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VIKTIGE ELEMENTER I REGULERINGSOMRADET

Nordnesparken

Georgernes Verft

Fredriksbeg festning

Kulturhuset USF
Regulering Utsiktsalléen pa Nordnesryggen
Kjodetomten

Skottegaten/Kulturaksen
sentrum-USF

Regulering Ngstet
J.Berstad/ Havnen Eiendom

Dokken - fremtidig

byutvikling Ngstet panorama

Ngstetorget

Sentralbadet, kulturhus
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ALTERNATIVER I REGULERINGSPLANEN

Konsekvensutredningen vurderer to alternative
utviklingsmuligheter for omradet pa Ngstet:

ALTERNATIV 1 Hovedalternativ

« A og B: Eksisterende bygg rives/ nybygg
+ C: Eldste/ bakre del av Bjgrgeboden
beholdes

ALTERNATIV 2

+ A: Eksisterende bygg rives/ nybygg

+ B: Ngstegaten 72-74 og 78 beholdes

« C: Eldste/ bakre del av Bjgrgeboden
beholdes

N

e Ngstebukten
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ETABLERE SAMMENHENGER MED EKSISTERENDE BYSTRUKTUR

Eksisterende bebyggelse pa Ngstet
med gater og plasser har en finvevet
bystruktur som ny bebyggelse skal
passes inn i:

+ Langsgdende akser fra sentrum til
Nordnesparken:

+ Tverrakser fra Nordnesryggen mot
sjoen:

Reguleringsplanen skal:

