FORSLAGSTILLERS
PLANBESKRIVELSE

OPUS

ergen Datert: 07.10.13

ot

a5

I

BERGEN KOMMUNE
Bergenhus bydel, gnr 163 bnr 20 mfl.
M@LLENESET, FELT B1 (ALT 1), PlanID.: 62740000



INNHOLD

1. SAMMENDRAG ...ttt s ss s r s s s s s s s ana s s s rannss s nnnnsssnss 4
2. NOKKELOPPLYSNINGER.......ccceseuretssnesesssssesessssssasessssssasessssssasessesssaneseess 5
3. BAKGRUNN FOR PLANARBEIDET .......cccttmuuiimmmmasnmmnnasinssassssssssssssssnns 6
3.1 Bakgrunn 6
4. PLANPROSESSEN ......ccccuiiiimmmeniniineesninnsess s s sassssssssssssssssssssssssssnnas 7
4.1. Planarbeidet 7
4.2 Uttalelser og merknader 7
5. GJELDENDE PLANSTATUS OG OVERORDNEDE RETNINGSLINJER.......... 8
5.1 Fylkesplan for Hordaland 2005-2008 8
5.2 Kommuneplan/ kommunedelplan 8
5.3 Kommunedelplan 9
5.4 Reguleringsplan(er) 11
5.5 Eventuelle temaplaner 13
5.6 Rikspolitiske retningslinjer 13
5.7 Politiske vedtak 14
6. BESKRIVELSE AV PLANOMRADET........ccocsrtrrerererersssessessssessessssessesssssssesassenas 14
6.1 Beliggenhet 14
6.2 Avgrensning 15
6.3 Tilstgtende arealers bruk/status 16
6.4 Eksisterende bebyggelse 16
6.5 Topografi/landskapstrekk 17
6.6 Solforhold 18
6.7 naturmiljg 19
6.8 grognne interesser 19
6.9 Kulturminneverdier 21
6.10 Vei og trafikkforhold 21
6.11 Offentlig kommunikasjon/ kollektivdekning 21
6.12 Stey 22
6.13 Vann og avlgp 23
6.14 Energi 23



6.15 Privat og offentlig servicetilbud 24

6.16 Risiko og sarbarhet 25
6.17 Privatrettslige bindinger 31
7. UTREDNINGER | HENHOLD TIL FORSKRIFT OM

KONSEKVENSUTREDNINGER ........cooieeiiiiiiiiirnneinsrssssssssssss s nsssssss s snsssnsnenas 32
8. BESKRIVELSE AV PLANFORSLAGET- ALTERNATIV 1....ccoieeiiiimmmeaniinnnnnanans 38
8.1 Innledning 38
8.2 REguleringsformal 38
8.3 Byggeformal 39
8.4 Lek/Uteoppholdsareal 42
8.5 parkering 47
8.6 Trafikkareal 43
8.7 Steytiltak 49
8.8 avfallshandtering/miljgstasjon 49
8.9 Risiko og sarbarhet 49
8.10 Energi 50
9. KONSEKVENSER AV PLANFORSLAGET .......coimmmmesimmmnnsssssmnnsssssssnssssssssnsssns 51
9.1 Overordnede planer og vedtak 51
9.2 Eksisterende reguleringsplaner 51
9.3 Estetikk og landskap 51
9.4 Konsekvenser for naboer 52
9.5 Trafikk- og parkeringsforhold 58
9.6 Kulturminner 58
9.7 Friluftsaktivitet, naturomrader, barn og unges interesser i nermiljget 60
9.8 Privat og offentlige servicetilbud 61
9.9 Risiko og sarbarhet 61
9.10 Infrastruktur 62
9.11 Konsekvenser for n@ringsinteresser 62
9.12 Juridiske/ gkonomiske konsekvenser for kommunen 62
10. MEDVIRKNING ....cceuiiiiimeniinrnssssrrssssssssssssn s sssssss s ssssssss s sssssssssnssssssnsnssssnsnnnns 62
11. FORSLAGSTILLERS AVSLUTTENDE KOMMENTAR......ccccciimmmmmniininnnnnsnnnnnas 63



Vedlegg

- Illustrasjonsplan Mglleneset-alternativ 1 (datert 12.03.13)

- Reguleringsplan Mglleneset-alternativ 1 (datert 12.03.13)

- Reguleringsbestemmelser Mglleneset-alternativ 1 (datert 07.10.13)
- Merknadsskjema oppstart

- Merknadsskjema offentlig haring

- Merknadskart

- Snitt Mglleneset-alternativ 1 (datert 12.03.13)

- Sol- og skygggeillustrasjoner- Mglleneset-alternativ 1

- Skissehefte Wiberg arkitektur og plan as —-Mglleneset-alternativ 1
- Kulturminnedokumentasjon Mglleneset (datert 14.12.12)

- Stedsanalyse Mglleneset (datert 11.03.13)

- Tilsvarsbrev til Hfk (02.10.13)



1. SAMMENDRAG

Forslagsstiller, Mglleneset AS, har i samrdd med fagetaten blitt enig om & fremme et
planforslag med to ulike alternativer for utbygging i omrade B1 i gjeldende reguleringsplan
(M@llendal gst, 2010). Alternativ 1 beskriver en utbygging med hgyhus og alternativ 2
beskriver et lavblokkalternativ. Den foreliggende planrapporten beskriver alternativ 1. Det er
ogsa utarbeidet stedsanalyse og kulturminnedokumentasjon i forbindelse med planarbeidet.
Reguleringsplanen er for gvrig vurdert til a ikke veere konsekvensutredningspliktig.

Mglleneset AS gnsker a legge til rette for bolig, forretning, kontor og bevertning. Bolig,
forretning og kontor skal etableres i hgyhuset. Man gnsker a tilrettelegge for totalt 16 etasjer,
og foreliggende forslag viser 42 leiligheter. I 1. etasje er det tenkt etablert
dagligvareforretning med inngang mot den planlagte allmenningen i gst. Offentlig grgntareal
og et serveringsbygg skal etableres i tilknytning til Mgllendalselven.

Omrade B1 i gjeldende plan (Mgllendal gst) har et areal pa ca 3000 m?, og den gjeldende
utnyttelsesgraden pa dette omradet er %-BRA = 250 %. Maksimum kotehgyde for bygg
innenfor formal B/F/K og BV er henholdsvis 53 og 6,5 m.o.h. Jf. bestemmelsespunkt 5.1.6
skal gulvniva i forste etasje i alle bygg ligge pa minimum kote + 2,5 m. Bruksareal for formal
bolig er i det foreliggende forslaget omtrent 5300 m?, og bruksareal for forretning/kontor og
bevertning er henholdsvis omtrent 660 m” og 80 m”. Parkering lgses under bakken, og er
medregnet i utnyttelsesgraden pa maks %-BRA = 250 %. Totalt utgjar parkering (55
parkeringsplasser) og bodareal omtrent 1460 m” av bruksarealet.

Planforslagets utnyttelsesgrad og formal er i trad med den overordnente reguleringsplanen
Magllendal gst (planID.: 16850000). Foreslatt kotehgyde pa nybygg er 53 m.o.h, og er ikke i
trad med gjeldende plan. Men byggets utstrekning er betraktelig redusert, og man far derfor
en luftigere situasjon ved elvebredden. Alle aktuelle rekkefglgekrav jf. overordnet plan er for
gvrig viderefert i det foreliggende forslaget.

Basert pa prinsippsak Byggehayder i det sentrale byomrddet (saksr.: 200501061, bystyresak
211-06) kan det apnes for utbygging av hgyhus utover rammene i kommundelplan sentrum
innenfor avgrensende og kartfestede deler av Bergen sentrum. Mglleneset AS gnsker et
miljgvennlig bygg med et nullutslipp og aller helst et plusshus. Det foreliggende
planforslagetet vil bidra med & na malene som ligger i avtalen "Framtidens byer”, en avtale
mellom kommune, stat og neringsinteresser som gar fra 2008 til 2014. Det har siden 2006
veert gnskelig fra utbyggers side a fa til en utbygging med miljgvennlig og stasjoneer energi i
fokus. For a realisere gnsket om a fa til et bygg som driftes av sol- og termisk energi, og for a
ha muligheten til a bli et plusshus, ma man bygge i den foreslatte hgyden.



2. NOKKELOPPLYSNINGER

Bydel Bergenhus

Gardsnavn (adresse i sentrum) Mpgllendal

Gardsnr./bruksnr. Gnr. 163 bnr. 20 og 579

Gjeldende planstatus (regulerings- K. plan (2010): Del av

/kommune(del)pl.) Senteromrade S8. Regulert til
kombinert bebyggelse i overordnet
plan Mgllendal gst (2010).

Forslagstiller Mglleneset AS

Grunneiere (sentrale) Kjelstrup Olsen

Plankonsulent Opus Bergen AS

Ny plans hovedformal Bolig, forretning

Planomradets areal i daa 3 daa

Ant. nye boenheter/ nytt neringsareal 42 leiligheter

(BRA) 660 m® med nering

Aktuelle problemstillinger Bygghgyde

(stoy, byggehgyder, o. 1.)

Foreligger det varsel om innsigelse (j/n) Nei

Konsekvensutredningsplikt (j/n) Nei

Kunngjgring oppstart, dato 11.09.12

Fullstendig planforslag mottatt, dato

Informasjonsmgte avholdt.(j/n) nei




3. BAKGRUNN FOR PLANARBEIDET
3.1 BAKGRUNN

Forslagsstiller, Mglleneset AS, har i samrad med fagetaten blitt enige om & fremme et
planforslag med to ulike alternativer for utbygging. Alternativ 1 beskriver en utbygging med
hgyhus og alternativ 2 beskriver et lavblokkalternativ. Denne planrapporten beskriver
alternativ 1.

Mglleneset AS gnsker et miljgvennlig bygg med et nullutslipp og aller helst et plusshus. Det
foreliggende planforslaget vil bidra med a na malene som ligger i avtalen ”Framtidens byer”,
en avtale mellom kommune, stat og neringsinteresser. Det har siden 2006 vert gnskelig a fa
til en utbygging med miljgvennlig og stasjoner energi i fokus. For a realisere gnsket om a fa
til et bygg som driftes av sol- og termisk energi ma man bygge i den foreslatte hgyden.

Forslaget viderefgrer formdl og retningslinjer i overordnet plan, men med en hgyere
byggehgyde enn det som tillates jf. gjeldende plan. Innenfor planomradet skal det legges til
rette for bolig, neering, forretning og servering. Sammenlignet med lavblokkforslaget avsettes
det store arealer til offentlig friomrdde med det foreliggende planforslaget.



4. PLANPROSESSEN

4.1. PLANARBEIDET

Oppstartsmgte med fagetaten ble avholdt 23. august 2012. I tillegg til oppstartsmgte ble det
avholdt et oppfalgingsmgte 30.08.12. Mgtereferat datert 23.08.12 er gitt pa bakgrunn av
begge matene. Naboer, bergrte parter og offentlige instanser ble varslet om planoppstart i
brev datert 10.09.12. Adresseliste ligger som vedlegg til planbeskrivelsen. Planen ble varslet
med annonse i Bergens Tidende 11.09.12.

I fglge notat fra oppstartsmgtet, datert 23.08.2012, er det forst og fremst pekt pa
problemstilling knyttet til planlagt hoyde pa bygg. Fagetaten papeker at om man gnsker &
legge til rette for en hgyde som vil vere i strid med gjeldende reguleringsplan, vil det stilles
et stgrre krav til utredninger/dokumentasjoner. I tillegg ma det vurderes om planarbeidet
bergres av forskrift om konsekvensutredninger.

Underveismgte ble avholdt 23.11.12, der ble man blant annet enige om at det skulle
utarbeides et planforslag med to alternativer. Man ble enige om at alternativene skulle
beskrives i to separate dokumenter, men til sammen utgjgre ett plandokument. Som varslet i
oppstartsmgte ble det stilt krav om tilleggsutredning nar det gjelder hgyhusets innvirkning pa
tilliggende bygninger og landskap, og kulturminner. Kulturminnedokumentasjon og
stedsanalyse er blitt utarbeidet som egne rapporter. Kulturminnedokumentasjonen ble
godkjent av Byantikvaren v. Mette Torslett 14.01.13.

I tillegg til oppstartsmgte og underveismgte med kommunen ble det avholdt mgte med
nermeste naboer, gronn etat og Bergen Kirkelige Fellesrad. Mgtene ble avholdt 16. og 17.
januar (2013). P4 mgte med de nermeste tilgrensende naboene for allmenningen, ble de ulike
utbyggingsalternativene presentert. Det ble deretter apnet opp for diskusjon mellom naboer,
arkitekt, utbygger og Opus. I tillegg ble det arrangert et mgte med grgnn etat og Bergen
Kirkelige Fellesrad (BFK). Fokusomradene for det sistnevnte mgtet var hensynet til
Mgllendal kirkegard og tilpasning til kommunen sin plan for allmenningen og de gvrige
planlagte parkene. Bade grgnn etat og Bergen Kirkelige Fellesrad var av den oppfatning at et
hgyhus kunne tilfgre omradet kvaliteter utover det som 1a i overordnet plan. Endelig uttalelse
fra de ulike instansene vil foreligge ved offentlig hgring. Mgtedeltakerne ble valgt ut pa
bakgrunn av forslag fra fagetaten.

4.2 UTTALELSER OG MERKNADER
Det kom inn 18 merknader, 11 fra offentlige instanser og 7 fra bergrte naboer. Merknadene er
referert og kommentert i kapittel 10.



5. GJELDENDE PLANSTATUS OG OVERORDNEDE
RETNINGSLINJER

5.1 FYLKESPLAN FOR HORDALAND 2005-2008
De arealpolitiske retningslinjene i fylkesplanen (2005 — 2008) sier blant annet at:

”Ny infrastruktur og byggjetiltak skal bandleggja minst mogleg areal og innordna seg
dei fysiske omgjevnadene i form av naturlandskap og kulturlandskap”.

”Ved etablering av nye verksemder og nye bustadomrade skal lokalisering vurderast i
hgve til parekna transportbehov og eksisterande kapasitet pa vegnettet”.

