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Figur 1 Oversiktskart Figur 2 Skrafoto av planomradet fra planbeskrivelsen

Kort om planforslaget

Rambell Norge AS fremmer pa vegne av J. Berstad Eiendom AS og Nestegaten 72-74 AS
planforslag for et omrade ved Nostegaten i Bergenhus bydel. Planomradet ligger omfatter
Nostegaten 72-74 (TV2-bygget) og Nestegaten 119 (Berstadhallen/Carte Blanche).

Bakgrunnen for planarbeidet er & legge til rette for etablering av ny boligbebyggelse pa
sjosiden av Ngstegaten. Det er planlagt bebyggelse til boliger, barnehage og kombinasjon av
forretning, tjenesteyting og kontor. Det forutsettes utfylling i1 sjo og sammenhengende
gangveier langs kaikanten. Bjergeboden skal knyttes direkte mot en ny hop som er planlagt
fremfor boden med tilgang til sjoen.

I planforslaget legges det opp til at eksisterende bygningsmasse i1 Nostegaten 72-74, 76-78 og
119 rives. Bygget mellom Nordre Nostekaien og Nestegaten 72, med antennene for TV2,
forutsettes ogsd revet. Bygningene som blir stdende, er Bjorgeboden, Dokkhuset pa gstsiden
av Dikkedokken og byggene pa Nordre Nestekaien. Oversikt av eksisterende bebyggelse og
eierforhold 1 planomradet finnes i forslagsstillers planbeskrivelse, side 17 (vedlegg C).
Planomréadet ligger 1 Bergenhus bydel, langs sjoen ved Nostet/Verftet pd sorsiden av
Nordneshalveyen. Omradet har adkomst fra Nestegaten. Omrédet avgrenses mot
Dikkedokken 1 nord, inkluderer Nostegaten i gst og Nordre Nostekaien i ser. Mot vest er det
sjo, med Nestebukten og Puddefjorden.
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Nekkelopplysninger:

Inngar 1 Senteromréde S8 i kommuneplanens arealdel.

Hovedformal: Boligbebyggelse / forretning / Tjenesteyting (kulturinstitusjon/
Barnehage/ Nering (kontor, bevertning).

Utnyttelse: Total utnyttingsgrad for hele utbyggingsomradet er satt til maksimalt 223
% BRA. Vizrt-bygget pd Nordre Nostekaien kommer 1 tillegg.

Maksimal utnyttelse for hvert enkelt forméalsfelt er satt mellom 280 % og 570 %.
Kommuneplanens arealdel dpner for en utnyttelsesgrad pd maksimalt 200 % BRA for
dette omradet.

Byggeheyder: Varierte hoyder fra maksimalt kote +17 til maksimalt kote +25.6. Dette
tilsvarer hoyder pa 14,5-23,4 m. Kommuneplanens arealdel &pner opp for maksimal
byggehoyde pd 16 meter for dette omrédet.

Arealformal: Det &pnes for etablering av ca. 267 nye boenheter. Eksisterende bygg
forutsettes revet, med unntak av-byggene })é Nordre Nostekaien, Bjorgeboden og
Dokkhuset. Totalt boligareal er 23 410 m’, naring/kulturareal 2420 m? og
barnehageareal 970 m”.

Hensynsoner: En del av planomrédet er automatisk fredet bygrunn fra middelalderen,
og reguleres som bandleggingssone H730. Bjorgeboden foreslas regulert til
hensynssone H570, bevaring av kulturmilje

Parkering: All parkering er planlagt under bakken. Antall parkeringsplasser for bolig
legges til 0,6 p-plasser pr. 100 m? bolig, som er lavere enn gjeldende parkeringsnorm.
Totalt planlegges 150 p-plasser for hele planomradet.

Adkomst: fra Nostegaten.

il " , . . j’ J:
Figur 3 Eksisterende bebyggelse og eierforhold
Nr | Hiemmelshaver Gnr/bnr | Adresse | Benevnelse / bruk
1 1. Berstad Eiendom AS Nostegt. 165/581 Berstadhallen / lager for TV2,
v/ Nostegaten 119 AS 119 Studio Bergen, Carte Blanche m. fl.
2 | 3. Berstad Eiendom AS Nestegt 165/1126 | Bjergeboden, gammel sjebod / tidl.
v/ Nestegaten 78 AS 82 utsalg for hestefor og utstyr
3 | 1. Berstad Eiendom AS Nestegt 165/574 | Rehab. kontorbygg / Tv2
v/ Na@stegaten 78 AS 76-78
4 | Havnen Eiendom AS Nastegt 165/575 | Rehab. kontorbygg / TV2
v/ Nestegaten 72-74 AS 74
5 | Havnen Eiendom AS Nestegt 165/576 | Rehab. kontorbygg / Tv2
v/ Npstegaten 72-74 AS 72
& | Dikkedokken AS Nestegt 165/555 | Dokkhuset / tidl. pumpesystem
119
7 | Bergen kommune Nordre 165/873 | Kontorbygg / VIZRT; TV-grafikk
Negstekai
1
8 | Bergen kommune Nordre 165/872 | Bathus for brannspreytebat +
Nastekai tekniske anlegg / BOH + TVE

F-igur 4 Eierforhold fra planbeskrivelsen
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For utfyllende opplysninger om planomradet, planforslaget, konsekvenser av planforslaget
samt oppsummering og kommentarer til uttalelser og merknader vises til forslagsstillers
planbeskrivelse, (vedlegg C).

Utredninger i henhold til forskrift om
konsekvensutredning

Planomréadets beliggenhet i et omrade med
regionale og nasjonale kulturminneinteresser
utloste krav om konsekvensvurderinger, jf.
Forskrift om konsekvensutredninger §§ 3 og 4a.
Planprogrammet ble fastsatt av byrddet i mote
21.5.2015, sak 1167-15.

Konsekvensutredningen tok utgangspunkt i 3
alternativer:

- 0- alternativ er en videreforing av dagens
situasjon og benyttes som
sammenligningsgrunnlag.

- Alternativ 1, delvis fornying: Nestegaten 119 (Carte Blanche) rives og felt A
tilrettelegges for primart bolig. Felt B viderefores med eksisterende bebyggelse, det
legges til rette for ny naringsbebyggelse eller boliger mot sjo.

- Alternativ 2, full fornying: Nestegaten 72 -76 (TV2) og 119 (Carte Blanche) rives.
Felt A tilrettelegges for primart bolig. Felt B tilrettelegges for naering mot gater og
bolig mot sje.

—

Figur 5 Fra illustrasjon av utbygging vedlegg

Folgende tema er utredet:
1. Landskapsbilde/bybilde
2. Nermiljo
3. Naturmilje — det marine miljo.
4. Kulturmilje og kulturminner
5. Trafikk og parkering (Trafikkutredning)
6. Energibruk og energilosninger (Energianalyse)
7. Risiko- og sarbarhet (ROS-analyse)

De ikke-prissatte temaene Landskapsbilde/bybilde, Nermiljo og Kulturmiljo og kulturminner
er samlet 1 én utredning. @vrige tema er utredet i egne dokumenter og omtales i
planbeskrivelsen.