+ Etablere en sammenheng
mellom eksisterende og ny
bebyggelse

- Apne opp planomradet mot sjgen

~~~~~
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MALSETTING FOR UTVIKLING

e Utvikle omradet i trdd med overordnede
planer for en kompakt by

e Tilfgre omradet og byen nye boliger
o Apne opp omradet og bebyggelse fra
eksisterende trehusmiljg, gjennom

Ngstegaten og mot sjgen

e Tilrettelegge tilgang til sjgfronten

e Utvikle Bjgrgeboden og omradet rundt som
et sentralt felles torg

e Utvikle gode uteoppholdsarealer og
mgteplasser for eksisterende og nye beboere

e FEtablere en ny barnehage

e Oppna en utnyttelse som muliggjgr at
eksisterende bygg kan rives og omradet kan
apnes opp og fornyes =

e Koordinere utbyggingen med regulering for
Dikkedokken og etablere
fotgjengerforbindelse til USF langs sjgen

Eksempel pa ny sjgfront - Slaktehustomten
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TOMTEUTVIKLING - SIOFRONT

Eksisterende situasjon:
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RAMBOLL

For & maksimere omradets muligheter er arealet mot
sjgfronten endret:

- Eksisterende betongkai foran stalhallen og steinfyllingen
flyttes lenger frem.

+ Kaifronten trekkes inn for a etablere sjskontakt til
Bjgrgeboden

st
AN \
NNARN NN
SONNRRSRRNALY

Reguleringsforslag:
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hopen. Full fornyelse nord for

Begrenset fornyelse syd for
hopen

Alternativ 2

o

Hovedalternativet, stor fornyelse i
hele omradet

Alternativ 1 Hovedalternativ:

sjon:

Dagens bebyggelse danner en

Eksisterende situa
tett skjerm mot sjgen
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I begge alternativer bevares Bjgrgeboden, del C, og

Dokkhuset mot Dikkedokken

+ Alternativ 1 er her illustrert som reguleringsforslag
konsekvensutredningen

+ Alternativ 2 er kun beskrevet og illustrert videre i

RAMBGOLL



UTFORMINGSKONSEPT HOVEDALTERNATIV
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Prinsipp for plassering av bygg Utbyggingskonsept/
og uterom: — arealdisponering

GENERELT:

« Hele kaifronten som offentlig uteoppholdsareal

« To stgrre definerte uteoppholdsareal med gode
solforhold

- Omradet rundt Bjgrgeboden, del C, og den nye
hopen er hjertet i planen, med offentlig torg

=~ DEL A, NORD FOR HOPEN:

Smal tomt

Kamstruktur apner mot

Dikkedokken

Punkthus fremst

Husrekke i bakkant
Mellomrom mot sjgen med
neerlekeplasser

Felles torg ved Ngstegaten,
Bjgrgeboden og hopen
Hovedferdselsare fra
Ngstegaten over
Dikkedokken mot USF

DEL B, SYD FOR HOPEN:

Rektangulaer tomt
Kvartalsbebyggelse rundt et

stgrre gardsrom

Husrekker med mellomrom
mot gatelgp

Punkthus mot sjgen

Hage i gardsrommet

Gatelgp/ Strangebakken fgres
gjennom gardsrommet til
sjgen
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SITUASJONSPLAN HOVEDALTERNATIV

SKAPE VARIERTE BYROM:

« Plassering av bygningene
danner en blanding av
tette gaterom og stagrre
apne oppholdssoner.

TEGNFORKLARING

« Et felles torg fra
Verftsgaten over
Ngstegaten og rundt
Bjgrgeboden

+ Romslige offentlige arealer
mot sjgen, utforming av
sitteamfier mot hopen

+ Uteareal for barnehagen
plasseres i en skjermet
hage som vil innga i felles
uteoppholdsareal

. Kvartalsbebyggelsen far
mange apninger,
forlengelse av
Strangebakken gjennom
det nye kvartalet

\ y
~ NN - Puddefiorden . ~
SOOI RS ~ lt
T T N R ~ ) ~ O

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

RAMBGOLL

Ny
SONNNIY
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FORLENGE EKSISTERENDE
SIKTAKSER OG SKAPE NYE:

