernomrader pa land og i vann.

7

i/

y

= |
3

Figur 8: Mindre reguleringsendring Figur 9: Eldre reguleringsplan (11.10. 1999); |
(2009), plandi: 4601_5640003. planid: 4601_15180000.

| sar ligger reguleringsplan for Fana, gnr 87 og gnr 88, fv 181 Smerasvegen gvre del (planid
4601_17630000) og reguleringsplan for Fana, gnr 87, bnr. 53, Apeltun boligomrade, Felt B4-
1, Plan for utbygging (planid: 4601_15170068). Begge planene tilrettelegger for bolig.

: Figur 11: Eldre reguleringsplan
Figur 10: Mindre reguleringsendring (28.11.2011), planid:
(22.04.2004, planid: 4601_15170068. 4601_17630000.
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2.2.5 Reguleringsplaner under arbeid i
naeromradet

Et stykke nordover for planomradet i

Hjortevegen er det en pagaende

reguleringsplan: «Fana. Gnr 40 bnr 542 mfl.,

Hjortevegen, planid 4601_66100000».

2.3 Planprosess
2.3.1 Planprosess

Planomradets avgrensing

Planomradet omfatter gnr./bnr. 88/84, hvor
hovedtiltaket foreslas etablert. | nord inngar
deler av Smgrasvegen og vegen Nedre
Nottveit. Fjellskraning i @st er ogsa inkludert
for & sikre eventuelle sikringstiltak. Ellers er
eiendomsgrenser mot nabo lagt til grunn for
planavgrensningen.

Varsel om oppstart

Varsel om oppstart av planarbeidet ble
sendt til naboer, grunneiere, offentlige
instanser 06.09.2024. Til hgyre vises et
kartutsnitt av varslingsgrensen ift.
plangrensen. Plangrensen er justert etter
kunngjering om oppstart. Eier av
bebyggelse i syd og i nord-gst har ikke
gnsket delta i reguleringen og plangrensen
er trukket tilbake i disse omradene.

Reguleringsplan

s
hi S
Pogup,

Smtanert

Planomrédét

Figur 12: Planer under arbeid i naeromradet.
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Figur 13: Varslingsgrense er vist med oransje

og plangrensen er vist med rad stiplet linje
(Bergenskart).
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Plangrepets utvikling
Felgende magter med kommunen har blitt avholdt:

Farste veiledningsmate 06.04.2022
Andre veiledningsmgte 27.09.2023
Oppstartsmate 11.06.2024
Arbeidsmgte 12.03.2025
Arbeidsmgte 12.06.2025
Arbeidsmgte 23.09.2025

Forste Veiledningsmote 06.04.2022

| moatet ble det drgftet muligheten for boligformal og omfanget av utbyggingen. Kommunen
vurderte at eiendommen, som ligger i Ytre fortettingssone, ikke ber utnyttes sa hayt og at
foreslatt utbygging var for omfattende. Kommunen anbefalte at hele industriomradet
vurderes samlet i en mulig transformasjon og understreker behovet for gode bokvaliteter,
seerlig nar det gjelder stgy, trafikk, solforhold og utearealer pa naturterreng.

nrijorsel P Lol
ot 67400
LA 'é—
Harkonngskioton pe
undor bygg O -

Uteopphold ovor
parig

Figur 14: Grunnlag for farste veilédningsmﬂte (utgétt konsept).

Andre veiledningsmgate 27.09.2023

Mgtet omhandlet et forslag om a rive eksisterende industribebyggelse og etablere boliger
kombinert med neeringsareal. Kommunen vurderte at prosjektet har for hgy utnyttelsesgrad
og at bolig kombinert med publikumsrettet nzering ikke er i trdad med KPA2018 og derfor ikke
kan anbefales. Det ble videre pekt pa utfordringer knyttet til bokvalitet, saerlig med hensyn til
stay, trafikk og krav til uteoppholdsareal pa terreng. Pa denne bakgrunn ble det anbefalt a
rendyrke boligformalet, redusere prosjektets omfang og legge okt vekt pa kvalitetskrav i den
videre planutviklingen.
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Flgur 15 Grunnlag for andre veiledningsmgte (utgatt konsept).

Oppstartsmote 11.06.2024

| oppstartsmatet (planinitiativet) ble det foreslatt & etablere tre fireetasjes leilighetsbygg med
tilhgrende felles uteoppholdsarealer. Plan- og bygningsetaten forutsatte at plangrensen
utvides for & sikre buffersone mot industri, og at byggehgyder og utnyttelsesgrad tilpasses
omgivelsene. Det ble samtidig stilt krav til dokumentasjon av bokvalitet og
uteoppholdsarealer i samsvar med KPA 2018.

Flngr 16: Konsept til planinitiativet (utgatt konsept)

Arbeidsmote 12.03.2025
Merknadsmgtet omhandlet giennomgang
av innkomne hgringsuttalelser og videre
avklaringer i planprosessen. Det ble ogsa
diskutert blagrgnn faktor, boligstarrelser
for smabarnsfamilier, behov for grgnn
buffersone mot nzering, reduksjon av
parkeringsanleggets fotavtrykk, bedre
terrengtilpasning, og justering av
bygningsvolumer.

Figur 17: Konsept til merknadsmgate 12.03.2025.

Side 11 av 62



Arbeidsmote 12.06.2025

Mgtet tok for seg videre utvikling av
planmaterialet, inkludert oppdaterte veg- og
trafikkanalyser, renovasjonslgsninger,
stgyvurderinger, kulturminnedokumentasjon,
ombrukskartlegging, naturmangfold,
skredfare og nytt plangrep. Byplan ga
tilbakemelding om at byggene na fremstar
mer oppbrutt og stedstilpasset, men at

nivaoverganger og uteoppholdsarealer ma o 18- Konsept til arbeidsmatet 12.06.2025.

b

bearbeides videre.

Arbeidsmote 23.09.2025

Mgtet omhandlet oppdaterte Igsninger for -
trafikk, renovasjon og varelevering, der =
renovasjonslgsningen ble justert etter dialog 5 -

med BIR. PBE og plankonsulent diskuterte
videre utvikling av uteoppholdsarealer, :
inkludert kvalitet, stayforhold, universell L
utforming og sammenheng mellom ulike " _ ;
nivaer. Kommunen understreket behovet for .

a sikre arkitekturgrep, variasjon og — ] . .
grannstruktur i bestemmelsene. Figur 19: konsept til arbeidsmgatet 23.09.2025.

| etterkant av metet har plangrepet blitt bearbeidet og vurdert til & kunne sendes inn til 1.
gangs behandling. Det vises til kapittel 4 for endelig planforslag.

2.3.2 Vurdering av konsekvensutredningsplikt (KU)

Plan- og bygningsloven § 4.2 andre ledd sier at reguleringsplaner som kan fa vesentlige
virkninger for miljg og samfunn skal ha konsekvensutredning. Vurderingen av hvorvidt en
reguleringsplan skal konsekvensutredes, gjores etter forskrift om konsekvensutredninger §§
6 og 8. Denne reguleringsplanen omfattes ikke av forskrift for konsekvensutredning §§ 6 og
8, og utlgser dermed ikke krav om konsekvensutredning.

2.3.3 Medvirkning

Planprosessen har fulgt ordinzere rutiner. | forbindelse med oppstarts varsel har naboer og
offentlige instanser sendt inn innspill som er kommentert i vedlagt merknadsskjema. | Igpet
av planprosessen har naboer kommet med ytterligere innspill til planforslaget. Det vises il
kapittel 4.16 konsekvenser for naboer for vurdering av pavirkningene prosjektet har for
naboene i omradet.

Side 12 av 62



3 Planomradet — dagens situasjon

3.1 Kort redegjorelse av dagens situasjon

Planomréadet er i dag bebygd med naeringsbygg og utgjer en del av et sterre naeringsomrade
pa Apeltun i Fana. Omradet har moderat tilgjengelighet til kollektivtransport og ligger i direkte
naerhet til barneskole, dagligvarebutikk og friluftsomrader, noe som gir gode forutsetninger
for boligbebyggelse her. Lagunen Storsenter ligger ogsa kort avstand unna, noe som
ytterligere styrker tilgjengeligheten til handel og tjenester. | forbindelse med planarbeidet er
kulturmilja, ombruk, trafikkforhold, stgyforhold, naturmangfold, skredfare og omradestabilitet
blitt vurdert.

3.2 Omradets beliggenhet

Planomradet ligger pa Apeltun i Fana bydel, i randsonen mellom utbygde omrader og et
starre grentomrade mot sgr og @st.

Figur 20: Planorédets lokasjon i Bergensregionen.
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3.3 Arealbruk

Planomradet er kategorisert som bebygd
areal og samferdselsareal i AR5 kart fra
Kilden. Mot nord, s@r og vest er
omkringliggende omrader hovedsakelig
kategorisert som bebygd areal, mens i gst
ligger et skogomrade.

Planomradet inngar i en sammenhengende
akse med etablert industri- og
forretningsbebyggelse, og utgjer den
nordligste eiendommen i denne strukturen.
Mot nord grenser omradet til privat veg
Nedre Ngttveit og dagligvareforretning. | gst
ligger boligbebyggelse som er plassert om
lag 10 meter hgyere i terrenget enn planert
bakkeplan innenfor planomradet. Vest for
omradet ligger eneboligbebyggelse,
grennstruktur og fylkesveg Smgrasvegen.
Planomradet er i hovedsak benyttet til
neering- og lagerformal. Pa gnr./bnr. 88/84
star en neeringsbygning med et bruksareal
pa 1 871 m2, som i dag benyttes av flere
virksomheter. Eiendommen er planert og
mye av utearealet benyttes til parkering.
Gnr./bnr. 88/93 benyttes til bilforretning og
har et bygg fra 1985 med et bruksareal pa
532 m?, hvor store deler av utearealet
brukes til lagring av biler. Pa gnr./bnr. 88/27
ligger et frittliggende boligbygg i to etasjer
fra 1958 med et bruksareal pa 486 m2.
Planomradet omfatter ogsa vegarealer
tilknyttet Smarasvegen (87/85) og Nedre
Nottveit (88/131), samt tilhgrende
sidearealer.

3.4 Arkitektur og byform

Neeromradet bestar av bebyggelse med
varierte formal og typologier. Skole,
idrettshall og dagligvareforretning ligger i
umiddelbar naerhet, sammen med
eneboliger, rekkehus og
naeringsbebyggelse. Apeltun skole og
Apeltunhallen ligger om lag 50 meter vest
for planomradet.

Sarover fra krysset mellom Smgrasvegen

Fulldyrka jord
Overflatedyrka jord
Innmarksbeite
Skog
Myr
Apen fastmark
Ferskvann
Hav
Bre
' y Bebygd
—— g S M Samferdsel

5 5

Figur 21: Kartet kategoriserer arealbruken i
omradet (Kilden).

s

1 e y
nzring/industyf ~ L

I bolig = I

Figur 22: Arealbruk i planomréadet og
tilgrensede eiendommer.

og Apeltunvegen preges omradet av stor variasjon i boligtyper, med eneboliger, rekkehus,
terrassehus og blokkbebyggelse med inntil fem etasjer. Planomradet ligger ved starten av
Smarasvegen, der Apeltun skole og tilhgrende forretningsbebyggelse fremstar som starre
bygningsvolumer sammenlignet med omkringliggende boliger. Nord for krysset er
boligbebyggelsen mer homogen og bestar i hovedsak av eneboliger.
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grennstruktur

nzeringsomrade

planomrade |

! e 3 o : vest 2

B

Figur 23: Skrafoto med arealbruk i omradet (1881).
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Bilder fra planomradet:

Figur 26: Naeringsbygg pa g/bnr. 88/84.

Bilder fra nseromradet:

Fi 27: Bile over viser nabolaet ost for planomrédet.
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v

Figur 31: Neeringsbygg mot s@r pa g/bnr. 88/114.
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Figur 32: Neeringsomrade videre sgrovr.

3.5 Landskap

Planomradet fremstar som planert og relativt flatt, og ligger i bunnen av en markert
dalsenkning. Terrenget omkring stiger jevnt mot sar, servest og sgrgst. Figuren nedenfor
synliggjer landskapsformen og de terrengmessige nivaforskjellene, med relativt flate partier
pa Nedre Ngttveit og en markant stigning serover mot Smgrasfjellet.

Terrengprofil A1-A2 viser at planomradet ligger i en liten dal. Pa begge sider er terrenget
hgyere, med naboeiendommen i gst liggende ca. 10 meter hgyere i terrenget. | vest stiger
terrenget noe, men ikke nok til & skape betydelig skygge pa planomradet.

Terrengprofil B1-B2 fglger dalen der planomradet ligger. Profilen viser en gjennomsnittlig
helling pa ca. 4 % fra planomradet ned til elven (Apeltunvassdraget).

B1 B2

Figur 33: Til hayre: Landskapskart med indikasjon av bebyggelse og vegetasjon. Til venstre:
Terrengprofiler (Haydedata).

3.6 Universell utforming

Manglende fortau langs Nedre Ngttveit medferer at dagens situasjon ikke oppfyller krav til
universell tilgjengelighet. Terrengforholdene innenfor planomradet gir imidlertid et godt
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grunnlag for & sikre universell utforming i videre detaljprosjektering. Dagligvarebutikken og
Apeltun skole ligger om lag pa samme koteniva som planomradet.

