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1. SAMMENDRAG
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Malet med reguleringen er a fa det som i dag er et avstengt, nedlagt industriomrade til bli en
del av Bergen sentrum, med boliger, naring og kultur, og en sjgfront apen for allmenn ferdsel.

Det er laget underliggende dokumenter til konsekvensutredningen, som sammen med gvrige
rapporter ligger som vedlegg til denne planbeskrivelsen. Plasseringen av
vedleggsdokumentene fremgar av innholdsfortegnelsen.

2. NOKKELOPPLYSNINGER

Bydel Bergenhus
Adresse Georgernes verft 6-8
Gardsnr/bruksnr. Gnr.165 bnr. 555 m.fl.

Gjeldende planstatus

-Reguleringsplan for Ngstet vestre
Nordnes plannr. 10330000 1948

-KDP Bergen sentrum PlanID 15780000
-KPA 2010

Forslagsstiller

AS Dikkedokken v/Skanska

Grunneiere (sentrale)

AS Dikkedokken

Plankonsulent

Lie @yen arkitekter as

Ny plans hovedformal

Blandede sentrumsformal

Planomradets areal i daa

15,7 daa

Grad av utnytting

205% (310% alt. 2)

Ant. nye boenheter/nytt naringsareal (BRA)

80-90 (105 alt. 2) boliger, 3000 m2 naring

Aktuelle problemstillinger

Byggehgyder, kulturminner, veilgsning

Foreligger det varsel om innsigelse

Nei

Konsekvensutredningsplikt (j/n) Ja
Kunngjgring oppstart, dato 10.02.2014
Fullstendig planforslag mottatt, dato 14.10.2015
Informasjonsmgte avholdt (j/n) Ja
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3. BAKGRUNN FOR PLANARBEIDET

3.1 Bakgrunn

Planomradet Dikkedokken ligger sydvestvendt til sentralt pa Nordnes, i flankert av
kulturbyggene pa USF mot nord og transformasjonsomradet «Ngstegaten» mot sgr. Omradet
er bebygget med verkstedhaller fra tidligere produksjon av mekaniske komponenter. Fra
1980-tallet er verkstedsdriften redusert, og omradet er i dag langt pa vei avstengt og benyttes
til parkering, lager og noe utleie.

Dette er langt unna overordnede mal for Bergen sentrum om en allment tilgjengelig sjefront,
fortetting i byens fotgjengerbaserte sentrum og blandet bymessig bebyggelse.

Overordnede planer for byutvikling langs Nordnes vestside foreslar at omradene her bygges
ut med boliger, nering og arealer for kulturaktiviteter. Det er nettopp hva AS Dikkedokken na
foreslar, og hva dette reguleringsforslaget gar ut pa.

3.2 Intensjonen med planforslaget

Formalet med planarbeidet er & dpne og revitalisere tidligere industriarealer ved
Dikkedokken/Georgernes verft, og transformere det til by slik at det blir en attraktiv del av
Nordnes vestside og Bergen sentrum,- som boligomrade, for naring og for utavelse av
kulturfaglige virksomhet.

Tradisjonelt har strandsonen og byens mgte med sjgen veert det viktigste omradet for
utviklingen av var byhistorie. Byen som fenomen oppsto som fglge av handel og kultur. | dag
er de fleste naeringene som I3 i strandsonen underlagt nye vilkar, og legges ned eller flytter ut
av byen.

Sjefronten er derfor i stadig forandring. Dette gjagr at eiendommene rundt Dikkedokken har et
stort potensiale. En fremtidig, bymessig bruk av arealene innebarer at man gar bort fra
sjgfrontens industripreg og far inn boliger som en vesentlig, baerende funksjon. I tillegg skal
naring, service- og kulturprogrammer inn. Sjgsiden av byen skal apnes for publikum, for
allmenn ferdsel, opphold og rekreasjon.