5.2 KOMMUNEPLAN/ KOMMUNEDELPLAN

o
vl g by

Y Planomréadet

Flgur 5 1. Planomradet er vist som byggeomrade og senteromrade i kommuneplanens arealdel (2006-
2017).

Planomradet ligger i S8 i kommuneplanens arealdel (2010), ogsa omtalt som Sjgfronten. I
dette omradet er byggehgyden i henhold til kommuneplanens bestemmelser § 20 satt til
maksimalt 16 meter og tomteutnyttelse er %-BRA = 200 %.

Fglgende forutsetninger skal legges til grunn for arealplanlegging og
sgknad om tiltak i senteromrader:

* I nye senteromrader og ved omfattende fornyelser skal det tilrettelegges for et sentralt
metested med hgy fysisk og sosial kvalitet.



e Reguleringsplaner skal omfatte alle tilstatende byrom (plasser, allmenninger, gater og
parker).

* Bebyggelsen skal gis en urban utforming med klart definerte byrom og ha sammenhengende

fasadeliv.

* Byrommene skal ha god sammenheng med -eksisterende og planlagt bystruktur,

kollektivholdeplasser, historiske strukturer og kulturminner, oppholdsareal langs sjg@ og

vassdrag og ta utgangspunkt i viktige utsyn eller siktlinjer til omgivelsene.

* Byromsnettet skal veere finmasket og omradetilpasset, kvartalslengdene kan maksimalt vere

70 m.

* Gesimshgyde skal veere maksimalt 110% av byrommenes bredde.

1 bebyggelsen mot byrommene skal minimum 10% av fasadelengden tilrettelegges for

publikumsrettet virksomhet med stor etasjehgyde, maksimalt vindusareal og adkomst direkte

fra gateplan.

* Nye boliger med fasade mot byrommene skal ha gjennomsnittlig golvnivd 1 m over

gateplan. Dersom dette ikke kan forenes med universell tilrettelegging skal ulike

kompromisser vurderes.

* Parkeringsplasser skal legges i underjordiske anlegg, kjellere eller i bygg som ikke har

fasade mot byrom.

* Det skal legges vekt pa god sykkelparkering. Utforming og plassering ma ikke begrense

framkommeligheten i offentlige rom (jf. prinsipper om universell utforming).

Del II Supplerende retningslinjer: Byggheyder i det sentrale byrommet

Basert pa prinsippsak Byggehagyder i det sentrale byomrddet (saksr.: 200501061, bystyresak
211-06) kan det apnes for utbygging av hgyhus utover rammene i kommundelplan sentrum
innenfor avgrensende og kartfestede deler av Bergen sentrum. Konkret avveining foretas i
reguleringsplan.

5.3 KOMMUNEDELPLAN

Planomradet er innenfor kommunedelplan for Store Lungegardsvann, sgndre del (planID
16850000). Der er planomradet avsatt til fremtidig boligomrade og annet byggeomrade, i
tillegg har omradet krav om reguleringsplan. Maksimum %-TU = 220 % (inklusiv parkering),
og byggehgyde er satt til 3-6 etasjer, med lavest bebyggelse mot sjgfronten. Nye
boligomrader skal utformes med en hgy funksjonell, estetisk og arkitektonisk kvalitet.
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5.4 REGULERINGSPLAN(ER)

Gjeldende reguleringsplan er Mpgllendal gst (planID 16850000). I den overordnete
reguleringsplanen er det aktuelle planomradet, B1, avsatt til annet kombinert byggeformal
(bolig, forretning, kontor, allmennyttige formal, servering og herberger, med tilhgrende
parkering). Maksimum utnyttelse av omradet er %-BRA = 250 %. Maks byggehgyde varierer
fra 12,5- 18,5 m. Bebyggelsen i omradet skal utformes slik at den ivaretar siktlinje fra TK4
og gjennom omradene B2 og B1 (figur under). For det aktuelle planomradet kan det ikke
igangsettes arbeid eller tiltak ihht. Plan- og bygningsloven § 93 fgr omradet inngar i godkjent
bebyggelsesplan.  Bebyggelsesplanbegrepet er nd utgitt og erstattet med
detaljreguleringsplan.
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Figur 5.3. Reguleringsplan fra 2010, plannummer 19410000.

Like sgrgst for plangrensen til reguleringsplanen Mgllendal @st, er det nylig vedtatt en
detaljreguleringsplan, Mgllendalsbakken neringspark (planID: 60210000). Planomradet er
avsatt til boligbebyggelse, religionsutgvelse, kombinert bebyggelse og anleggsformadl,
forretning/kontor og kontor/industri.
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Figur 5.4. Reguleringsplan, Mglle

I tillegg har kommunen arbeidet med en offentlig omradereguleringsplan plan for vestsiden
av Mgllendalselven ved Grgnneviksgren. Arbeidet med den offentlig planen har tatt sikte pa
a utvikle omradet til et fremtidig byomrade. Mgllendal vest ble vedtatt 19.09.12. Omradet
langs elvens vestside er avsatt til parkformal. Den delen av Mgllendalselven som grenser til

ndalsbakken neringsp

ark, vedtatt 19.02.12.

planomradet er regulert under hensynssone annen fare/erosjonsfare.

1
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5.5 EVENTUELLE TEMAPLANER

Det er utarbeidet en rekke temaplaner, tematiske kommunedelplaner, kartlegging/
registreringer og befolkningsundersgkelser for Bergen. Disse er ment a skulle legges til grunn
for all planlegging. De mest aktuelle temaplaner/undersgkelser/prinsipper for dette
planomradet er:

Sykkelstrategi for Bergen 2010-2019
Trafikksikkerhetsplan for Bergen 2010-2013
Handlingsplan for bedre luftkvalitet (2007)

5.6 RIKSPOLITISKE RETNINGSLINJER

Statlige planretningslinjer for klima- og energiplanlegging i kommunen

Kommunene, herunder fylkeskommunene, skal gjennom planlegging og @vrig myndighets-
og virksomhetsutgvelse stimulere og bidra til reduksjon av klimagassutslipp, samt gkt
miljgvennlig energiomlegging. Som det fremgar av St. meld nr. 42 (2006-2007) Norsk
klimapolitikk har kommunene ulike roller og besitter virkemidler som er ansvarlige for store
gassutslipp i Norge. Kommunene er bade politiske og kommersielle aktgrer, BVenesteytere,
myndighetsutgvere, innkjopere, eiendomsbesittere og har ansvar for planlegging og
tilrettelegging for gode levesteder for befolkningen. Kommunene kan derfor bidra til a
redusere Norges utslipp av klimagasser og til a gjennomfgre energieffektivisering og
omlegging til miljgvennlige energiformer.

Formalet med disse statlige planretningslinjene er a:

a) sikre at kommunene gar foran i arbeidet med a redusere klimagassutslipp.

b) sikre mer effektiv energibruk og miljgvennlig energiomlegging i kommunene.

c) sikre at kommunene bruker et bredt spekter av sine roller og virkemidler i arbeidet med a
redusere klimagassutslipp.

Samordnet areal og transportplanlegging
De Rikspolitiske retningslinjer for samordnet areal- og transportplanlegging har fglgende
malsetting og ma tas hensyn til i den videre planleggingen:

”Arealbruk og transportsystem skal utvikles slik at de fremmer samfunnsgkonomisk effektiv
ressursutnyttelse, med miljgmessige gode lgsninger, trygge lokalsamfunn og bomiljg, god
trafikksikkerhet og effektiv trafikkavvikling. Det skal legges til grunn et langsiktig,
beerekraftig perspektiv i planleggingen. Det skal legges vekt pa a oppna gode regionale
helhetslgsninger pa tvers av kommunegrensene”.

Barn og planlegging
Viktige nasjonale mal er:

”Sikre et oppvekstmiljg som gir barn og unge trygghet mot fysiske og psykiske
skadevirkninger, og som har de fysiske, sosiale og kulturelle kvaliteter som til enhver tid er i
samsvar med eksisterende kunnskap om barn og unges behov.

Ivareta det offentliges ansvar for a sikre barn og unge de tilbud og muligheter som samlet kan

gi den enkelte utfordringer og en meningsfylt oppvekst uansett bosted, sosial og kulturell
bakgrunn.”
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Fglgende krav til fysisk utforming skal vies spesiell oppmerksombhet:

”a. Arealer og anlegg som skal brukes av barn og unge skal vere sikret mot forurensing, stay,
trafikkfare og annen helsefare.

b. I nermiljget skal det finnes arealer hvor barn kan utfolde seg og skape sitt eget lekemiljg.
Dette forutsetter blant annet at arealene:

- er store nok og egner seg for lek og opphold

- gir muligheter for ulike typer lek pa ulike arstider

- kan brukes av ulike aldersgrupper, og gir muligheter for samhandling mellom barn, unge og
voksne.”

5.7 POLITISKE VEDTAK
Prinsippavklaring, hgyhus/energihus, Komité for milje og byutvikling, sak 297/06, 31.
08.06.

Forslag om hgyhus pa Mglleneset/Mgllestranden ble lansert like etter at hgringsperioden for
saken om byggehgydene var gjennomfert, og har derfor ikke vert drgftet i en overordnet og
helhetlig sammenheng. Forslag om hgyhus pda Mglleneset har heller ikke vert behandlet i
sammenheng med utarbeidelsen av kommunedelplanen for Store Lungegardsvann. Innspillet
ble lansert som en reguleringsendring og har vert behandlet som prinsippavklaring sak 297-
06 i Komite for miljg og byutviklingsmete 31. aug. 2006. Det ble da fattet fglgende vedtak:

Komite for miljg og byutvikling har i sin innstilling til bystyret om byggehgydebestemmelser
foreslatt at omradet ved Magllestranden/Mglleneset vurderes som et omrade hvor
byggehgyder pa opptil 50 meter kan tillates. Om omrdder inntas i bestemmelsene eller ikke
skal avgjares i etterkant av hgring ved forestaende rullering av kommuneplanens arealdel. Pa
bakgrunn av at det pr. i dag (31.08.2006) ikke er avklart om bystyret i pagaende planarbeid
vil legge faringer som apner for hgyhus i omradet, kan komiteen ikke anbefale at Mgllneset
AS gar videre med sitt forslag for dette arbeidet er avsluttet.

6. BESKRIVELSE AV PLANOMRADET

6.1 BELIGGENHET

Planomradet ligger like sydgst for Store Lungegdrdsvann i Bergenhus bydel. Det ligger en
gang- og sykkelvei mellom planlagt utbyggingsomrade og Store Lungegardsvann. Like vest
for planomréadet renner Mgllendalselven og nermeste byfjell er Ulriken. Planomradet ligger
nerme Haukeland Sykehus (omtrentlig gangavstand er 10 min). Det gar en gangvei ogsa
langs gstsiden av Store Lungegardsvann, via denne gangveien kan man gd til Bergen
Storsenter pa 15 min.
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Figur 6.1. Oversiktskart med planomradets beliggenhet.

6.2 AVGRENSNING

Planomradet grenser til Mpgllendalselven i vest og Store Lungegdrdsvann i nord.
Eiendommen i sgr, gnr. 163 bnr. 602, er i dag ubebygd. Eiendommene, gnr. 163 bnr 9, 12 og
563, like gst for planomradet bestdr i dag av store asfalterte flater med noen grgnne strukturer
imellom eiendommene.
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Figur 6.2. Plangrense ved oppstart. Figur 6.3. Dagens plangrense.

6.3 TILSTOTENDE AREALERS BRUK/STATUS

Planomradet ligger innenfor plangrensen til Mgllendal gst, vedtatt i 2010. Tilgrensende
eiendom i sgr, gnr. 163 bnr. 602, er ogsa regulert til bolig og annet byggeomrade i overordnet
plan. Kommende boligprosjekt i sgr har utnyttelse pd %-BRA = 250 %. Byggestart for
boligprosjektet i sgr vil trolig skje i lgpet av 2013. Videre er det avsatt areal til et stgrre
byrom/almenning like @st for planomradet (Mgllendal @st, 2010). Lenger st ligger
utbyggingstomten til Mgllendalsveien 68 AS (gnr. 163 bnr. 22) og den gamle toglinjen som
brukes til godstrafikk i dag. Mpgllendalsveien 68 AS har nylig (17.01.13) sgkt om
igangsettelsestillatelse for deler av tiltak som er godkjent i reguleringsplanen. Det planlegges
bybane forbi omradet, og en mulig trase er i det gamle togsporet. Videre skal ny
kunsthgyskole bygges sgrgst for planomradet (Mgllendal gst, 2010). Lenger sgr for
planomrdadet, utenfor utstrekningen til reguleringsplanen for Mgllendal gst, er det nylig
bygget studentboliger i regi av SiB (Studentsamskipnaden i Bergen).

6.4 EKSISTERENDE BEBYGGELSE

Eksisterende bebyggelse innenfor planomradet bestar hovedsakelig av et eldre industribygg
som har huset produksjon av metall og glassarbeid fra 1974. Dagens bygningstopologi i
omradet viser et sveert stort spenn i flater, hgyder og volum. Dagens store utfyllingsflater og
opprustningsklare bygningsmasser er gjenstand for Bergen kommunens planer for
transformasjon. For utfyllende informasjon om eksisterende bebyggelse vises det til
Stedsanalysen som ligger vedlagt planbeskrivelsen.
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Figur 6.4. Planomradet midt i bildet. Dagens bygningstopologi i omradet viser et sveert stort spenn i
flater, hgyder og volum.

6.5 TOPOGRAFI/LANDSKAPSTREKK

Selve planomradet er flatt, og ligger pa en fylling som strekker seg ut fra den opprinnelige
strandlinjen. Det er fylling omtrent langs hele strandlinjen til Store Lungeardsvann. Fra
planomradet og opp mot sgrvest ser man opp mot en asside. Dette sammenhengende
grentomradet bestar av en gravlund og Kronstad gard. Store Lungegdrdsvann, like nord for
planen, er omgitt av stigende terreng mot Starefossen og Arstad. Videre utgjer
Kronstadhgyden og Nygardshgyden hgye terrengformer i ser og nordvest for vannet.