3.7 Mobilitet

Se vedlagt trafikk og mobilitetsanalyse, datert 21.04.2026, av Multiconsult AS for flere
detaljer om trafikk og mobilitet i omradet. Mobilitetsanalysen viser at det er mulig & na flere
bybanestopp til fots. Ved bruk av sykkel kan man na Lagunen pa under 10 minutt og helt til
Flesland pa en halvtime.

| KPA2018 er det avsatt omrader definert som sentrumskjerner. Disse omradene kan vaere
viktige malpunkter i hverdagen. Neermeste omrade som er et bydelssenter, er Lagunen (S8).
Lengre nordover er lokalsenteret Skjoldskiftet (S32) og enda lenge nord er bydelssenteret
Nesttun (S7). Tabellen nedenfor viser raskeste rute til naeermeste sentrumsomrader og andre
malpunkter.

Omrade Gange (min.) Sykkel (min.) | Kollektiv (min.) | Bil (min.)
Lagunen 20 4 - 6
Skjoldskiftet 22 5 5 4
Nesttun 34 9 13 5
Skjold (bybanestopp) 18 5 - 4
Apeltun barnehage 12 5 8 3
Smeras skole 11 3 7 3

3.7.1 Myke trafikanter

Omradet har generelt god tilrettelegging for gaende, med tosidig fortau langs Apeltunvegen.
Smgrasvegen har ensidig fortau, mens Nedre Ngttveit per i dag mangler fortau. Det er
regulert fortau langs deler av nordsiden av vegen, men dette er ikke bygget. Det er kun en
kort strekning som mangler fortau for a knytte utbyggingsomradet til det eksisterende
fortausnettet. Eksisterende gangforbindelser og gangfelt binder omradet sammen og bidrar til
trygg ferdsel for fotgjengere.

Det er ikke etablert separat sykkelveg, men fortauet langs Smarasvegen har tilstrekkelig
bredde til & fungere som kombinert gang- og sykkelveg. @vrige fortau har varierende bredde
og oppfyller ikke krav til gang- og sykkelveg. Fartsgrensen pa 30 km/t i Apeltunvegen gir
likevel mulighet for trygg sykling i vegbanen.

Fortauene er i hovedsak universelt utformet med nedsenk ved overgangssteder, men det
mangler ledelinjer for svaksynte. Kollektivholdeplassene mangler universell utforming, og
holdeplassen i sgrgaende retning pa Smerasvegen fremstar som en breddeutvidelse i kurve
uten tydelig oppmerking eller busskur.

Jstover pa sgrsiden av Apeltunvatnet (Bjornevegen) er det ingen kjgrbar forbindelse mellom

Lagunen og planomradet, men det er tilrettelagt for gang- og sykkeltrafikk. Dette gir
beboerne en attraktiv rute til og fra Lagunen, med svaert begrenset trafikkbelastning.
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Figur 34: Kartet viser gang- og sykkelforbindelser i omradet (Bergenskart).
3.7.2 Kollektivtibud e iy S
-4 - o Skjo anestol
Kollektivtilbudet i omradet vurderes som Riis =~
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. . ) \ g
Ngttveit, hvor busslinje 76 har avganger Y tz0om %
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med varierende frekvens gjennom dagen. L ol apetunvegen ',
Omradet ligger med en gangavstand til .

Lagunen terminal pa 24 minutter, ogen /- 3
. . o 1
gangavstand til Skjold bybanestopp pa 18 3
. . . b
minutter. Herfra er det god tilgang til et | AN
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3.7.3 Trafikksikkerhet S Shur
Trafikksikkerheten i omradet vurderes '

som god, med kun én registrert
trafikkulykke de siste ti arene. Likevel er

bybanestopp (r@de punkt) (Trafikk- og
mobilitetsanalyse 21.04.2026).
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det potensial for forbedringer, saerlig med
tanke pa myke trafikanter. | det eksisterende
naeringsomradet er det ikke etablert fortau

som skiller gaende fra biltrafikk.

Fartsgrensene i omradet er generelt lave,
med 30 km/t i Apeltunvegen og 40 km/t i
Smarasvegen. Begge vegene er utstyrt med
fartshumper, som bidrar til & redusere
kjgrehastigheten. Tiltak som etablering av
fortau langs veien Nedre Ngttveit kan
forbedre trafikksikkerheten i omradet.

3.7.4 Kjgreadkomst

Planomradet har kjgreadkomst fra Nedre
Ngttveit, som kobler seg pa Smgrasvegen
like ved. Smarasvegen knytter seg videre til
Apeltunvegen lengre nord, som fungerer
som hovedveg i omradet og strekker seg
ned til krysset pa Skjoldskiftet like ved
Nesttun sentrum. Vegene sgrover fra
planomradet fgrer til boligomradene pa
Apeltun og Ngattveit og er blindveger.

| forbindelse med planarbeidet har det blitt
undersgkt varetransport til naeringsomradet
sor for planomradet. Det kommer vanligvis
ikke store kjgretgy til Nedre Nottveit 64. Det
starste kjoretayet som regelmessig besgker
eiendommen er komprimatorbil, som
temmer restavfall omtrent en gang i
maneden. | tillegg ankommer varebiler cirka
2-3 ganger i uken. Disse kjgretgyene er av
moderat starrelse og klassifiseres ikke som

tunge kjoretgy.

3.7.5 Trafikkmengde
Apeltunvegen for kryss mellom

Smarasvegen og Apeltunvegen har en ADT
pa 5430. Smgrasvegen som gar forbi

planomradet har en ADT pa 4500.

3.8 Stoysituasjon

Deler av planomradet ligger innenfor gul
stoysone som fglge av veitrafikkstoy fra
fylkesvei 5190 Smgrasvegen. | tillegg

grenser omradet mot et mindre
naeringsomrade i sgr. Gjeldende

o
A
)

Figur 36: Vegnett - rad markerer
riksveg/europaveg, rosa markerer fylkesveg,
bla markerer kommunal veg og grenn
markerer privat veg. Planomradet er markert
med svart stiplet sirkel. (Bergenskart).
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Figur 37: Stayberegning etter T-1442
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reguleringsplan (planid: 4601_5640000) for dette naeringsomradet forbyr stayende anlegg,
noe som reduserer risikoen for stgyplager fra nzeringsaktivitet.

Det er utarbeidet en stgyrapport av Brekke og Strand Akustikk AS, datert 22.08.2025, som
vurderer stagyforholdene fra bade trafikk og neering. Rapporten konkluderer med at
trafikksteyen som bergrer planomradet hovedsakelig stammer fra Smegrasvegen og i mindre

grad fra Nedre Ngttveit.
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Det er gjennomfart befaring i omradet av stagyradgiver for & kartlegge potensiell stgy fra
virksomheter. Under befaringen ble det ikke registrert stayende aktiviteter, og det antas
derfor at stgy fra naeringsomradet vil ha liten betydning for bokvaliteten i planomradet.

Sear for planomradet ligger et neerings- og industriomrade, regulert i reguleringsplan med
planid 4601_5640000. Reguleringsbestemmelsene for omradet slar fast at det ikke tillates
etablering av virksomheter som kan medfgre sjenerende lukt, rayk eller stay for
omkringliggende boligomrader. Det vurderes derfor at naeringsomradet ikke medfarer
vesentlige ulemper for nzerliggende boliger.

3.9 Naturmangfold

Ifm. planarbeidet har Miljgfaglig Utredning utfgrt naturmangfoldundersekelse og kartlegging
av fremmedarter. «Det ble ikke registrert verdifulle naturtyper etter gjeldende instruks, men
én radlisteart, ask (EN), ble funnet med et ungt individ langs veien i vest. Ask er en sterkt
truet art i tilbakegang, men det aktuelle individet vurderes ikke som betydningsfullt for artens
bevaringsstatus» (Miljefaglig Utredning, 2025).

| neerheten til planomradet er det registrert naturtyper med noe og middels verdi. | tillegg er
det myr nordgst for planomradet, se utsnitt nedenfor. Av fugl er det kun en registrering av
Tyrkerdue (NT), som ble registrert i etterkant av befaringen.
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Figur 38: Naturtyper (Naturbasekartf.
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Fremmedarter

«Totalt ble det registrert 29 forekomster av
11 ulike fremmede arter, hvorav de fleste er
klassifisert med sveert hay (SE) eller hay
(HI) @kologisk risiko. Bulkemispel (SE) og
platanignn (SE) er mest utbredt, seerlig rundt
og bak lagerbygget. Det ble ogsa observert
spredning av tuja (HI) og sitkagran (SE),
samt enkeltindivider av arter med potensiell
hay risiko (PH), som gul valmues@aster»
(Miljgfaglig Utredning, 2025).

Registrerte fremmedarter

® platanienn (SE)

® hostberberis (SE)
bulkemispel (SE)
sprikemispel (SE)
gul valmuasaster (PH)

® sitkagran (SE}
bjarkeyspirea (PH) I

® douglasspirea (PH) W

o ) O
gy, [

AR

0 0
—

Saragst for planomradet er et starre
grentomrade som er avsatt til LNF i KPA.
Dette omfatter blant annet Smarasfjellet.
Ifelge temakart for blagrgnne strukturer er

@ alaskakomell (SE) W

|
|
——

pt

;._74. .

det ikke registrert blagrgnne strukturer innenfor planomradet. Det gar en blagrann
forbindelse ca. 150 meter nord for planomradet. Denne gar mellom Iglavatnet og
Apeltunvatnet, forbi Lagunen langs vestsiden av Apeltunvatnet og videre nordover mot

Nordasvatnet.

3.10 Rekreasjon og friluftsomrader

Planomradet ligger i neerheten av flere friluftsomrader. st for planomradet ligger
friluftsomrade Krakasen, som er beskrevet som et leke- og rekreasjonsomrade.

@

| 'U‘_:J
|

ral

Figur 39: Registrerte fremmedarter, utsnitt fra
Naturmangfoldrapport datert 24.05.2025.

Det er ca. 1 km fra planomradet sgrover til ulike turruter til Smarasfjellet. Det er flere starre
grennstrukturer rundt planomradet. Mot vest er en sammenhengende grennstruktur fra
planomradet og vestover til Apeltunvatnet. Nord for planomradet er en grennstruktur som gar

fra Iglavatnet og langs Apeltunvassdraget til Tranevatnet.

2 e

\ =g
Figur 40: Blagrenne strukturer (KPA2018).

=
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Figur 41: Kartlagte og verdsatte friluftslivsomrader (Naturbase kart).

3.11 Kulturminner

| forbindelse med reguleringsarbeidet er det utarbeidet en kulturminnedokumentasjon av
Multiconsult AS, datert 01.10.2025. Planomradet er i dag preget av neeringsbebyggelse fra
1980-tallet og asfalterte flater, med omkringliggende boligbebyggelse fra 1950-tallet og
fremover. Det er ikke registrert kulturminner eller SEFRAK-registrerte bygninger innenfor
planomradet.

Utenfor planomradet finnes enkelte bygninger med antatt kulturhistorisk verdi, herunder
Apeltunlien 21 (tidligere vaningshus fra 1896), Smarasvegen 12 (oppfert 1982), og Nedre
Nottveit 46 (oppfert 1955). Vurderingen i kulturminnedokumentasjonen konkluderer med at
de planlagte tiltakene vil ha liten til ingen negativ konsekvens for disse objektene.

3.12 Sosial infrastruktur

3.12.1 Skole

Planomréadet ligger i Fana bydel, hvor det ifglge Skolebruksplan for Bergen 2021-2030
forventes en liten nedgang i elevtallet frem mot 2030. Apeltun barneskole ligger i umiddelbar
naerhet til planomradet og har tilgjengelig kapasitet. Tall fra skolearet 2020/2021 viser et
elevtall pa 324, mens normalkapasiteten er 400 elever. Planomradet tilhgrer opptaksomradet
for Radalslien ungdomsskole. Skolen hadde et elevtall pa 402 i 2020/2021, med en
normalkapasitet pa 450 elever. Basert pa dagens kapasitet vurderes skolekapasiteten i
omradet som tilstrekkelig.
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Planomradet ligger innenfor skolekretsen til
Apeltun skole (150 meter, 2 min. gange), og
barneskoleelever vil som hovedregel bli
tildelt denne skolen. Pa ungdomsskoleniva
tilhgrer omradet opptaksomradet til
Radalslien skole, som ligger ved Lagunen
Storsenter. Elever fra omradet har flere
reisemuligheter til R&dalslien ungdomsskole
(2,0 km, 27 min. gange). Den mest
sannsynlige transportformen er gange,
sykkel eller elsparkesykkel, via
hovedsykkelruten langs Bjgrnevegen og
Krohnasvegen. Kollektivtransport er ogsa
mulig, men krever flere bytter med buss og
bybane, og er ngdvendigvis ikke raskere
enn a ga.

Neermeste videregaende skoler er Slatthaug
VGS (2,0 km, 27 min. gange) og Nordahl
Grieg VGS (2,2 km, 30 min. gange). Begge
skolene er lett tilgjengelige med
kollektivtransport og sykkel/elsparkesykkel.

3.12.2 Barnehage

Per 2022 hadde Fana bydel en
barnehagedekning pa 93 % for barn i
alderen 1-5 ar, noe som er lavere enn den
gnskede dekningsgraden pa 95 %. Det
forventes en gkning i antall barn i bydelen,
noe som kan medfgre et stagrre behov for
barnehageplasser i fremtiden.