Som delmal gnsker man & na:

e Planlegge boliger med gode kvaliteter og med tilgjengelig standard, som er egnet som
familieboliger, boliger for unge og boliger tilpasset eldre.

e Tilby egnede arealer til kulturformal eller naring i tilknytning til eller som supplement til
eksisterende kulturhus (USF), i form av ny flgy langs felles eiendomsgrense.

e Tilby egnede nzringslokaler i arealer som ikke egner seg til bolig, og for a vitalisere
bakkeplan.

e Opparbeide utomhusarealer som er godt egnet for lek, utendgrs opphold og kontakt med
sjgen.
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4. PLANPROSESSEN

Planprosessen har sa langt hatt falgende fremdrift:

21.11.2013: Oppstartsmate med Bergen kommune, Byantikvaren, Trafikketaten

21.1.2014:  Medvirkningsmgte for naboer og bergrte pa Nordnes bydelshus

7.2.2014: Varsel om igangsetting av planarbeid og utlegging av utkast til planprogram pa
haring ble sendt til 250 naboer til planomradet, samt 46 offentlige og private
hgringsinstanser

10.2.2014:  Kunngjgring i Bergens Tidende og Bergensavisen

9.10.2014:  Planprogram endelig vedtatt i byradet

11.12.2014: Undervegsmgte med Bergen kommune, Byantikvaren Trafikketaten, og
Hordaland fylkeskommune (Hfk)

15.1.2015:  Samordningsmgte med Rambgll/Ngstet sjafront (tilliggende plan)

12.2.2015:  Dialogmgte med Ngstet-Verftet-Klosteret velforening

27.5.2015:  Innsendelse av forslag til 1. gangs behandling. Ble mottatt med gnske om
komplettering og utdypning, og anmodet om et avklaringsmate.

2.7.2015: Avklaringsmgte med Bergen kommune, Byantikvaren, Hfk

10.9.2015 Innsendelse til 1. gangs behandling

Mgter etter 1. gangs behandling:

13.5.2016 Merknadsmate

6.7.2016 Avklaringsmgte, med Hfk, byantikvar og fagetaten
15.3.2017 Informasjonsmgte Skanska og fagetaten

15.5.2017 Nytt fellesmgate Hfk og fagetat

9.11.2017 Avklaringsmgte med fagetaten

16.5.2018 Avklaringsmgte med fagetaten

22.8.2018 Avklaringsmgte med fagetaten

Underveis har det i tillegg veert avhold flere mgter med blant andre:
Byantikvaren i Bergen

USF (nabo i nord) v/ Jacob Satre

Berstad eiendom as (nabo i sgr) og Rambgll (konsulent)
Vann- og avlgpsetaten

Trafikketaten

Grgnn etat

Brannvesenet

Graveklubben

USF Verftet v/lvar Vogt

Flere av mgtene er avholdt sammen med forslagsstillende nabo i sgrast, Rambgll/Ngstegaten,
for at planarbeidet best mulig skal koordineres. Det er ogsa avholdt mgter med denne naboen
etter 1. gangs behandling.

Det er utarbeidet et eget vedlegg med oversikt over kontakt med kulturminnemyndigheter
gjennom hele planprosessen frem til innsendelse til 1. gangs behandling.

Forelgpig er det gjort forhandsavklaringer der det foreligger skriftlige tilbakemeldinger for:
e VA-rammeplan med VA-etaten Bergen kommune (godkjent)
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e VA-rammeplan og brannredingsarealer med Bergen brannvesen (godkjent)

e Tilstrekkelig god kulturminnedokumentasjon med Byantikvaren Bergen (godkjent)

o Tilstrekkelig godt undersgkt kulturminner i sjg med Bergen sjgfartsmuseum
(godkjent)

e Sgknad om frigiving av grunn i middelalderbyen Bergen, Riksantikvarens
distriktskontor Vest. Det er gitt tillatelse til inngrep, med vilkar om arkeologisk
overvaking (se eget vedlegg, fra Riksantikvaren)

e Hordaland fylkeskommune- forslag til endring av bestemmelser og plankart for at
innsigelse skal kunne trekkes.