Like vest for planomradet renner Mgllendalselven ut i Store Lungegardsvann. Elven fglger

dalen mellom Mgllendal gravplass og Mgllendalsveien. Det er lite vegetasjon tilknyttet den
del av elvestrekningen som passerer planomradet.
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Figur 6.6. Flybilde tatt fra sgrgst (Foto hentet fra overordnet plan, Bergen kommune, 2010).
I forbindelse med reguleringsarbeidet er det utarbeidet en stedsanalyse for planomradet, med
hovedvekt pa landskap og tilliggende bebyggelse. Analysen er utfert av Opus Bergen AS, og
er basert pa eksisterende planer, bilder og fotomontasjer. Metoden tar utgangspunkt i
Miljgverndepartementet sin veileder om stedsanalyse, T-986. For utdyping av planomradets
topologi og landskapstrekk henvises det derfor til vedlegg ”Stedsanalyse Mglleneset”
(14.01.13).

6.6 SOLFORHOLD

Omradet ligger vest- og nordvendt og har i dag gode solforhold.
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6.7 NATURMILJ@

Planomradet har lite vegetasjon, men ligger tett opp til Mpgllendalselven og Store
Lungegardsvann. Vassdraget og sjgomradet representerer viktige funksjonsomrader for flere
arter. Mgllendalselva er eneste apent elvelgp i de sentrale deler av Bergen. Nar det gjelder
elva som en viktig naturtype, vil dette forst og fremst vere aktuelt lenger sgr i elvelgpet,
utenfor planomradet. Lenger opp i elva har man elementer fra bekkeklgft (F09),
fossespragytesone (E05) og store gamle treer (D12) som beskrevet i naturtypebeskrivelse i
Direktoratet for naturforvaltning handbok 13 fra 2007 (Planrapport for Mgllendals
neringspark, 2010). Det er ingen registrerte viktige eller sveert viktige naturtyper i eller i
naerheten av planomradet jf. Direktoratet for naturforvaltning sin naturbase. Mgllendalselven
en et av fa potensielle gyteomrader for sjggrret i Store Lungegardsvann
(Vassdragsforvaltningsplan, Bergen kommune). Men i lavvannsperioder er det stedvis helt
tort i elven, og dette reduserer elvens mulighet for a bli et gyteomrade for sjggrreten.

I artskart (artsdatabanken.no) er det gjort flere fugleregistreringer like vest for planomradet.
Det er registrert makrellterne og tyrkerdue, som er i kategorien sarbar (VU). Registreringen
er fra henholdsvis 2007 og 2010. Videre er det registrert fiskemake og strandsnipe, som
begge er i kategorien ner truet (NT). De to sistnevnte artene er registrert i ar 2012. I tillegg er
det registrert en rekke andre fuglearter med status som livskraftige ved Store Lungegardsvann
og Mgllendalselven.

I tillegg til flere omtaler av naturmiljget i planrapporter som er utarbeidet i forbindelse med
nylig vedtatte planer, har COWT utfgrt en miljgteknisk grunnundersgkelse pa Mgllendal. De
har utfgrt boringer og sjaktinger pa begge sidene av elvelgpet. Ved det aktuelle planomradet
er det funnet forurensing i dybden 0-11 meter. Cowi konkluderer med at det er en risiko for
spredning av forurensning ved arbeid i omradet og at det kan veere behov for avbgtende tiltak
i anleggsperioder.

6.8 GRONNE INTERESSER

Det er ingen grgnne interesser innenfor planomradet. Gang- og sykkeltraseen som passerer
like nord for planomradet representerer derimot en populer turvei. Turtraseen er delvis
sammenhengende rundt hele Store Lungegardsvann, spesielt i sgrgst og nord. I nylig vedtatt
plan for Mgllendal vest planlegges det a legge til rette for sterre tilgjenglighet for myke
trafikanter, inkludert syklister langs vannets sgrvestlige del. Videre er det avsatt areal til et
parkbelte som skal strekke seg langs Tonningsneset og inn langs Mgllendalselvens vestre
side. I forbindelse med forprosjekt for Mgllendalselven, utarbiedet av Asplan Viak, er det
foreslatt fra Puddefjorden kajakklubb og Holmen roklubb at det bgr tilrettelegges for
flytebrygger ved elvebredden. Asplan Viak papeker blant annet at et kajakkanlegg vil matte
beslaglegge store deler av parkens vestside i nedre del.
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Figur 6.7. Illustrasjon som viser planlagt parkanlegg langs elvens vestside. Det
aktuelle omradet er regulert i reguleringsplanen Mgllendal vest (illustrasjon:
mgllendalselven forprosjekt, 2010).

Figur 6.8. Turtraseen (Nonnestien) passerer like nord for planomradet.
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6.9 KULTURMINNEVERDIER

Det fins ingen automatisk fredete eller nyere tids kulturminner i planomradet. Grunnen der
planomradet ligger ble fylt ut i perioden mellom 1957 og 2002, og det fins ingen indikasjoner
pa at planomrddet har vert benyttet som ankringssted eller havn i eldre tid (uttale fra Bergens
Sjofartsmuseum til oppstartsvarselet av planen, datert 09.10.12). Det er slik heller ikke
potensial for funn av automatisk fredete kulturminner i planomradet.

I Mgllendal er det imidlertid flere bygninger fra tidlig industrivirksomhet som er vurdert som
verneverdige, og regulert til bevaring i KDP Store Lungegérdsvann (2002). P& Arstad og
Kronstad ligger eldre lystgarder/herregarder fra 17/1800-tallet som er verneverdige og delvis
fredet. P4 Arstad ligger ogsé flere automatisk fredete kulturminner. Flere veifar i omradet
skriver seg tilbake til middelalder. For utdypning av temaet se egen rapport vedlagt
planmaterialet.

6.10 VEI OG TRAFIKKFORHOLD

Biltrafikk

Mgllendalsvegen, Mgllendalsbakken og Kalfarvegen leder alle inn til Mgllendalsomradet.
Mgllendalsvegen fra Soheimsgaten/Danmarksplass er den viktigste innfartsaren inn til
omré&det. ADT (gjennomsnittlig antall kjgretay pr. dggn) pa denne veien er omtrent 8000.
Mgllendalsbakken forbinder omrddet til Haukelandsvegen og har en ADT pé& omtrent 6000.
Fra planomradet og videre nordover gar Mgllendalsvegen videre over i Kalfarvegen, som
utgjer en forbindelse mot sentrum. Veien gar i en undergang under jernbanen. Kalfarvegen
har en omtrentlig ADT pé 1000.

Myke trafikanter og trafikksikkerhet

Mgllendal har svert god tilgjengelighet for gdende og syklende fra Bergen sentrum. Pa
nordgstsiden er det trafikkfri tilkomst langs Store Lungegardsvann. Gangveien langs vannet
deler seg nord for Draugen batforening, og hoveddelen av gangtrafikken fortsetter i dag pa
gangbro over jernbanen og videre @gstover. Vestover fortsetter gangtrafikken over
Mgllendalselven og ut i Mgllendalsveien. Ved overgangen mellom helikopterparkering og
Mgllendalsveien er det i dag darlige forhold for myke trafikanter. Deler av strekningen mot
Danmarksplass er uten gang- og sykkelvei. Videre er Mgllendalsbakken klassifisert som en
utrygghetsstrekning i Trafikksikkerhetsplan for Bergen kommune. At det klassifiseres som
utrygghetsstrekning skyldes farst og fremst darlig fotgjengerareal.

6.11 OFFENTLIG KOMMUNIKASJON/ KOLLEKTIVDEKNING

Busslinje 12 passeerer Mglllendalsvegen og videre opp til Landas. Linje 10 har avganger
hvert 20. min i rushtiden og siden hvert 30. min. I helgen er det noe sjeldnere avganger. Jf.
rapporten “Et fremtidig bybanenett i Bergen”, fra 2009, planlegges det bybanestopp like i
narheten til den fremtidige kunsthgyskolen.
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Figur 6.9. Figur hentet fra rapporten "Fremtidig
bybanenett i Bergen” fra 2009. To alternative

i traseer, for sentrum- Fyllingsdalen, Loddefjord og
Storavatnet, vises i bla og rgd linje (alt. A og B).

1 Begge alternativene viser et stopp like i nerheten
¥ av planomradet (merket med svart sirkel).

6.12 STOY

Kilde Akustikk (na Sweco) har gjort stgyvuderinger i omradet. Planomradet bergres ikke av
trafikkstay av betydning. Stgyvurderingene er gjort som del av arbeidet med
reguleringsplanen Mgllendal gst. Vurderingen er utfert i henhold til Miljgverndepartementets
retningslinjer T-1442. Mgllendalsvegen, E16/E39 pa nordsiden av Store Lungegardsvann og
jernbanen (Bergensbanen) er stgykilder som kan pavirke det aktuelle planomradet.
Helikopterlandingsbasene pa Haukeland og Nygardstangen er ogsa kilde til stgy. Tatt i
betrakting at trafikkerende helikopter vil veere mye hgyere enn 150 m over bakken nar de
passerer nybyggene i gst, konkluderes det med at helikopter ikke generer nok stgy til a gjore
utslag (SINTEF/Kilde Akustikk AS). Det samme gjelder for jernbanen i gst. Nar det gjelder
biltrafikk, sa er det denne stgykilden som bidrar mest med stgy. Men det aktuelle
planomradet ligger utenfor bade gul og rgd staysone for trafikkstay (figur 6.10).
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Steysonekart for Mellendalsveien, etter MD T-1442
Aramidla vegtrafikketoy, L e, 4 m over lokalt terreng

Figur 6.10. Stgysonekart for Mgllendalsveien etter MD T-1442 (Kilde akustikk, 2011).

6.13 VANN OG AVL@P

Eksisterende bygninger pa eiendommen er tilknyttet off. vann og avlgp per i dag. I den
overordnede planen for omradet er det utarbeidet en VA-rammeplan i 2009. Denne VA-
rammeplanen er nd under revisjon, med Cowi som konsulent. VA-rammeplan for overordnet
plan vil veere retningsgivende for detaljreguleringen som na har startet opp.

6.14 ENERGI

Planomradet ligger innenfor konsesjonsomrade for fjernvarme. I kommuneplanens arealdel
for Bergen kommune er det vedtatt tilknytningsplikt for fjernvarme i hele konsesjonsomradet.

Figur 6.11. Hovedledning for fjernvarme gar like nord
for planomradet.
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6.15 PRIVAT OG OFFENTLIG SERVICETILBUD

Omradet, slik det er i dag har lite servicefunksjoner. Det er imidlertid barneskole, barnehager,
butikker, helsetilbud, kirke etc. innenfor en 500 meters radius fra planomradet. Det er
forholdsvis liten barnehagedekning i omradet.

Innenfor 1 km finner en Danmarksplass, Kronstad idrettplass, Haukelandshallen,
Nygardstangen, Hoyteknologisenteret, Vilvite senteret, Kronstad med ny hgyskole og store
arbeidsplasser som Haukeland universitetssykehus og Haraldsplass Diakonale sykehus.

B skole
@ Bamehage

Figur 6.12. Oversikt over barnehager og skoler
(Tllustrasjon hentet fra planbeskrivelse for
overordnet plan ”Mgllendal gst”, 2010)
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6.16 RISIKO OG SARBARHET

ROS-vurdering
I dette kapitlet er det gjennomfert en risiko og sarbarhetsvurdering (ROS-vurdering) i
tilknytning til planforslaget.

Det er foretatt en ROS-analyse av tiltaket ved hjelp av ROS-metodikk (Risikoanalyse — teori
og metoder: Rausand & Utne, 2009 og Norsk standard NS5814, 2008). Vurderingen er
gjennomfgrt av Opus Bergen AS som en del av planarbeidet og er basert pa Opus Bergen AS
og tiltakshavers kunnskap om planomradet, samt tilgjengelige rapporter og innhentet
informasjon fra Bergen kommune.

ROS-analysen
Analysen er basert pa sjekkliste i Bergen kommunes mal for planfremstilling.

Vurdering av sannsynlighet for ugnsket hendelse er delt i:

Sveert sannsynlig/ kontinuerlig (5): Skjer ukentlig/ forhold som er kontinuerlig
til stede i omradet

Meget sannsynlig/ periodevis, lengre varighet (4): Skjer manedlig/ forhold
som opptrer i lengre perioder, flere maneder

Sannsynlig/ flere enkelttilfeller (3): Skjer arlig/ kjenner til tilfeller med kortere
varighet

Mindre sannsynlig/ kjenner tilfeller (2): Kjenner 1 tilfelle i lgpet av en 10-ars
periode

Lite sannsynlig/ ingen tilfeller (1): Kjenner ingen tilfeller, men kan ha hgrt om
tilsvarende i andre omrader

Vurdering av konsekvenser av ugnskede hendelser er delt i:

1.

2.

3.

Ubetydelig/ ufarlig: Ingen person eller miljgskader/ enkelte tilfeller av
misngye.

Mindre alvorlig/ en viss fare: Fa/sma person- eller miljgskader/ belastende
forhold for enkeltpersoner.

Betydelig/ kritisk: Kan fgre til alvorlige personskader/ belastende forhold for
en gruppe personer.

Alvorlig/ farlig (behandlingskrevende) person- eller miljgskader og kritiske
situasjoner

Svert alvorlig/ katastrofalt: Personskade som medfgrer dgd eller varig men;
mange skadd; langvarige miljgskader.
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Risikomatrise:

a. Radt indikerer uakseptabel risiko. Tiltak ma iverksettes for a redusere denne
til gul eller grgnn.
b. Gult indikerer risiko som bgr vurderes med hensyn til tiltak som reduser
risikoen.
C. Grgnt indikerer akseptabel risiko.
d.
Konsekvens: 1. Ubetydelig | 2. Mindre | 3. Betydelig/ | 4 Alvorlig/ | 5. Sveert
Sannsynlighet: alvorlig/  en | kritisk alvorlig/
viss fare katastrofalt

5. Sveert sannsynlig | 5 10
/kontinuerlig
4. Meget sannsynlig/ | 4 8
periodevis, lengre
varighet
3. Sannsynlig /flere | 3 6
enkelttilfeller
2. Mindre sannsynlig/ | 2 4 6 10
kjenner tilfeller
1. Lite sannsynlig/ [ 1 2 3 5
ingen tilfeller

e Hendelser i rgde felt: Tiltak ngdvendig, i utgangspunktet ikke akseptabelt
e Hendelser i gule felt: Tiltak ma vurderes.
e Hendelser i gronne felt: Tkke signifikant risiko, men risikoreduserende tiltak kan

vurderes

e Tiltak som reduserer sannsynlighet vurderes farst. Hvis dette ikke gir effekt eller er

mulig, vurderes tiltak som begrenser konsekvensene

Temaene som er risikovurdert i tabellen under er basert pa Bergen kommunes mal for
planarbeid. I tillegg har en vurdert om andre ROS temaer kunne vere aktuelle. Tabellen

under viser en oppstilling av risiko og sannsynlighet for planomradet.