Siktakser fra eksisterende
gatelgp viderefgres gjennom
bebyggelsen og mot sjgen

Siktakser apner for vandring
mellom husene

Aksene &pner Ngstegaten mot
sjgen og mot pipen pa USF

Dagens tette bebyggelse mot
Ngstegaten apnes med to
gjennomgaende apninger

Ny apning mot Ngstegaten
heves en etasje. Utsikt fra
Trangesmauet mot sjgen over
eksisterende trehus og
nybygg i en etasje

To apninger fra Nordre
Ngstekai inn i gardsrommet
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OFFENTLIG UTEOPPHOLDSAREAL

Illustrasjonen viser hvordan foreslatt bebyggelse i ny
reguleringsplan vil apne opp omradet og gke offentlig
tilgjengelig uteoppholdsareal

Spesielt omradet rundt Bjgrgeboden med tilgang for
Offentlig tilgjengelig gate og gksisterende beboere til sj(z;e_n og Dikkedokken vil
plassareal apne opp bydelen og betydelig forbedre
uteoppholdskvalitetene

r's r's

Eksisterende bebyggélse

Ny bebyggelse

Eksisterende situasjon Ny situasjon - reguleringsforslag
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UTOMHUSPLAN

4

RAMBOLL

Uterommene vil bli opparbeidet med
en variasjon av harde og myke
materialer:

Tegnforklaring

3 Hayder

\\/ “~.. Bygg/ Bygg under bakken

- Inngangspil
- Inngang garasje
Oppstillingsplass, brannbil
——— Gjerde
Fastbelegg |

Fast belegg Il

Hovedforbindelser
Tredekke
Lek

Benk

i Voll/ terrengforming

Traer

] s

Lave busker/ stauder/ gk

Hgye busker
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UTOMHUSKVALITETER - NYE LEVENDE BYROM

+ Planen skal etablere
levende byrom og
mgteplasser mellom
husene og mot sjgen

nevess
.

SHARED SPACE/
TORG

- Bildene illustrerer
noen av de kvaliteter
som gnskes etablert
i de ulike
uterommene

HAGE

« Utforming og
mgblering gir
mulighet for ulike
aktiviteter

LR

PROMENADE

INDRE GARDSROM
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UTEOPPHOLDSAREAL

BOLIGER:

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

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

« Totalt felles uteoppholdsareal i
planomradet for boliger =
ca 8.100m2

« Arealene har varierte og gode
solforhold

BARNEHAGE:

« Barnehagen har et eget
uteoppholdsareal i
gardsrommet

« Gardsrommet har en stgrrelse
pa ca. 1.740m2. Av dette er
det vist et «sikret» areal pa vel
600m2; med det forutsettes at
barnehagen ogsa kan benytte
tilstgtende arealer i

gardsrommet.
: « Barnehagearealet vil inng3 i
Utearealene o Sola analyse felles uteoppholdsareal i
om fom 2m 30m % Mars 20/jevndagn 15:00 planen
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FORDELING AV FUNKSJONER - HOVEDPLANET
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RAMBGOLL

Naeringsarealer:

« Arealene pa bakkeplanet mot Ngstegaten
reguleres for naering/ kulturrettet
neeringsvirksomhet

Barnehage:

+ Barnehagen omfatter 1.etasje i to bygg mot
Ngstegaten og Bjgrgeboden.

+ Uteoppholdsareal blir i gdrdsrommet

Bjogrgeboden:

» Den verneverdige sjgboden tilrettelegges for
neering/ kulturrettet naeringsvirksomhet i
1.etasje.

« Mulighet for boliger i 2.- og i 3. etasje

Boliger:

» Boliger i alle gvrige arealer/etasjer

» Alle boliger i 1.etasje lgftes 1m opp over
bakkeplanet med terrasser inn i
bygningskroppen. Dette sikrer et skille
mellom privat og offentlig areal.

« Alle innganger er fra rommene mellom husene
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UNDERETASJE - PARKERING, BODET ETC.

Reguleringsforslaget
planlegges med to
parkeringsanlegg.
Dette gir fleksibilitet til
& kunne bygge ut
deler av omradet/
ulike eiendommer
trinnvis:

e Del A Nord for
