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VIKTIGE ELEMENTER I REGULERINGSOMRÅDET

Georgernes Verft

Nordnesparken

Kulturhuset USF

Regulering 
Kjødetomten

Regulering Nøstet
J.Berstad / Havnen Eiendom

Nøstetorget

Sentralbadet, kulturhus

Dokken ïfremtidig 
byutvikling Nøstet panorama  

Utsiktsalléen på Nordnesryggen

Fredriksbeg festning
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Skottegaten/Kulturaksen 
sentrum -USF
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ALTERNATIV 1 Hovedalternativ

Å A og B: Eksisterende bygg rives/ nybygg

Å C: Eldste/ bakre del av Bjørgeboden

beholdes 

ALTERNATIV 2

Å A: Eksisterende bygg rives/ nybygg

Å B: Nøstegaten 72 -74 og 78 beholdes 

Å C: Eldste/ bakre del av Bjørgeboden

beholdes 

ALTERNATIVER  I REGULERINGSPLANEN
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Konsekvensutredningen vurderer to alternative 
utviklingsmuligheter for området på Nøstet:
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ETABLERE SAMMENHENGER MED EKSISTERENDE BYSTRUKTUR

Alléen
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Eksisterende bebyggelse på Nøstet 
med gater og plasser har en finvevet
bystruktur som ny bebyggelse skal 
passes inn i:

Å Langsgående akser fra sentrum til 

Nordnesparken :

Å Tverrakser fra Nordnesryggen mot 
sjøen:

Reguleringsplanen skal:

Å Etablere en sammenheng 
mellom eksisterende og ny 
bebyggelse

Å Åpne opp planområdet mot sjøen
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MÅLSETTING FOR UTVIKLING

Å Utvikle området i tråd med overordnede 
planer for en kompakt by 

Å Tilføre området og byen nye boliger

Å Åpne opp området og bebyggelse fra 
eksisterende trehusmiljø, gjennom 
Nøstegaten og mot sjøen

Å Tilrettelegge tilgang til sjøfronten

Å Utvikle Bjørgeboden og området rundt som 
et sentralt felles torg

Å Utvikle gode uteoppholdsarealer og 
møteplasser for eksisterende og nye beboere

Å Etablere en ny barnehage

Å Oppnå en utnyttelse som muliggjør at 
eksisterende bygg kan rives og området kan 
åpnes opp og fornyes

Å Koordinere utbyggingen med regulering for  
Dikkedokken og etablere 
fotgjengerforbindelse til USF langs sjøen

Eksempel på ny sjøfront - Slaktehustomten

Eksempel på uteareal - Georgernes Verft
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TOMTEUTVIKLING - SJØFRONT
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For å maksimere områdets muligheter er arealet mot 
sjøfronten endret: 

Å Eksisterende betongkai foran stålhallen og steinfyllingen 
flyttes lenger frem . 

Å Kaifronten trekkes inn for å etablere sjøkontakt til  
BjørgebodenEksisterende situasjon:

Reguleringsforslag:
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UTBYGGINGSOMRÅDER

Alternativ 1 Hovedalternativ : 
Hovedalternativet, stor fornyelse i 
hele området 

Alternativ 2:
Begrenset fornyelse syd for 
hopen. Full fornyelse nord for 
hopen

Eksisterende situasjon : 
Dagens bebyggelse danner en 
tett skjerm mot sjøen 
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Å I begge alternativer bevares Bjørgeboden , del C, og 
Dokkhuset mot Dikkedokken

Å Alternativ 1 er her illustrert som reguleringsforslag
Å Alternativ 2 er kun beskrevet og illustrert videre i 

konsekvensutredningen
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UTFORMINGSKONSEPT HOVEDALTERNATIV