Den naermeste barnehagen er Apeltun
barnehage som ligger ca. 750 meter unna
om man fglger Smgrasvegen og

" Slatthaug VGs @

ol V2
IO
7 gt
e 1
) J
/
/
’
¥ /
/
J
L
§ 4
; i ; £ Il
: Nordahl Grieg VGS = . s
i : i o 7
A | Apeltun ,'
s ) barneskole ‘'z
Ny e . |
1 o 4 ) /=)
N\ =
N 1 °
N i Planomrade
VPR
22N g
’
1 4 \\al G

5 -~ :
\—-‘/ Radalslien ungdomsskole

Figur 42: Skoleveg — mulig gangrute.
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Figur 43: Barnehage — gang- og kj@rerdte.

Apeltunlien. Det tar omtrent 3 minutter med bil eller 12 minutter til fots & nd barnehagen fra

planomradet.

3.13 Grunnforhold

Forholdene er undersgkt i kart fra NGU og NVE. Grunnforholdene er kategorisert som bart
fiell (130) der berggrunnen bestar hovedsakelig av Anortositt (143) og Bandgneis (442).
Radon aktsomhetensgraden i omradet er moderat til lav. Deler av planomradet ligger under
marinegrensen, hvor det kan forekomme kvikkleire i grunnen. Det er derfor utarbeidet
rapporten «Omradestabilitet — vurdering etter 1/2019», datert 10.03.2025, av Multiconsult
AS. Rapporten konkluderer med at det ikke er risiko for omradeskred.

3.14 Energi og infrastruktur
3.14.1 Fjernvarme

Planomradet ligger innenfor «konsesjonsomrade fiernvarme Flesland — Sentrumy i

KPA2018.

Side 25 av 62



3.14.2 Trafo og kraftlinjer

Det er ikke etablert trafobygg innenfor
planomradet. Det finnes to eksisterende
trafoer i naerliggende omrader. Nord for
planomradet ved dagligvarebutikken pa
g/bnr. 88/128 og ser for planomradet i
tilknytning til naeringsomradet pa g/bnr.
88/118.

Ledninger for eiendommen g/bnr. 88/84 er
hentet fra ledningsportalen og er vist pa
Figur 44. Langs vegen Nedre Ngttveit som
gar sgrover gar det en trase med flere
ledninger/kabler.

3.14.3 Overvann

Planomradet har hovedsakelig terrengfall
mot nord, i retning Apeltunvegen.
Avrenningen skjer mot Apeltunvatnet.
Oomradet bestar av to nedslagsfelt som er
adskilt av Smgrasvegen.

Figur 45 viser dagens overvannshandtering,
inkludert inndeling av nedslagsfelt,
avrenningslinjer og flomveier.

Overvannet i planomradet ledes gjennom en
felles privat overvannsledning langs
Smgrasvegen, med utlgp i bekken mellom
Iglavatnet og Apeltunvatnet. Ledningen
folger samme trasé som vann- og
spillvannsledningene, og forgrener seg
videre mot gst og sgr. Overvann fra interne
veger, private eiendommer og taknedlgp fra
naeringsbygg er tilknyttet denne
overvannslgsningen.

3.14.4 Vann

Vannet i omradet leveres fra Kismul
vannbehandlingsanlegg. Statisk trykkhgyde
pa offentlig vannledningsnett i omradet er
normalt maks 124 moh. Hydrant er etablert i
Apeltunvegen. Kum med brannventil ligger i
Apeltunvegen.

Planomradet har tilknytning til eksisterende
vanninfrastruktur med hovedtilfarsel fra
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Figur 44: Ledninger hentet fra
Ledningsportalen.
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Figur 45: Avrenningslinjer (VA-rammeplan)

Apeltunvegen. Vannledningen forgrener seg videre langs Smgrasvegen og Nedre Ngattveit,
og forsyner bade boliger og naeringstomter i omradet. Det er etablert flere tilkoblingspunkter
og stikkledninger som sikrer vannforsyning til eksisterende bebyggelse.

3.14.5 Avigp

Avlgpet i omradet fares til Flesland kommunale avlgpsrenseanlegg. Planomradet er tilknyttet
eksisterende kommunal og privat spillvannsstruktur. Det gar en hovedledning langs
Apeltunvegen, og videre ledninger fglger Smarasvegen og Nedre Ngttveit, med tilkoblinger til
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eksisterende bebyggelse. | tillegg er det etablert pumpeledning til kloakkpumpestasjon pa
eiendommen som skal utbygges, med tilknytning til intern ledning i planomradet.

3.15 Risiko og sarbarhet

3.15.1 Ekstrem nedbgr og overvann
VA-rammeplan foreslar tiltak for overvannshandtering.

3.15.2 Flom fra elv

Nord for planomradet ligger flomutsatte arealer og flomsoner er kartlagt i NVE Atlas. Denne
reguleringsplanen innebaerer ingen tiltak innenfor den kartlagte faresonen for flom.
Flomsonen omfatter kun en mindre del av Smgrasveien innenfor planomradet.

3.15.3 Omradestabilitet — kvikkleire

Planomradet er omfattet av aktsomhetssoner for kvikkleire. Rapporten «Omradestabilitet —
vurdering etter 1/2019», datert 10.03.2025, av Multiconsult AS, konkluderer med at det ikke
er risiko for omradeskred. Risikoen anses dermed som avklart, og ytterligere tiltak er ikke
ngdvendige.

3.15.4 Skred

Deler av planomradet ligger innenfor aktsomhetssone for skred. Multiconsult har derfor
vurdert skredfare i henhold til NVEs veileder for skred i bratt terreng. Basert pa befaring og
gjennomgang av tilgjengelig grunnlagsmateriale, konkluderes det med at bade steinsprang
og mindre jordskred eller utglidninger kan ga fra skraningen innenfor planomradet.
Sannsynligheten for slike skredhendelser er vurdert a overstige nivaene 1/100, 1/1000 og
1/5000.

3.15.5 Skog og lyngbrann
Planomradet grenser til skogarealer mot @st, og det foreligger en viss risiko for spredning av
skog- og lyngbrann til bebyggelsen ved en eventuell brannhendelse.

3.15.6 Forurenset grunn

Omradet er i dag regulert til industri, og deler av eksisterende bebyggelse har veert benyttet
til bilverksted, noe som kan innebzere risiko for forurensning i grunnen. Det er ikke
gjennomfart miljgtekniske grunnundersgkelser. Pa bakgrunn av tilgjengelig informasjon kan
det derfor ikke utelukkes at grunnen er forurenset.

3.15.7 Trafikkulykker, myke trafikanter

Det er utarbeidet en trafikk- og mobilitetsanalyse av Multiconsult AS, datert 21.04.2026, som
vurderer trafikkforholdene i og rundt planomradet. Analysen viser at det generelt er fa
trafikkulykker i omradet, noe som kan indikere god trafikksikkerhet. Analysen foreslar likevel
tiltak som an forbedre forholdene.

3.15.8 Trafikkstoy
Planomradet er omfattet av gul steysone. Det er utarbeidet en stayrapport av Brekke og
Strand AS, datert 22.08.2025, som vurderer planforslaget opp mot stayforholdene.

3.15.9 Radon
Planomradet har en radonaktsomhet klassifisert som «moderat til lav». Tiltak mot radon
handteres i henhold til kravene i TEK17.
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4 Beskrivelse av planforslagets innhold og virkninger

4.1 Planlagt arealbruk

Planforslaget felger fgringene og intensjonene i overordnet plan. | trdd med KPA2018 legger
planen til rette for boligbebyggelse med tilhgrende uteoppholdsarealer og infrastruktur, med

en utnyttelsesgrad tilpasset omradet.
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Figur 46: Plankart med tegnforklaring.

4.1.1 Arealformal

" TEGNFORKLARING

- AREALFORMAL (raL 5125

BEBYGGELSE OG ANLEGG (p)BL §12:5 1)
Boligbebyggelse(i110)
Boligbebyggelse, frittliggende
smahusbebyggelse (1111)
Boligbebyggelse, blokker (1113)
Renovasjonsanlegg (1550)
Uteoppholdsareal (1600)

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

[V vegeoro

|I| Kijareveg (2011)

Fortau (2012)

[EAVET] Annen veggrunn, grentareal (2019)
[TKH] Kollektivholdeplass (2073)

GR@NNSTRUKTUR (PBL §12-5 r.3)
[GN__] Naturomrade - grenstruktur (3o0)

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

EE‘IE:J Frisikt (140)
EIBIY] Ras- og skredfare 1)

Det tilrettelegges for boligblokkbebyggelse med tilhgrende uteoppholdsareal, samt
renovasjonsanlegg. Eksisterende veier og sideanlegg er i hovedsak viderefgrt som i dag.

4.1.2 Boligbebyqggelse (felt B)

Areal mot tilgrensende boligeiendom. Det er ikke fastsatt egne reguleringsbestemmelser for

dette omradet.

4.1.3 Boligbebyggelse - fritiggende smahusbebygqgelse (felt BF1, BF2, og BF3)

Mindre deler av eiendommene g/bnr. 88/30 og 88/133 er regulert til formal frittliggende
smahusbebyggelse, i samsvar med eksisterende bruk. Det er ikke fastsatt egne
reguleringsbestemmelser for dette omradet. Deler av eiendommene inngar i planomradet

som fglge av overlapp med faresone for ras- og skredfare.
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4.1.4 Boligbebyggelse, blokker (felt BB1 og BB2)

Feltene sikrer tilretteleggelse av boligbebyggelse i form av blokkbebyggelse. Bestemmelsene
stiller krav til hayder, og utforming av byggene. Intensjonen er at ny bebyggelse skal ha et
samspill med eksisterende boligbebyggelse i omradet, men med en hgyere utnyttelse.

Innenfor felt BB1 tillattes det a etablere felles parkeringsanlegg og felles takterrasse.

4.1.5 Renovasjonsanlegg (feltf RA)

Felt f_RA tilrettelegger for etablering av nedgravde bunntemte containere som
renovasjonsanlegg. Lasningen er felles for boligfeltene BB1 og BB2, og bidra til en effektiv
handtering av avfall i omradet.

4.1.6 Uteoppholdsareal (feltf UTE1 og f UTE2)

Felt f_UTE sikrer uteoppholdsareal mellom bebyggelsen. Intensjonen er a sikre tilgjengelige
og funksjonelle utearealer for beboerne, samtidig som det legges til rette for lek og opphold
for barn og unge i ulike aldersgrupper.

4.1.7 Veqg (feltf V1,f V2ogf V3)
Feltene regulerer veg tilnaermet slik den er i dag. f V1 sikrer tilkomst til parkeringsanlegg.
Felt f_V3 sikrer areal til oppstillingsplass for renovasjonsbil ved renovasjonsanlegget.

4.1.8 Kigreveqg (felt f KV1 ogo KV2)
Feltene regulerer veg tilneermet slik den er i dag.

4.1.9 Fortau (felto FO1,0 FO2,0 FO3,f FO4,f FO5 ogf FOB)

Feltene o_FO1 til o_FO3 viderefagrer eksisterende offentlige fortau, og viderefarer etablerte
gangforbindelser i omradet. Feltene f_FO4, f FO5 og f_FOG6 sikrer etablering av nye fortau
som bidrar trygg ferdsel for gaende innenfor planomradet.

4.1.10 Annen veggrunn, grgntareal (felto AVG1-o0 AVG7 ogf AVGS8 - f AVG10)
Tilgrensende veg og fortau sikrer planen areal der det kan etableres fyllinger, skjeeringer,
rekkverk, gjerder, murer, nettstasjoner og tilsvarende tiltak. Disse tiltakene skal bidra til
opparbeidelse og ivaretakelse av et funksjonelt og fullverdig veganlegg.

4.1.11 Kollektivholdeplass (o _KH)
Eksisterende kollektivholdeplasser viderefares.

4.1.12 Naturomrade (f_GN)
Feltet sikrer grannstruktur i skraningen i gst i planomradet.

4.1.13 Frisiktsoner (H140)
Sonene sikrer tilstrekkelig sikt i kryss og avkjarsler.

4.1.14 Ras- og skredfare (H310 1, H301 2 og H310 3)

Faresonene sikrer at det det gjares skredsikringstiltak i skraningen i gst. Sonene er delt opp
med sannsynlighetsgrad pa 1/100, 1/1000 og 1/5000 i trad med TEK17 § 7-3. Faresonene
for skred omfatter deler av felt BB1, f UTE2, f GN og BF1-3.

4.1.15 Bestemmelsesomrade #1

Bestemmelsesomradet angir omradet for etablering av parkeringsanlegg. Mot skraning i st
ligger bestemmelsesomradet utenfor byggegrensen, der intensjonen er at parkeringsanlegg
pa bakkeplan kan etableres inntil skraningen i @st.
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4.2.1 Byggehgyder

Byggehgyder er vist pa plankartet. Det er bade satt maks hgyde til gesims og mene pa
bebyggelsen. Det reguleres for boligbebyggelse i varierende hayder, der byggene laftes opp
mot omkringliggende terreng for a sikre gode dagslys- og utsiktsforhold. Boligdelen har en
varierende byggehayde pa 3-5 etasjer, imens parkeringsanlegg vil ligge pa 1. etasje mellom
bygg B og C. Mot skraningen i @st og naboeiendom g/bnr. 88/30 er bebyggelsen nedtrappet
for a sikre tilpassing til omgivelsene.