Bjgrgeboden.
Innkjgring ved
bakken opp
Geogernes Verft

e Del B syd for
Bjgrgeboden.
Innkjgring fra
Ngstekaien

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

N

5m
U- ETASJE @ Om 10m 20m 30m 50m
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ETASJEPLANER 2.- 3.ETASJE

Apning i fasaderekken mot
Ngstegaten og Bjgrgeboden heves til
2.etg. for & skape et
sammenhengende barnehageareal

Trangesmauet gar ikke gjennom til
Ngstegaten. Utsyn fra smauet over
eksisterende bygg og barnehagen/
en nye fasaderekken

N N

5m 5m
2. ETASJE @ Om  10m 2om 30m Som 3. ETASJE @ om  10m 20m 30m m
R A M B L L N@STEGATEN NASJONAL AREALPLAN ID 1201 64310000 - ILLUSTRASIONSVEDLEGG
16.05.2017 17



ETASJEPLANER 4. -5. ETASIJE

Toppetasjer i 5.etg.trekkes
tilbake og reguleres med 15-20%
redusert utnyttelse i fht.
hovedplan

N N

Sm 5m
4. ETASJE @ -!_'ml ‘-Em Z&m 3::11 5:-‘11 5. ETASJE @ -'_I'ml I_m 2-5-11 3'_!-11 5'_"'“
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ETASJEPLANER 6. -7. ETASJE

N

Sm
6- ETASJE @ 5’n : 1(:\'n Ztl\'n EzLWI'n
RAMBOLL

+ Toppetasjer 6.etg. trekkes tilbake
og reguleres med 20-50 %
redusert utnyttelse ifht. hovedplan

« Toppetasjer 7.etg. reguleres med
50% redusert utnyttelse i fht.
hovedplan

N

Sm
7‘ ETASJE @ ‘t}’n ; ’.\'I}’n ZYIJn HIJI'n 'j_\lm
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SITUASJONSPLAN - TILKOMST STIGEBIL

« Utbyggingskonseptet er basert
pd at det skal vaere adkomst
for utrykningskjgretgy/stigebil
mellom byggene for
evakuering via balkonger.

+ Planen viser kjgremgnster og
oppstillingsplass for stigebil

« Detaljutforming og mgblering
av uteoppholdsareal og
plassering av balkonger skal
tilpasses redningstilkomst
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NY BEBYGGELSE - EKSISTERENDE BEBYGGELSE

D) Planen viser fotavtrykk av

- eksisterende bebyggelse i
planomradet som foreslas
revet:

* Ngstegaten vil bli noe utvidet
/& for & gi rom for ny
gateutforming med bredere
fortau

+ Bebyggelsen mot bakken i
Georgernes Verft trekkes
lenger bort fra eksisterende
trehusbebyggelse over
gatenivaet

+ Fremste / nyeste del av
Bjergeboden rives

« Det blir flere og bredere
apninger fra eksisterende
bebyggelse mot fjorden.

/LS LON S v =>

/L

RAMBOLL
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TVERRSNITT DEL A OG B - BYGGEHOYDER
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Hoyder fra gateniva pafgrt
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SNITT DEL B - BYGGEHOYDER NORD FOR BIJORGEBODEN

00,00m Heyde fra gateniva

+00,00 Koteheyde
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Snitt 03

Om 5m

Byggehgyde mot Ngstegaten : Gesims 15,6m - mgne 20,1m
Byggehgyder mot sjgen fra kaiplan : 16 - 17,5 m

SNITT DEL A - BYGGEHQYDER SYD FOR BJORGEBODEN
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Snitt 04

Om 5m 10m 20m

RAMBGOLL

e Byggehgyder fra kaiplan mot Dikkedokken 16 - 17,5 m

Hgyder fra gateniva pafert
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SNITT DEL B - BYGGEHQOYDER SYD FOR BJORGEBODEN

00,00m Heyde fra gateniva

+00,00 Koteheyde
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2m
Snitt 01 Om . 5m_ 10m Zom
e Byggehgyder mot Ngstegaten 16-22,5m
e Byggehgyder mot sjgen : 14-20,5m
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Hgyder fra gateniva pafert
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FASADEOPPRISS MOT GATELQP

00,00m Heyde fra gateniva

+00,00 Koteheyde

——EKSIST.NR.T6
+2550(23,10m) +25,50(23,10m) /
+22 n[zunum-;“-

17,00(10,50m)
h

+13.20(6,70m)