8

DEL B, SYD FOR HOPEN:
Å Rektangulær tomt
Å Kvartalsbebyggelse rundt et 

større gårdsrom 
Å Husrekker med mellomrom 

mot gateløp 
Å Punkthus mot sjøen
Å Hage i gårdsrommet
Å Gateløp/ Strangebakken føres 

gjennom gårdsrommet til 
sjøen

DEL A, NORD FOR HOPEN:
Å Smal tomt
Å Kamstruktur åpner mot 

Dikkedokken
Å Punkthus fremst
Å Husrekke i bakkant
Å Mellomrom mot sjøen med 

nærlekeplasser
Å Felles torg ved Nøstegaten, 

Bjørgeboden og hopen
Å Hovedferdselsåre fra 

Nøstegaten over 
Dikkedokken mot USF

Prinsipp for plassering av  bygg 

og uterom:

Utbyggingskonsept/ 

arealdisponering

GENERELT:
Å Hele kaifronten som offentlig uteoppholdsareal
Å To større definerte uteoppholdsareal med gode 

solforhold
Å Området rundt Bjørgeboden , del C, og den nye 

hopen er hjertet i planen, med offentlig torg

A
A

B B

C C
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SITUASJONSPLAN HOVEDALTERNATIV

SKAPE VARIERTE BYROM:

Å Plassering av bygningene 
danner en blanding av 
tette gaterom og større 
åpne oppholdssoner. 

Å Et felles torg fra 
Verftsgaten over 
Nøstegaten og rundt 
Bjørgeboden

Å Romslige offentlige arealer 
mot sjøen, utforming av 
sitteamfier mot hopen

Å Uteareal for barnehagen 
plasseres i en skjermet 
hage som vil inngå i felles 
uteoppholdsareal

Å Kvartalsbebyggelsen får 
mange åpninger, 
forlengelse av 
Strangebakken gjennom 
det nye kvartalet 

Å Utearealene mellom 
husene heves opp fra 
kaifronten mot 
boliginngangene
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SIKTAKSER - SAMMENSYING AV BYSTRUKTUR

FORLENGE EKSISTERENDE 
SIKTAKSER OG SKAPE NYE:

Å Siktakser fra eksisterende 
gateløp videreføres gjennom 
bebyggelsen og mot sjøen

Å Siktakser åpner for vandring 
mellom husene

Å Aksene åpner Nøstegaten mot 
sjøen og mot pipen på USF

Å Dagens tette bebyggelse mot 
Nøstegaten åpnes med to 
gjennomgående åpninger

Å Ny åpning mot Nøstegaten 
heves en etasje. Utsikt fra 
Trangesmauet mot sjøen over 
eksisterende trehus og 
nybygg i en etasje

Å To åpninger fra Nordre 
Nøstekai inn i gårdsrommet 
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OFFENTLIG UTEOPPHOLDSAREAL

Eksisterende situasjon Ny situasjon - reguleringsforslag
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Illustrasjonen viser hvordan foreslått bebyggelse i ny 
reguleringsplan vil åpne opp området og øke offentlig 
tilgjengelig uteoppholdsareal

Spesielt området rundt Bjørgeboden med tilgang for 
eksisterende beboere til sjøen og Dikkedokken vil  
åpne opp bydelen og betydelig forbedre 
uteoppholdskvalitetene 

Ny bebyggelse

Eksisterende bebyggelse

Offentlig tilgjengelig gate og 
plassareal
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UTOMHUSPLAN
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Uterommene vil bli opparbeidet med 

en variasjon av harde og myke 

materialer:
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UTOMHUSKVALITETER ïNYE LEVENDE BYROM

13

Å Planen skal etablere
levende byrom og 
møteplasser mellom 
husene og mot sjøen

Å Bildene illustrerer 
noen av de kvaliteter 
som ønskes etablert 
i de ulike 
uterommene 

Å Utforming og 
møblering gir 
mulighet for ulike 

aktivite ter
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UTEOPPHOLDSAREAL
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BOLIGER: 

Å Uteoppholdsarealet for de nye 
boligene omfatter rommene
mellom husene og kaiarealet
mot sjøen. De ulike arealene 
skal opparbeides for ulik og 
variert bruk.