Fagetatens kommentarer

Fagetaten har ingen merknader til planprosessen sé langt og vurderer det mottatte plan-
materialet til 4 ha tilfredsstillende kvalitet for utleggelse til offentlig ettersyn. Fagetaten slutter
seg i utgangspunktet til hovedforméalet boligbebyggelse og kombinert bebyggelse og
anleggsformal samt hovedgrepet i planforslaget. Nedenfor folger fagetatens kommentarer til
utvalgte tema som krever ytterligere vurdering. @vrige aktuelle tema anser fagetaten som
tilfredsstillende lost og belyst. For opplysninger om disse tema henvises til forslagsstillers
planbeskrivelse vedlegg C.

Hovedformél

Foreslatte forméal bolig, forretning, naering og offentlig eller privat tjenesteyting vurderes a
vaere 1 samsvar retningslinjene for utarbeidelse av plan for utviklingsomradet D., Nordnes
vestside; jf. KDP Sentrum § 13. Fagetaten anbefaler imidlertid at forslagsstiller tar stilling til,
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og presiserer arealfordelingen mellom de ulike formalene (forretning, kontor, kulturinstitusjon
og tjenesteyting) innenfor felt BKB1, BKB2 og BKB. Funksjoner inntil Nastegaten eller
offentlige kaiarealer skal i sterst mulig grad inneholde publikumsattraktive funksjoner og
medvirke til trygghet og opplevelse for fotgjengere jf. KDP Sentrum § 13.

Forsteetasjene mot offentlige areal skal ha etasjeheyder p4 minimum 4 meter med maksimale
vindusareal for & sikre fremtidig fleksibilitet.

Planomradet overlapper med naboplanforslaget Dikkedokken (plan-ID 63850000). Etter
fagetatens vurdering vil det pa grunn av eierforholdene vaere mer naturlig at formal for
Dokkhuset (BIN) reguleres inn i planforslaget for Dikkedokken.

Delfelt BKB1, Bjergeboden, er foreslatt regulert til kombinert bebyggelse- og anleggsformal.
Det inneberer at feltet kan benyttes til flere ulike formél som forretning eller kulturinstitusjon
under hovedformal tjenesteyting, og kontor eller bevertning under hovedforméal naering. I
tillegg forslas boliger fra og med 2. etasje. Fagetaten er positiv til de formalene som er
foreslatt, med unntak av boligformalet. Boden stér sentralt i planomradet med tilknytting til
offentlig torg med nedtrappet adgang til sjeen. Denne beliggenheten egner seg best for
offentlige forméal som kultur og bevertning. Planen ber stette opp om utvikling av ulike
kulturaktiviteter. I tillegg er det strengere krav til boligformél nér det gjelder stoy og
uteoppholdsarealer. Fagetaten frardder boligforméal i Bjergeboden.

I felt BK VIZRT-bygget legger forslaget til rette for kontorformél. Feltet er omrgitt av
kaiareal med formél o SK som avsluttes med Brannvesenets bathus o SHL.

Ny tiltakshaver for VIZRT-bygget skal fortsatt bruke eksisterende bebyggelse til kontor.

I plankartet er det benyttet ulike formal for kai areal med «offentlig tilgang til sjo». Fagetaten
anbefaler at en benytter seg av formal «o_G» i stedet for «o_SK» for & sikre gangvei formélet
langsetter sjoen i hele planomradet.

Det anbefales ogsé at formalet «andre typer bebyggelse og anlegg (sosikode 1500)» benyttes
for Brannvesenets bathus.

Nordre Nostekaien 1 — VIZRT-bygget

Etter innlevering av planforslaget for eiendommene til J. Berstad Eiendom AS og Nestegaten
72-74 AS til 1. gangs behandling ble det mottatt et innspill om pabygging av den lavere delen
av Nordre Nostekaien 1 til samme hoyde som eksisterende del av bygget. Dagens bygning er
5 etasjer ytterst pa kaien, med en lavere del innerst pa to etasjer og en tilbaketrukket tredje
etasje med kantine.

Ny eier av Nordre Nostekaien 1 ensker mer areal for a tiltrekke seg storre aktorer med behov
for store, sentrale arealer. Ny del vil fA samme materialbruk som eksisterende, og
forslagsstiller mener at en full utbygging vil styrke helheten i omradet. Bygget er
dimensjonert for en slik utbygging. Tiltaket er underlagt plankrav. I og med at eiendommen
inngikk 1 det allerede pdbegynte planarbeidet, fant fagetaten det naturlig at forslaget ble
innarbeidet i det pagéende planarbeidet. Forslagsstiller for det primere arealet langsetter
Nostegaten reguleringsforslag stiller
seg imidlertid ikke bak den | Alternativ A |
foreslatte utvidingen av VIZRT- :
bygget. I denne sammenheng er det
utarbeidet illustrasjoner av ulike
alternativer for den foreslatte
utbyggingen i Nordre Nostekaien 1
(vedlegg L). Forslaget er ogsa
innarbeidet 1 plankartet og forslag
til bestemmelser, men ikke tatt med
1 det ovrige planmaterialet.
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Folgende alternativer for ensket pabygg er vist (vedlegg L, side 7):
- Alternativ A: Eksisterende bygg NN 1
- Alternativ B: Pabygg 1 ' etasje
- Alternativ C: Pébygg 2 % etasje

Det er betydelige utfordringer knyttet til eksisterende situasjon med byggets plassering pa
langs av kaifronten i forhold til omrddets utvikling. Pdbygget utgjor en kontrast til hele
plangrepet og kommer i konflikt med malet om & skape dpne utsiktsakser fra Nostegaten til
sjoen. Pabygget medforer i tillegg et volum som vil ha dominerende effekt sett fra sjosiden.
Det er andre negative konsekvenser som pabygget vil pafere gatetunet o SGT3, et stort
volum vil redusere solforholdene og gi en innestengt folelse nar man oppholder seg pé
gatetunet. Eksisterende situasjon vurderes a vere bedre tilpasset omgivelsene enn begge
alternativene som er lagt fram. Forslaget om a legge til rette for okt heyde pé deler av VIZRT-
bygget anbefales ikke.
I folge rammetillatelse (snr. 200703938/7) har VIZRT-bygget fitt tillatelse til vedtak pa
dispensasjonsvilkér:

- Parkering pa kaiomradet tillates ikke.

- Kaiomrédet skal opparbeides og skal vaere dpent og tilgjengelig for allmennheten.

- For arbeidet settes i gang, ma det tinglyses erklaering om at allmennheten til enhver tid

skal ha adgang til kaiomradet.

De foreslatte 12 parkeringsplasser for VIZRT-bygget vurderes ikke 4 vare 1 samsvar med
tidligere gitt rammetillatelse og dispensasjonsvedtak. De er heller ikke i samsvar med
intensjonene knyttet til Gibyen Bergen som felger av kommuneplanens samfunnsdel, og
anbefales tatt ut av planforslaget for saken fremmes til 2. gangs behandling.
Sykkelparkeringsplasser for felt BK (VIZRT-bygget) mi sikres 1 forslag til planbestemmelser.