Hendelse/ situasjon Aktuelt | Sannsynlig Konsekvens | Risiko | Kommentar/Tiltak

Risiko for ras Ja 1:Lite 2:Mindre Planomradet ligger ikke i
sannsynlig/ alvorlig/en 2 nerheten av  aktuelle
ingen tilfeller | viss fare. rasfarer.

Havstigning/flom Ja 3: Sannsynlig | 2: Mindre 6 Det er dokumentert at
/flere alvorlig/en pagaende klimaendringer
enkelttilfeller | viss fare. kan medfare

havnivastigning.
Bjerknessenteret har
kommet med informasjon
angaende havstigning i
forbindelse med
utarbeidelsen av overordnet
plan. Det antas at man for
de neste 100 &r ma
planlegge for en generell 1
m havnivastigning. I et 200
ars perspektiv ma det
planlegges for 2 m generell
havnivastigning. Med 20
ars returintervall er det
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stormflo i Bergen, 140 cm
over kartnull. Vannet vil
derfor i perioder
oversvgmme areal som
ligger lavere enn 2,4 m
over dagen
middelvannstand, og 3,4 m
i et 200 ars perspektiv.
Gangbroen like ved
planomradet vil i et slikt
tilfelle veere oversvgmmet.

Ved en 200 arsflom er det
estimert at Mgllendalselven
vil ha en vannstand pa 3,5
m. Ingen av de fem bruene
som krysser elven er
dimensjonert for dette
(COWI, 2008). Dette kan
fgre til oppdemning av
vannbroene. Dette vil
kunne fgre til erosjon og
oversvgmmelser utover
omradene som ligger tettest
mot elven.

Luftforurensing

Ja

3: Sannsynlig
/flere
enkelttilfeller

3:Betydelig/
kritisk

Planomradet ligger
innenfor et utsatt omrade
iht. inversjon. 1 stille
perioder i vinterhalvaret vil
Store Lungegardsvann
domineres av kald og ra
luft som samler seg i
bunnen av Bergensdalen
(Planbeskrivelse
Mglleneset  gst, 2010).
Luftkonsentrasjonen vil i
utsatte inversjonssoner gke.
Inversjonslaget kan bygge
seg opp til en hgyde pa 200
meter. Det er da kritisk iht.
luftforurensning. JI.
lokalklimakart utarbeidet i
forbindelse med overordnet
plan, ligger planomradet
utenfor luftstagnasjonssone
(figur 16.14). Den kalde
luften som strgmmer fra
Isdalen og ned langs
Mgllendalselven vil fare til
luftdrenasje ved det
aktuelle planomradet (figur
6.14). Den kalde trekken
ved elven er avgjgrende for
utlufting av omradet.
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Forurensing

Ja

2:Mindre
sannsynelig/
kjenner
tilfeller

3: Betydelig/
kritisk.

Planomradet ligger pa
utfylt grunn. P4 vestsiden
av Mgllendalselven er det
et nedlagt avfallsdeponi.
Dette omradet betraktes, jf.
planbeskrivelse for
Mgllendal gst (2010), som
forurenset grunn. Pa
bakgrunn av
borepunktundersgkelser
gjort i forbindelse med
ROS-analysen for
Mgllendal vest og @st, er
det beregnet akseptverdier
for planomradet. COWI
star bak rapporten "ROS-
analyse for Mgllendal”, der
grunnforurensning er et av
temaene. Et av borrehullene
ble gjort inne pa
planomradet, pa gstsiden av
eksisterende bygg
(borrepunkt 7).
Akseptverdiene og
risikovurdering er
beskrevet for de ulike
kategoriene: bolig- og
barnehageomrader,
Neringsomrader, dpne
utendgrsarealer og
naringsomrader,
bygninger. Borreprgver fra
punkt 7 var lettere
forurenset mellom 0 og 6
m. Etter 6 m dybde er det
ingen grunn til & mistenke
dypereliggende
forurensninger (COWI,
2008). Det er registreringen
av for hgye mengder med
oljeforbindelser i de gverste
6 m som slar ut negativt pa
forurensning.
Forurensningsgraden avtar
altsa med dybden, og er
borte etter 6 meter. Nar det
gjelder egnethet for
bolig/barnehage faller
planomradet inn i falgende
tre kategorier (jf. rapport
fra COWI): 1. Omrader
som grenser pa for hgye
forurensingsnivaer. 2.
Omrader som egner seg til
spesifisert bruk. 3. Omradet
egner seg ikke til spesifisert
bruk (figur 3 under kap. 7).
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Radon

Ja

1: Lite
sannsynlig

1: Ubetydelig

Jf. ROS-analysen
utarbeidet av SWECO er
konkluderer med at det
ikke er potensial for hgy
radonkonsentrasjon i
fremtidige bygninger. Det
ble foretatt malinger i
inneluften i 3 bygninger i
Mgllendalsomradet. Alle
malinger 1& under anbefalte
tiltaksgrenser.

Kraftledninger

Ja

1: Lite
sannsynlig

1: Ubetydelig

Det er ikke hgyspentkabler
i eller i nerheten av
planomradet.

Bombemal

Ja

1: Lite
sannsynlig

3: Betydelig/
kritisk

Planomradet er ikke
nerheten av bombemal.
Men den nye
kunsthgyskolen og
tilliggende
virksomheter/bolig vil
medfgre en
oppkonsentrering av
mennesker ved og rundt
kunsthgyskolen og den nye
allmenningen.

Stay

Ja

3:Sannsynlig
/flere
enkelttilfeller

2:Mindre
alvorlig/ en
viss fare

Det er utarbeidet en
stgyvurdering som del av
arbeidet med
reguleringsplanen
Mgllendal gst. Vurderingen
er utfert i henhold til
Miljgdepartementets
retningslinjer T-1442.
Mgllendalsvegen, E16/E39
pa andre siden av Store
Lungegardsvann og
jernbanen (Bergensbanen)
er stgykilder som kan
pavirke det aktuelle
planomradet.
Helikopterlandingsbasene
pa Haukeland og
Nygdrdstangen er ogsa
kilde til stgy. Tatt i
betrakting at trafikkerende
helikopter vil veere mye
hgyere enn 150 m over
bakken nar de passerer
nybyggene i gst,
konkluderes med at
helikopterstgy ikke generer
nok stay til a gjgre utslag
(SINTEF/Kilde Akustikk
AS). Jernbanen i gst har
heller ikke avgjgrende
virking iht. stgy. Nar det
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gjelder biltrafikk, sa er det
denne stgykilden som
bidrar mest med stgy. Men
det aktuelle planomradet
ligger utenfor bade gul og
rgd stgysone for trafikkstay
(figur 6.9). Planomradet er
altsa ikke utsatt for stgy av
betydning.

Brann

Ja

2: Mindre | 5:Sveert
sannsynlig/ alvorlig
kjenner
tilfeller

10

En brann vil vere sveert
alvorlig. En brann vil
fanges opp av
brannvesenets beredskap.

Stoykart for veitrafikk.
Kartet viser beregnet stoyniva, Lden,
wed heyde 4 meter over terreng.
Gul sone viser steysone Lden = 55 d3.

i T s B i T S v SR i R s I

L i

> B50dB
B : 65048

Figur 6.13: Stgysonekart for veitrafikk (SINTEF/Kilde
Akustikk AS, 2010).
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Figur 6.14: Oversikt over lokalklima i Mgllendal. Presentasjonen er

basert pa data fra vindmalinger i 2006 pa tomten til den nye
kunsthgyskolen (Bergen kommune, 2010).

6.17 PRIVATRETTSLIGE BINDINGER

Det er ingen privatrettslige bindinger i det aktuelle planomradet.
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7. UTREDNINGER I HENHOLD TIL FORSKRIFT OM
KONSEKVENSUTREDNINGER

Pa bakgrunn av vurderingen under har fagetaten godkjent at tiltaket ikke skal
konsekvensutredes. Men krever at hgyhusalternativet vurderes mer omfattende iht.
kulturminner og stedsanalyse (underveismgtereferat datert 30.11.12).

Planforslaget er ikke av et slikt tiltak at det kommer inn under vedlegg I i forskriften ”Tiltak
som alltid skal konsekvensutredes”. I ”§ 3 Planer og tiltak som skal behandles etter
forskriften § 4” viser en til ”detaljreguleringer som inneberer endring av kommuneplan eller
omraderegulering” som et av punktene som tilsier en vurdering av om planen skal
konsekvensutredes. Pa denne bakgrunn gjeres en vurdering av detaljreguleringen etter § 4 i
forskriften.

Under gjogres en punktvis gjennomgang av § 4 i konsekvensutredningsforskriften av forhold
som i henhold til forskriften skal vurderes om planen gis vesentlige virkninger for miljo og
samfunn.

”Planer og tiltak etter § 3 skal behandles etter forskriften dersom de:

a) er lokalisert i konflikt med omrdder med serlig verdifulle landskap, naturmilje,
kulturminner eller kulturmiljg som er vernet eller fredet, midlertidig vernet eller
fredet, foresldtt vernet eller fredet eller hvor det finnes eller er stor sannsynlighet for
d finne automatisk fredete kulturminner som inngdr i et kulturmiljg med stor
tidsdybde

Den del av planomradet som planlegges bebygd er i dag utbygd med industri. Dagens
industriomrade er bygd pa fyllingsmasser ut i vannet. Planomradet har lite vegetasjon,
men Mglleneset ligger tett opp til Mgllendalselven, Store Lungegardsvann og Ulriken.
Den vestre del av Ulriken er en del av byfjellsomrade og er i klasse B: landskap med
hgy verdi som omgivelse iht. Grgnt atlas 1 (1993). Videre utgjer Store Lungardsvann
et skalformet landskapsrom og danner gulvet i Mgllendalsomrddet. Tiltaket vil ikke
komme i konflikt med den vestre delen av Ulriken som er landskap i klasse B (Bergen
kommune, 1993).

Det er heller ikke registrert noen automatisk fredete kulturminner i planomradet
(Askeladden.ra.no). Planomradets hgyde, landskap og beliggenhet (grunn bestér av
fylling) gjor at det er liten sannsynlighet for funn av arkeologiske kulturminner i
omradet. Men reguleringsbestemmelser som angar automatisk fredet kulturminner i
overordnet plan, viderefgres i gjeldende plan. Dette gjelder fglgende bestemmelser:
1.7.2. Det ma vises generell aktsomhet ved arbeid i grunnen. Dersom funn eller
konstruksjoner av automatisk fredete kulturminner kommer frem i forbindelse med
gravearbeid, ma arbeidet stanses og kulturminnemyndigheten gis tilbakemelding for
nermere gransking pa stedet. Bestemmelsespunkt 1.7.1, etter avklaring med
byantikvaren, viderefgres ikke i foreliggende planforslag.

Det foreslatte tiltaket vurderes til a ikke veere i konflikt med omrader med serlig
verdifulle landskap eller naturmiljg, kulturminner eller kulturmiljg.
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Figur 1. Planomradet sett fra nordsiden av Store Lungédrdsvann.

Figur 2. Grgnt atlas, verneverdier samlekart 1 (Bergen kommune, 1993). Lilla linje markerer

landskapsomradet i klasse B. Planomradet er merket med red prikk.
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b)

d)

er lokalisert eller kommer i konflikt med viktige inngrepsfrie naturomrdder eller
utgjor en trussel mot truede naturtyper, truede arter eller deres leveomrdder, mot
prioriterte arter eller deres funksjonsomrdder, mot utvalgte naturtyper, eller mot
andre omrader som er serlig viktige for naturens mangfold

Store Lungeardsvann og Mpgllendalselva representerer viktige funksjonsomrader for
flere arter. Mgllendalselven er eneste apent elvelgp i de sentrale deler av Bergen. Nar
det gjelder elven som en viktig naturtype, vil dette farst og fremst gjelde for den
sorlige delen av elveelgpet, utenfor planomradet. Lenger opp i elven har man
elementer fra bekkeklgft (F09), fossesprgytesone (E05) og store gamle treer (D12) jf.
naturtypebeskrivelse i Direktoratet for naturforvaltning handbok 13 fra 2007
(Planrapport for Mgllendals neringspark, 2010). I tillegg er Mgllendalselven en av fa
potensielle gyteomrader for sjogrreten i Store Lungegdrdsvann
(Vassdragsforvaltningsplan, Bergen kommune). Men i lavvannsperioder er det stedvis
helt tort i elven, og dette reduserer elvens mulighet for a bli et gyteomrade for
sjogrreten. Men det er ingen registrerte viktige eller svert viktige naturtyper i eller i
naerheten av planomradet jf. naturbasen. I artskart (artsdaabanken.no) er det gjort flere
fugleregistreringer like vest for planomradet. Det er registrert makrellterne og
tyrkerdue, som er i kategorien sarbar (VU). Registreringen er fra henholdsvis 2007 og
2010. Videre er det registrert fiskemake og strandsnipe, som begge er i kategorien neer
truet (NT). De to sistnevnte artene er registrert i ar 2012. I tillegg er det registrert en
rekke andre fuglearter med status som livskraftige ved Store Lungegardsvann og
Mgllendalselven. Det er i dag flere boliger i neerheten av planomradet og det
planlegges gkt menneskelig aktivitet i Mpgllendal @stomradet, samt et stgrre
parkanlegg vest for planomradet. Samlet sett vil det foreslatte tiltaket ha liten
innvirkning pa de registrerte fugleartene i omradet.

Tiltaket vil ikke beslaglegge mer areal enn dagens situasjon, men et hgyhus vil fare til
desto vesentlig mer grgntareal.