Utbyggingspotensialet for tomten er satt til mindre enn 15 000m2, men anses a vaere
konsekvensutredningspliktig.

| notat fra oppstartsmatet (21.11.2013) konkluderte man med at tema kulturminner trolig ville
fare til konsekvensutredning (KU). Dette 14 til grunn for forslag til planprogram. Fagetaten
foreslo i sin innstilling til byradet at ogsa bebyggelse og bystruktur, og trafikk og parkering
burde konsekvensutredes. Byradets vedtak (sak 1338/14, 9.9.2014) er at temaer for KU er:

Kulturminner og kulturmiljg
Bebyggelse og bystruktur
Trafikk og parkering
Risiko- og sarbarhetsanalyse

5. GJELDENDE PLANSTATUS OG OVERORDNEDE RETNINGSLINJER

Se ogsa vedtatt planprogram, der plangrunnlaget er mer utfyllende beskrevet.

5.1 Statlige planretningslinjer (SPR)

Statlig planretningslinje for klima- og energiplanlegging i kommunen (2009)
Retningslinjene beskriver hvordan kommunene skal bidra til at klimagassutslipp reduseres,
blant annet gjennom omlegging i eksisterende og planlegging av ny bygningsmasse.
Klimagassutsklipp skal reduseres og naturmangfoldslovas prinsipper skal legges til grunn for
arealplaner.

Sykkel- og gangtransport skal prioriteres, og bolig og nearing ber legges sentrumsnart og/eller
kollektivneert. Fjernvarme er ett av flere gode tiltak for & unnga fossilt brensel, og det bar
stilles hgye krav til energibruk i nybygg.

Statlige planretningslinjer for samordnet bolig-, areal- og transportplanlegging (2014)
Malet med retningslinjene er a sikre god steds- og byutvikling gjennom barekraftig
planlegging som fremmer helse og livskvalitet, naeringsutvikling og verdiskapning. Det bar
utvikles kompakte byer som reduserer transportbehovet. Utvikling ber skje der man kan ga,
sykle og ta kollektive transportmidler, og sykkel- og gangnettet bar forbedres.

Det skrives om slike omrader at det her bar «sarlig legges vekt pa hgy arealutnyttelse,
fortetting og transformasjon. | omrader med stort utbyggingspress, ber det legges til rette for
arealutnyttelse utover det som er typisk.» Kommunen bgr i overordnede planer fastsette
minimumskrav til utnytting i fortettingsomrader.
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Samtidig understrekes det at uteomrader, lys og miljg ma vektlegges. Tilgjengelighet for alle
er viktig for nye omrader, og vurderinger av befolkningssammensetning og boligtilbud ber
vaere med i planleggingen.

Rikspolitiske retningslinjer for & styrke barn og unges interesser i planleggingen (1995)

Det er nasjonale mal a sikre et godt fysisk og sosialt oppvekstmiljg. Barn og unges interesser
skal hensyntas i planleggingen, arealer skal defineres og omfang bestemmes i overordnede
planer. Arealer som brukes av barn og unge skal vare sikret mot stgy, forurensning,
trafikkfare og annen helsefare. Det skal legges til rette for variasjon m.t.p.. aktivitet, arstider
og alderssammensetninger i leke- og oppholdsarealer.

Statlige planretningslinjer for differensiert forvaltning av strandsonen langs sjgen (2011)
Malet med retningslinjene er a tydeliggjere nasjonal arealpolitikk i 100-meters beltet, og
ivareta allmenne interesser. Forbudet gjelder ikke der annen byggegrense er fastsatt i
kommuneplan, kommunedelplan eller reguleringsplan.

5.2 Fylkesplan

Avrealpolitiske retningslinjer for Hordaland (22. november 2011):

Planen understreker blant annet mal med sentrumsutvikling: Handel og service i sentrum,
detaljhandel lokalt, arbeidsplasser og publikumsrettet aktivitet naer sentrum.

Bolig og nering skal lokaliseres med hensyn til effektiv arealutnyttelse og lite transportbehov,
og med stor grad av funksjonsblanding. Boliger ber tilrettelegges for livslgpsstandard. Det
skal lages anlegg med hgy arkitektonisk kvalitet.

Det skal legges til rette for en apen og tilgjengelig strandsone for allmenheten.

5.3 Fylkesdelplaner

Fylkesdelplan for kulturminne,

1999-2010, Kultur viser veg, Hordaland fylkeskommune

Planen tar for seg sikring, forvaltning og formidling av kulturminner. Kulturminner skal
forvaltes som en del av helheten.