Kulturmilje og kulturminner

Planomradet ligger innenfor hensynssone 234 Bevaring kulturmilje, jf. retningslinje § 27.3.5 1
KPA 2010. For avrig ligger deler av foreslatt planomrade i omrade med automatisk fredet
bygrunn. Den historiske bygrunnen er i kommuneplanens arealdel omfattet av en
bandleggingssone og er bindlagt etter lov om kulturminner. De arealene som ikke har status
som historisk bygrunn, er utfyllinger i sjo som har funnet sted pa 1900-tallet.

Planomradet omfatter Bjorgeboden, en verneverdig sjgbod ble oppfort som Nestebod 1 i
arene 1750—-1760. Senere ble det oppfort tilbygg i tre etasjer 1 front mot sjoen, trolig oppfort
1926. Fasadene pa tilbygget har blitt pamontert stélprofilplater som bryter med den
opprinnelige sjoboden sitt preg. Av den grunn ensker forslagsstiller & fjerne tilbygget og
knytte den opprinnelige boden til sjoen. I planomradet ligger ogsa terrdokken Dikkedokken
som ble gravd ut i den sendre delen av omrédet til Georgernes Verfti 1871.

Byantikvaren ga opprinnelig uttrykk for at bygning Nestegaten 72-74 (TV2-bygget) burde
ivaretas slik den er vist 1 utbyggingsalternativ nr. 2 1 vedlegg C side 28, men har i lepet av
planprosessen akseptert rivning da bygget har vart utsatt for store fasadeendringer over tid.
Byantikvaren forutsetter imidlertid at det ma foreligge godkjent antikvarisk
dokumentasjonsrapport med tilstrekkelig argumentasjon for rivningstillatelse kan gis.
Byantikvaren slutter seg til forslaget om a bevare og ruste opp Dokkhuset, men er skeptisk til
forlengelsen av Dokkhuset som folger av foreliggende planforslag for Dikkedokken (plan-ID
63850000). Rivning av Nestegaten 72-74 (TV2-bygget) vil gi mulighet for & skape siktlinjer
fra bakenforliggende bebyggelse til sjoen.
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Automatisk fredete kulturminner i sjo:

Det er 1 forbindelse med tidligere reguleringsprosess for omridet utfert marinarkeologiske
registreringer i deler av planomrédet. Registreringene resulterte i to funn som er registrert som
automatisk fredete kulturminner (se kulturminnedokumentasjonen, vedlegg M).

Bebyggelse og bystruktur

Forslaget representerer en fremtidsrettet byutvikling. Kjennetegnet av hoy utnyttelse, stort
antall boliger, lokal tjenesteyting og naerhet til Bergen sentrum. Dette bidrar positivt til at folk
kan leve miljovennlig uten & bruke bilen i hverdagen. I innlevert planmateriale til offentlig
ettersyn er det lagt ved illustrasjoner (vedlegg G) som viser flere utbyggingsalternativer, med
fordeling av funksjoner og siktakser. Illustrasjon av utbygging, vedlegg G, er viktig for a
forstd bakgrunnen til utbyggingskonseptet og utvalgte lasninger. I lopet av planprosessen er
det avholdt flere moter hvor fagetaten og forslagsstiller har diskutert plangrepet.
Forslagsstiller har justert planforslaget 1 henhold til tilbakemeldingene fra fagetaten.

Fagetaten er opptatt av at bebyggelsesstruktur skal sikre forbindelser og siktakser mellom
Nostegaten og sjeen samt ha en god forbindelse/overgangen til Dikkedokken (plan-1D
63850000) og videre mot USF Verftet. Tilegnelig sjoareal for offentlighet og etablering av
gode byrom er ogsa prioritert tema i plangrepet.
I lepet av planprosessen har forslagsstiller utarbeidet planforslaget i henhold til
tilbakemelding fra fagetaten. Dette gjelder:
- Total utnyttelsesgrad for planomréadet er redusert fra 260 % til 223 % BRA.
- Krav om & legge til rette for etablering av barnehage i planomradet er etterkommet.
- Sjefronten er tilrettelagt for offentlig bruk med etablering av sjepromenade som
fortsetter over planforslaget for Dikkedokken (plan-ID 63850000).
- Eksisterende sjobod Bjergeboden har verneverdi og skal bevares med etablering av en
hop inn til boden.
- Etablering av offentlig torg i planomradets hjerte, som byrom og meteplass.

- Det er fremdeles noen merknader til tema som ma bearbeides videre til
2.gangsbehandling, se fagetatens kommentarer til ytterlige tema nedenfor.
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Nabo
planforslaget
DikkeDokken
ID 63850000

/ Offentlig torg i naboplan anbefales

Forslag offentlig torg

Forslag privat
uteoppholdsareal

Regulert offentlig torg
gjeldende plan ID
16360000

Forslag gatetun, Offentli
plass anbefales

“™ Privat uteoppholdsareal O offentlig uterom W hevegelsesakser

Figur 7 viser viktige uterom av omrddet langs sjoen. Fagetaten

Byrom var et viktig tema for 4 utvikle plangrepet. Det er onskelig & bevare en offentlig
byromstruktur under transformasjon av omrader langs sjoen. I planforslaget er det tilrettelagt
offentlig promenade langs sjeen som binder byrommene som folger av planforslaget, sammen
med dagens byrom og man ledes gjennom de forskjellige byrommene med variasjon i
utforming, sterrelse og aktivitetsinnhold. I figur 7 illustreres hvordan bevegelsesmonsteret er
tenkt mellom byrommene.

Planomradet ligger innenfor hensynssone 234 Bevaring kulturmiljg, jf. retningslinje § 27.3.5 1
KPA 2010. Retningslinjer for utarbeidelse av plan for utviklingsomrédet D. Nordnes
vestside(jf. KDP Sentrum § 13) sier: «Ny bebyggelse skal pa en god mdte utnytte og forsterke
naboskapet til den verneverdige bebyggelsen pa Nostet og Verftet». Forholdet til den
bakenforliggende trehusbebyggelsen har vart mye diskutert 1 lepet av planprosessen. Det
synes & mangle en god redegjorelse i planbeskrivelsen for hvordan dette forholdet er ivaretatt.
Temaet er omtalt 1 KU (under 2.4.1.2 Kulturmiljeet og trehusbebyggelsen) hvor konklusjonen
er at planforslaget har ubetydelig konsekvens for trehusbebyggelsen. Fagetaten er uenig i
denne konklusjonen.
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Under transformasjonen av omradet kan det vare vanskelig a legge opp til samme preg som

“5?%%

bakenforliggende bebyggelse nar det
gjelder byggeskikk og skala. I et forsek
pa & binde de to bygningsmiljeene
sammen er det gjort grep som a splitte
bebyggelsen i flere volumer, samt &
beholde gatelop ned mot og innad i
planomrédet. Noe av utfordringen med &
tilpasse utbyggingsstrukturen til det
eksisterende bebyggelsesmiljo er at
barnehagens lokale mé vere
sammenhengende 1 hele forste etasje
innenfor BKB2. Derfor vil fotavtrykket
virke ganske stort. En annen utfordring er
at kravet til uteoppholdsarealet knyttet til
boliger og barnehage med gode
solforhold ogsé er stort. Begge
forholdene begrenser mulighetene for
lokal tilpasning.