Det foreslitte tiltaket kommer derfor ikke i konflikt med viktige inngrepsfrie
naturomrader og utgjer ikke en trussel mot truede naturtyper, truede arter eller deres
leveomrader, mot prioriterte arter eller deres funksjonsomrader, mot utvalgte
naturtyper, eller andre omrader som er serlig viktige for naturens mangfold.

er lokalisert i storre naturomrdder som er serlig viktige for utavelse av friluftsliv,
herunder markaomrdder, eller i viktige vassdragsnere omrdder som ikke er avsatt til
utbyggingsformdl eller i overordnede grennstrukturer eller friomrdder i byer og
tettsteder, og hvor planen eller tiltaket kommer i konflikt med friluftsinteresser

Planomradets nordlige del avsettes til gang- og sykkelsti og friomrade i trad med
dagens situasjons og overordnet plan. Planomradets nordlige del grenser til Store
Lungardsvann og er en del av den overordnete grgnnstrukturen i omradet.

Planens utbyggingsomrade er ikke lokalisert i stgrre naturomrdde, markaomrdade,
vassdragsomrade eller overordnet grennstruktur. Eventuelle virkninger av planen
vurderes ikke & vere vesentlige slik at det utlgser krav om konsekvensutredning i
henhold til forskriften.

kommer i konflikt med gjeldende rikspolitiske bestemmelser eller rikspolitiske
retningslinjer gitt i medhold plan og bygningsloven av 14. juni 1985 nr. 77 eller
statlige  planretningslinjer,  statlige  planbestemmelser  eller =~ regionale
planbestemmelser gitt i medhold av lov 27. juni 2008 nr.71,
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Jt. rikspolitiske retningslinjer pkt. 3 skal Planlegging av utbyggingsmonsteret og
transportsystemet bor samordnes slik at det legges til rette for en mest mulig effektiv,
trygg og miljovennlig transport, og slik at transportbehovet kan begrenses. Det bor
legges vekt pd d fd til losninger som kan gi korte avstander i forhold til daglige
gjoremdl og effektiv samordning mellom ulike transportmdter. Det bor tilstrebes klare
grenser mellom bebygde omrader og landbruks natur og friluftsomrdder. En bor soke
d samle naturinngrepene mest mulig. Langs eksisterende hovedveg og banenett skal
det legges vekt pd hensynet til a opprettholde et differensiert transportsystem og
fremtidig behov for utvidelser av veg og banenettet. Det skal legges vekt pd d utnytte
mulighetene for okt konsentrasjon av utbyggingen i byggesonene i by og
tettstedsomrdder. Utformingen av utbyggingen bor bidra til d bevare grontstruktur,
biologisk mangfold og de estetiske kvalitetene i bebygde omrdder.

Plasseringen av heyhus med hensyn pa transportplanlegging og okt konsentrasjon er i
trad med rikspolitiske retningslinjer. Foreslatt hoyhus vil ogsé kunne legge til rette for
storre areal med grontstruktur i tilknytning til Mellendalselven enn om man bygger
lavblokker i samme omréde.

Videre skal rikspolitiske retningslinjer for barn og planlegging skal legges til grunn
for all planlegging og soknad om tiltak. Det skal sikres et oppvekstmiljo der fysiske,
sosiale og kulturelle kvaliteter samsvarer med tilgjengelig kunnskap om barn og
unges behov. Det skal tas spesielt hensyn til trafikksikre snarveier, gang- og
sykkelforbindelser og gode og varierte aktivitetsomrdder.

Ved a bygge et hoyhus frigir man mer plass til gode og varierte aktivitetsomrader.

Et hoyhus i Mellendal vil romme bédde boliger og neringsvirksomhet/forretning. 1
samme omrade har man mer naringsvirksomhet, treer og gronne lunger. Dette
medforer at man har bo-, arbeids- og rekreasjonsmuligheter innenfor en begrenset
radius. P4 denne maten kan man oppna sterre areal- og energieffektivitet, bevaring av
gronne arealer i og rundt byen og redusert transportbehov.

Foreslétt tiltak kommer ikke 1 konflikt med rikspolitiske bestemmelser, rikspolitiske
retningslinjer, statlige planretningslinjer, statlige planbestemmelser eller regionale
planbestemmelser.

kan komme i konflikt med utovelsen av samiske utmarksnceringer, eller er lokalisert i
reindriftens scerverdiomrdder eller minimumsbeiter og kan komme i konflikt med
reindriftsinteresser, eller pd annen mdte kan komme i konflikt med reindriftens
arealbehov,

Tiltaket kommer ikke i1 konflikt med samiske interesser eller med reindrift.
innebcerer storre omdisponering av landbruks-, natur- og friluftsomrdder eller
omrdder som er regulert til landbruk og som er av stor betydning for

landbruksvirksombhet,

Tiltaket vurderes til 4 ikke innebere storre omdisponering av landbruks-, natur- og
friluftsomrader.
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g) gir vesentlig okning i antall personer som utsettes for hgy belastning av
luftforurensing, stay eller lukt, eller kan fore til vesentlig forurensing av jord, vann
eller sedimenter, eller kan fore til vesentlig utslipp av klimagasser, eller kan fore til
vesentlig straling,

Planomradet ligger pa utfylt grunn. Pa vestsiden av Mgllendalselven er det et nedlagt
avfallsdeponi. Dette omradet betraktes, jf. planbeskrivelse for Mgllendal gst (2010),
som forurenset grunn. Pa bakgrunn av borepunktundersgkelser gjort i forbindelse med
ROS-analysen for Mgllendal vest, er det beregnet akseptverdier for planomradet. Et
av borrehullene ble gjort inne pa planomradet, pa gstsiden av eksisterende bygg
(borrepunkt 7). Borreprgver fra punkt 7 var lettere forurenset mellom 0 og 6 m. Etter
6 m dybde er det ingen grunn til & mistenke dypereliggende forurensninger (COWI,
2008). Det er registreringen av for hgye mengder med oljeforbindelser i de gverste 6
m som slar ut negativt pa forurensning. Forurensningsgraden avtar altsa med dybden,
og er borte etter 6 meter. Nar det gjelder egnethet for bolig/barnehage faller derfor
planomradet inn i felgende tre kategorier: Omrader som grenser pa for hgye
forurensingsnivaer, omrader som egner seg ikke til spesifisert bruk og omradet egner
seg ikke til spesifisert bruk (figur 3). I ROS-analysen som er utarbeidet av COWI
foreslds det en rekke avbgtende tiltak for a unngd spredning og a oppna tilstrekkelig
sikkerhet i omradet. Gjennomfgring av avbgtende tiltak vil bli sikret gjennom
reguleringsbestemmelsene som fglger planen.

Planen vil derfor ikke fgre til gkt belastning for omgivelsene i form av stgy,
forurensning, klimagasser eller straling.

-"E:s = @F
g

Egnethet til bolig/barnehage
Sannsynlig tilstand

-

o

[ ukjent tilstand

[ Omrader som grenser pa for haye
L fourensningsnivaer

[ omradet egner seq ikke til spesifisert bruk

[ Omradet egner seq til spesifisert bruk

Figur 3. Forurensning i omradet med utgangspunkt i en situasjon uten gjennomfering av tiltak (Cowi,
2008).

h) medferer risiko for alvorlige ulykker, ras, skred og flom,

Man vil gjennom planarbeidet sikre gode flomveier og sikre at utbyggingen er i trad
med retningslinjer iht. vannhevning.
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Planomradet er flatt og stgrstedelen er bebygd i dag. En nybygging i planomradet vil
dersom den gjennomfares faglig forsvarlig ikke gke risikoen for alvorlige ulykker,
ras, skred eller flom.

i) kan fa konsekvenser for befolkningens helse eller helsens fordeling i befolkningen,

Tiltaket far ikke vesentlige virkninger pa befolkningens helse eller helsens fordeling i
befolkningen.

j) kan fa vesentlige konsekvenser for befolkningens tilgjengelighet til uteomrdder,
bygninger og BVenester,

Tiltaket vil ha positive virkninger nar det gjelder tilgjengelighet til uteomrader. Kafe
med enkel bevertning like ved elvemunningen vil for eksempel fremme interessen for
Nonnestien som et populert turvei. Planen vil ikke fa konsekvenser for befolkningens
tilgjengelighet til uteomrader, bygninger og BVenester.

k) kan fa vesentlig miljovirkning i en annen stat

Tiltaket i planomradet vil eventuelt kun gi positive miljgvirkninger i annen stat.
Planen far ikke miljgvirkninger i en annen stat.

Det er nylig gjennomfgrt konsekvensutredning for overordnet plan (Bergen kommune, 2010).
I tillegg er det utarbeidet en omfattende ROS-analyse for omradeplanen Mgllendal gst. Pa
bakgrunn av foreliggende rapporter og gjennomgangen av punkter over, vurderer
forslagstiller at utarbeiding av den aktuelle reguleringsplanen ikke utlgser krav om
konsekvensutredning etter konsekvensutredningsforskriften.
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8. BESKRIVELSE AV PLANFORSLAGET- ALTERNATIV 1

8.1 INNLEDNING

Mglleneset AS gnsker a legge til rette for bolig, forretning, kontor og bevertning. Bolig,
forretning og kontor skal etableres i hgyhuset. Offentlig grgntareal og et serveringsbygg skal
etableres i tilknytning til Mgllendalselven. Utbygger gnsker a legge til rette for opphold som
skaper liv langs Mgllendalselven. Dette lgser seg bedre med et hgyhus og ikke et
lavblokkalternativ. Alternativ 1, hgyhusalternativet, frigjer over 600 m’ til offentlig
uteoppholdsareal. et lavblokkalternativ frigjor 0 m>. Man gnsker 4 tilrettelegge for totalt 16
etasjer, og foreliggende forslag viser 42 leiligheter. I 1. etasje er det tenkt etablert
dagligvareforretning med inngang mot den planlagte allmenningen i gst (Bestemmelsespunkt
5.2.2).

Forslagsstiller gnsker at prosjektet skal vere et pilotprosjekt for framtidens byer.
Plasseringen gir gode betingelser for a produsere betydelige mengder med termisk varme og
elektrisitet gjennom henholdsvis solfanger og solcellepanel. Og andre nye

energivennlige produkter.

8.2 REGULERINGSFORMAL

Omréde B1 i gjeldende plan har et areal pa ca 3000 m?, og den gjeldende utnyttelsesgraden
pa dette omradet er %-BRA = 250 %. Dette gir et maksimal bruksareal pa omtrent 7500 m?.
Bruksareal for formal bolig er i det foreliggende forslaget er omtrent 5300 m?, og bruksareal
for forretning/kontor og bevertning er henholdsvis omtrent 660 m” og 80 m” Parkering lgses
under bakken, og er medregnet i utnyttelsesgraden pa maks %-BRA = 250 %. Totalt utgjer
parkering og bodareal ca 1460 m? av bruksarealet.

Formal Areal m*
Bebyggelse og anlegg

Nybygg

Bolig/forretning/kontor 1445
f UT 692

BV 222

Grgnnstruktur

o_FO1 567

o_FO2 65

Totalt 2990
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Figur 8.1. Forslag til reguleringsplan, alternativ 1.

8.3 BYGGEFORMAL

Det legges til rette for et leilighetsbygg med 42 leiligheter og totalt 16 etasjer.
Utnyttingsgraden er beregnet pa bakgrunn av stgrrelse pa omradet merket B1 i gjeldende plan
(planid.:19410000). Bevertning og parkering er ogsa medregnet i utnyttelsesgraden.
Maksimum kotehgyde for bygg innenfor formal B/F/K og BV er henholdsvis er 53 og 6,5
m.o.h.. Jf. bestemmelsespunkt 5.1.6 skal gulvniva i farste etasje i alle bygg ligge pd minimum
kote + 2,5 m. I 1. etasje skal det etableres virksomhet innenfor formal forretning og kontor
(omtrent 660 m?). Jf. overordnet plan er det gnskelig & etablere virksomhet med
publikumsrettete funksjoner i 1. etasje. Inngangen fra virksomheten i 1. etasje skal vaere, som
vist i vedlagt illustrasjonsplan, til den fremtidige allmenningen merket TT1 i overordnet plan.
Antall leiligheter i hver etasje varierer mellom 2 og 3. Trappoppgang/heis lgses i midten av
bygget. Leilighetene varierer i stgrrelse, fra de minste pa 48 m” til de starste pa omtrent 227
m®. Det legges opp til 55 parkeringsplasser, bossug og bodareal under bakken. Figur 8.12
viser skisseutkast for planlgsningen i kjelleretasje. Endelig antall parkeringsplasser og boder
er ikke tegnet inn.

Vest for bygget skal det etableres serveringssted som skal vere omgitt av offentlig
uteoppholdsareal. Det er ogsa gnskelig a opparbeide reketrapp ned til Mgllendalselven for a
oppna tettere kontakt mellom oppholdsareal og elven. Serveringsstedet skal ligge innenfor
formal merket bevertning i plankart.
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Figur 8.2. Illustrasjonsplan der liten pil markerer inngang/utgang for gaende og stor pil markerer
innkjering til parkeringskjeller . Det skal etableres café i paviljong.
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PLANER 1:300

Neeringsareal

1. ETASJE: NERINGSAREAL

Figur 8.3. Planskisse 1. etasje naringsareal
(Tllustrasjon: Wiberg arkitekter).
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Figur 8.4. Leiligheter og neringsareal gst pa tomt, og uteoppholdsareal i vest i tilknytning til
Mgllendalselven (Illustrasjon: MIR).
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Figur 8.5. Illustrasjon av byggets struktur og etasjer. Til venstre i bildet ser man caféen
som skal ligge i det offentlige uteoppholdsarealet like ved Mgllendalselven (illustrasjon:
Wiberg arkitekter).