Regional plan for attraktive sentre, Hordaland Fylkeskommune, 2015-2026
Planen vektlegger at stedets egenart skal ligge til grunn for god sentrumsutvikling, beskrevet
som: Sentrumsutvikling skal bygge pa stedets historie, seerpreg og landskapstrekk (s.18).

Planen legger faringer for et hayt utnyttet, fortettet, aktivt, funksjonsblandet bysentrum. For
eksempel star det: En sammenhengende utbygging uten dgdsoner er viktig & stimulere,
uavhengig av utstrekning (s.20). En minimums utnyttingsgrad i sentrum er foreslatt til 200%
BRA, tett utbygging (s.23).

5.4 Kommuneplan

Kommuneplan for Bergen 2010, rullert juni 2013

| kommuneplanen er planomradet innenfor felt S8, sentrum. Kommunedelplaner (KDP)
gjelder normalt foran kommuneplanen (KPA). KPA gjelder hvis tema ikke er med i KDP.

KPA angir blant annet at byggegrense mot sjg er 3 meter, og at minste bolig ikke skal veere
mindre enn 35m2. Det skal legges opp til p-plasser i underjordisk anlegg under det som er
gjeldende norm. God sykkelparkering er pakrevet og skal planlegges etter gjeldende norm.
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5.5 Kommunedelplaner
KDP Bergen sentrum 10.12.01

KPA beskriver: «I omrader som omfattes av kommunedelplan gjelder kommunedelplanens
rammer for arealutnyttelse». Planomradet omfattes av Kommunedelplan Sentrum. Her er
byggehgyde angitt til 27 meter over gateniva. Det angis ingen BYA eller BRA-begrensning i
Kommunedelplan for sentrum.

\N o NS Vi
Kartutsnitt Kommunedelplanen Bergen sentrum

Retningslinjer for utarbeidelse av plan for utviklingsomradet D.

Nordnes vestside

Det skal utarbeides forslag til opprustning av Ngstegaten med vekt pa gode fotgjengerarealer og
en god offentlig tilgjengelighet til kaiarealene mot vest og videre kontakt mot Georgernes verft.
Formal i ny bebyggelse kan inneha en vesentlig del naering og bolig, samtidig som den bgr statte
opp under omradet som et omrade for kultur, media og samtidskunst.

Funksjoner inntil Ngstegaten eller offentlige kaiarealer skal i starst mulig grad inneholde
publikumsattrative funksjoner og medvirke til trygghet og opplevelse for fotgjengere.

Ny bebyggelse skal pa en god mate utnytte og forsterke naboskapet til den verneverdige
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bebyggelsen pa Ngstet og Verftet. Nar parkeringsanlegget pa Hurtigrutekaien og Klostergarasjen
er pa plass, kan besgksparkering henvises til disse anleggene. Det skal legges til rette for god
kontakt for fotgjengere mellom Ngstet - Ngstegaten og det gvrige byomradet.

KDP Bergen indre havn 2011

Formal med planen er sikre eksisterende havnevirksomhet og legge til rette for videre
utvikling av havnen, & sikre arealer til neeringsformal og & ha fokus pa naering med behov for
kaiarealer. Dessuten er formalet a sikre allmenn tilgang til sjg og kaiarealer, og a sikre viktige
kulturminner og kulturminnemiljger.

| forbindelse med alle byggetiltak skal det ved planlegging tas hgyde for vannstandsgkning pa
0,5m, dvs. vannstand minimum kote C+2.75 i 2008 (skal vurderes fortlgpende). Det skal
gjeres grunnundersgkelser i forbindelse med nye planer. Byggesaker som bergrer
kulturminnemiljger skal innhente uttalelse fra Byantikvar.

iefjorden

DOKKEN/
N¢STET/\

o

lartutsnitt Kommunedelplan Bergen havn

5.6 Temaplaner

Arkitektur- og byformingspolitikk for Bergen 2011-2017

Malet med dokumentet er & bidra til funksjonelle og visuelle kvaliteter diskuteres og sikres
nye prosjekter, og styrke ambisigs og god arkitektur. Helhetlige formgrep er ofte vanskelige a
gjennomfare, og fortetting gir mulighet for konflikter. Pa side 7 star det: «Det er derfor en
viktig oppgave a drgfte hvilke lokale stedskvaliteter som skal prioriteres i endringsprosessene
og hvilke nye som ma tilfgres, for a utvikle nye og sarpregete lokalsamfunn med god
funksjonalitet, opplevelsesrikdom og visuell kvalitet. Der viderefgring av eksisterende
virksomheter ikke er forenlig med gnsket utviklingsretning, ma det finnes konsensus om
virkemidler som kan &pne for endring.»