Mindre tekniske installasjoner og bygningsdeler som ventilasjonsanlegg og tilsvarende kan
tillates med en hgyde pa inntil 1 meter over regulert maksimal mgnehgyde, forutsatt at de
har begrenset omfang (20 % av takflatene) og ikke virker dominerende i bygningsvolumet.

Snitt og oppriss nedenfor viser prosjektet i forhold til tilgrensende terreng og
nabobebyggelse. Se ogsa vedlagte snitt og oppriss datert 18.05.2026.
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Figur 49: Oversiktskart oppriss og shitt.

+72.0

| |
| |
| |
| |
| |
| 4603 ‘l |
| 462 . |
| P B 0O
| i‘ L 577 8 O LI
— |

e v |

|

|

MH=68. H=63.6

Figur 50: Oppriss G — ny situasjon.

Figur 51: Oppriss G — dagens situasjon.
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Figur 53: Oppriss vest — ny situasjon.

Figur 54: Oppriss vest — dagens situasjon.

4.2.2 Byggegrenser

Byggegrenser er angitt pa plankartet og er fastsatt for & sikre en gjennomtenkt plassering av
bebyggelsen innenfor planomradet. | planprosessen er det gjennomfgrt vurderinger av
trafikkstay og sol- og skyggeforhold, som har veert farende for byggenes plassering.
Fastsatte byggegrensene apner likevel for en viss fleksibilitet, slik at utforming og plassering
kan tilpasses neermere i detaljprosjekteringen.

4.2.3 Utforming

Felt BB1 reguleres til blokkbebyggelse. Bebyggelsen skal ha saltak som hovedtakform, med
mulighet for etablering av takterrasser. Det legges til rette for parkeringsetasje pa bakkeplan,
med felles takterrasse etablert over parkeringsdekket. Bebyggelsen skal gis en variert
fasadeutforming, blant annet ved bruk av fasadesprang, for a bidra til et oppdelt og levende
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uttrykk. Mot naboeiendommen i sgr (gnr. 88, bnr. 93) skal det etableres en grenn buffersone
med minimum 1 meters bredde, som skal sikre vegetasjon og gi avstand til omgivelsene.

Felt BB2 er ogsa regulert til blokkbebyggelse. Ny bebyggelse skal ha saltak som takform, og
fasadene skal utformes med variasjon ved bruk av sprang, tilsvarende kravene for felt BB1.

Figur 55: lllustrasjon av ny bebyggelse fra sgrvest.

Bebyggelsen er plassert slik at det dannes et tydelig gardsrom mellom byggene, hvor det
skal etableres felles uteoppholdsareal. | tillegg kan det etableres felles uteoppholdsareal pa
taket til parkeringsanlegget og pa 4. plan mot skraningen i gst.

Figur 56: lllustrasjon av ny bebyggelse fra nordast.

4.2.4 Grad av utnytting
Grad av utnytting er vist pa plankartet. %-BRA inkluderer bolig-, felles- og parkeringsareal.
Planforslaget tilrettelegger samlet for bebyggelse pa 4700 m? BRA.

Innenfor felt BB1 tillates det etablert bebyggelse med en utnyttelsesgrad pa %-BRA = 155 %,
tilsvarende 3449 m? BRA.

Innenfor felt BB2 tillates det etablert bebyggelse med en utnyttelsesgrad pa %-BRA = 130 %,
tilsvarende 1251 m? BRA.
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Nar feltene BB1, BB2, f UTE1 og f_UTEZ2 vurderes samlet, utgjer utnyttelsesgraden %-BRA
106 %. Sett opp mot tomtearealet (5 667 m?) blir utnyttelsesgraden 83 %.

4.2.5 Arkitektur, byform og estetikk

Planforslaget innebeerer en transformasjon fra industritomt til boligomrade. Apeltunomradet
har allerede en variert boligstruktur med smahus, rekkehus og blokkbebyggelse.
Planforslaget bygger videre pa denne variasjonen og introduserer arkitektur som harmonerer
med eksisterende smahusbebyggelse. Prinsipper fra Arkitektur- og byformingsstrategien
Arkitektur+ har i tillegg vaert premissgivende for planforslaget. Planforslaget har szerlig hentet
inspirasjon fra punktene listet opp nedenfor.

1. Helhetlig utforming
- Formulere en arkitektonisk idé
- Veere bevisst omgivelsene
- Utnytte arkitekturens muligheter

2. Estetisk opplevelse
- Skape gode romlige sammenhenger
- Skape rom som inspirerer
- Stimulere alle sanser

3. Samspill mellom by og natur
- Styrke teppebyen
- Skape tett kontakt mellom bebyggelse og grenne byrom
- Bygge i tett kontakt med terrenget
- Utnytte det bergenske klimaet

4. Bymiljger med egenart
- Skape unike bydeler
- Utforme bebyggelsen i en skala som er tilpasset omgivelsene i hgyde og volum

5. Vitalt byliv pa bakkeplan
- Lage gode gatesnitt
- Prioritere variasjon og kvalitet i fasader

6. Sosialt baerekraftig nabolag
- Tilrettelegge for likeverdighet
- Skape mateplasser
- Varierte boligtyper

7. Lav energi og ressursbruk
- Planlegge omrader med tydelige og ambisigse strategier for & minimere energi- og
ressursbruk
- Prioritere gjenbruk av eksisterende bygg og materialer

8. Endringsdyktig by
- Tilpasse seg et klima i endring gjennom & styrke blagrgnne Igsninger.

Arkitektonisk hovedgrep og stedstilpasning

Planforslaget bygger pa en helhetlig arkitektonisk idé der tilpasning til stedets topografi,
eksisterende bebyggelse og lokale landskapstrekk har veert farende for utforming og
plassering av ny bebyggelse. Volumoppbygging og byggehayder er differensiert for & skape
en naturlig overgang fra fiellskraningen i gst til lavere bebyggelse og vegniva i vest, i trad
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med prinsippene for den bergenske teppebyen. Bebyggelsen er delt opp og trappet ned for a
redusere opplevd skala, samtidig som den inngar i et samlet og stedstilpasset bygningsgrep.
Planforslaget er tilpasset eksisterende terreng og vil dermed ikke medfgre store skjaeringer
eller fyllinger. Byggene er plassert omtrent pa nivd med dagens tomteniva. Boligdelen (2.
etasje og oppover) er trukket noe unna skraningen i gst, samtidig som 1. etasje
(parkeringsanlegget) kan etableres inntil skraningen, eventuelt med fylling mot denne.

Volumoppbygging, materialbruk og arkitektonisk uttrykk

Arkitektonisk uttrykk er basert pa variasjon innenfor en tydelig helhet. Fasader bearbeides
gjennom sprang i bygningsliv, takutforming og variert material- og fargebruk. Bruk av tre som
hovedmateriale, supplert med andre robuste materialer, bidrar til et uttrykk som er tilpasset
bade omkringliggende smahusbebyggelse og vestlandsk klima, samtidig som omradet
tilfares et moderne arkitektonisk preg. Materialbruk og detaljering er valgt for a gi varige
kvaliteter og gode sanseopplevelser, saerlig i mgte med felles utearealer og gardsrom.

Romlig struktur og sosiale sammenhenger

Bebyggelsen er organisert rundt et skjermet gardsrom som fungerer som prosjektets sosiale
og romlige kjerne. Orientering av boliger, innganger og private utearealer mot felles
gardsrom legger til rette for uformelle mater, sosial kontakt og god sammenheng mellom
inne og ute. Pa bakkeplan etableres private utearealer som bidrar til & trekke aktivitet ut i
gardsrommet. Samtidig er det etablert et tydelig skille mellom private og felles
uteoppholdsarealer, slik at beboere pa bakkeplan far egne, avgrensede soner i tilkknytning til
gardsrommet.

Sosial baerekraft, tilgjengelighet og boligvariasjon

Planforslaget legger til rette for et sosialt baerekraftig boligomrade med universelt utformede
adkomster, tilgjengelige fellesarealer og trygge gangforbindelser. Neerhet til daglige
malpunkter som dagligvarebutikk, skole og rekreasjonsomrader gjar det enkelt & ga og sykle
i hverdagen, noe som reduserer transportbehov og bilavhengighet. Varierte boligstarrelser
innenfor blokkbebyggelsen gir grunnlag for et mangfold av husholdningstyper, herunder
barnefamilier.

Energi, ressursbruk og klimatilpasning

Lav energi- og ressursbruk ivaretas gjiennom en kompakt bebyggelsesstruktur, god
utnyttelse av eksisterende infrastruktur og prioritering av myke trafikanter. Selv om gjenbruk
av eksisterende bygningsvolum ikke er aktuelt, er det gjennomfart ombrukskartlegging for a
vurdere potensial for gjenbruk av bygningsdeler. Blagranne Igsninger integreres i
utearealene gjennom vegetasjon, apne overvannslgsninger og granne flater som bidrar til
lokal fordrgyning, biologisk mangfold og et milja tilpasset et klima i endring.

Samlet gir planforslaget et stedstilpasset, endringsdyktig og beerekraftig boligomrade med
tydelig egenart og gode kvaliteter for bade brukere og neermiljg.

4.3 Bolig og bokvalitet

Planomradet har en attraktiv beliggenhet med gangavstand til flere viktige malpunkter. |
umiddelbar nzerhet finnes dagligvarebutikk, skole og naturomrader. | trad med KPA2018
stiller bestemmelsene krav til leilighetsstarrelser, hvor nye boenheter skal ha et bruksareal
pa minimum 35 m?, i tillegg til bodareal. Videre er det sikret at maksimalt 20 % av
boenhetene kan ha bruksareal under 50 m? og at minimum 20 % av boenhetene skal ha
bruksareal over 80 m2.

Det legges til rette for et felles uteoppholdsareal med lekeplass mellom bygningene.

Plasseringen bidrar til & skjerme utearealet mot biltrafikk og trafikkstgy. Parkering etableres i
parkeringsanlegg, slik at uteomradet i hovedsak blir bilfritt. Sol- og skyggeanalysen viser at
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uteoppholdsarealet har gode solforhold i samsvar med kvalitetskravene i KPA2018. Samlet
sett bidrar dette til & skape et trygt og attraktivt miljg for lek, opphold og sosialisering.

4.4 Uteoppholdsareal

4.4.1 Privat og felles uteoppholdsareal

Planen stiller krav til mengde uteareal int. KPA18. Det skal etableres minimum 75 m?
uteoppholdsareal per boenhet. Av dette arealet skal minimum 40 % utformes som
fellesareal, mens maksimum 40 % kan plasseres pa tak eller altan. Planen stiller ogsa krav til
at alle boenhetene skal ha tilgang til minimum 5 m? privat uteoppholdsareal. Intensjonen er &
sikre tilstrekkelig med uteoppholdsareal for beboerne og at alle for noe privat
uteoppholdsareal. For & sikre kvalitet i uteomradene stiller planen fglgende krav:

- Alt areal skal nas via sikker og universelt utformet gangtilkomst.

- Areal brattere enn 1:3 skal ikke medregnes.

- Areal uten praktisk brukskvalitet skal ikke medregnes.

- Alt areal skal tilfredsstille nedre grense for gul stgysone (55 db).

- Arealet skal ha minimum 4 timer sol pa minimum halve arealet pa bakkeplan ved
varjevndggn.

Bestemmelsene apner for at uteoppholdsareal oppa parkeringsanlegg anses som bakkeplan.
Dette gir gkt fleksibilitet i arealdisponeringen, samtidig som det stilles like krav til kvalitet og
solforhold som for uteoppholdsarealer pa terreng. Lasningen legger til rette for effektiv
arealbruk uten at det gar pa bekostning av bokvalitet. Videre sa er det krav til at
uteoppholdsarealet pa dekket skal kobles dirkete motf_UTE1 og f_UTE2 slik at utearealene i
prosjektet far en sammenheng med hverandre.

Utregning av MUA

Figuren nedenfor viser arealkrav til uteoppholdsareal iht. KPA2018 og hva planforslaget
tilrettelegger for. Ved etablering av maksimalt antall boenheter (38 stk.) er minimumskravet til
uteoppholdsareal 2850 m2. Planforslaget viser at det er 2982 m? tilgjengelig uteareal og
dermed er kravet oppfylt.

—d

MUA for 38 boenheter . S
Kra til yire fortettingssone: e i |
75 m2 per boenhet. P <
Mais 40 % pa takiaitan. $ -
Minimum 40 % skal utfomes som felles areal. , y
Alle erteter skal ha 108 ui .
Krav til uteoppholdsareal: 2850 m2 J
Planforsiag: MH=61.0.
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75 m2 per boenhet.

Maks 40 % pa tak/altan.

Nl p (2 : 5 30 Minimum 40 % skal utformes som felles areal.
N iy e L : § S Alle enheter skal ha noe uteoppholdsareal.

Krav til uteoppholdsareal: 2850 m2

Planforslag:

Felles pa bakkeplan: 1598+151 = 1749 m2
[ZZ2 Privat pa bakkeplan: 214 m2
[ZZ2 Felles oppa parkeringsanlegg: 461 m2

VR \ J Ly [ZZ2 Privat oppa parkeringsanlegg: 122 m2
\- \ | i i — = 2 s 28 yors Balkonger: 270 m2

| ~ \ 0k Takterrasse: 166 m2
Maks 40 % pa tak/altan: 15 % < 40 %

Total: 2982 m2
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Krav til uteoppholdsareal

Felles uteoppholdsarealer skal utformes med varierte funksjoner som gangsoner,
lekeomrader og rolige oppholdssoner. Hensikten er a skape inkluderende og attraktive
uterom som ivaretar tilgjengelighet og behovene til ulike aldersgrupper.