8.4 LEK/UTEOPPHOLDSAREAL

Totalt skal det etableres 42 leiligheter i hgyblokken. Utbygging i bydelsentra og
sentrumsomrader nar bybanen krever at man legger til rette for 15 m” med felles
uteoppholdsareal per boenhet (Kommuneplanens arealdel, 2010). Det er ikke vedtatt at det
skal komme et bybanestopp ved planomradet, men man kan med stor sannsynlighet anta at
det i neermeste framtid vil komme et stopp her. Et krav p& 15 m? per enhet medfgrer et totalt
minimumskrav pa& 510 m”* med minste felles uteoppholdsareal (MUA). Uavhengig av et
bybanestopp, gjelder regler som for gvrige senteromrader (planomradet ligger innenfor S8 i
kommuneplanenes arealdel). For det aktuelle planomradet, uten et bybanestopp, vil kravet
derfor vare 25 m’ per enhet, som medforer et krav pa totalt 1050 m® med felles
uteoppholdsareal. Gjeldende reguleringsplan har krav om 25 m? pr. 100 BRA boareal. I dette
tilfellet vil det fore til et krav pd 1325 m” (Beregnet med bakgrunn i boareal pa 5300 m?) .
Vedlagt plankart viser et felles uteoppholdsareal pa ca. 692 m°. P& grunn av utformingen av
bygg og gnske om fleksibilitet i planen dekker formal B/F/K et noe stgrre areal enn det
planlagte punkthuset vil oppta. Man vil derfor i realiteten lose mer enn 692 m” med felles
uteoppholdsareal innenfor planomradet. Jf. bestemmelsespkt 4.4.2 kan 50 % av MUA dekkes
av offentlig friareal innenfor planomradet (o_FO1) og andre nerliggende offentlige
parker/tog. Med et totalkrav pd 1320 m” og tatt i betraktning at minimum MUA innenfor
planomradet vil vere 692 m?, vil resterende MUA veere under 50 % (628 m?). Et areal pa 632
m’ vest i planomradet er avsatt il offentlig friomrade. I tillegg er store arealer pa vestsiden av
Mgllendalselven avsatt til offentlig park (Figur 8.8). Innenfor omradet kalt Strandparken Park
1 i planen for Mgllendal vest (kort gangavstand fra planomradet) skal det ogsa opparbeides
badeplass. I park 2, i samme plan, langs Mgllendalselven skal det legges til rette for lek og
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aktivitet (Bergen kommune, 2012). Bade park 1 og park 2 er under 150 m gangavstand fra de
aktuelle leilighetene. I tillegg til fremtidig parkareal i planen for Mgllendal vest og offentlige
friomrader i foreliggende plan, et det planlagt en allmenning like gst for planomradet
(Reguleringsplan Mgllendal gst, 2010). Allmenningen skal strekke seg fra den planlagte
kunsthgyskolen og ut til sjgen. Intensjonen med allmenningen skal vere at byens befolkning
skal mgtes til sosiale aktiviteter, uteopphold, lek og samtidig veere attraktiv for innbyggere i
Mgllendalsomradet (Bergen kommune, 2010). Man anser derfor at beboere pa Mglleneset har
tilstrekkelig med felles uteoppholdsareal og god tilgang til offentlige friomrader. Videre vises
det til rekkefglgebestemmelser som angar elvepromenade, allmenning og parkareal utenfor
planomradet. Alle rekkefglgebestemmelsene som angdr park, friomrader, elvepromenade og
allmenning i gjeldende plan (planID19410000) er viderefart.

Felles uteoppholdsareal for leilighetene skilles fra det offentlige med en forhgyning og en
vannfontene (figur 8.4). MUA skal ha kvalitetskrav jf. bestemmelsespunkt 5.4.1. Felles
uteoppholdsareal, som vist i plankart, vil ha 100 % sol ved jevndggn kl. 15.00 (viser til
vedlagt sol/skyggediagram). Det offentlig friomradet vil ha god forbindelse fra
byallmenningen i gst til bevertning og den planlagte reketrappen ned til elvebredden (figur
8.7). Opparbeidelse av reketrapp blir evt. sikret gjennom en utbyggingsavtale i falge
rekkefaglgebestemmelse 3.1.. Foreliggende plassering av bygg, uteoppholdsareal og offentlig
friomradet er, sett i forhold til hverandre, den beste lgsningen for bade allmennheten og
fremtidige beboere.

Offentlig friomrade (632 m?)

Y\ " "Byallmenf
\ A \ N 163/12
- N\ \\ :
~ S AN
1 = Felles uteoppholdsareal (692 m?) ’ \

I'-,I ‘ J BN
Hoyblokk My |

. : \ N

P \ :. 16 etasjer \ \
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\ —~

Figur 8.6. Tllustrasjon som viser MUA og offentlig friomrade.

43



(Ilustrasjon: MIR).

Intensjonen til planen for Mgllendal vest er farst og fremst a legge til rette for et aktivt bruk
av parkomradene, med elva som et sentralt element. Det er gnskelig fra Bergen kommunes
side a skape tilgjengelighet til elva visuelt og funksjonelt.
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Det skal legges til rette for god forbindelse fra offentlig gangvei, cafeomradet, gvrige
grentomrader og uteoppholdsareal tilknyttet hgyhuset. Beboere tilknyttet hgyhuset vil ogsa
bidra til & skape et aktivt miljg langs Mgllendalselven. Felles infrastruktur i de planlagte
parkene i plan for Mgllendal vest skal imidlertid etableres pa bakgrunn av finansiering
gjennom utbyggingsavtaler. Det foreligger i dag en utbyggingsavtale mellom Bergen
kommune og Tara Holding AS (en av utbyggerne av eiendom gnr. 163, bnr. 602, like sgr for
planomradet). Utbyggeren for nabotomten har ved denne avtalen patatt seg a bidra til
finansiering for a opparbeide felles teknisk og grgnn infrastruktur (saksnr.: 200720658-249).
Rekkefglgekrav tilhgrende foreliggende planforslag skal pa samme mate innga som en del av
en utbyggingsavtale mellom forslagsstiller og Bergen kommune. I forbindelse med
reguleringsplanen pa Mglleneset gnsker utbygger blant annet & bidra med & etablere en
reketrapp eller lignende langs elvestrekningen langs planomradet.

Figur 8.9. Uteoppholdsarealet ligger innenfor vannfontenen, mens det offentlige friomrade ligger til
venstre for den planlagte vannfontenen (Illustrasjon: MIR).

Nér det gjelder privat uteoppholdsareal lgses dette pa balkong tilknyttet hver leilighet.
Balkongene vender mot vest og nord, og har derfor gode solfohold. Det er krav om 7 m* med
privat uteoppholdsareal pr. enhet, for bygg med 4 eller flere boenheter, jf. kommuneplanens
arealdel av 2010. Totalt sett er det derfor krav om 238 m” med privat uteoppholdsareal som
skal ha kvalitetskrav jf. kommuneplanens arealdel (2010). Mot syd har balkongene
energirekkverk som produserer varme.
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Figur 8.10. Leilighetene (sett fra nord) har hver sin balkong til privat uteoppholdsareal.
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Figr .11. Leilighetene (sett fa ser) har store balkonger som strekker seg rundt
bygget. Mot syd har balkongene energirekkverk som produserer varme.
(Illustrasjon: MIR).
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8.5 PARKERING

I folge gjeldende plan, Mpgllendal pst, skal det per 100 m’-BRA bolig etableres 1
parkeringsplass. For forretning og kontor skal det legges til rette for 4 parkeringsplasser pr.
1000 m*- BRA. For formdl bevertning skal et etableres 1 parkeringsplass for varebil og
personal. Det skal etableres omtrentlig, 5300 m” med bolig, 660 m” med neering/forretning og
80 m” med bevertning. Parkering lgses under bakken, og er medregnet i utnyttelsesgraden. 5
% av parkeringsplassene skal vare universelt utformet. Det skal etableres to plasser i hgyden
i de skisserte parkeringsplassene midt i bygget. Bilene skal altsd stables over hverandre i
dette omradet. Videre skal det legges til rette for el-bilparkering i et betydelig antall. Det
legges til rette for parkeringsplasser jf. gjeldende reguleringsplan. Det skal henholdsvis
avsettes 2 og 6 sykkelplasser i formal bolig og forretning/kontor. I tillegg avsettes det 2
sykkelplasser per 1000 m*> BRAbevertning.

Det legges ikke opp til parkeringsplasser for formal bevertning eller forretning. Cafeen ved
elvemunningen og evt. detaljvarehandel i 1. etg. i hgyhuset vil farst og fremst tilrettelegges
for turgdere og beboere i omradet.

Det legges opp til varelevering til forretningen i hgyhuset via allmenningen merket TT1 i
gjeldende plan (bestemmelsespunkt 1.1.10). Vareleveringen skal forega pa begrensede
tidspunkt (avklares senere i prosessen). Varelevering for caféen foregar via parkeringskjeller.
Varer til café vil forst fremst veere smavarer, og krever ikke store biler til levering.

Stables 2 i hgyden
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Figur 8.12. Illustrasjon av underetasjen og plassering av bod, parkering og bossug (illustrasjon:
Wiberg arkitekter).
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Jf. rekkefglgekrav, pkt. 3.3.4, i overordnet plan skal adkomsten til bebyggelsen skje gjennom
parkeringsanlegg i omrdde B2. Denne adkomsten gjelder kun for personbiler, og skal ha 2 m
fri hgyde. B2, utbyggingen til Tara Holding og Storberge vil med hgyst sannsynlighet veere
ferdigstilt for utbygging av Mglleneset begynner. Parkeringslgsningen for planomradet ma
samordnes med plan for planomradet B2.

B1, Planomradet

Figur 8.13. Sett fra Mgllendalsvegen mot ny utbygging i felt B2. Pil markerer innkjgrsel til parkering
under bakken for omradene B1 og B2. Illustrasjonen er en eldre versjon (illustrasjonen: Tara
Holding).

8.6 TRAFIKKAREAL

Det er verken offentlig-, felles- eller privatvei innenfor planomradet. Som beskrevet i kapittel
8.5 skal tilkomst skje via omrade merket B2 i overordnet plan (Mgllendal gst, 2010).
Tilkomst gar via parkeringsanlegg under bakken.

Planomradet og tilliggende areal er godt tilrettelagt for myke trafikanter. Det legges opp til en
mulig gangforbindelse mellom eiendom 163/602 og 163/20, omradet er merket med
opparbeidet terreng i vedlagt illustrasjonsplan. Allmenningen gst for bebyggelsen er bilfri, og
den delen av Mgllendalsveien som passerer mellom kunsthgyskole og allmenning er regulert
til miljogate med fokus pa myke trafikanter (Mgllendal gst, 2010). Videre vises det til
rekkefglgebestemmelser for wveitiltak for igangsettelses- og brukstillatelse i vedlagte
reguleringsbestemmelser. Alle veirekkefglgebestemmelsene som angar planomradet i
gjeldende plan (planID19410000) er viderefart.

Deler av Mgllendalsveien er i dag er uten tilbud for myke trafikanter. I den nylige vedtatte
planen for Mgllendal vest er det bestemt at Mgllendalsveien skal utbedres i dagens trase.
Fortau og sykkelveg legges pa sjgsiden av veien, samtidig som eksisterende fortau pa
innsiden av veien beholdes (Mgllendal vest- omraderegulering, 2012).
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Figur 8.14. Mgllendal gst (2010). Innkj.;ziring til planomradet, via
kjelleretasje, er illustrert med rgd pil.

8.7 STOYTILTAK

I overordnet plan, Mgllendal gst fra 2010, konkluderes det pa bakgrunn av undersgkelser
gjort av Kilde Akustikk, at omradet ikke er utsatt for stgy over grenseverdi. Trafikkerende
helikopter vil vere mye hgyere enn 150 m over bakken nar de passerer planomradet. Kilde
Akustikk AS konkluderer ogsa i sin rapport for landingsplassen pa Haukeland at denne i all
hovedsak vil bergre selve sykehusomradet.

8.8 AVFALLSHANDTERING/MILJ@STASJON
Det skal etableres felles nedgravd avfallstasjon for restavfall og papir innenfor
bestemmelsesomrade #. Dette er sikret i bestemmelsespunkt 1.1.6 og 6.1.2.

8.9 RISIKO OG SARBARHET

Havstigning/Flom

Det antas at man for de neste 100 &r ma planlegge for en generell 1 m havnivastigning. I et
200 ars perspektiv ma det planlegges for 2 m generell havnivastigning. Jf. overordnet plan
skal all ny bebyggelse ha gulvniva i farste etasje pa et minimum kote 2,5 m
(bestemmelsespunkt 5.1.6).

I fglgen rapporten ”Mgllendalselven forprosjekt” av Asplan viak (2010) anses
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det ikke som aktuelt med breddeutvidelse av elvestrekningen, men i forbindelse med
opprydding av forurensning kan senking av elvebunnen vurderes. Ogsa flomvern kan vere
aktuelt i omradet.

Risikoen for oversvgmmelser ved innlgpet til kulverten blir ikke pavirket av plan- og
utbyggingsarbeid lengre sgr i Mgllendal, og det er heller ingen tiltak innenfor planomradet
som pavirker denne situasjonen. Flomfare knyttet til kulverten forutsettes derfor ivaretatt
gjennom generelt sikringsarbeid i kommunen. Parkomrddene i Mgllendal vest-planen er
merket med hensynssone flom, men selve elvelgpet skal formgis med vannspeil, terskler,
kanaler og kanter mot bredden. Elvelgpet og parkens form gjgr at vannet i en flomsituasjon
far en kontrollert utbredelse (Asplan viak, 2010).

Luftforurensning

Jf. lokalklimakart utarbeidet i forbindelse med overordnet plan, ligger planomradet utenfor
luftstagnasjonssone. Den kalde luften som strgmmer fra Isdalen og ned langs
Mgllendalselven vil fgre til luftdrenasje ved det aktuelle planomradet (figur 6.14). Den kalde
trekken ved elven er avgjerende for utlufting av omradet. Det kan derfor vere en fordel med
hgyhus fremfor lavblokker i planomradet, da et hgyhus vil fremme en stgrre utlufting av
omrddet. Det aktuelle hgyhuset plasseres lengst mot gst i planomradet, noe som kan fgre til at
den kalde luften som strgmmer langs Mgllendalselven, far stgrre luftdrenasje.

Forurensning

I ROS-analysen som er utarbeidet av COWI foreslds det en rekke avbgtende tiltak for a
unnga spredning av forurensende masser og for & oppna tilstrekkelig sikkerhet i omradet. Jf.
overordnet plan skal masseutskifting/opparbeiding av elvebunnen vere gjennomfert far det
apnes for tilgang til Mgllendalselven ved planomradet. Jf. bestemmelsespunkt 1.1.9 skal
eksisterende masser ivaretas ihht. gjeldende forurensingsforskrift. Videre skal det foreligge
en godkjent plan for hvordan forurensning i grunn innenfor planomradet skal handteres far
igangsettelsestillatelse kan gis (bestemmelsespunkt 3.3.1).