Folgende endringer i
bebyggelsesstrukturen til
2.gangsbehandling anbefales:

- Bredden pd siktakser merket med
rodt sirkel i figur 8 anbefales okt
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Spersmél om badestrand
mulighet for barn

til 6 meters bredde for a sikre bedre siktakser i forhold til bakenforliggende
bebyggelse. I tillegg reduseres innsynsproblematikken mellom byggene.
BBB4 trekkes tilbake slik at fronten flukter med BBB3 (vist som blé strek) slik at o SGG7

fortsetter i samme

bredde.
EKSEST.HR, 76— - B y EXSSTNRT4
- .'. I T J—ul% A —amer FTU ]
4. 0m) 3
——t o e NP s I -y o
S+1gs = 2 1 5 L L
ERSIST R 118 e ry Y a4 !
e ~— e S— 3 3 3 3
2 am 2 2 s 2 [ a0 2
- 1 w20 o - rn - Bammehage 1 g0 g 1 {Nzrlngjqﬁ 1
I 1 Parkering/bod | ‘ ] | Parkering/bod o g0
| [ |
g Verft 6 Bygg12 Bjangeboden Byggld Byggls Bygglt Nordri Nostikaiin

Figur 9 Fra planmateriale- Snitt 5

- Apning i bygget 01 i felt BKB3 ber 4pnes til bakken for 4 sikre en viktig siktlinje som
vil gi eksisterende bakenforliggende boliger bedre sikt til sjoen (se figur 9).

- Det ber vurderes a etablere en liten badestrand for smébarn i planomrédet i1 likhet med
badeanlegget ved Astrup Fearnley museet i Oslo (se figur 10). Dette med tanke pa at
det vil bli utfylling i sjo, og at sjebunnen skal sikres for utfylling. I utgangspunktet har
fagetaten tenkt pa det begrensete omradet mot o SGT3.
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Figur 10 Badeanlegget ved Astrup Fearnley museet i Oslo

Utnyttelsesgrad og antall boenheter

I kommuneplanens arealdel (KPA) 2010 Senteromrade S8 Sjafronten er tillatt utnyttelsesgrad
satt til maks %-BRA 200 %. Maksimal grad av utnytting er ikke fastsatt i KDP Sentrum.

Naér det gjelder forslagsstillers primare interesseomrade, har forslagsstiller kommet til en
samlet utnyttingsgrad pa 223 %-BRA. Dette gjelder areal over og under bakken innenfor vist
avgrenset omrade med redt i figur 11.

Felt %BRA Tomt(m°) BRA(m®)
Over bakken+ Under bakken 223 % 15 500 26 800 m*+ 7 750 m> =34 500 m>

Tabell 1 Grad av utnytting fra planbeskrivelsen

I planforslaget legges det opp til en varierende maksimal %-BRA 1 de ulike delfeltene mellom
485 og 280 %. Dette inkluderer bolig og kombinert forméal over bakken, hvor parkeringsareal
ikke er medregnet. Nar det gjelder formélet BK (VIZRT-bygget), er ny foreslatt utnyttelse vist
i tabellen under og i plankartet. Viser for ovrig til formalsavsnittet tidligere i fagnotatet.

Felt BBBI1 | BBB2 | BBB3 | BBB4 | BKB1 | BKB2 | BKB3 | BIN | BK SHL

%RA 280 % | 305 % | 355 % | 485 % | 295 % | 430 % | 570 % | 200 % | 430 %
B

Tomt | 1130 | 1660 1360 650 410 1%00 7()20 120 1250 | 470

2
(m”) m> m> m m m m m m m m

Tabell 2 Grad av utnytting pd hvert formdl laget av fagetaten fra plankartet
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Figur 11 viser omrddet deling fra illustrasjon av utbygging vedlegg

Forslagsstiller har presentert ulike alternativer til utbygging. Forslaget til reguleringsplan
omfatter en transformasjon av planomradet med bevaring av Bjergeboden og Dokkhuset. |
planforslaget legges det til grunn at planomrédet blir utvidet med fylling i sjoen langs feltene
A og B samtidig som det foreslas a reetablere en hop inn til Bjergeboden(se figur 11).
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Samlet grad av utnytting er noe over feringene som folger av KPA 2010, men utformingen av
og hayden pa de foreslatte nybyggene sett i relasjon til den omkringliggende bebyggelsen er
av storre betydning enn utnyttelsesgraden i seg selv.

I felt B sar for hopen er det foreslatt et stort gardsrom til felles uteoppholdsareal pé ca. 1750
m®. Gardsrommet kan kompensere for hoy utnyttelse i delfeltene BKB3, BKB2, BBB3 og
BBB4.

Grad av utnytting pa felt A nord for hopen er for
hoy til tross for mellomrommene mellom
blokkbebyggelsen, dette gjelder spesielt de 3
ytterste blokkene 1 felt BBB2 narmest sjokanten.
Byggene er massive og ma reduseres i bredden i
likhet med blokkbebyggelse vist i BBB1. Se
illustrasjonsplan vedlegg (F).

Etter var vurdering ma grad av utnytting av BBB2
reduseres for & gi mer balanse mellom bebyggelse
og byrom, dette kan loses med a redusere
bebyggelsesbredde som nevnt ovenfor. Se figur 12
forslag til redusert bredde

Antall boenheter:

Prosjektet bestar av totalt 267 boenheter, samt
naringslokaler og en barnehage. Storrelsen pa de
ulike boenhetene er ikke tilstrekkelig utdypet 1 ez

planbeskrivelsen. Variasjon i boligsterrelser gjor det  Figur 12 forsiag til redusert bredde pa 3 yiterste
attraktivt for mennesker i ulike livsfaser a skaffe seg bygg- fagetaten

bolig her. Dette gir stabile bomilje og mer robust sosial barekraft.

Minimum 25 % av boligene skal vare storre enn 80 m* med minimum 3 rom. Variert
boligsterrelse ma sikres i planbestemmelsene.

Byggehoyde
For feltene BBB1-BBB4 er det planlagt boligformal med blokkbebyggelse. Byggehoyden

varierer fra kote +17 til kote +23, se vedlegg (H). I omradet BKB2 skal det etableres
barnehage i hele 1. etasje. Videre oppover bestar bygget av tre separate blokker med boliger.
Byggehayde er satt til kote +23 for de to byggene narmest Bjorgeboden og kote +25,6 for det
tredje bygget, mot Nostegaten. | omrade BKB3 skal det kunne etableres forretning,
kulturinstitusjon, kontor eller bevertning i 1.etasje og boliger videre oppover i to separate
blokker. Byggehoyden er satt til kote +25,6.