Å Totalt krav til felles 
uteoppholdsareal:   15m2x 
267leil.x15m2= 4.005m2

Å Totalt felles uteoppholdsareal i
planområdet for boliger    = 
ca 8.100m2

Å Arealene har varierte og gode 
solforhold

BARNEHAGE:

Å Barnehagen har et eget  
uteoppholdsareal i 
gårdsrommet

ÅGårdsrommet har en størrelse 
på ca. 1.740m2. Av dette er 
det vist et «sikret» areal på vel 
600m2; med det forutsettes at 
barnehagen også kan benytte 
tilstøtende arealer i 
gårdsrommet. 

Å Barnehagearealet vil inngå i 
felles uteoppholdsareal i 
planen
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FORDELING AV FUNKSJONER - HOVEDPLANET
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Næringsarealer:
Å Arealene på bakkeplanet mot Nøstegaten 

reguleres for næring/ kulturrettet
næringsvirksomhet

Barnehage:
Å Barnehagen omfatter 1.etasje i to bygg mot 

Nøstegaten og Bjørgeboden .
Å Uteoppholdsareal blir i gårdsrommet 

Bjørgeboden :
Å Den verneverdige sjøboden tilrettelegges for 

næring/ kulturrettet næringsvirksomhet i 
1.etasje.

ÅMulighet for boliger i 2. - og i 3. etasje

Boliger:
Å Boliger i alle øvrige arealer/etasjer
Å Alle boliger i 1.etasje løftes 1m opp over 

bakkeplanet med terrasser inn i 
bygningskroppen. Dette sikrer et skille 
mellom privat og offentlig areal.

Å Alle innganger er fra rommene mellom husene
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UNDERETASJE ïPARKERING, BODET ETC.
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Reguleringsforslaget 
planlegges med to 
parkeringsanlegg. 
Dette gir fleksibilitet til 
å kunne bygge ut 
deler av området/ 
ulike eiendommer 
trinnvis:

Å Del A Nord for 
Bjørgeboden . 
Innkjøring ved 
bakken opp 
Geogernes Verft

Å Del B syd for 
Bjørgeboden . 
Innkjøring fra 
Nøstekaien

Anlegg under bakken 
inneholder parkering 
for kjøretøy og sykler, 
samt boder og teknisk 
arealer

P

P
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ETASJEPLANER 2. - 3.ETASJE

17

Åpning i fasaderekken mot 
Nøstegaten og Bjørgeboden heves til 
2.etg. for  å skape et 
sammenhengende barnehageareal

Trangesmauet går ikke gjennom til 
Nøstegaten . Utsyn fra smauet over 
eksisterende bygg og barnehagen /
den nye fasaderekken
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ETASJEPLANER 4. - 5. ETASJE
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Å Toppetasjer i 5.etg.trekkes 
tilbake og reguleres med 15 -20%
redusert utnyttelse i fht . 
hoved plan
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ETASJEPLANER 6. - 7. ETASJE
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Å Toppetasjer 6.etg. trekkes tilbake 
og reguleres med 20 -50 %
redusert utnyttelse ifht . hoved plan

Å Toppetasjer 7.etg. reguleres med 
50% redusert utnyttelse i fht . 
hovedplan
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SITUASJONSPLAN ïTILKOMST STIGEBIL
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Å Utbyggingskonseptet er basert 

på at det skal være adkomst 

for utrykningskjøretøy/stigebil 

mellom byggene for 

evakuering via balkonger.

Å Planen viser kjøremønster og  

oppstillingsplass for stigebil

Å Detaljutforming og møblering 

av uteoppholdsareal og 

plassering av balkonger skal 

tilpasses redningstilkomst
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NY BEBYGGELSE ïEKSISTERENDE BEBYGGELSE
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Planen viser fotavtrykk av 

eksisterende bebyggelse i 

planområdet som foreslås 

revet:

Å Nøstegaten vil bli noe utvidet 

for å gi rom for ny 

gateutforming med bredere 

fortau

Å Bebyggelsen mot bakken i 

Georgernes Verft trekkes 

lenger bort fra eksisterende 

trehusbebyggelse over 

gatenivået 

Å Fremste / nyeste del av 

Bjørgeboden rives

Å Det blir flere og bredere 

åpninger fra eksisterende 

bebyggelse mot fjorden.