For & skape et tydelig skille mellom privat og felles uteoppholdsarealer pa bakkeplan skal
grensesnittet mellom felles og privat tydeliggjeres gjennom bruk av ulike materialer og/eller
vegetasjon.

Takterrasser skal veere felles og tilgjengelige for alle beboere i BB1 og BB2, med direkte
adkomst fra heis. Intensjonen er a sikre gode felles uteoppholdsarealer ogsa pa tak og styrke
tilgjengeligheten og bruken av disse.

Det er ogsa egnskelig at vegetasjon skal utgjere en vesentlig del av utearealene, der ny
beplantning ma ha gode vekstvilkar. Derfor stilles det krav til at vegetasjon ikke skal
plasseres i konflikt med teknisk infrastruktur i grunnen. | tillegg er det krav til at det etableres
vegetasjonssoner pa bakkeplan og oppa parkeringsanlegget. Vegetasjonssonene er
sammensatt av bade plen og soner med busker og treer. Om lag en tredjedel av
vegetasjonssonene er avsatt til busker og treer, noe som vurderes a gi en god balanse
mellom grenn struktur, brukbarhet og tekniske hensyn.

Som et sikkerhetstiltak stiller bestemmelsene krav om at lekearealer som grenser mot
oppstillingsplass for renovasjonsbil skal avskjermes med en tydelig fysisk barriere. Barrieren
skal klart skille lekeomradet fra oppstillingsplassen, og kan utformes som gjerde, tett
beplantning eller annen fast konstruksjon. Tiltaket skal bidra til trygg bruk av lekearealet og
redusere risiko for farlige situasjoner rundt renovasjonsanlegget ved tamming.

Figur 58: lllustrasjonen viser gardsrommet mellom bebyggelsen.

Stay

Steyforhold har veert et viktig premiss for plasseringen av bebyggelsen. Bygningenes
plassering bidrar til & danne et skjermet og rolig gardsrom mellom byggene. Steyrapport
utarbeidet av Brekke og Strand Akustikk AS, datert 22.08.2025, viser at kun en mindre del av
uteomradene ved ny boligbebyggelse ligger innenfor gul staysone. Dette omradet er blant
annet regulert til renovasjonsanlegg. Grunnet hgydeforskjeller mellom planomradet og
fylkesvegen i vest, vil de gverste etasjene pa bebyggelsen naermest vegen kunne fa stgyniva
pa fasade tilsvarende gul stgysone. For a ivareta stgykrav i KPA18, stiller bestemmelsene
krav om at minimum halvparten av oppholdsrommene i hver boenhet, inkludert minst ett
soverom, skal ha stgyniva under gjeldende grenseverdi utenfor et apningsbart vindu. Dette
kan oppnas ved etablering av giennomgaende leiligheter med stille side, som er
uproblematisk a fa til.
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Figur 59: Til h@yre St@yn/va pa uteoppholdsareal fra veg. Til venstre: Oversikt over
beregninger sett i 3D. Beregnet stoyniva ved fasade fra veg, i starrelsen Lden [dB].
(Stoyrapport 22.08.2025).

Solforhold

Sol- og skyggeforholdene i planomradet er vurdert, og det er utarbeidet egne illustrasjoner
som viser hvordan solforholdene er ivaretatt. Kravet til at uteoppholdsarealet skal ha
minimum 4 timer sol pa minimum halve arealet pa bakkeplan ved varjevndagn er ivaretatt.
Kravet er avhengig av samlet uteoppholdsareal etablert pa bakkeplan og pa garasjeanlegg. |
konseptet er det vist uteoppholdsareal bade pa bakkeplan og pa garasjetak, som til sammen
utgjer 2 546 m2. Minimumskravet til solbelyst uteoppholdsareal i minst fire timer utgjer
dermed halvparten 1273 m2. Dette er dokumentert gjennom sol- og skyggeillustrasjoner som
viser solforhold for tidsrommet kl. 11:00-15:00. KI. 11:00 er det beregnet 1 310 m? solbelyst
uteoppholdsareal, noe som ligger tett pa minimumskravet pa 1 273 m2. For gvrige tidspunkter
viser solanalysen at andelen solbelyst uteoppholdsareal ligger godt over minimumskravet pa
50 %. Nedenfor er solforholdene ved varjevndggn vist.

Figur 60: Solforhold ved varjevndfagn Kl. 15:00. Til venstre eks:sterende forhold. Til hayre
nye forhold.
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Skredfare
Deler av uteoppholdsarealet f_UTE2 er omfattet av faresone for skred (H310).

4.4.2 Andre uteoppholdsareal
Planomradet ligger neer Apeltun skole, hvor det allerede er etablert lekearealer og ballbaner.
| tillegg har omradet kort avstand til flere attraktive friluftsomrader, se kapittel 3.10.

4.5 Universell utforming

Eksisterende terreng pa boligtomten er flatt og gir gode forutsetninger for & ivareta universell
utforming. Dagligvarebutikk, skole og busstopp ligger pa omtrent samme niva og nye fortau
kobler omradet til det eksisterende gang- og sykkelnettverk. Dette gir gode forutsetninger for
ferdsel for alle.

Bestemmelsene stiller krav om universelt utformet gangadkomst fra hovedinngangene til
boligblokkene og frem til neermeste lekeareal. Hensikten er & sikre gode ferdselsmuligheter
for alle brukergrupper innenfor boligomradet. Planforslaget apner ogsa for at supplerende
snarveier kan unntas fra kravet.

Fra parkeringskjeller og bakkeplan er det heisforbindelse til boligetasjene, samt til
uteoppholdsareal pa tak. For a tydeliggjgre adkomst fra 1. etasje/bakkeplan er
heisinngangen til bygg C (felt BB1) apnet opp mot gardsplassen pa bakkeplan, se Figur 67.

Figur 61: Pa illustrasjonen er adkomst og trappe- og heisrommet markert med svarte stiplede
linjer.

Gardsplassen (f_UTE1) som defineres av ny bebyggelse kan opparbeides som tilgjengelig
byrom for alle beboerne. Gardsplassen pa bakkeplan (f_UTE1) er knyttet sammen med
uteoppholdsareal pa garasjeanlegg (felt BB1) samt uteareal ved skraning (f_UTE2) via
rampe med helling 1:15, i tillegg til trapp og/eller heisadkomst. Pa Figur 76 er det skissert
tilgjengelig areal innenfor planomradet. Konseptet viser en Igsning der malpunkter og
innganger kan nas via universelle utformede gangadkomster. Prosjektet vurderes a oppfylle

Side 39 av 62



kravene i TEK17 §§ 8-6 og 8-7 gjennom foreslatte Igsninger med rampe og heisadkomst, og
med supplerende trappeforbindelse mellom nivaene.
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Figur 62: Skisse — tilgjengelighet. Gule linjer viser gangareal tilrettelagt for universell
utforming. Rade sirkler viser innganger med heisadkomst til takterrasse og takhage.

4.6 Levekar og folkehelse

Med kort avstand til skole, handel og naturomrader er det enkelt a na ulike malpunkt til fots,
noe som bidrar til & redusere behovet for bilbruk. God tilrettelegging for myke trafikanter
kobler planomradet sammen med naerliggende omrader og styrker tilgjengeligheten, samtidig
som det gjer det mer attraktivt & ga og sykle. Dette gir gode muligheter for hverdagsreiser,
rekreasjon og fysisk aktivitet i neermiljget og bidrar til gkt folkehelse.

Utearealene er hovedsakelig plassert mellom bebyggelsen og fungerer som felles
mgteplasser i omradet. Her tilrettelegges det for lek, aktivitet og sosialisering gjennom krav til
uteomradene i bestemmelsene. Lasningene bidrar til & skape et trygt, inkluderende og
attraktivt bomiljg som er tilrettelagt for alle. Tilrettelegging for gode mgteplasser skaper en
felles arena som kan styrke fellesskapet og motvirke ensomhet.
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4.7 Mobilitet og samferdsel

4.7.1 Overordnede mal for trafikksikkerhet og mobilitet

Planomradet har god tilgjengelighet for gaende og syklende, med etablerte gangakser til
viktige malpunkter som Apeltun skole og kjgpesenteret Lagunen. Dette gir gode
forutsetninger for aktiv transport ferdsel i naermiljget.

Bergen kommune har som mal & fremme baerekraftig mobilitet ved a prioritere gange, sykkel
og kollektivtransport, samtidig som det samlede transportbehovet skal reduseres. For a
oppna dette legges det il rette for en kompakt byutvikling med korte avstander mellom
boliger, arbeidsplasser og tjenestetilbud. Planforslaget har en god lokalisering i neerheten av
skole, dagligvarebutikk og rekreasjonsomrader.

| planleggingen prioriteres gaende forst, deretter syklende og kollektivbrukere. Privatbilbruk
skal begrenses gjennom redusert parkeringsdekning og tiltak som gjar bilbruk mindre
attraktivt. Kommunen har ogsa satt seg mal om a forbedre infrastrukturen for fotgjengere og
syklister, samt & gke frekvens og tilgjengelighet pa kollektivtransport. Disse tiltakene inngar i
kommunens strategi for & utvikle en mer miljgvennlig, trygg og tilgjengelig by. Planomradet
har naerhet til kollektivholdeplass og er tilknyttet et eksisterende gang- og sykkelveinett i
omradet.

4.7.2 Gange
Hovedatkomst for gaende til nytt boligomradet skjer fra nord, og det er planlagt fortau som
kobler omradet til eksisterende gangnett langs Smgrasvegen og Apeltunvegen.

Det etableres interne gangveger med god tilgjengelighet til alle boenheter, og det legges il
rette for nedsenket fortau ved overgangssteder. Trafikk- og mobilitetsanalysen foreslar tiltak
som etablering av ledelinjer og forhayet kantstein ved kollektivholdeplasser i neeromradet.
Planforslaget vurderes & gi god gangadkomst internt og til eksisterende gangnettverk.

Det er stier som leder til naturomrader som Smerasfjellet og Stendafjellet, samt forbindelser
til Krohnasvegen og Bjgrnevegen som gir tilgang til Lagunen og videre til bybanen.

4.7.3 Sykkel

Det naermeste tilgjengelige sykkelnettverket er hovedsykkelrutene langs Bjgrnevegen og
Krohnasvegen, som gir direkte forbindelse til viktige malpunkt som Lagunen Storsenter og
Apeltun skole. Disse rutene er en del av Bergen kommunes overordnede sykkelnett og gir
god dekning for bade skole- og fritidsreiser.

Tilkomst for sykkel til planomradet skjer via Apeltunvegen og Smerasvegen. Langs
Smgrasvegen er det fortau med tilstrekkelig bredde til & fungere som gang- og sykkelveg. |
Apeltunvegen er det ikke etablert separat sykkelveg, men fartsgrensen i omradet er lav (30
km/t), noe som gjar det mulig for syklister & benytte vegbanen.

Sykkelparkering skal veere lett tilgjengelig, lasbar og plassert under tak eller innenders.
Parkeringsplassene skal enten plasseres i farste etasje, garasjeanlegg eller bod. Det skal
ogsa tilrettelegges for lastesykler og sykkelvogner, for & mate forskjellige transportbehov.
Det etableres korttids- og gjesteparkering for sykkel i naerheten av boligenes
hovedinnganger. Gjesteparkeringen er tilrettelagt for besgkende og beboere, og det stilles
ikke krav om overdekning.

Pa Figur 67 er adkomst til parkeringsanlegget for myke trafikanter vist. Adkomsten er fra

gardsrommet og dermed adskilt fra biladkomsten. Det etableres ogsa for fortau ved
renovasjonsanlegget som separerer myke trafikanter fra anlegget.
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Figur 63: lllustrasjonen viser adkomst for myke trafikanter til parkeringsanlegget. Adkomsten
er adskilt fra biladkomsten.

4.7.4 Kollektivtilbud

Planomradet har tilfredsstillende kollektivdekning med naermeste holdeplass, Nedre Ngttveit,
beliggende ca. 100 meter nord for boligomradet. Holdeplassen betjenes av busslinje 76, som
gar mellom Nesttun terminal og Smearas. | morgenrushet pa hverdager har linjen avganger
hvert 20. minutt, mens frekvensen reduseres til en gang i timen mellom kl. 10 og 15. Pa
ettermiddagen gker frekvensen til hver halvtime frem til kl. 18, fer den igjen gar over til
timesintervall. | helgene gar bussen som hovedregel én gang i timen, med halvtimes
frekvens mellom kl. 11 og 17 pa lgrdager.

Omradet ligger ca. 2 km fra Lagunen terminal, som er et viktig kollektivknutepunkt med
tilgang til bade bybane og et bredt spekter av busslinjer. Gangavstanden til Lagunen er
estimert til ca. 24 minutter, mens Skjold bybanestopp ligger noe naermere, med ca. 18
minutters gangavstand.
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4.7.5 Renovasjon

Renovasjonsanlegget er plassert i utkanten
av det nye boligomradet, slik at
renovasjonsbiler ikke trenger a kjgre inn i
boligomradet. Dette bidrar til redusert
trafikkbelastning og ekt trafikksikkerhet
internt i omradet. Plasseringen medfgrer at
enkelte boenheter vil f& en gangavstand til
anlegget som overstiger 100 meter.
Plasseringen er likevel vurdert som
hensiktsmessig, ettersom den naturlige
gangaksen fra boligomradet gar i nordlig
retning forbi renovasjonsanlegget.