Gode offentlige bykvaliteter skal vektlegges. Samarbeid mellom sa vel tilliggende planer som
ulike etater, er viktig. Grgnnstrukturer, bebyggelsesmiljg, klima og barekraft skal veere
formgivende faktorer.

Det settes opp fire nivaer med krav til kvalitet i formgiving:
1) Bysamfunnet, med vekt pa kulturhistoriske verdier, baerekraftige lokalmiljger og
planlegging for barn i by.
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2) Byrommene, som Bergen er kjent for, der innhold i farste etasje (byromsveggen) er
vesentlig.

3) Klimatilpasning: Nye steder ma formes ut fra lokalklima og stedskvaliteter. Hvordan bratt
terreng ber veere med som formingsfaktor for a skape et lokalt serpreg.

4) Spesielt fokus pa: Vann som ressurs i byromsforming, god byromsmgblering og vekt pa
universell utforming

Trafikksikkerhetsplan for Bergen 2014-2017

Planen har som mal & ha et helhetlig bilde av trafikksikkerhet i Bergen, som stadig blir bedre,
og foresla fysiske og immaterielle tiltak for 8 komme narmere null-visjonen om skadde og
drepte i trafikken. Ett av malene er & redusere bruk av privatbil, et annet & forbedre forhold for
myke trafikanter ved hjelp av fartstiltak, skilt og oversiktlige Igsninger. Disse burde komme
inn allerede i planleggingsfasen.

Det er ikke notert ulykker i naerheten av planomradet i perioden 2008-2012. Tiltak for
fartsdemping virker. En restriktiv parkeringspolitikk begrenser bilbruk. Bevissthet rundt
trafikkspgrsmal er viktig i planarbeidet.

5.7 Reguleringsplaner for planomradet
Regulering Ngstet vestre Nordnes pnr. 10330000, 18. 08.1948

Dette er gjeldende reguleringsplan. Her star det blant annet: Bebyggelse industri, fabrikker,
handverk, lager, garasjer, skal ikke medfare vesentlig ulempe for strgket. Industribebyggelse
kan ikke innredes til boliger.

g s &rk
T v [ S

Kartutsnitt. Reguleringsplan Ngstet vestre Nordnes

Georgernes verft 4 og tilliggende omrader pnr. 902.0000

Planens hovedformal er a fa bygget boligbebyggelse og sikre tilkomst med regulert vei. Veien
gar over alle eiendommene til utbyggingsomradet, blant annet over dokken.

Planen apner for 200 nye boliger med hgy tetthet og urbant uttrykk.
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Kartutsnitt. Reguleringsplan Georgernes verft 4 og tilliggende omrader bnr éOZ.OOOO o
Georgernes verft 4 og tilliggende omrader med endring pnr. 902.0001

Endringen gjelder endring av veitrasé og byggetillatelse for tiltaket i forbindelse med
veifremfgringen. Av vedtaket fremgar det at det ma arbeides videre med detaljutforming av
broprofil, stattemurer, trapper, lekeareal rekkverk og stayskjerm.
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Kartutsnitt. Reguleringsplan Georgernes verft 4 og tilliggende omrader med endring pnr. 902.0001

5.8 Reguleringsplaner for tilstgtende/neerliggende omrader

Strgket Nykirkealmenningen-Tollbodalmenningen pnr. 4000000 (1976)

Planomradet ligger nordgst for Haugeveien. Planen fordeler arealformal og byggeomrader i
form av bolig, offentlige formal og allmennyttige formal, friomrader og trafikkomrader.
Planen legger opp til bevaring av strgkskarakter og bygningsmasse, lite og tilpasset
nybygging og ingen parkering.
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HI