Fagetaten anbefalte en sterre variasjon av byggeheyde over hele planomradet spesielt
langsetter Nostegaten. Etter neermere vurdering apnes det for a viderefore eksisterende hoyde
pd BKB3 mot at hayden pé illustrerte nybygg i BKB2 trappes ned mot byrommene for &
invitere inn og gi byrommet en mer menneskelig skala. Nedtrappingen som er vist i
planforslaget er for liten. Pa bakgrunn av dette anbefaler vi at byggehayden for felt BKB2
reduseres 1 Bygg 5, fra 7 til 5 etasjer. Bygg 6, fra 6 til 4 etasjer, bygg 7 ma reduseres fra 6 til 4
etasjer. | BBB1 anbefales det at bygg 12 har samme hoyde som bygg 13 for & gi en mer
menneskelig skala nar begge grenser til det viktige byrommet torget o ST og kulturminnet
Dikkedokken. Se figur 13(Se hoyde pa vedlegg F, J-snitt 5)
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Bygg 12 reduseres fra 5 til 4 etasjer

Bygg 7 reduseres fra 6 til 4 etasjer

Bygg 6 reduseres fra 6 til 4 etasjer

Bygg 5 reduseres fra 7 til 5 etasjer

N \ ROTARY Puddefjorden T RS
Figur 13 Forslag til endret byggehoyde

Trafikklesninger

Planomradet har adkomst fra Nestegaten som skifter navn til Georgernes verft ved
Bjergeboden. Dagens veg til planomradet ble regulert og realisert som folge av utbyggingen
av boligene pa Georgernes Verft (plan-ID 9020001). Nostegaten er oppgradert frem til Vestre
Holbergsallmenningen. Losningen er et resultat av en rekke kompromisser, herunder
verneinteresser knyttet til dokken og eksisterende bebyggelse- og gatestruktur.
Trafikkavviklingen i omréadet er en utfordring. Georgernes verft ble i utgangspunktet foreslatt
utvidet til en tofelts veg med regulert vegbredde 6 meter 1 henhold til Statens vegvesens
vegnormaler. P4 grunn av interessene knyttet til eksisterende kulturminner og kulturmilje,
spesielt mot Dokken, frarddet Byantikvaren en vegutvidelse med fortau. Nostegaten foreslés
derfor viderefort slik den er regulert og realisert.

I planforslaget til offentlig ettersyn er det regulert et 3 meter bredt fortau langs planforslagets
nye bebyggelse og et fortau pa andre siden av vegen nord for Nestegaten langs eksisterende
boliger. Dette fortauet har varierende bredde inntil boligenes eiendomsgrense og avsluttes ved
gatetun o SGT9. Fagetaten anbefaler at vegen Georgernes verft o SKVl1reguleres til 6 meter
bredde med 3 meter fortau i likhet med Nestegaten frem til gatetunet o SGT1 narmest
Dikkedokken. Utvidelsen vil skje langs den nye bebyggelsen i planforslaget.

Innkjorsler til planomradet:

Det foreslas to innkjersler til planomradet, o SKV3 og f SV, som ferer til to separate
parkeringskjellere. Etter fagetatens vurdering ber det bare vare én innkjersel og felles
parkeringsanlegg for hele planomradet. Formalet med dette er & begrense biltrafikken 1
ytterkanten av planomréadet og gjennom Georgernes verft. I tillegg er den andre innkjerselen
(f_SV) foreslatt lagt gjennom det sentrale torget (o_ST). Biltrafikk her vil ha negativ
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innvirkning pa enskede kvaliteter der det planlegges offentlig byrom, samlingspunkt med
sosiale aktiviteter samt en gang- og sykkelrute for myke trafikanter. Derfor er o SKV3 best
egnet som innkjorsel for hele planomradet. Det anbefales ikke at innkjerselen f SV
viderefores til 2.gangsbehandling.

En foretrukket losning er at o SKV3 avsluttes inntil innkjoerselen til parkeringskjeller og at
fortauet o SFT7 flyttes til den andre siden av o SKV3. Dette for 4 fa tryggere fortau til
planomrédet og unngd at innkjering til parkeringsarealer gir over fortau. Dermed kan annen
veggrunn o_SVT langs o SKV3 utga. Tilrettelagt innkjersel til naboeiendom med gnr./bnr.
165/846 er ikke nedvendig da omradet er regulert til torg 1 gjeldende plan ID 60890000.
Névarende parkering pa areal regulert til offentlig torg i samme plan ma opphere nér det gis
ferdigattest.

Gang og sykkelveg:

I tillegg til forannevnte trafikale lesninger som gjelder hovedveg og innkjering, legges det i
planforslaget til rette for en hovedrute for myke trafikanter langs sjoen, via gangveg o SGG4
- 0 SGG7. Myke trafikanter som skal ga til USF Verftet, kan benytte traseen fra Nostegaten,
via torg o ST, gatetun o SGT2 og gangveg o SGG4 (vist 1 planforslaget for Dikkedokken,
plan-ID 63850000). Tanken bak dette er & unnga farlige situasjoner og en utfordrende
vegstrekning over Dokken med trang og uoversiktlig kjorevei. Fagetaten har ingen
innvendinger mot foreslatt arealformal, bredde og materialvalg pa gang- og sykkelvegen, men
imoteser tilbakemeldinger gjennom offentlig ettersyn.

Varelevering:
I planbeskrivelsen side 35 (vedlegg C) er det presisert at det er ikke avsatt plass til
varelevering 1 planomrddet, og det forutsettes gjort fra gate og via fortau i Nestegaten.
Fagetaten er enig i at det ikke ber vaere en daglig tungtrafikk pa en veistrekning som er bygget
pé fotgjengernes premisser. Planforslaget ma utrede behov for varelevering til kontor- og
kombinert formal til 2.gangsbehandling.
Areal satt av til varelevering ma sté i forhold til planlagte aktiviteter/ virksomheter.
I henhold til punkt 15 i bestemmelsene til KPA 2010 mé det dokumenteres at nedvendig
varelevering og serviceparkering kan gjennomfores uten & vare til hinder eller fare for andre
trafikanter. Varelevering som belager seg helt eller delvis pa a benytte offentlig torg / gatetun,
vil;

— utgjere en verdiforringelse 1 forhold til opplevelsen av bruken av arealet,

— géut over trafikksikkerheten og

— oke kommunale vedlikeholdskostnader pd overflatedekket dersom arealet benyttes av

tunge kjeretay

Etter fagetatens vurdering ma dette tema avklares for saken fremmes for 2. gangs behandling

Parkering
Det foreslas 1 planforslaget at parkeringen skal skje 1 to separate parkeringskjellere under

bebyggelsen nord og ser for hopen. Det legges opp til & opprette to innkjersler til anleggene
via vegene o SKV3 og f SV. Planforslaget legger til rette for 150parkeringsplasser til
sammen.

Bolig Naring Samlet
Omrade A (Nord) (BBB1, BBB2) (BKB1) 1 50
inkl. Bjergeboden 49
Omrade B (Syd) (BBB3, BBB4, (BKB3) 1 100
BKB2, BKB3) | (BK, Vizrt)
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| Samlet | 136 | 14 | 150 |
Tabell 3 fra planbeskrivelsen- parkering

Fagetaten har presisert helt fra starten av prosessen at det den ikke vil kunne anbefale to
parkeringsanlegg i planomrédet. Det er ikke onskelig & belaste Nostegaten med okt trafikk
spesielt nér kravet for oppgradering av vegen over Dokken bortfaller. I tillegg er foreslatt
plassering av innkjersel nord for hopen uheldig plassert (se avsnittet over).

I planforslaget for Dikkedokken er intensjonene om Gabyen Bergen lagt til grunn. Som en
konsekvens er kravet til antall parkeringsplasser redusert til 0,6 per 100 m*> BRA bolig og ikke
1,0-1,2 som felger av punkt 15 parkeringsbestemmelse P1 i bestemmelsene til KPA 2010.