Oppstillingsplassen for renovasjonsbil er !
dimensjonert slik at den ogsa fungerer som  Figur 64: Figuren viser renovasjonsanlegget
snuhammer, noe som sikrer at og oppstillingsplassen for renovasjonsbil.
renovasjonsbilen kan snu enkelt og

trafikksikkert. Deler av eksisterende veg omfattet av felt f_V2 er regulert med en bredde pa
5,5 meter for & sikre tilstrekkelig mangvreringareal for renovasjonsbil.

Anlegget vil vaere nedgravde bunntemte containere, som gir god kapasitet. For naermere
detaljer vises det til renovasjonsteknisk plan datert 01.10.2025. Det foreligger en positiv
uttalelse fra BIR til RTP, datert 16.10.2025.

4.7.6 Beredskap

Byggene som ligger neermest vegen Nedre Ngattveit vil kunne nas av brannbil. For boligdelen
som ligger nzer skraningen innenfor felt BB1, kan det veere behov for & etablere
oppstillingsplass og intern adkomstveg for brannbil. Dette anses som lite anskelig, da det vil
beslaglegge areal som er avsatt til uteoppholdsareal. Som alternativ kan det tilrettelegge for
ekstra remningsvei fra den delen av bygget som ligger naermest skraningen, slik at krav til
sikker evakuering ivaretas uten a redusere kvaliteten pa utearealene. Dette m& undersgkes
naermere i detaljprosjekteringen.

4.7.7 Veiog parkering

Vei

Planforslaget videreferer eksisterende veger, med noen mindre justeringer for & stramme
opp veglinjene. Regulert vegstandard er i trad med N100. Generelt har vegene i planomradet
lav helning. Det reguleres en ny avkjgrsel, f_V2, som gir adkomst til parkeringsanlegget.

| forbindelse med planarbeidet er det gjort beregningene som viser at utbyggingen vil
generere om lag 25 kjgretay per dogn. Trafikkakningen bergrer kun en kort strekning av
Nedre Nottveit for trafikken ledes videre til Smarasvegen. Nedre Ngttveit fremstar som en
veg med varierende trafikkmengde, der en stor del av trafikken er knyttet til varelevering og
handel.

Smaréasvegen har en oppgitt ADT pa 4000 kjaretay. En gkning pa om lag 25 kjaretay per
dagn vil dermed utgjere rundt 1 %, noe som vurderes som en ubetydelig gkning. Det
bemerkes imidlertid at sterstedelen av den nye trafikken forventes & ga nordover og videre til
Apeltunvegen, ettersom Smgrasvegen sgrover leder til et stgrre boligomrade uten
gjennomkjgringsmulighet.

Parkering
Det er regulert parkeringskrav i samsvar med KPA2018. Minimum 2,5

sykkelparkeringsplasser og minimum 0,8 bilparkeringsplasser per 100 m? BRA bolig. |
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prosjektet er det planlagt minimum 70 sykkelparkeringsplasser og minimum 23
bilparkeringsplasser, i trad med bestemmelsene.

Bilparkering samles i fellesanlegg innenfor felt BB1 for & sikre effektiv arealbruk. Minst 10 %
av plassene skal veere tilrettelagt for forflytningshemmede, med plassering naer
inngangspartier. Det stilles ogsa krav til at 15 % av parkeringsplassene skal veere reservert til
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Figur 65: Skisse av parkeringsetasje.

4.8 Vannforsyning og avigp

Planomradet vil bli tilknyttet offentlig vann-
og avlgpsnett i trad med Bergen kommunes
VA-norm. Eksisterende ledninger i omradet
er i hovedsak felles private. Nye
hovedledninger for vann, spillvann og
overvann etableres i planomradet, og det
legges opp til infrastruktur som dekker
behovene til det nye boligfeltet.

Vannforsyningen skjer fra Kismul
vannbehandlingsanlegg, og det er planlagt
at det skal veere tilstrekkelig kapasitet for
forbruksvann og slokkevann. Brannventiler
og hydrantpunkter er plassert i henhold til
gjeldende krav. Spillvann fra boligene fgres
med selvfall til nytt ledningsnett og videre til
Flesland renseanlegg.

4.9 Blagrenne verdier

Planforslaget har ingen vesentlige
konsekvenser for blagranne verdier. Ifalge

.
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Figur 66: VA-rammeplan datert 21.10.2025.

Temakart Blagrenne strukturer (KPA2018) gar det ingen blagrgnne forbindelser gjennom
planomradet. Det er heller ikke registrert naturverdier innenfor omradet.

4.9.1 Rekreasjon og friluftsliv

Tiltakene pavirker ikke allmennhetens tilgang til friluftsomrader eller andre omrader for

rekreasjon.
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4.9.2 Jordressurser
Tiltakene pavirker ikke jordressurser.

4.9.3 Naturmangfold og miljgkonsekvenser

Miljefaglig utreding vurderer §§ 8-10 i Naturmangfoldrapporten datert 24.05.2025. §§ 11 og
12 er vurdert ut ifra funn og vurderinger gjort i naturmangfoldrapporten samt plankonsulents
analyse utfert ifm. planarbeidet.

Kunnskapsgrunnlaget (§8)

Kunnskapsgrunnlaget i utredningsomradet var i utgangspunktet mangelfullt fordi det ikke
tidligere hadde blitt gjennomfgart registreringer der. Etter befaringen vurderes imidlertid
kunnskapsgrunnlaget for naturtyper og arter som relativt godt. Vurderingene bygger pa
gjeldende metodikk samt nasjonale radlister og fremmedartsliste

Fere-var-prinsippet (§9)

Kunnskapsgrunnlaget anses som tilstrekkelig godt til at risikoen for alvorlig eller irreversibel
skade pa naturmangfoldet som fglge av manglende kunnskap vurderes som sveert lav. P&
bakgrunn av dette vurderes det ikke som ngdvendig & anvende fgre-var-prinsippet.

Jkosystemtilngerming og samlet belastning (§ 10)

| den vestlige delen av omradet er det registrert ett individ av ask (Fraxinus excelsior). Arten
er oppfert som sterkt truet (EN) pa Norsk ragdliste for arter og har hatt en betydelig
tilbakegang i Norge. Nedgangen skyldes seerlig sykdommen askeskuddsyke
(Hymenoscyphus fraxineus), i tillegg til pavirkning fra hjortevilt giennom beiting og gnag.

Det registrerte treet er et ungt individ som star i veikanten. Tiltaket bergrer derfor ikke et
naturlig voksested for arten, slik som en etablert edellgvskog eller en stgrre lokal bestand.
Ask forekommer fortsatt relativt vanlig i Bergensomradet, hvor det ogsa finnes flere starre
forekomster av edellgvskog der arten er dominerende. Fjerning av dette ene unge treet
vurderes derfor a ha liten betydning for artens bevaringsstatus pa lokalt, regionalt og
nasjonalt niva, og den samlede belastningen pa arten som falge av tiltaket anses som
ubetydelig

| forbindelse med oppstartvarslingen ga Bymiljgetaten innspill om at inngrep i skraningen ber
unngas, da omradet kan veere frodig og artsrikt. Under planarbeidet er det ikke avdekket at
skraningen inneholder viktige naturtyper eller radlistede arter. For & ivareta vegetasjon og
landskapsbilde er skraningen likevel regulert til naturomrade f_GN).

Omradet er ogsa kartlagt for skredfare, og faresoner er innarbeidet i plankartet. | omrader
hvor faresoner for skred overlapper med formalet naturomrade, tillates ngdvendige
sikringstiltak, selv om dette medfarer inngrep i vegetasjonen.

Kostnadene ved miljgforringelse skal baeres av tiltakshaver (§ 11)

Tiltakshaver er ansvarlig for & dekke kostnadene ved eventuell miljgforringelse som felge av
tiltaket, jf. naturmangfoldioven § 11. | dette tilfellet er det ikke registrert verdifulle naturtyper
innenfor planomradet, og tiltaket vurderes a ha ubetydelig negativ effekt pa naturmangfoldet.
Det er kun registrert ett individ av redlistearten ask (EN), som ikke vurderes & ha betydning
for artens bevaringsstatus. Eventuelle kostnader knyttet til handtering av fremmede arter,
som bulkemispel, platanlgnn og tuja, vil tilfalle tiltakshaver.

Miljgforsvarlige teknikker og driftsmetoder (§ 12)

I henhold til § 12 skal det benyttes miljgforsvarlige teknikker og driftsmetoder. Det er
registrert spredning av fremmede arter med hgy eller svaert hgy gkologisk risiko, og det er
derfor viktig at tiltaket giennomfgres med hensyn til & hindre videre spredning. Dette
inkluderer forsvarlig handtering av jordmasser og vegetasjon, samt eventuell fierning av
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fremmede arter i trdd med anbefalte metoder. Det er ikke behov for spesielle tiltak knyttet til
truede arter eller naturtyper.

4.9.4 Terrenginngrep og massehandtering
Planomradet er tilneermet flatt, noe som
reduserer behovet for omfattende graving og 693

terrenginngrep. E
L

+72.0

Bygg og uteoppholdsareal er planlagt pa 4 o]

tiineermet dagens terrengniva. \
Bestemmelsene stiller krav om at | |
vegetasjon skal utgjere en vesentlig del av
utearealene, og at det skal tilfgres 44L m

tilstrekkelige vekstjordlag for & sikre gode i] __________ ”‘ﬂ'r/ |
vekstforhold for vegetasjon. [

||
De starste terrenginngrepene vil skje ||
innenfor felt BB1 mot skraningen i gst BB1.B
(f_GN). Det tillates etablert anlegg under ’ 5. etasjer | LtGNV
dekke i 1. etasje inn mot skraningen. A MH—720/GH-803

Terrenginngrepene kan i stor grad skjules
ved fylling mellom bygg og skraning. For &
fa gode terrengoverganger stiller
bestemmelsene krav til at nytt terreng skal
tilpasses tilstgtende terreng.

Figur 67: Utsnitt fra terrengsnitt H viser
forholdene mellom bebyggelsen og
skraningen. Eksisterende terreng er vist med
stiplet linje.

For & motvirke videre spredning av fremmede arter stiller bestemmelsene krav om at
fremmede arter innenfor planomradet skal fijernes. Det samme gjelder masser som kan
inneholde spredningsdyktige plantedeler.

Grunnforurensing er undersgkt i kart fra Miljgdirektoratet og det er ingen indikasjon pa
forurenset grunn i planomradet. Krav til undersgkelse av forurensing i grunnen er ogsa
ivaretatt av annet lovverk som TEK17 § 9-3 og Forurensingsforskriften.

4.9.5 Overvannshandtering

Overvann fra tette flater (tak, asfalt og gangarealer) ledes til et nytt fordreyningsmagasin i
nordre del av boligfeltet. Apne vannrenner langs gangveger leder overvannet til magasinet.
Grgntarealer infiltrerer overvann direkte eller via regnbed.

Ved ekstremnedbagr vil veier og gangveier fungere som flomveier. Flomveien gar giennom
planomradet og videre mot Apeltunvatnet. Terreng og konstruksjoner skal utformes slik at
vann ledes bort fra bygninger.

Overvannet vurderes a ha lavt forurensningsinnhold. Resipienter er grunnen under boligfeltet

og Apeltunvatnet. Overflatevann fra vegareal ledes til sandfangskum og infiltrasjonsareal.
Det er ikke behov for ytterligere rensetiltak.
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Figur 68: Ut n/tt fra overvannsplaneh. Avrennihgslinjeri omrédet\e'r tilnaermét lik for og étter
utbyggingen (VA-rammeplan 21.10.2025).
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4.10 Energi og klima

4.10.1 Energilgsninger og klimatiltak
| Bergen kommunes klimanorm har planforslaget gode resultater pa arealbruk og mobilitet,
men har et relativt lavt resultat pa materialer og energi. Dette skyldes at detaljer som

materialvalg og energistandard for bebyggelsen ikke er vedtatt i planen og dermed gjelder
kravene i gjeldende lovverk.

Resultater
_— -1 poeng
Mobilitet
_— 0  poeng
— 1 poeng
I— 2 poeng
Materialer Arealbruk
N 3  poeng
Sammenlagt poengsum
OEE Energi
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Mobilitet - Arealbruk

1,6 poeng - 2,0 poeng
1poeng  Kompakt byutvikling x 40 % 3poeng Eksisterende karbonlager i natur
2poeng Tilgang til service- og rekreasjonstilbud x 159 Opoeng Etablering av vegetasjon som binder karbon
3poeng Gangvennlig utforming X159 2poeng Massehandtering

3poeng  Sykkelvennlig utforming
Opoeng  Bilrestriktive tiltak

T L] o .
Energi Materialer
- ‘ 0,0 poeng - ‘ 0,0 poeng
Opoeng  Energiytelser i driftsfase av bygg x 80 Opoeng  Lavutslipp materialbruk s
0poeng Utslippsfri bygge- og anleggsfase X 20 Opoeng  Ombruk av materialer og bevaring av eksisterende  x 23 %

Opoeng Avfallsmengde i byggefase
Opoeng  Fleksibile bygg i fremtiden

Figur 69: Resultater fra Klimanorm.