Kartutsnitt:.Strgket Nykirkealmenningen- Tollbodalmenningen

Strgket Holbergsallmenningen- Nykirkeallmenningen, Ytre Markveigrenden. Pnr 4060000
(1976)

Planomradet ligger nordgst for Haugeveien. Ogsa denne planen er i hovedsak en
bevaringsplan bade for strgk og bygningmasse, og det legges opp til lite ny bygningsmasse og
ingen parkering. Formalene er bolig med tilhgrende narservice, friomrader for park,
lekeplass, og trafikkomrader.

STROKET HOLBE|
NYKIRKEALMENN
LYTRE MARKEVEIG
Forslog til endref

Kartutsnitt. Strgket Holbergsallmenningen- Nykirkeallmenningen, Ytre Markeveigrenden pnr. 4060000.
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@stre del av Nordneshalvgya pnr. 1009000 (1946)

Reguleringsplanen tar for seg omradet nordest pa Nordneshalveya. Omradet reguleres etter
krigen grunnet at omradet ble bade bombet og skadet av store branner i krigsarene. Omradet
reguleres som murtvangsstrgk med ervervsbebyggelse og boligbebyggelse som formal. Mye
av reguleringsplanen er bygget, mens deler av den gjenstaende trehusbebyggelsen er bevart
ved nyere planer. Planen la opp til hay blokkbebyggelse som i dag karakteriseres som
etterkrigsarkitektur. Det tillates kjeller under gardsrom, parkering og hgy utnyttelse etter
angivelser i plankart.

AV NORDNES

AY AVEOLDT REGULETINGS

GULERING

REALEPWESIEFEN | RERGEN. D2/

Kartutsnitt. @stre del av nordneshalvgya pnr. 1009000

Ngstet, Verftet, Klosteret pnr. 7340000 (1993)

Hovedformal er a sikre regulering og bevaring av eksisterende strukturer, bygninger, parker,
gater mm. Omradet har byggeomrader for boliger, blandet formal og offentlige formal, samt
offentlig trafikk, kjereveg, fortau, gatetun og friomrader for park og lek.

88 Spesialomrade bevaring: Hele omradet er satt av til spesialomrade for bebyggelse, grunnet
kulturhistorisk verdi, og skal bevares. | bestemte deler tillates fornyelse med krav om
tilpasning.

EETTA Y A

Kartutsnitt. Reguleringsplan for Ngstet, Verftet, Klosteret pnr. 7340000.
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Ngstegaten Arealplan-1D 6431000 (2015)

Pagaende planarbeid pa naboeiendom ved Ngstegaten er et samarbeid mellom Berstad
eiendom og Ngstegaten 72-74 AS, som er eiere av TV2-bygget. Oppstart er varslet
16.10.2014, og planprogram er godkjent 21.5.2015. Formalet med planarbeidet er &
tilrettelegge for 260 boliger, noe naring og barnehage. Plankonsulent er Rambgll Norge as.

Puddefiorden

PO PROSEXT NR. MALESTORK
im0 | w1000
Illustrasjonsplan FEGNING NR_
NOSTEGATEN NASIJONAL Vedlegg 1 NG WASE haG e o e v
AREALPLAN 1D 1201 64310000 A 20010102 |
A

Filnavn : 1350001360 hovedmooel skisse ALT 03 pin

30
24.02.2012 | MTESTK

RAMBOLL
Ark:
=[] Region Vestiandet. n

Berge
76w | Foke Bernadottes vei 50 - Pb 3705
A Fyllingsdalen - 5845 Bergen

Ilustrasjonsplan av planforslag Ngstet sjgfront.

6. BESKRIVELSE AV PLANOMRADET (DAGENS SITUASJON)

6.1 Beliggenhet

Dikkedokken er i dette dokumentet betegnelsen pa eiendommene eiet av AS Dikkedokken
omkring tarrdokken. Den tidligere industritomten ligger sydvestvendt til mellom
festningsparken/Galgebakken og fjorden.
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Planomradet sett fra fly (foto: Eilif Bjarge)

6.2 Avgrensning

Planomradet fglger eiendomsgrensene, og tar med seg tilkomstveien med tilliggendearealer
iht. Georgernes verft 4 og tilliggende omrader med endring pnr. 902.0001

frem til Vestre Holbergsalmenningen.