-/—E KSISTNR119

Om  Bm_ 10m om Fasade mot Nestegaten

Skissene illustrerer hvordan en kvartalsfasade kan deles opp
vertikalt i enkeltbygg med variert formsprak og materialbruk

——EKSIST.NR.T2/T4
"_ s e s
+23,00(20,50m) w

+21,50(19 00m)

Nordre Nestekaien 1

om o Bm 1tm 50m Fasade mot Nordre Nestekaien

R A M B L L N@STEGATEN NASJONAL AREALPLAN ID 1201 64310000 - ILLUSTRASJONSVEDLEGG
16.05.2017 25




FASADEOPPRISS MOT SJOEN OG DIKKEDOKKEN

00,00m Heyde fra gateniva

+00,00 Koteheyde

{17,50m) ) ) )
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l I I I I l
Georgernes Verft 6 Bygg13 Bygg12 Bygg11 Bygg10 Bygg09
2m
e ) -on Fasade nordvest mot Georgemes Verft 8

Illustrasjon av punkthus langs sjgfronten. Hus
med sokkel, midtparti og lett avtrappet topp

. ) . ) +20,00(17,50m) 124000175001 ;
20,00(17,50m) 2goo(17som 2W0TRm) - 3 5,00(16,50m)

|
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SAMMENLIGNING NY OG EKSISTERENDE SITUASJON

Reguleringsforslaget: Ny bebyggelse mot Ngstegaten

EKSIST.NR.74——
+25,50(23,40m) \

——EKSIST.NR.76
+25.50(23,10m) 00,00m Heyde fra gateniva

+2550(23,10m) /
_______________ +00,00 Kotehoyde

+19.00
Y
=
=
1
—]
i
Vi ‘
Bygg01
2m
om_ 5m 70m 20m

] Ny situasjon fasade mot Nestegate!

Bygg05

Bygg06 Bjergeboden

Strangebakken
Trangesmauet

Alternativ B: Beholde eksisterende bebyggelse mot Ngstegaten

_Ti

Nostegaten 76 Nostegaten 74 Bjergeboden

2m
=

Or‘n ‘ Sr‘n 16r1| 20""1

RAMBGOLL

Eksisterende fasade mot Nestegaten

Reguleringsforslaget apner opp
Ngstegaten:

- Strangebakken fgres
gjennom til sjgen

« Trangesmauet far lysapning
gjennom den nye fasaden

« Taklandskapet deles opp i
mindre volumer/
skalatilpasses

« Fasaden deles opp i flere
bygninger

Eksisterende tette fasade:
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NGSTEGATEN — FORBINDELSE LANGS SJOEN TIL USF

Ngstegaten viderefgres som gangforbindelse
over Dikkedokken til USF:

- Apninger i husrekken gir sikt mot USF-
pipen og adkomst til gangvei/
broforbindelse over Dikkedokken

« 0Ogsa sikt fra Dikkedokken mot
Bjgrgeboden
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FORBINDELSER MOT SJQEN

ILLUSTRASION AV FORLENGELSE AV EKSISTERENDE
SIKTAKSER GJENNOM NY BEBYGGELSE:

14 Fra Strangeplassen 16 Vestre Holbergsalmenning '

R A M B L L N@STEGATEN NASJONAL AREALPLAN ID 1201 64310000 - ILLUSTRASJONSVEDLEGG
16.05.2017 29



MOT BAKKEN GEORGERNES VERFT OG DIKKEDOKKEN

I reguleringsforslaget
trekkes bebyggelsen
lenger bort fra veien:

« Det blir plass til fortau i >
bakken

* En ny plass mellom
bygget og veien - fglger
veihgyden

+ Ny trapp ned til Dokken
syd for Dokkhuset

« Kaiplanet mot Dokken
som 3dpent
oppholdsareal

17 Sett opp Georgernes

18 Sett mot Dikkedokken 5 Sett fra Verftsbakken mot Dikkedokken
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REGULERING N@STEGATEN OG DIKKEDOKKEN

Reguleringsforslagene for
Ngstegaten og Dikkedokken
tilfgrer begge nye bolig-,
kultur- og naeringsarealer til
omradet og apner opp for ny
tilgjengelighet mellom husene
til sjgfronten.

Planene er koordinert for 8
skape en ny forbindelse fra
Ngstegaten over Dikkedokken
mot kulturhuset USF.

Planene viser ulike Igsninger
for gstsiden av Dikkedokken
AR L] B med Dokkhuset. Dette er
89K '&“{{‘ %”‘ /S beskrevet i

N RIS B - konsekvensutredningen

IS,

N

AN

SR
N
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FASADEOPPRISS I STORRE BYBILDE

Reguleringsforslag Ngstegaten Reguleringsforslag Dikkedokken

T T
Manire N adabaan 1 By

on 10m  20m  s0m = Fasade mot Nordre Nestekalen