Mobilitet

Planomradet ligger i ytre fortettingssone, hvor bilbruken generelt forventes & vaere noe
hgyere enn i byfortettingssoner og sentrumsomrader. Dette skyldes blant annet begrenset
tilgang til daglige malpunkter i umiddelbar naerhet. Likevel finnes det flere viktige funksjoner i
gangavstand fra planomradet, som barneskole, dagligvarebutikk og rekreasjonsomrader.
Dette bidrar til & redusere behovet for bilbruk i hverdagen.

Planen legger til rette for bedre kobling til eksisterende gang- og sykkelnettverk enn i dag.
Nye fortau er sikret gjiennom rekkefalgekrav, og det stilles krav til etablering av
sykkelparkering. Dette skal bidra til gkt bruk av sykkel og fremme miljgvennlig transport.

Bilparkering reguleres i henhold til gjeldende bestemmelser i kommuneplanens arealdel
(KPA18).

Arealbruk

Utbyggingsomradet ligger pa et areal som allerede er fullt utbygd. Ved a transformere
naeringsomrader til boligomrader unngar man nedbygging av nye naturomrader, noe som
bidrar til bevaring av naturmangfold.

Planen stiller krav om at vegetasjon skal utgjegre del av utearealene, og det stilles ogsa krav
til tilfredsstillende vekstvilkar. Intensjonen er a sikre at grgntarealene etableres og fungerer
godt over tid.

Kartet til hgyre viser henholdsvis utslipp og opptak av klimagasser fra dagens arealbruk, og

fra arealbruk ved nedbygging. Kartene viser at planomradet har gode forutsetninger med
tanke pa klimagassregnskap. Utbygging i dette omradet vil medfare sma utslipp.
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Utslipp og opptak av klimagasser fra navaerende arealbruk Utslipp og opptak av klimagasser ved nedbygging
-1 Drenert organisk jord (i hovedsak dyrket mark) Ingen utslipp
0 Arealer som har ingen endring i sin Sma utslipp

karbonbeholdning
1 Skog med lite potensial for opptak av CO2 Sma til middels store utslipp

2 Skog med middels potensial for opptak av CO2 Middels store utslipp

Store utslipp

. Sveert store utslipp

Figur 70: Til venstre - Utslipp og opptak av klimagasser fra ndveerende arealbruk. Til hayre -
Utslipp og opptak av klimagasser ved nedbygging (Bergenskart).

3 Skog med hgyt potensial for opptak av CO2

Planomradet er i dag relativt flatt, og det er ikke planlagt etasjer under terreng.
Terrenginngrep og massehandtering anses derfor & veere sveert begrenset. Bebyggelsen og
uteoppholdsarealene som illustrert pa illustrasjonsplanen er planlagt pa omtrent samme niva
som dagens terreng.

Materialer

Eksisterende bygg foreslas revet som fglge av byggenes tilstand. Byggene vurderes som
uegnet for videre bearbeiding og transformasjon til boligformal. Videre er det utfordrende a
etablere tilfredsstillende uteoppholdsarealer innenfor dagens bygningsstruktur. Det vurderes
heller ikke som mulig a benytte eksisterende konstruksjon ved et eventuelt pabygg, grunnet
begrensninger i den bzerende konstruksjonen. Ellers er det utarbeidet en ombrukskartlegging
av Multiconsult AS, datert 15.05.2025, som viser at flere komponenter i bygget er egnet for
ombruk.

Det er fastsatt bestemmelser om at byggenes hoveduttrykk skal veere i tre. Det apnes i tillegg
for innslag av andre materialer som tegl, naturstein, glass og pussede flater, for a sikre et
variert og kvalitetsmessig godt arkitektonisk uttrykk. P& dette stadiet har valg av materialer i
hovedsak handlet om estetisk uttrykk heller enn reduksjon av klimagassutslipp.

Energibruk
Planomradet ligger innenfor konsesjonsomradet for fiernvarme i KPA2018, For a bidra til

redusert klimagassutslipp og baerekraftig energibruk, skal nye bygg og hovedombygginger
over 500 m? BRA som hovedregel tilknyttes fjernvarmeanlegg (KPA18).

Det apnes for unntak fra tilknytningsplikten dersom det kan dokumenteres at alternative
energilgsninger gir bedre resultater ut fra miljgmessige, energimessige eller
samfunnsgkonomiske hensyn. Dette gir rom for fleksibilitet, samtidig som det stilles krav til
energivalg.
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4.10.2 Klimagassberegninger

Klimagassberegningene viser at det bgr arbeides aktivt med a redusere klimagassutslipp
videre i prosjekterings- og byggefase. Utslippene kan blant annet reduseres gjennom
vurdering av materialmengder, bruk av lavutslippsmaterialer, gkte energiambisjoner og
vurdering av energiproduksjon. Det vurderes ogsa som positivt for klimagassutslippene at
prosjektet legger opp til minimale terrenginngrep.

Resultatfordeling fordelt etter livssyklusstadium

123 a8 25 s 8183 8485 86 88 acs
Vesentlige naturinngrep

Nybygg (+ eventuell riving av eksisterende bebyggelse) m Bevaring gjennom rehabilitering/ombygging

Figur 71: Resultat fra klimagas:sberegninger.

4.11 Kulturmiljo

Det er ikke registrert verneverdige kulturminner eller kulturmiljg innenfor planomradet. |
kulturminnedokumentasjonen datert 01.10.2025 av Multiconsult AS star det felgende «/
tilstotende arealer ligger enkelte bolighus (Nedre Ngttveit 46, Smarasvegen 12 og
Apeltunlien 21) som antas a ha verneverdi. Vurderingen er at de planlagte tiltakene vil ha
liten til ingen konsekvens for disse objektene» (Multiconsult AS, 2025).

Ny bebyggelse er planlagt med hensyn til eksisterende boligmilj@, og det legges opp til bruk
av materialer og formsprak som trekledning og saltak, i trdd med omkringliggende
boligbebyggelse. Det er sikret variasjon i takform, fasadelengder og uttrykk, samtidig som det
etableres et helhetlig og tilpasset boligmilja.

4.12 Barn og unges interesser

Det er ikke registrert barnetrakkundersgkelser i omradet. Planforslaget er vurdert til ikke &
bergre arealer som er avsatt til eller i bruk av barn og unge, ettersom tomten i dag brukes til
lager og industri. Barn og unges representant i Bergen kommune har kommet med innspill i
forbindelse med planoppstart, og planen har flere tiltak som er positive for barn og unge.

Planomradet har allerede gode forutsetninger for trygge og attraktive oppvekstvilkar, med
naerhet til bade skole og friluftsomrader. | tillegg er det lagt vekt pa a skape et bilfritt og trygt
utemiljg mellom bygningene, der lekeplass og uteoppholdsarealer er planlagt. All bilparkering
er lagt i parkeringsanlegg, noe som bidrar til et mer trafikksikkert utemiljg. Regulerte fortau
kobler nytt boligomradet til eksisterende gang- og sykkelnettverk.

Krav til mengde og kvalitet pa uteoppholdsarealer er ivaretatt i trad med kommuneplanens
arealdel (KPA2018), og bidrar til & sikre funksjonelle uteomrader for barn og unge. Beboerne
innad i planomradet vil ha dirkete tilgang fra bygg til uteoppholdsareal. | tillegg ligger Apeltun
skole med sine lekearealer og ballbaner i umiddelbar nzerhet til planomradet.
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Arealbehovet for barn og unge vurderes a veere ivaretatt i omradet, ettersom planforslaget
tilrettelegger for nye uteomrader med lekeplass, i tillegg til at planomradet har neerhet til
Apeltun skole med tilhgrende uteomrader samt store friluftsomrader.

Figur 72: Bilder av skolegarden til Apeltun skole.

4.13 Sosial infrastruktur

4.13.1 Skole og barnehage

Planforslaget tilrettelegger for ca. 38 boenheter. | henhold til retningslinjene i KPA2018 § 13,
som beregner 6 barnehagebarn per 20 boenheter og 1 elev per arstrinn per 20 boenheter, vil
dette tilsvare ca. 12 barnehagebarn og 2 skoleelever pr. arstrinn i denne planen.

Skolekapasiteten er vurdert til & veere tilstrekkelig for Fana bydel frem mot 2030 iht.
Skolebruksplan for Bergen 2021-2030. Barneskolen og ungdomskolen som planomradet
ligger innenfor skolekrets til har tilstrekkelig kapasitet viser tall fra 2020/2021.

Barnehagekapasiteten er ikke tilstrekkelige iht. kravet pa 95% dekningsgrad. Fana bydel har
en kapasitet pa 93 % iht. Barnehagebruksplan 2022-2035, noe som ikke er langt unna
kravet.

4.13.2 Annen sosial infrastruktur

Ny bebyggelse vil kunne medfere gkt bruk av kollektiviransport, dagligvarebutikker, skole og
barnehager i omradet. Det vurderes imidlertid at utbyggingen ikke er av et slikt omfang at det
vil medfere vesentlig belastning eller redusere kvaliteten pa eksisterende tilbud grunnet flere
brukere. Gjennom planprosessen har det heller ikke kommet frem behov for etablering av
nye tjenester som fglge av utbyggingen.

4.14 Risiko og sarbarhet

4.14.1 Ekstrem nedbgr og overvann

VA-rammeplan beskriver ngdvendige tiltak for handtering av overvann og flomveier.
Utbyggingen er tilpasset eksisterende naturlige avrenningslinjer, men kan medfgre endringer
i det lokale avrenningsmeansteret.

For & ivareta overvannshandtering, legges det opp til infiltrasjon til grunnen der forholdene
tillater det. | tillegg skal overvannet ledes til etablerte fordrayningsmagasin og regnbed, som
bidrar til forsinket avrenning og lokal infiltrasjon.

Disse forholdene er nazermere redegjort for i VA-rammeplanen, som danner grunnlaget for
videre detaljprosjektering.
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4.14.2 Omréadestabilitet

Risikoen er avklart i rapport « Omradestabilitet — vurdering etter 1/2019», datert 10.03.2025,
av Multiconsult AS. Konklusjonen er at det ikke er fare for omradeskred, og dermed er ingen
tiltak nadvendige.

4.14.3 Lesmasseskred og steinsprang

Deler av planomradet har bratt terreng, og ligger innenfor aktsomhetssoner for skred, slik det
fremgar av kart fra Norges vassdrags- og energidirektorat (NVE). Kommuneplanens arealdel
fra 2018 viser tilsvarende faresoner for skred.

Pa bakgrunn av dette er det utarbeidet en skredfarevurdering, datert 20.06.2025, av
Multiconsult. | vurderingen er det definert faresoner basert pa beregninger av skredhendelser
med gjentaksintervall pa henholdsvis 100, 1000 og 5000 ar. Rapporten inneholder ogsa
anbefalte tiltak for & redusere risikoen for skred og ivareta sikkerheten ved utbygging.

Som tiltak anbefaler skredfarevurderingen at det gjennomfaeres rensk av bergskjeeringer og
naturlige skraninger for a fijerne Igse blokker og ustabile masser. Der det er ngdvendig, skal
det etableres boltesikring, eventuelt supplert med bergband. | omrader med risiko for mindre
steinsprang kan det monteres steinsprangnett. | Issmasseskraninger og erosjonsutsatte
omrader kan det veere aktuelt med rensk, terrengtilpasning eller etablering av jordarmerings-
geonett for a sikre stabilitet. Endelig omfang og plassering av tiltak fastsettes av geolog etter
rensk av skraning. Omfanget og den endelige plasseringen av sikringstiltak er pa dette
stadiet usikker og vil bli avklart i senere fase.

Faresonene er regulert pa plankartet med tilhgrende bestemmelser, slik at ngdvendige
hensyn til sikkerhet blir ivaretatt.

4.14.4 Skog og lyngbrann

Planomradet grenser til skogarealer mot gst, og det foreligger en viss risiko for spredning av
skog- og lyngbrann til bebyggelsen ved en eventuell brannhendelse. Det er imidlertid ikke
foreslatt spesifikke tiltak i planen for & handtere denne risikoen. Det legges til grunn at
ordinzere beredskapsrutiner for skogbrannbekjempelse ivaretas av det lokale brannvesenet.

4.14.5 Forurenset grunn

Omradet er i dag regulert til industri, og deler av eksisterende bebyggelse har veert benyttet
til bilverksted, noe som kan innebaere risiko for forurensning i grunnen. Det er ikke
gjennomfart miljgtekniske grunnundersgkelser. Pa bakgrunn av tilgjengelig informasjon kan
det derfor ikke utelukkes at grunnen er forurenset.

Det er derfor stilt krav om miljgtekniske grunnundersgkelser i reguleringsbestemmelsene til
far igangsettelsestillatelse gis. Forholdet ivaretas videre av TEK17 § 9-3 og
forurensningsforskriften.

4.14.6 Trafikkulykker, myke trafikanter

Det er utarbeidet en trafikk- og mobilitetsanalyse av Multiconsult AS, datert 21.04.2026, som
vurderer trafikkforholdene i og rundt planomradet. Analysen viser at det generelt er fa
trafikkulykker i omradet, noe som kan indikere god trafikksikkerhet.

Til tross for lav ulykkesfrekvens i omradet, er det identifisert enkelte forhold som kan
forbedres med hensyn til trafikksikkerhet. Trafikk- og mobilitetsanalysen foreslar flere
konkrete tiltak som vil bidra til a styrke sikkerheten. Planen foreslar etablering av nye fortau
langs Nedre Ngttveit som er sikret opparbeidet gjiennom rekkefglgekrav.
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4.14.7 Trafikkstgy

Det er utarbeidet en steyrapport av Brekke og Strand Akustikk AS, datert 22.08.2025, som
vurderer stgyforholdene i omradet. Stayberegningene viser at lite uteareal innen
planomradet bergres av gul stgysone. De gverste etasjene pa bebyggelsen naermest
Smgarasvegen vil ha stgyniva pa fasade tilsvarende gul stgysone.