RADE /

N

Kart med planlagt plangrense

6.3 Tilstgtende arealers bruk/status
Planomradet ligger i en rekke av tidligere industribygg langs sjgen som har blitt transformert
til annen bruk i lgpet av de siste tiarene, eller er under transformasjon.
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USF nord for planomradet

United Sardine Factories (USF) i nordvest, bestar av omdannede fabrikklokaler: Bygningene
var opprinnelig tekstilfabrikk og senere hermetikkfabrikk, og har de siste drgye 20 arene vert
leiet ut og drevet som en kulturstiftelse som et samarbeid mellom stat, fylkeskommune og
kommune. Her er det lokaler og verksteder leiet ut til en rekke kunst- og kulturformal, og det
avholdes jevnlig konserter med stor tilstramning av publikum. En populer kafé ligger vendt
mot sjegen, og om sommeren er det bade uteservering og badeplass her.

USF verftet

USF har samme formal som Dikkedokken-tomten i Kommunedelplan sentrum, og er sonet til
byutviklingsomrade inkludert delomrade med apent blandingsformal i Kommunedelplan for
sentrum. Omradet er regulert til industri i reguleringsplan fra 1948 som gjelder hele rekken av
industribygg sarover langs sjgen.

Smahusbebyggelsen pa Ngstet/Verftet

| gst ligger smahusomradet som opprinnelig ble bygget i tilknytning til verftsdriften langs
sjgen. Dette er et etablert boligomrade. Omradet er regulert til boligformal og spesialomrade
bevaring innenfor reguleringsplanen Ngstet Verftet Klosteret fra 1991. Omradet har et aktivt
vel og er velholdt og populert.
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Ngstet sett fra verftet

Fredriksberg festning og Galgebakken

I nord ligger Fredriksberg festning og Galgebakken som et tilliggende parkdrag. Festningen
&pnet for publikum 18.5.2015. Apningstiden er fra k1.7.00 til kl. 19.00. Den er et utfartsmél,
og et sted man kan se utover by og sjg. Dagens bebyggelse, de store flate takene pa
Kjedehallene, hindrer fri sikt ned i havnebassenget i dag. Parken ligger hgyt pa Nordnes-
ryggen og brukes av bade voksne og barn, som utsiktspunkt og til lek. Omradet er regulert til
Friomrade med formal park og lek i reguleringsplanen Ngstet Verftet Klosteret fra 1991.

Fredriksberg sett fra Galgebaken
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Berstadtomten/Ngstet panorama

Ser for planomradet er Berstadtomten, som ogsa er under transformasjon fra dagens bruk til
sentrumsformal med boliger, naring og kultur. | dag leies bakre halvdel av Berstadhallen ut
som gvingslokaler for dansegruppen Carte Blanche. Det har inntil nylig veert utsalg av
hesteutstyr i Bjergeboden,

Omradet er regulert til industri, i reguleringsplan fra 1948. | kommunedelplanen er det en del
av feltet som er sonet til byutviklingsomrade inkludert delomrade med apent blandingsformal
(KDP).

o 3

Bersthalle setfr Verkstedet

6.4 Eksisterende bebyggelse

Overordnet struktur for omradet er typisk for en industribebyggelse i urbane strgk: Det ligger
en stormasket industritypologi langs en bygget kaikant, som en buffer mellom sjgen og
boligomradet bak. Kaikantens form er bestemt av tidligere drift, og har veert i endring
ettersom formal og battyper har utviklet seg gjennom historien. | bakkant av dette bygde,
utfylte terrenget med de kraftige stagrrelsene, ligger den finmaskede boligbyen som fremstar
med en narmest selvgrodd karakter av forskjellige trehus og trange smau. Innimellom er det
ogsa stgrre murgarder i boligomradet. Eksisterende bebyggelse bade i og omkring
planomradet er beskrevet i Asplans rapport om kulturminnegrunnlag (vedlegg 5.4.2).
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Morfologikart over Bergen og Nordnes