Grunnet utfordringene i forbindelse med verneinteressene knyttet til broen over Dikkedokken
har fagetaten foreslatt for forslagsstillerne av bade dette planforslaget og forslaget for
Dikkedokken & anlegge et felles parkeringsanlegg ser for hopen.

Viktigheten av dialog og samarbeid med
forslagsstiller for or Dikkedokken planforslaget har
veert et tema gjennom prosessen. Da ikke minst i
forhold til et felles parkeringsanlegg.

I arbeidsfasen for dette forslaget frem til innsending
til 1. gangs behandling ble eiendommene til
planforslaget for Dikkedokken lagt ut for salg. Dette
medferte usikkerhet knyttet til planforslagets videre
fremdrift, hvilket etter forslagsstillers vurdering tilsa
at det ikke lenger var aktuelt med en koordinering og
samordning av et felles parkeringsanlegg.
Planprosessen for Dikkedokken er né aktiv igjen
etter at eiendommene ble solgt til Skanska AS.
Fagetaten opprettholder anbefalingen om et felles
parkeringsanlegg. Dette er viktig for 4 redusere
gjiennomgéende trafikk da forslaget til opprusting og
utviding av Nestegaten over Dokken ikke er

realiserbart. Figur 14 lllustrasjon parkeringsanlegg

Fagetaten anbefalte tidlig i prosessen at parkeringsdekningen for boligformal legges til 0,6 per
100 m?> BRA bolig for begge planforslagene. Med utgangspunkt i enske om & utvikle Bergen
som en «Gaby» og de utfordringene knyttet til broen over Dikkedokken vurderes en
parkeringsdekning for bolig pa 0,4 pr. 100 m?> BRA bolig som mer aktuell for begge
planforslag.

Forslag til planbestemmelser ma sikre minimum 3 sykkelplasser pr. 100 m? for bolig 1
parkeringskjeller, i tillegg mé det sikres sykkelparkeringsplasser for andre formal i
planforslaget. All parkering m4 ha tilgang til ladestasjoner.

Leke- og uteoppholdsarealer

Planforslagets uteoppholdsareal er fordelt pd to omrader, ett nord og ett sor for hopen. Dette
er for 4 tilfredsstille kommuneplanens krav om at nye boenheter skal ha tilgang til leke- og
oppholdsarealer som ikke ligger mer enn 50 meter fra boligen.
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Muligheten for & f4 etablert gode uteoppholdsarealer
har veert styrende for utvikling av prosjektet. |
illustrasjonsplan er det vist et sentralt felles
uteoppholdsareal sor for hopen pa ca. 1740 m”.
Utformingen av uteoppholdsarealet er en konsekvens
av kravet til etablering av barnehage, hvor
barnehagens uteareal ma ha tilstrekkelig storrelse,
trygg plassering, vare skjermet mot stoy og ha best
mulig utnyttelse av solforhold. Av den grunn ble det
valgt en kvartalsstruktur med sentralt tun som kan
deles mellom barnehagen og boligbebyggelsen.
Utearealet gir gode muligheter til & etablere et sosialt
metested som kan vaere positivt for bomiljoet.

Figur 15: fra planbeskrivelsen

Barnehage

Foreslatt barnehage er tilrettelagt for 106 barn. Det er da tatt utgangpunkt i
Bybarnehagestandarden for & fastsette storrelsen pd uteoppholdsarealet. Dette skal normalt
ikke vare under 40 % av den nye normen pa 24 m? per barn. I planforslaget legges det til
rette for 9,6 m” uteoppholdsareal per barn (24 m* /100 x 40), hvilket vil gi totalt 1018 m’
uteoppholdsareal.

I illustrasjonsplanen (se figur 15) er barnehagens uteoppholdsareal vist med
avgrenset/inngjerdet andel pa 618 m” av barnehagens totale uteareal, i direkte tilknytning til
barnehagelokalene i BKB2. Resterende areal pa 400 m” er det vist plass for i gdrdsrommet
(stiplet). Dette arealet skal ogsa tilrettelegges for barnehagebruk, men her blir det ikke stilt
krav om spesifikk avgrensning. Arealkrav i form av sterrelse og kvalitet er innarbeidet 1
reguleringsbestemmelsene 5.7.

Fagetaten har ikke merknader til foreslatt losning. Det forventes en tilbakemelding fra
fagmyndighetene for barnehage og helse angiende foreslatt kvalitet og sterrelse. I forslag til
planbestemmelser er det fastsatt at barnehagens uteoppholdsarealet kan brukes etter stengetid.

Uteoppholdsareal sor for hopen

I planbeskrivelsen opplyses det at feltene BBB3, BBB4,

BKB2 og BKB3 har til sammen 172 boliger. For disse er det

beregnet et samlet uteareal pa 2286 m?, som vil utgjer 13,2

m” per bolig. Dette er med vilkar om at det vil bli sambruk av /
/

utearealene mellom barnehage og boligbebyggelse, se figur
16. I tillegg vil lekearealene vere tilgjengelig for {
allmennheten utenom barnehagens apningstid “‘
Kravet til felles uteoppholdsarealer er satt til 15 m? pr. ‘*,
boenhet 1 gjeldende kommuneplanens arealdel, inntil 50 % av ‘\ &

fellesarealene kan dekkes av narliggende offentlige arealer
som park, gatetun eller tilsvarende med god og trafikksikker
tilgjengelighet. Fagetaten har ikke merknader til tema men Figur 16 uteoppholdsareal fra
etterlyser at planforslaget skal foreskrive tilstrekkelig planbeskrivelsen
jorddybde over parkeringskjeller for & oppnéd gode gronne kvaliteter pé bakkeplan.

Uteoppholdsareal omradet nord for hopen inkludert Bjorgeboden

I planbeskrivelsen opplyses det at feltene BBB1, BBB2 og BKB1 (Bjergeboden) har til
sammen 95 boliger. For disse er det beregnet et samlet uteareal pa 1 402 m?, 14,8 m” per
bolig, se figur 16. Folgende formél og arealer inngar 1 beregningen: f SGGI1, f SGG2, arealer
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innad i feltene BBB1 og BBB2 som ligger utenfor byggegrensene, samt offentlig gatetun
o SGT2.

De foreslétte uteoppholdsarealer synes ikke a tilfredsstille kvalitetskravene som folger av
gjeldende KPA 2010.

- logmed at formélet o SGT2 vil bli en hoved forbindelse for gdende/syklende mellom
Nostegaten og Dikkedokken planomréde, er det lite sannsynlig at resten av arealet kan
brukes til uteoppholdsareal med tilstrekkelig kvalitet.

- Arealer innad i feltene BBB1 og BBB2 som ligger utenfor byggegrensene, er utsatt for
mye skygge i lapet av dagen. De skal i tillegg fungere som tilkomst for brannbiler, noe
som gjor det vanskelig & opparbeide gronne arealer med meblering. I tillegg fungerer
de som adkomst til boligblokkene oppheyd med en meter.