Stay
Ikke aktuelt med tiltak for a redusere stgyniva. Det er jf. overordnet plan tilfredsstillende
stgyforhold i det aktuelle planomradet.

Brann
Neermeste brannstasjon ligger like i neerheten pa Nygardstangen, og tilkomst til planomradet
er god.

8.10 ENERGI

Planomradet er innenfor konsesjonsomrade for fjernvarme. Mglleneset vil bli fremmet som et
pilotprosjekt i Bergen i henhold til retningslinjer for Framtidens byer. Malet er nullutslipp pa
arsbasis. Fornybarenergilgsninger integreres i bygget. Det legges bla. opp til solcellepanel pa
sydvendte veggflater og deler av takflaten. Byggets termiske varme er i tillegg
sammenfallende med fjernvarme. Hgyhuset pa Mglleneset gnsker a vere et pilotprosjekt for
Framtidens bygg. Hovedkriteriene for pilotprosjekter for Framtidens bygg er:

e Samlet klimagassutslipp skal utgjgre maksimalt halvparten av det som er dagens
praksis. Utslippsreduksjonen skal omfatte: transport, materialbruk, energibruk i drift
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(passivhusstandart for nybygg, minst lavenergistandard ved endring av eksisterende
bebyggelse. Energiforsyning fra fornybare energikilder).

*  Det skal fares klimagassregnskap som en integrert del av planleggings-,
prosjekterings- og byggeprosessen. I tillegg skal det planlegges for energiledelse og
effektiv drift.

e Det skal utarbeides et miljgprogram med tydelige mal tidlig i prosessen.

e Ved utforming av bygninger, anlegg og uteomrader skal det legges vekt pa lgsninger
som tar hensyn til dagens og framtidens klima.

Men vil tilstreber en ytterligere forbedring enn det som kreves iht. avtalen om Framtidens
byer. Med et hgyhus som vist i alternativ 1 kan den totale drsproduksjonen bare fra
solcelleanlegget veere 35 000 kWh. Og 80 m med energirekkverk pa balkongene vil i tillegg
kunne ha en drsproduksjon pa 30 000 kWh. Det kan ogsa legges til rette for vertikale
vindturbiner pa taket (lave turbiner som ikke vil bli synlige pga. takets utforming). Total
potensiell arsproduksjon fra anlegg med 6 vindturbiner vil veere 60 000 kWh. Vindmgllene
vil veere mer synlig fra et lavere bygg.

9. KONSEKVENSER AV PLANFORSLAGET

9.1 OVERORDNEDE PLANER OG VEDTAK

Planforslaget er ikke i samsvar med overordnet plan (kommuneplan), der byggeomradet har
maksimum byggehgyde 16 m. Tomteutnyttelsen i foreliggende forslag er ikke iht.
kommuneplanens arealdel, der utnyttelsen er %-BRA = 200 %. Men planforslaget viderefarer
utnyttelsesgraden i overordnet reguleringsplan, dvs. %-BRA = 250 %.

9.2 EKSISTERENDE REGULERINGSPLANER

Planforslagets utnyttelsesgrad og formal er i trad med den overordnevnte reguleringsplanen
Mgllendal gst (planID.: 16850000). Jf. Mgllendal gst skal bebyggelsen i omradet utformes
slik at den ivaretar siktlinje fra TK4 og gjennom omradene B2 og B1l. Maksimum
byggehgyde varierer fra 12,5 m til 18,5 m i den gjeldende reguleringsplanen. Og man vil ved
utbygging i trad med gjeldende plan kun ivareta en smal siktlinje fra TK4 og ut til sjgen.
Foreliggende forslag ivaretar trolig en bredere siktlinje enn et alternativ med lavblokker.
Siktlinjen er uansett begrenset med planlagte bygg i felt B2. Se for gvrig figur 9.4. Foreslatt
kotehgyde pa nybygg er 53 m.o.h, men byggets utstrekning er betraktelig redusert, og man
far derfor en luftigere situasjon ved elvebredden. Alle aktuelle rekkefglgekrav jf. overordnet
plan er viderefgrt i det foreliggende forslaget.

9.3 ESTETIKK OG LANDSKAP

Nar det gjelder konsekvens for landskapsbildet rundt Mglleneset, vil et hgyhus sett fra
nordvestsiden fra Lungegardsvann ikke bryte med landskapssilhuetten i overordnet skala
siden landskapsrommets vegger er hgyere (Ulriken). P& avstand (fra bysiden i nord) vil et
hgyhus derimot skape et visuelt brudd i den sammenhengende grgnnstrukturen sgr pa
Mpgllendal og mot Ulriken. For den neermeste grgnnstrukturen vil dette bruddet sannsynligvis
ogsa gjelde ved en byggehgyde pa 20 meter. Fra Fjellsiden/Kalfaret vil hgyhusets
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silhuettvirkning, sett mot sgr/sgrvest, bli mindre jo hgyere man beveger seg i terrenget. Ny
boligmasse ner hgyhuset vil dempe effekten av hgyhuset som en ekstravegg sett fra de
laveste omradene sgr for Mglleneset. En nyvertikal form pa den foreslatte hgyden vil
representere et landskapsmessig orienteringspunkt. For mer detaljert beskrivelse vises det til
rapporten ”Stedsanalyse”, som er vedlagt planrapporten.

9.4 KONSEKVENSER FOR NABOER

Et hgyhus med kotehgyde 53 meter vil ta noe av utsikten for boligene tilhgrende de gverste
etasjene i sameiet Mgllengardene. Men utsiktsanalyse Mgllendalsveien” viser at et hgyhuset
vil blokkere kun en mindre del av utsikten fra en leilighet i gverste etasje i Mgllendalsveien
65 (figur under). Skissen er kun en illustrasjon, og representerer ikke en ngyaktig gjengivelse
av utsikt.

Malleneset Utsikisanalyse
Mollendalsveien 66 A

UTSIKTSBEGRENSNING 14,47

UTSIKT 170,1°

% g

VAN A0

lendalsveien 66 (Illustrasjon: Wiberg arkitekter)

Det er utarbeidet utsiktsillustrasjoner fra det nye prosjektet pd nabotomt i gst, eiendom
163/12, fra Mpgllengardene (eiendom 163/17) og fra Storbergen/Tara sitt prosjekt pa
nabotomten i sgr (eiendom 163/602). For hver kameravinkel som blir presentert
sammenlignes utsikt med hgyhusalternativ mot et lavblokkalternativ. Illustrasjonene ble ogsa
presentert pa nabomgte 16.01.13. Tllustrasjonene under er kun skisser, men informasjon om
hgyde etc. er hentet fra grunnkartdata fra kommunen og er utarbeidet ved bruk av
kartprogrammet gemini.

Figur 9.2. Til venstre: Kameravinkel
fra eiendom 163/12.

[llustrasjonene under viser utsikts-
Situasjon med lavblokk til hgyre

og hayhus til venstre. Kamerapunkt
er pd ca. 6 meters hgyde, dvs. 2. etg.




Figur 9.3. Kameravinkel fra eiendom 163/17.

Figur 9.4. Utsiktssituasjon (hgyhus) fra en hgyde pa omtrent 15 m, dvs.
5 etasje pa eiendom 163/17.
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Figur 9.5. Utsiktssituasjon (lavblokk) fra en hgyde pa omtrent 15 m, dvs.
5 etasje pa eiendom 163/17.

Figur 9.6. Kameravinkel fra eiendom 163/602.

Figur 9.7. Utsiktssituasjon (venstre: hgyhus, hgyre: lavblokk) fra en hgyde pa omtrent 6 m, dvs. 2 etasje pa
eiendom 163/602.
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Et hgyhus vil ut ifra utsiktsillustrasjonene medfgre stgrre utsikt mot Store Lungéardsvann for
naboer som har leilighet i de nedre etasjene i tilliggende bygg som for eksempel
Mgllengardene. Et hgyhus vil samlet sett ikke ta noe mer utsikt fra nermeste tilliggende
naboer enn lavblokkbebyggelse.

Nar det gjelder solforhold viser soldiagram nedenfor at et hgyhus medfgrer noe mindre
skygge i tilgrensende allmenning. Spesielt gjelder dette for timene etter arbeid og skole. Det
er utarbeidet sol- og skyggediagram for alle tider jf. krav fra Bergen Kommune. Diagram
ligger vedlagt planrapporten.

Figur 9.8. Soldiagram for 20. mai kl. 15.00, til venstre med hgyhusalternativet og til hgyre alternativ
med lavblokker.

Figur 9.9. Soldiagram for 20. mai kl. 18.00, til venstre med hgyhusalternativet og til hgyre alternativ
med lavblokker.
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Figur 9.10. Soldiagram for 20. mai kl. 20.00, til venstre med hgyhusalternativet og til hgyre alternativ
med lavblokker.

i g . | . ] L o . E .
Figur 9.11. Soldiagram for 23. sep kl. 15.00, til venstre med hgyhusalternativet og til hgyre
alternativ med lavblokker.

Med hensyn pa allmenningen er det gjort utregninger pa skyggeprosenten som et hgyhus
medferer sammenlignet med et lavblokkalternativ. Utgangspunkt for beregningene er
skyggelagt areal som skyldes tiltak i planomradet. Skygge som skyldes tiltak pa nabotomt er
konstant. Beregningene viser at alternativene medfgrer omtrentlig like mye skygge pa
allmenningen pa de gitte tidspunkt under. Men da har man ikke tatt med i beregningen at et
hgyhus vil ha en mer kortvarig skygge sammenlignet med lavblokkalternativet. Hvis man
skal gjagre eksakte bergegninger, ma man ta utgangspunkt i en lenger tidsperiode, og ikke
eksakte klokkeslett.
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Dato/klokkeslett Hayblokk Lavblokker
21.mars 12:00 10 % 14 %
21.mars 15:00 61 % 54 %
21.mars 18:00 51 % 63 %

20.mai 12:00 5% 5%
20.mai 15:00 42 % 31 %
20.mai 18:00 44 % 52 %
20.mai 20:00 41 % 49 %
21.juni 18:00 43 % 42 %
21.juni 20:00 42 % 47 %
Gjennomsnitt 38 % 40 %

Figur 9.12. Beregnet skygge pa allmenningen som planlegges gst for bygg.
Dato og klokkeslett er jf. krav for Bergen kommune. Hgyblokkalternativet
medfgrer samlet sett noe mindre skygge pa allmenningen enn
lavblokkalternativet pa de gitte tidspunktene.

Planforslaget vil ogsd medfgre at man beslaglegger mindre areal langs elv og vassdrag enn et
lavblokkalternativ. Et areal pa 742 m” avsettes til offentlig friomrade (sammenlignet med 71
m® i lavblokkforslaget). Det planlagte grontomradet som planlegges vest for bygget apner
opp neset som representerer mgte mellom elv og sjg. Alle aktuelle rekkefglgekrav fra
overordnet plan er viderefgrt. En realisering av foreliggende plan vil veere med pa a tilfere
hele Mgllendalsomradet kvaliteter innen grgnnstruktur.
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Figur 9.13. Illustrasjon sett fra syd. Illustrasjon: MIR.
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9.5 TRAFIKK- OG PARKERINGSFORHOLD

Et hgyhus i Mgllendal vil romme bade boliger og neringsvirksomhet/forretning. I samme
omrdade skal det etableres mer neringsvirksomhet, treer og grenne lunger. Dette medfgrer at
man har bo-, arbeids- og rekreasjonsmuligheter innenfor en begrenset radius. Man vil derfor
kunne oppna stgrre areal- og energieffektivitet, bevaring av grgnne arealer i og rundt byen og
et redusert transportbehov.

Prosjektet viser utbygging av 42 boenheter. Statens vegvesens handbok 146
Trafikkberegninger (1989) angir bilturproduksjon pr. boenhet pa 3,5 bilturer pr. dag. Ved
totalt 42 boenheter tilknyttet planomradet vil gi en turproduksjon pa 42*3,5= 147 bilturer per
dag. Tiltaket medferer ikke storre trafikk enn tiltak jf. gjeldende reguleringsplan. Grunnet den
sentrale beliggenheten vil flere av beboerne i tillegg foretrekke & ga eller sykle til
arbeid/skole. Det er ogsd aktuelt at noen tar bybanen fra naermeste stopp
(Florida/Danmarksplass). Det planlegges ogsa et bybanestopp like ved planomradet, noe som
medfgrer redusert bilkjgring for hele omradet.

Videre vises det til rekkefglgebestemmelser for veitiltak for igangsettelses- og brukstillatelse
i vedlagte reguleringsbestemmelser. Alle veirekkefglgebestemmelsene som angar
planomrddet i gjeldende plan (planID19410000) er viderefart.

9.6 KULTURMINNER

Mgllendal er i ferd med a utvikles fra et rent neringsomrade til et omrade med mer
sentrumspreg, hovedsakelig med grunnlag i etablering av boliger. En rekke leilighetsbygg er
oppfert, som Mpgllendalsveien 65, Mpgllendalsbakken 1 og SiBs studenthybler pa
Gregnneviksgren, og det opprinnelige kulturmiljget i Mgllendal, basert pd Mgllendalselva og
18/1900-tallets neeringsvirksomhet, er derfor oppstykket, og den historiske sammenhengen i
omrddet er bare delvis bevart.

Det fins ingen automatisk fredete eller nyere tids kulturminner i planomradet. Planforslaget
innebeerer med dette ingen direkte konflikt med verken nyere tids eller automatisk fredete
kulturminner. Planforslaget inneberer heller ikke noen negativ visuell innvirkning pa de
automatisk fredete kulturminnene i omradet. I Mgllendal er det imidlertid flere bygninger fra
tidlig industrivirksomhet som er vurdert som verneverdige, og regulert til bevaring i KDP
Store Lungegérdsvann (2002). P& Arstad og Kronstad ligger eldre lystgarder/herregarder fra
17/1800-tallet som er verneverdige og delvis fredet.