Dette medferer behov for avbgtende tiltak, noe som ogsa er anbefalt i stayrapporten.
Tiltakene skal sikre tilfredsstillende bokvalitet. Med bakgrunn i de foreslatte tiltakene
vurderes stgyforholdene som tilstrekkelig ivaretatt i planforslaget.

4.14.8 Klimatilpasning

Med tanke pa klimatilpasning er overvannshandtering det mest relevante temaet for
planomradet. VA-rammeplanen viser at dette er vurdert, og det er lagt til rette for Iasninger
som tar hgyde for et klima i endring. Beregningene i planen inkluderer en klimafaktor pa 40
% for a fange opp framtidig gkning i nedbgrsmengder. Det er benyttet IVF-kurve for Bergen—
Sandsli, med gjentaksintervall pa 25 ar for vanlig overvann og 100 ar for flomsituasjoner.
Dette gir et godt grunnlag for dimensjonering av overvannssystemet som ogsa er beskrevet i
VA-rammeplan.

4.15 Juridiske og skonomiske konsekvenser for kommunen

Eiendomsforholdene viderefgres som i dag. VA-rammeplanen foreslar at eksisterende
reranlegg langs Smgrasvegen blir overtatt til offentlig drift og vedlikehold.

4.16 Konsekvenser for naboer

| lapet av planprosessen har naboer kommet med innspill knyttet til byggehgyder og
konsekvenser for sol- og utsiktsforhold. For a vurdere konsekvensene for naboer er §§
26.4.5, 26.4.6 og 26.4.7 i KPA18 lagt til grunn.

26.4.5 Grad av utnytting skal tilpasses omgivelsene, og skal veere mellom 30 % og
120 % BRA.

26.4.6 Det skal tilrettelegges for et variert og mangfoldig bygningsmilje, med saerlig
vekt pa variasjon i boligtilbudet.

26.4.7 Byggehayde skal tilpasses til omgivelser og terreng. Ny bebyggelse bar ikke

gi vesentlig reduksjon av sol- og utsiktsforhold for eksisterende boliger.

Solanalyse og perspektiver pa neste sider viser pavirkningene prosjektet har pa tilgrensende
naboer. Sol- og skyggestudiet har spesielt fokus pa varjevndggn fra tidsrommet kl. 12.00 til
18.00, ettersom solanalyser ved varjevndggn viser sterst pavirkning fra prosjektet. Videre
viser sol- og skyggeillustrasjonene datert 18.05.2026 at solforholdene i mai og ved
sommersolverv er gode, med betydelig mindre skyggepavirkning enn ved varjevndggn. Det
har veert fokus pa & undersgke pavirkningen til tilgrensende eiendommer g/bnr. 88/27, 88/30
og 88/133.

Vurdering av pavirkninger for g/bnr. 88/27

Sol- og skyggeanalysen viser at eiendommen far noe skyggepavirkning fra prosjektet mellom
kl. 12:00 og 15:00, hovedsakelig pa en mindre del av sa@rgstre hjarne. Kl. 16:00 er forskjellen
mellom eksisterende og ny situasjon liten, mens stgrste pavirkning oppstar kl. 17:00. Samlet
vurderes solforholdene som akseptable, ettersom eiendommen har rikelig mengde med
solfylt areal ved flere tidspunkter. Nar det gjelder utsikt, vurderes transformasjonen fra
industriomrade til boligomrade som positiv for eiendommen og omradet.

Vurdering av pavirkninger for g/bnr. 88/30

Kommunen har bedt om vurdering av tiltak pa bygningsutformingen for & se om dette kan
redusere pavirkningen pa sol- og utsiktsforholdene. Bygningsvolumet har derfor blitt
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bearbeidet og solstudiet viser at dette gir en merkbar forbedring av forholdene. | tillegg er det
utarbeidet perspektiver som gir en god visuell indikasjon av situasjonen, og samlet vurderes
tiltaket gjort pa bygningsmassen a gi en positiv effekt.

Eiendommen ligger nord for hayere terreng og eksisterende bebyggelse, som allerede
skaper skygge over deler av tomten. Solanalysen viser at prosjektet ikke gir
skyggepavirkning far etter kl. 15:00. Kl. 16:00 registreres en viss reduksjon av solforholdene,
og kl. 17:00 og 18:00 oppstar mer betydelig pavirkning. Samlet vurderes solforholdene
likevel som akseptable, ettersom vesentlig pavirkning kun forekommer sent pa dagen ved
varjevndggn. Pa andre datoer i mai og i juni viser analysene gode solforhold, og at prosjektet
har liten pavirkning.

Utsiktsforholdene er vurdert pa bakgrunn av perspektivillustrasjoner. Bearbeidingen av
bygningsmassen vurderes a gi en bedre tilpasning av prosjektet til tomten, se Figur 85 til
Figur 90

Vurdering av pavirkninger for g/bnr. 88/133

Eiendommen ligger hgyere i terrenget og vil derfor ikke fa skyggepavirkning. Kun mindre
arealer bergres rundt kl. 17:00 og utover. Utsiktsforholdene blir noe pavirket ved at ny
bebyggelse etableres pa niva med eiendommen 88/133, men eksisterende utsiktslinjer og
horisont beholdes i hovedsak. Prosjektet vurderes ikke & medfare vesentlig reduksjon av sol-
eller utsiktsforhold for eiendommen.

Solstudier og perspektiver for naboeiendommer
P& de neste sidene er solforholdene ved varjevndggn illustrert for tidsrommet kl. 12:00—
18:00. | tillegg vises perspektiver som fremstiller situasjonen med fer- og etterbilder.

o ‘ m Sol uteoppholdsareal : h ‘ [* Sol uteoppholdsareal
e bakkeplan (20.3 ki. 12.00) = — =AU . bakkeplan (20.3 KI. 12.00)
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Figur 73: Ven%rillusffésjon viser eksisterende sifl)asjon, h@y}e viéér n}} situasjon.
Solforhold ved varjevndaegn ki. 12.00.

Side 54 av 62



D Sol uteoppholdsareal
bakkeplan (20.3 ki. 13.00)

D Sol uteoppholdsareal
bakkeplan (20.3 kI. 13.00)

D Sol uteoppholdsareal D Sol uteoppholdsareal
bakkeplan (20.3 kI 14.00)

bakkeplan (20.3 k. 14.00)

i [ ] Sol uteappholdsareal
5

D Sol uteoppholdsareal
bakkeplan (20.3 k. 15.00) bakkeplan (20.3 kl. 15.00)

= 7 S —— iy
Figur 76: Venstre illustrasjon viser eksisterende situasjon,
Solforhold ved varjevndagn kl. 15.00.
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D Sol uteoppholdsareal
bakkeplan (20.3 kl. 17.00)

D Solfylt uteoppholdsareal
bakkeplan (20.3 k. 18.00)

Figur 79: Venstre illustras
Solforhold ved varjevndagn kl. 18.00.
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bakkeplan (20.3 k. 16.00)

D Sol uteoppholdsareal

bakkeplan (20.3 kI. 17.00)

l:‘ Solfylt uteoppholdsareal

bakkeplan (20.3 ki. 18.00)
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Figur 80: Perspektiv fra g/bnr. 88/30 — dagens situasjon
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Figur 81: Perspektiv fra g/bnr. 88/30 — planforslag under utvikling
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Figur 82: Perspektiv fra g}bnr 88/30 — begfbeidet og foreslatt planforslag
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Figur 83: Perspektiv fra g/bnr. 88/30 — dagens situasjon

Figur 84: Perspektiv fra g/bnr. 88/30 — planforslag under ikling

e s

Figur 85: Perspektiv fra g/bnr. 88/30 — bearbeidet og foreslatt planforslg
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4.17 Tilpassing til eksisterende
reguleringsplaner

Planforslaget tar utgangspunkt i eksisterende
situasjon for vegsystemet, fremfor tidligere
regulerte lgsninger. Dette medfgrer enkelte
avvik, blant annet mellom fortauet f_FO5 og
fortausareal i reguleringsplan (planiD:
5640003).

Eksisterende avkjarsel til dagligvarebutikken
samsvarer ikke med regulert Igsning. Bade
butikkbygget og avkjarselen pa g/bnr. 88/142
er noe forskjavet vestover sammenlignet med Figur 86: Utsnitt reguleringsplaner.
regulert situasjon. Ettersom regulert Igsning

ikke gjenspeiler faktiske forhold, vurderes det som mest hensiktsmessig a regulere i trad
med eksisterende situasjon. Regulert fortauet o_FO5 avsluttes derfor ved eksisterende
avkjarsel. Restarealet av fortauet i naboplanen omreguleres til AVG-formal.

4.18 Rekkefolgebestemmelser

Rekkefglgebestemmelsene er fastsatt for & sikre en helhetlig, trygg og forsvarlig
gjennomfgring av planforslaget. Bestemmelsene skal bidra til at ngdvendige tekniske,
miljgmessige og sikkerhetsmessige tiltak er pa plass fer utbygging igangsettes, og at
boligomradet har tilfredsstillende kvalitet og funksjonalitet for bebyggelsen tas i bruk.

For igangsettingstillatelse (felt BB1 og BB2)
Far igangsettingstillatelse kan gis skal fglgende vaere opparbeidet eller sikret opparbeidet.
- Nadvendige tiltak for & oppna tilstrekkelig sikkerhet mot ras- og skredfare i samsvar
med bestemmelsene.
- Miljgtekniske grunnundersgkelser

For bebyggelse tas i bruk (felt BB1 og BB2)

Far bebyggelse tas i bruk innenfor felt BB1 og BB2, skal falgende vaere opparbeidet:
- Uteoppholdsarealer innenfor felt BB1 og BB2 samt felles uteoppholdsareal f_UTE.
- Renovasjonslgsning innenfor felt f_RA skal veere godkjent av BIR via funksjonstest.
- Overvannslgsninger.
- Fortaufelt f_FO4,f FO5o0gf FO6
- Vegfeltf V1,f V2 ogf V3.

4.19 Oversikt over arealformal

4.19.1 Grad av utnytting
Grad av utnytting er beregnet for feltene BB1 og BB2, samt for eiendommen g/bnr. 88/84.
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BB1

BRA bygg: 3449 m?

Formalsfalte: 2225 m?

%-BRA: 3449 / 2225 * 100 =155 %
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BB2

BRA bygg: 1251 m?

Formalsfalte: 962 m?

%-BRA: 1251 /962 * 100 =130 %

BRA formalsflater - BB og f_UTE
BRA bygg: 4700 m?

Formalsflater: 4422 m?

%-BRA: 4700 / 4422 * 100 = 106 %
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Figur 89: Eiendom g/bnr. 88/84.

BRA g/bnr. 88/84

BRA bygg: 4700 m?

Tomt: 5667 m?

%-BRA: 4700 / 5667 * 100 = 83 %

Figur 90: Eiendom g/bnr. 88/84.
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4.19.2 Arealformal
Det reguleres total 9814,7 m? areal.

Arealformal

§12-5. Nr. 1 - Bebyggelse og anlegg Areal (m?)
1110 - Bolighebyggelse (B) 2231

1111 - Bolighebyggelse, frittiggende smahusbebyggelse (BF) 112,6

1113 - Bolighebyggelse, blokker (BB1) 22239

1113 - Bolighebyggelse, blokker (BB2) 962,1

1550 - Renovasjonsanlegg (f_RA) 89,0

1600 - Uteoppholdsareal (f_UTE1) 1118,1

1600 - Uteoppholdsareal (f_UTEZ2) 117,2

Sum areal denne kategori: 4846, 1




|§1 2-5. Nr. 2 - Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur IAreaI (m2)
2010 - Veg (f_V1) 31,9
2010 - Veg (f_V2) 486,8
2010 - Veg (f_V3) 126,7
2011 - Kjgreveg (f_KV1) 514,1
2011 - Kjgreveg (o_KV2) 1406,4
2012 - Fortau (o_FO1) 15,0
2012 - Fortau (o_FO2) 37,3
2012 - Fortau (o_FO3) 57,2
2012 - Fortau (f_FO4) 01,0
2012 - Fortau (f_FOS5) 79,9
2012 - Fortau (f_FO8) 7.2
2019 - Annen veggrunn, grentareal (o_AVG1) 70,8
2019 - Annen veggrunn, grentareal (o_AVG2) 403,9
2019 - Annen veggrunn, grentareal (o_AVG3) 394,0
2019 - Annen veggrunn, grentareal (o_AVG4) 121,7
2019 - Annen veggrunn, grentareal (o_AVG5) 25,5
2019 - Annen veggrunn, grentareal (o_AVGB) 123,7
2019 - Annen veggrunn, grentareal (o_AVGT) 123,6
2019 - Annen veggrunn, grentareal (f_AVGS8) 181.,8
2019 - Annen veggrunn, grentareal (f_AVG9) 28,5
2073 - Kollektivholdeplass (o_KH1) 111,5
2073 - Kollektivholdeplass (o_KH2) 118,5
ISum areal denne kategori: 1846,6
§12-5. Nr. 3 - Gronnstruktur Areal (m?)
3020 - Naturomrade (f_GN) 168,2
Sum areal denne kategori: 168,2
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