Fagetaten anbefaler at det planlegges et romslig lekeareal med tilstrekkelig kvalitet og
solforhold i omradet nord for hopen. Da kan resten av uteoppholdsarealet vaere mellom
blokkbebyggelsen som foreslétt. Inntil 50 % av fellesarealene kan dekkes av nerliggende
offentlige arealer som park, gatetun eller tilsvarende med god og trafikksikker tilgjengelighet.
I dette tilfellet kan en andel av torget o ST brukes.

I planforslaget er det ikke redegjort for om kravet til private uteoppholdsarealer er oppfylt i
henhold til kommuneplanarealdel. Gjeldende krav skal innfris. Dette ma dokumenteres til
2.gangsbehandling. Krav til sterrelse pa private uteoppholdsarealer gér foran antall planlagte
boenheter.

Det anbefales ikke at private balkonger strekker seg utenfor formalsgrensen eller over
offentlig areal. Mindre balkongutstikk pa 0.5m-1.0 m kan tillates for & oppna fasadevariasjon.

Nér det gjelder torg o ST, ma det komme tydelig frem i forslag til planbestemmelser hvilke
kvaliteter som planlegges for formalet. En sterre andel av de offentlige sentrale byrommene
skal utformes for aktiviteter for barn og unge, derfor ma det sikres i forslaget til bestemmelser
at Torget o ST skal inneholde minst tre aktiviteter for voksne og barn som for eksempel
sjakkbrett pa bakken og kunstelement som klatrestativ.
Andre merknader:

- Omfang og beliggenhet for serveringsarealet rundt Bjergeboden ma ogsa planlegges.

- Opvervann kan brukes som element i utearealer.

- Det anbefales at det brukes et gront belte rundt private uteoppholdsarealet innenfor

boligformal for & skape et skille mot det offentlige arealet.

Fagetaten understreker viktigheten av samarbeid mellom foreliggende planforslag og
planforslaget for Dikkedokken (plan-ID 63850000) med hensyn til hvilke kvaliteter som skal
legges til grunn for det offentlige utearealet hva gjelder dekkemateriale, innredning og
belysning, dette ut fra et onske om et helhetlig uttrykk i hele omradet.

Havnivéstigning/Storm- og springflo

I lopet av planprosessen har fagetaten anbefalt at hoyden pa kaifronten justeres til kote +3.00,
denne heyden vurderes & vaere mer fremtidsrettet enn kote +2,5 som de fleste andre har lagt
seg pd 1 forhold til anbefalingen om 2,75 +/- 0,25 som felger av Fylkes ROS 2009.

Et alternativ er & legge overkant gulv 1 bebyggelsen pd minimum kote +3,00, mens selve
kaifronten legges pa kote +2,5.

Forslagsstiller har valgt & heve boligbebyggelsen BBB1-BBB4 minimum 1 meter over
kaiheyden slik at gulvniva vil ligge pé kote + 3.5. Barnehagen innenfor BKB2 og forretning,
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kulturinstitusjon, kontor og bevertning innenfor BKB3 skal sammen med torget ligge pa kote
+ 2.2. Dette begrunnes med at formélene ma ha universell utforming for inngang fra
Nostegaten som er lav og vil ligge pa kote +2.1, jf. planbestemmelsene. Bjorgeboden BKB1
skal heves til kote +2.5. Gangveg/gangareal langs sjoen settes til min. kote +2,3. Se
forslagsstiller argumentasjon i planbeskrivelsen side 37.

Fagetaten ensker tilbakemelding fra ansvarlige myndigheter om at de foreslatte vurderinger er
tilstrekkelig for & ivareta problemstilling knyttet til fremtidig havnivastigning.

Stey
Det er utarbeidet stoyutredning for planforslaget som viser at bygg 1, 5, 6 (BKB2, BKB3),

bygg 2 (BBB4) og bygg 12, 13 (BBB1) og BKB1 har fasader i gul stoysone. I rapporten
konkluderes det med at de stoyutsatte byggene skal planlegges med gjennomgaende boenheter
slik at alle boenheter far tilgang til stille side. For bygg 1, 5, 6 og 13 som har flere stoyutsatte
fasader, er det vanskelig & utforme planlesninger slik at stoyfolsomme rom fér vindu mot
stille side. Det kan vurderes enten endret utforming av bygningene eller skjermingstiltak.
Skjermingstiltak kan vere tette rekkverk og tette dekker pa balkonger. Dette mé vurderes/
beregnes mer detaljert i senere faser av prosjektet, konkluderer stayrapporten.

Fagetaten har ikke kommentarer til stoyutredning med konklusjon, men det mé ligge en
tydelig beskrivelse av lgsninger knyttet til stoyutfordring. Stey er et tema som skal avklares
gjennom planprosessen.

Forslag til skjermingstiltak for private uteoppholdsareal mé foreligge til 2.gangsbehandling.
Stoyskjerm pé bakkeplan frarédes.

Barns og unges interesser

Planomradet er ikke brukt av barn og unge i dag.

Planomradet er utbygd med kontorbygg, lager og hall. Foreslatt barnehage med tilliggende
uteoppholdsareal vurderes & vere 1 barns interesse.

Naturmangfold

Planomradet har ingen grentomrader og sé & si ikke noe vegetasjon for evrig. Etter
forslagsstillers vurdering er temaet derfor bare aktuelt for sjearealene og randsonen mot sje.
Det er imidlertid ikke funnet registrerte marine naturtyper eller arter i sjgomréadet.

Fagetaten er heller ikke kjent med forhold som tilsier at tiltakene som folger av planforslaget,
er 1 konflikt med interessene Naturmangfoldloven er ment & ivareta.

Andre kommentarer:

Planbeskrivelsen mé utdypes med tydelig beskrivelse av temaene med konklusjon og
begrunnelsen for de valgte losninger.

Fagetaten deler ikke forslagsstillers holdning nar det gjelder 4 sette begrensninger pa
eventuell badeaktiviteter i tilknytning til promenade og evrige sjonare arealer og anbefaler at
del av bestemmelsesformulering 7.2.2 «Det er ut over dette ikke tillatt & etablere andre anlegg
for badeaktivitet» tas ut av bestemmelsen.

Fagetaten vil rette spersmaél til ansvarlige myndigheter om hvilke type aktiviteter knyttet til
kaien o SK som er omtalt i bestemmelse 6.6.

Etter fagetatens vurdering er ikke bestemmelse 5.5.6 entydig. Det er ikke tydelig hva som menes
med en gjennomgaende sone.

Bestemmelse 6.3 «skal vare forhayet» ber endres til «gjennomgaende fortau, med nedsenket
kantstein 1 avkjerselen».

Det er levert en VA-rapport til offentlig ettersyn, men denne er til revidering. Endelig VA-
rammeplan ma foreligge for 2.gangsbehandling.
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Fagetaten har noen merknader til planforslaget slik det foreligger:
Arealfordelingen mellom de ulike formalene (forretning, kontor, kulturinstitusjon
og tjenesteyting) innenfor felt BKB1, BKB2 og BKB ma presiseres.

Formal for Dokkehuset (BIN) reguleres inn i1 planforslaget for Dikkedokken.
Boligformél anbefales fjernet fra Bjorgeboden.

Formal «o SK» anbefales endret til «o G» for & sikre gangvei- formélet
langsetter sjoen i hele planomradet. Det anbefales ogsa at formalet «andre typer
bebyggelse og anlegg (sosikode 1500)» benyttes for Brannvesenets béthus.