Utbyggingsalternativet med den laveste kotehgyden inneberer hovedsakelig ingen negativ
visuell innvirkning pa nyere tids kulturminner i omradet. Unntaket er bygningene i
Mpllendalsveien 44 og 63, da en utbygging like inntil elvebredden i den vestre delen av
planomradet som dette utbyggingsalternativet forutsetter vil kunne forringe miljget ved elva
og elvemunningen noe.

En realisering av utbyggingsalternativet med kotehgyde c+ 52 pa Mglleneset vil stenge noe
for sikten mot Store Lungegardsvann fra sgr/sgrast/servest. Kulturminnene i Mgllendalsveien
44 og 63 og Mpgllendal gravplass vil slik fa en viss negativ visuell innvirkning av
planforslaget. De resterende nyere tids kulturminnene i influensomradet vil ikke fa noen
negativ visuell innvirkning av utbyggingsalternativet, eller vil pavirkes i liten grad.

Den vedlagte kulturminnedokumentasjonen ble godkjent av byantikvaren 14.01.13. Men det
var gnskelig at det ble tatt med flere perspektiver fra Mgllendal gravplass/Kvinneklinikken.
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[llustrasjonene under er utarbeidet pa bakgrunn av dette, og belyser hgyhusets innvirkning fra
de aktuelle vinkelene. Illustrasjonene er utarbeidet ved bruk av kartprogrammet gemini, og
basert pa hgydeopplysninger for eksisterende og planlagte bygg. I den forbindelse papekes
det at det nye SiBbygget pa Grgnneviksgren ikke er med i illustrasjonene under.

Figur 9.13. Utsiktssituasjon fra Kvinneklinikken, bakkeplan foran KK (sgrvest for planomradet).
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Figur 9.14. Utsiktssituasjon fra Mgllendal kirkegard (servest for planomradet).

9.7 FRILUFTSAKTIVITET, NATUROMRADER, BARN OG UNGES INTERESSER I
NARMILJOET

Nar det gjelder grgnnstruktur, barn og unges interesser og utendgrs oppholdsarealer, vil et
hgyhus kunne legge til rette for et storre sammenhengende grentomrade og
uteoppholdsarealer, bade til bruk for beboere og allmennheten. Et hgyhus beslaglegger
mindre areal langs elv og vassdrag. Det planlagte grantomrade som planlegges vest for et evt.
hgyhus vil medfgre at man dpner opp neset som representerer mgte mellom elv og sjg.
Tiltaket vil derfor ha positive virkninger nar det gjelder tilgjengelighet til uteomrader, og ikke
minst for den planlagte byallmenningen i @st og elveparken i vest. Kafé med enkel bevertning
like ved elvemunningen vil gjgre Nonnestien mer attraktiv som en turvei.

Videre vises det til rekkefolgebestemmelser som angdr elvepromenade, allmenning og
parkareal utenfor planomradet. Alle rekkefglgebestemmelsene som angar park, friomrader,
elvepromenade og allmenning i gjeldende plan (planID19410000) er viderefert. En
realisering av foreliggende plan vil derfor veere med pa a tilfare hele Mgllendalsomradet
kvaliteter innen rekreasjonsverdier og grgntstruktur.
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Figur 9.15. Et punkthus pid Mglleneset avsetter over 600 m’ med friomrade til allmennheten.
Grgntomradet apner opp neset som representerer mgte mellom elv og sjg og det vil ogsa representere
en viktig forbindelse mellom allmenningen (i @st), elveparken (Mgllendal vest, 2012) og Mgllendal
kirkegard.

9.8 PRIVAT OG OFFENTLIGE SERVICETILBUD

Planforslaget medfgrer ikke en sterre belastning pa skole- og barnehagekapasitet eller
servicetilbud enn gjeldende reguleringsplan.

9.9 RISIKO OG SARBARHET

Havstigning/Flom

I fglge rapporten "Mgllendalselven forprosjekt” av Asplan viak (2010) vil ikke

risikoen for oversvgmmelser ved innlgpet til kulverten blir ikke pavirket av plan- og
utbyggingsarbeid lenger ned i Mgllendal, og det er heller ingen tiltak innenfor planomradet
som pavirker denne situasjonen. Flomfare knyttet til kulverten forutsettes derfor ivaretatt
gjennom generelt sikringsarbeid i kommunen. Jf. bestemmelsespunkt 5.1.6, skal all ny
bebyggelse ha gulvniva, for 1. etasje, pa kotehgyde 2,5 m.

Luftforurensning
Konsekvensene for luftforurensning er omtalt i overordnet planbeskrivelse (Mglllendal gst,
2010), under summeres aktuelle faktorer som det foreslatte tiltaket kan ha en innvirkning pa:

- Oppsamling av forurenset luft i lavbrekk pa grunn av gkt biltrafikk. Mgllendal ligger pa det
laveste punktet i omradet, og det er derfor fare for oppsamling av kald og forurenset luft
seerlig i vinterhalvaret.

- Definerte plass- og gatelgp kan forsterke vinden. Hgy og kompakt utbygging pa begge sider
av Mgllendalselven og pa begge sider av Byallmenningen kan gi slik korridoreffekt

- Daldraget langs Mgllendalselven bar ikke bygges igjen eller blokkeres pa en slik mate at
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luftdrenasjen langs bekken hindres.

- Det bgr etableres en variert “byoverflate” i utbyggingsomradene med veksling mellom
bygninger, vannoverflater, vegetasjon og terreng.

- Det bgr etableres vegetasjonsomrader av en slik storrelse at filtreringseffekt og evne til &
fangepartikkelforurensning er til stede.

- Nye bygninger i Store Lungegardsvannets strandsone bgr ikke utformes slik at naturlig
luftveksling mellom vann og land hindres.

Forurensning

Jf. overordnet plan skal masseutskifting/opparbeiding av elvebunnen vere gjennomfart far
det apnes for tilgang til Mgllendalselven ved planomradet. Tiltaket medfgrer derfor bedre
miljg i Mgllendalselven. Tiltak mot forurensing er sikret jf. bestemmelsespunkt 3.3.1.

9.10 INFRASTRUKTUR

Eksisterende infrastruktur vil veere tilstrekkelig til & baere gkt belastning som fglge av tiltaket.
Det foreligger egen VA-rammeplan som er utarbeidet i forbindelse med gjeldende
reguleringsplan (planID19410000).

9.11 KONSEKVENSER FOR NARINGSINTERESSER

Det etableres omtrent 660 m” med neringsareal i tilknytning til prosjektet. Dette vil vere
ettertraktet lokaler for etablering av flere ulike neringsvirksomheter.

9.12 JURIDISKE/ @KONOMISKE KONSEKVENSER FOR KOMMUNEN

Tiltaket far ingen juridiske eller gkonomiske konsekvenser for kommunen

10. MEDVIRKNING

Reguleringsarbeidet ble varslet etter kravene i plan- og bygningsloven. I tillegg ble det pa
oppfordring av kommunen arrangert mgte med naboer som er i tilknytning til den planlagte
allmenningen. Mgte ble avholdt 16.01.13 pa Mglleneset i Kjelstrup sine lokaler. Etter en
gjennomgang av de ulike utbyggingsalternativene ble det dpnet opp for diskusjon av de ulike
presentasjonene som ble presentert. I tillegg ble det arrangert et mgte med grgnn etat og
Bergen Kirkelige Fellesrad (BFK). Fokusomradene for det sistnevnte mgtet var hensynet til
Mgllendal kirkegard og tilpasning til kommunen sin plan for allmenningen og de @vrige
planlagte parkene. Bade grgnn etat og Bergen Kirkelige Fellesrad var av den oppfatningen at
et hgyhus kunne tilfgre omradet kvaliteter utover det som 1a i overordnet plan. Endelig
uttalelse fra de ulike instansene vil foreligge ved offentlig hgring.
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11. FORSLAGSTILLERS AVSLUTTENDE KOMMENTAR

Punkthuset pa Mglleneset skal bygges i trad med kvalitetskriterier for Framtidens bygg.
Bygget vil bidra med et vesentlig redusert energibehov sammenlignet med et
lavblokkalternativ. Jf. prinsippsak Byggehgyder i det sentrale byomrddet (saksr.: 200501061
og bystyresak 211-06) kan det apnes for utbygging av hgyhus utover rammene i
kommundelplan sentrum innenfor avgrensende og kartfestede deler av Bergen sentrum.
Konkret avveining skal foretas i reguleringsplan. Jf. vedlegg A i prinsippsak Byggehgyder i
det sentrale byomrddet, kan det i trdd med Bergens historiske hgyhustradisjon vurderes stgrre
hgyde for bygg med ekstraordinere symbolverdi eller med spesielt betydningsfulle og
samlede fellesfunksjoner for allmennheten. Vurderingene skal dokumentere at byggets hgyde
vil bidra til hgy kvalitet mht. fjernvirkning, kollektivtilgjengelighet, lokalklima, sol- og
utsiktsforhold og som bidrar til vesentlig redusert energibehov (sak 211-06). Planomradet
representerer en god lokalitet for hgyhus med tanke pa sol- og utsiktsforhold, ogsa med tanke
pa fornybar energiproduksjon. I vedlegg C i prinsippsak byggehgyder, papekes det at hgyere
bebyggelse kan veare ett av flere virkemidler for a gi omrader som trenger ny identitet, en ny
og positiv fremtoning utad. Ettersom Kunsthggskolen trolig ikke vil representere et
signalbygg i arkitektonisk forstand, vil et hgyhus pa Mglleneset representere et bade et viktig
landskapsmessig orienteringspunkt og et signalbygg.

Et hgyhus pa Mglleneset har vert fremmet lenge far det ble igangsatt arbeid med overordnet
plan. Utbygger og eier av tomt 163/20 m.fl. har siden 2006 hatt et gnske om & bygge et
hgyhus pa miljgvennlige premisser. Jf. kommuneplanens arealdel (2006-2017) skal man ved
bygging av hgyhus vurdere om tiltaket bidrar vesentlig til redusert energibehov. Hgyhuset pa
Mglleneset gnsker a representere et pilotprosjekt for Framtidens bygg. Framtidens bygg er en
satsing under Framtidens byer som er en avtale mellom stat, 13 kommuner og neringsliv som
gar fra 2008-2014. Arbeidet i Framtidens byer har fokus pa arealbruk og transport, stasjoneer
energi (energi i bygninger), forbruksmenster, avfall og klimatilpasninger. Jf.
bestemmelsespunkt 3.3.1 skal punkthuset pa Meglleneset bygges i trdd med hovedkriteriene
for pilotprosjekter for Framtidens bygg.

Hovedkriteriene for Framtidens bygg:

e Samlet klimagassutslipp skal utgjere maksimalt halvparten av det som er dagens
praksis. Utslippsreduksjonen skal omfatte: transport, materialbruk, energibruk i drift
(passivhusstandart for nybygg, minst lavenergistandard ved endring av eksisterende
bebyggelse. Energiforsyning fra fornybare energikilder).

e Det skal fgres klimagassregnskap som en integrert del av planleggings-,
prosjekterings- og byggeprosessen. I tillegg skal det planlegges for energiledelse og
effektiv drift.

e Det skal utarbeides et miljgprogram med tydelige mal tidlig i prosessen.

e Ved utforming av bygninger, anlegg og uteomrader skal det legges vekt pa lgsninger
som tar hensyn til dagens og framtidens klima.

Utbygger vil tilstreber en ytterligere forbedring enn det som kreves iht. avtalen om
Framtidens bygg. Malet a legge til rette for et av Norges hgyeste energiproduksjon per
kvadratmeter boligflate. Et hgyhus pa Mglleneset kan produsere betydelige mengder med
termisk varme og elektrisitet gjennom henholdsvis solfanger og solcellepanel. Det er ogsa
gnskelig a legge til rette for 6 vertikale vindturbiner pa taket (lave turbiner som ikke vil bli
synlige pga. takets utforming). Total potensiell arsproduksjon fra 6 vindturbiner er 60 000
kWh. Ovrige tiltak som har vert i tankene siden 2006 er blant annet superisolering, store
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vindusflater mot syd og vest (tre lags glass med U-verdi pa 0,6, halvklimatisert sone foran
vinduer mot nord, balansert ventilasjonsanlegg med 90 % varmegjenvinning. Prosjektet
ligger rett ved Store Lungegardsvann, og det skal, om mulig, tilrettelegges for vannbaren
varme hentet fra sjgen. Punkthuset pd Mglleneset vil derfor bidrar vesentlig til redusert
energibehov jf. vedlegg A i prinsippsak Byggehgyder i det sentrale byomrddet, (sak 211-06).

Ved a bygge et hgyhus vil man ogsa legge til rette for mer grgntareal til disposisjon for
allmennheten enn det som overordnet plan legger til rette for. Et hgyhus avsetter 632 m® til
offentlig friomrade og en utbygging som er i trdd med gjeldende plan vil avsette 0 m? til
samme formalet. Et punkthus vil dpne opp Mglleneset som representerer et viktig mgate
mellom elv og sja. Det offentlige omradet like vest for planomradet vil ogsa representere en
viktig forbindelse mellom allmenningen (i @st), elveparken (Mgllendal vest, 2012) og
Mgllendal kirkegard. Kafeen som planlegges innenfor planomradet vil veere et naturlig mal
for turgdere langs Store Lungegardsvann, og vil bidra til gjgre hele Mgllendalomradet mer
attraktivt.

Bade med tanke pa at Mgllendal er i en transformasjonsperiode til et urbant nabolag og nabo-
og solforhold er Mpglleneset en god lokalitet for hgyhus. Utsiktsillustrasjonene i
planrapporten med viser at utsikten bade vest og nordover ikke ngdvendigvis forverres for
naboer. Det er primert de to gverste etasjene i Mgllegardene som mister deler av sin utsikt.
Nar det gjelder solforhold, vil et punkthus legge mindre skygge over allmenningen i gst.
Hgyhuset vil ha kortvarig skygge, mens et lavblokkalternativ vil skyggelegge deler av
allmenningen for store deler av dagen. Videre er alle rekkefglgekrav fra overordnet plan
viderefgrt. En realisering av foreliggende plan vil vere i trad med politiske retningslinjer
gjengitt i miljgverndepartementets veileder Den moderne berekraftige byen (veileder T-
1537).
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