« Reguleringsforslaget er
utformet med en betydelig
nedtrappet bebyggelse
ifht. hgydene lenger syd i
Ngstegaten

« Bebyggelsen i sjgfronten
forholder seg til
byggehgydene pa
Georgernes verft

Reguleringsforslag Reguleringsforslag Ngstegaten
Dikkedokken

om  10m  20m  30m =an Fasade mot Puddefjorden

RAMBGOLL

Rieber Ngstet Panorama

ﬂﬁ D QJ |

T
Mg e 58 [Ty J—
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SAMMENHENGER I SJOFRONTEN NORDNES /NGSTET

USF Reguleringsforslag Reguleringsforslag Ngstegaten Rieber Ngstet Panorama
Dikkedokken

o Y W L L b
"‘.{n_ S ey by, oy - ¢
qE Y LR T, SRECE PR e i )
Ew: i il..ﬂr o8 PR (|
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NYTT STORT BYROM VED BJORGEBODEN

RAMBGOLL

ET FELLES GATETUN:

Rommet pa tvers av Verftsgaten/ Ngstegaten
fra eksisterende gatetun i Verftsgaten til
omradet rundt Bjgrgeboden forutsettes utviklet
som et sammenhengende torgareal med
gjennomgangstrafikk pa fotgjengernes
premisser.
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SAMMENSTILLING EKSISTERENDE OG NY SITUASJON

Ny bebyggelse blir hgyrere men &pnere mot sjgen enn i dag

] el o —
b i o ENN ErTssEe -
- o

=3 ';." 2 _—

Ved Verftsgaten 17A Fra Verftsgaten v/ nr. 15A
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GARDSROMMET MED BARNEHAGE

T e o S ANISICARWY &
. e %’\ @ :
0\ N Y

49

K
I‘ /
‘./o\

Hagen med barnehage sett mot nord

NOSTEHAGEN:

« Et stort 3pent gdrdsrom for
beboere og barnehagen

« Utsikt mellom husene mot sjgen

« Gjennomgang fra eksisterende
bebyggelse

Apning fra gdrdsrommet med broen over den nye
hopen foran Bjgrgeboden
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BEBYGGELSEN I SIOFRONTEN

Nye oppholdsarealer i sjgfronten:

e Dimensjonering av kaiareal for brannbil
gir romslig oppholdsareal

e Boliggulv i 1.etasje trekkes 1m opp over
kainiva. Terrasser trekkes inn i
sokkelen. Dette skaper et klart skille
offentlig/ privat areal

e Den nye hopen mot Bjgrgeboden
danner sitte- og oppholdssoner mot
sjeen
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TAKLANDSKAP - NY BEBYGGELSE SETT OVENFRA

ET VARIERT TAKLANDSKAP:

» Reguleringsplanen legger opp til at
den nye bebyggelsen skal danne et
taklandskap som glir inn i det
varierte bylandskapet p& Nordnes/
Ngstet

N
% %,

- K%
N V%

Fra plenen ved Fredriksberg
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NOKKELDATA REGULERINGSPLAN NOSTET:
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SOL/ SKYGGEDIAGRAM

Sola analyse

Mars 20/jevndegn 12:00
JONSVEDLEGG
16.05.2017




SOL/ SKYGGEDIAGRAM

Sola analyse

Mars 20/jevndeagn 15:00
N@STEGATEN NASJONAL AREALPLAN ID 1201 64310000 - ILLUSTRASIONSVEDLEGG
16.05.2017

41



SOL/ SKYGGEDIAGRAM

Sola analyse
Mars 20/jevndegn 18:00
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SOL/ SKYGGEDIAGRAM

Sola analyse
Jun 21/vintersolverv 12:00
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SOL/ SKYGGEDIAGRAM

Sola analyse
Jun 21/sommersolverv 18:00

RAMBGOLL
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SOL/ SKYGGEDIAGRAM

Sola analyse
Jun 21/sommersolverv 20:00
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SOL/ SKYGGEDIAGRAM

RAMBGOLL

Sola analyse
Mai 20 12:00
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SOL/ SKYGGEDIAGRAM

o Sola analyse
@ om 10m 20m 30m “0m Mai 20 15:00
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SOL/ SKYGGEDIAGRAM
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Sola analyse
:00

Mai 20 20
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