Det anbefales ikke pabygg pé eksisterende kontorbygg i Nordre Nestkaien 1.
Bredden pa siktakser mellom bebyggelsen ma ekes til 6m.

Formélet BBB4 mé trekkes tilbake fra sjolinje slik at fronten flukter med BBB3.
Mellomrom 1 bygg 01 i felt BKB3 ber ga helt ned til bakkeplan, jf. figur 9.
Anbefaler & vurdere etablering av en liten badestrand for smabarn i planomradet.

. Grad av utnytting av formal BBB2 ma reduseres.
. Det ma sikres i forslag til bestemmelser at minimum 25 % av boligene skal vere

storre enn 80 m? med minimum 3 rom.

Byggehoyde for bygg 12 ma reduseres fra 5 til 4 etasjer, for bygg 7 reduseres fra
6 til 4 etasjer, for bygg 6 reduseres fra 6 til 4 etasjer og bygg 5 anbefalt hoyde
reduseres fra 7 til 5 etasjer.

Georgernes verft o SKV1reguleres til 6 meter bredde med 3 meter fortau i likhet
med Nostegaten frem til gatetunet o SGT1 naermest Dikkedokken. Utvidelsen vil
skje langs den nye bebyggelsen i planforslaget.

Innkjerselen f SV utgar.

Fortauet o SFT7 flyttes til den andre siden av o SKV3, tilrettelagt innkjersel til
naboeiendom med gnr./bnr. 165/846 utgar.

Areal til varelevering i forhold til planlagte aktiviteter/ virksomheter ma
dokumenteres.

Det anbefales et felles parkeringsanlegg for dette planforslaget og forslaget for
Dikkedokken. Forslag til parkeringsanlegg nord for hopen i planomradet mé
utgd. Parkeringsdekning for bolig settes til 0,4 pr. 100 m? BRA bolig for begge
planforslag.

Tilstrekkelig jorddybde over parkeringskjeller md dokumenteres og spesifiseres
for & oppna gode grenne kvaliteter pa bakkeplan.

Det ma dokumenteres tilstrekkelig uteoppholdsareal med kvalitet for boliger som
ligger nord for hopen.

Det ma sikres i forslaget til bestemmelser at Torget o ST skal inneholde minst tre
aktiviteter for voksne og barn.

Losninger knyttet til stoy mé dokumenteres.

e Plankartet med tilherende planbestemmelser ma oppdateres, blant annet for 4 sikre at
de i starre grad er i samsvar med foringer som folger av plan - og bygningsloven med
forskrifter og overordnete planer.

Dette er fore

lopige vurderinger. Fagetatens endelige anbefaling vil fremkomme i etatens

fagnotat til 2.gangs behandling.
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Fagetatens beslutning:

1. I medhold av plan- og bygningslovens § 12-11, og i1 henhold til delegert myndighet, sendes
folgende forslag til detaljregulering pa hering og legges ut til offentlig ettersyn:

Bergenhus, gnr. 165, bnr. 574 mfl., Nestegaten, Reguleringsplan
e Siste revisjonsdato plankart: 12.10.17
e Siste revisjonsdato bestemmelser: 8.12.17

2. Som forutsetning for det videre planarbeidet legges felgende til grunn:

e Formal for Dokkehuset (BIN) reguleres inn i planforslaget for Dikkedokken.

¢ Boligformédl anbefales ikke regulert 1 Bjorgeboden.

¢ Det anbefales ikke padbygg pa eksisterende kontorbygg i Nestkaien 1.

¢ Bredden pa siktakser mellom bygg ma ekes.

e Grad av utnytting av formal BBB2 ma reduseres

e Det ma sikres i forslag til bestemmelser at minimum 25 % av boligene skal vare storre
enn 80 m? med minimum 3 rom.

e Byggehoyde for bygg 12 ma reduseres fra 5 til 4 etasjer, for bygg 7 reduseres fra 6 til 4
etasjer, for bygg 6 reduseres fra 6 til 4 etasjer og bygg 5 a reduseres fra 7 til 5 etasjer.

e Georgernes verft vegen o SKVl1reguleres til 6 meter bredde med 3 meter fortau i likhet
med Nostegaten frem til gatetunet o SGT1 n@rmest Dikkedokken. Utvidelsen vil skje
langs den nye bebyggelsen i planforslaget.

e Innkjerselen f SV utgar.10. Det md planlegges en felles parkeringsanlegg for dette
planforslaget og forslaget for Dikkedokken. Forslag til parkeringsanlegg nord for
hopen i planomradet ma utga. Parkeringsdekning for bolig settes til 0,4 pr. 100 m?
BRA bolig for begge planforslag.

¢ Det ma dokumenteres tilstrekkelig uteoppholdsareal med kvalitet for boliger som ligger
nord for hopen.

PLAN- OG BYGNINGSETATEN

Petter Wiberg - avdelingssjef
Mette Svanes - etatsdirektor

Brevet er elektronisk signert og har derfor ingen underskrift.
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Vedlegg:

A. Plankart datert 12.10.17, dok nr.68 fil nr.3
Reguleringsbestemmelser, datert 8.12.17, dok nr.83 fil nr.5
Forslagsstillers planbeskrivelse, datert 8.12.17, dok nr.83 fil nr.3
Merknadskommentarer til planoppstart, datert 19.03.15, dok nr.52 fil nr.8
Merknadskommentarer til planprogram, datert 20.03.15, dok nr.52 fil nr.9
[Mlustrasjonsplan datert, 16.05.17, dok nr.57 fil nr.10
[Mlustrasjon av utbygging datert, 16.05.17, dok nr.57 fil nr.12
Fasader datert, 16.05.17, dok nr.57 fil nr.13,14,15
Situasjonsplan med snitt markering datert, 16.05.17, dok nr.57 fil nr.16
Snitt datert, 16.05.17, dok nr.57 fil nr.17,18,19
Plantegninger datert, 16.05.17, dok nr.57 fil nr.20
[lustrasjon av utbygging Nordre Nostekaien 1, datert 12.10.17, dok nr.68 fil nr.2
. Kulturminnedokumentasjon, datert 3.11.16, dok nr.52 fil nr.17
Steyutredning datert, 16.12.16, dok nr.52 fil nr.13
Trafikkanalyse datert, 11.05.17, dok nr.57 fil nr.22
Vegprofiler datert, 24.02.17, dok nr.52 fil nr.16
Energianalyse datert, 24.02.17, dok nr.57 fil nr.24
Konsekvensutredning datert, 24.02.17, dok nr.52 fil nr.11
V A-rammeplan, datert 24.02.17, dok nr.57 fil nr.21
Grunnundersgkelse datert 29.04.2008, dok nr.52 fil nr.7
ROS-analyse, datert 5.01.17, dok nr.52 fil nr.6

CHOUROPOZZCrA-"TZOMNUOW

Fullstendig dokumentoversikt og saksgang, se http://www.bergen.kommune.no/innsynpb/ , snr 201401768

Kopi:  Rambgll Norge AS/ Postboks 3705, Fyllingsdalen- 5845 Bergen
J. Berstad Eiendom AS/ Postboks 1192 -5811Bergen
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