Bebyggelse innenfor planomradet

Bebyggelsen innenfor planomradet er i dag omtrent like stor (BRA regnet etter Plan- og
bygningslovens maleregler) som ny foreslatt bebyggelse, dersom man ser bort fra
parkeringsarealer. Eiendommen er dominert av tre store stalhaller («Kjgdehallene»). Disse er
omtrent 15m hgye, regnet fra kainiva. To av hallene er oppfart pa 1950- og 60-tallet. Den
tredje, lengst i nord, er ikke ferdigstilt, men star som et skjelett av en hovedkonstruksjon i stal.
Hallene har store porter mot kaia og er uklimatiserte, med unntak av en kontor- og
verkstedsflgy hevet opp langs dokken. Hallene har et fotavtrykk som dekker det meste av
bakken, til sammen ca. 2800m2.

Hallene berer preg av at de ikke har veert i aktiv bruk pa lenge, og er noksa slitt med en lukket
fremtoning overfor omgivelsene.
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Kjodehallene sett fra sjgen

Dikkedokken er omtrent 75 meter lang og 12 meter bred, opprinnelig anlagt som terrdokk,
men i dag uten de tekniske installasjoner som engang var der (dokkport og pumpe). Dokken
har steinsatte sider som er intakte, og tillegg av trebrygger som er nyere. Innerst, i
fjellskjeeringen mot veien, er det en sprengt flate og en ganske uryddig avslutning. Dokken er
omsluttet av bebyggelse pa hver langside som sammen med veggen i enden gir et egenartet
rom med sterk karakter. Pa dokkens sgrside ligger Dokkhuset.

Dikkedokken og Dokkhuset

Dokkhuset er et toetasjers trehus og ble trolig bygget samtidig med at dokken ble anlagt, i
1870-arene. Det inneholdt viktige funksjoner for dokken, blant annet selve pumpen som tamte
ut vannet. Siden da er bygget ombygget mange ganger, og fremstar i dag som noksa
uoriginalt, men fungerer fint som lydstudio.

Kaianlegget omkring byggene er stort sett ganske nedslitt. Pa sgrgstsiden av dokken er kaien
stormskadet, det er store hull i dekket og omradet er avsperret av sikkerhetshensyn.

USF nord for planomradet
United Sardines Factory bestar av gamle teglbygg oppfaert i perioden 1890-1915.
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Bygningsmassen er i fire-fem etasjer med tarn og piper. USF er blitt en viktig institusjon i
byen, og byggets uttrykk forteller om omradets industrielle bakgrunn. Det ligger en urban
dramatikk i det store teglanlegget sammen med smahusene i bakkant, som begge deler tilhgrer
den samme historiske sammenhengen.

Det er ingen formell vernestatus tilknyttet fabrikkbyggene, som er fullstendig ombygget
innvendig. Det er imidlertid allmenn enighet om at bygningsmassen representerer typisk
industribebyggelse fra tidlig 1900-tall.

Smahusbebyggelsen pa Ngstet/Verftet

Boligomradet bak planomradet bestar i tett og variert trehusbebyggelse, bygget av arbeidere, i
hovedsak midt pa 1800-tallet. De tidligste husene er fra 1700-tallet. Noen murgarder supplerte
omradet bygget mot slutten av 1800-tallet. Selv om det er stor variasjon mellom de enkelte
byggene, gir sammenhengen mellom husene og maten de ligger pa i de trange smauene,
omradet en karakteristisk og enhetlig karakter.

Miljgkvaliteten og opplevelsesverdien er stor, en spasertur gjennom bebyggelsen gir mange
og varierte opplevelser av byrom som apner og lukker seg, og sikt mot sjgen som gjar det
samme.

Fredriksberg festning og Galgebakken

Festningsanlegget har festningsverk i stein, forteller en historie om byens forsvar,
brannverntjeneste og buekorps fra 1600-tallet og frem til i dag. Festningen ligger pa Nordnes”
hayeste punkt, og lager en markant og kjent silhuett sett fra sjgen. Ogsa sett fra boligomradet
er festningen en viktig profil.

Galgebakken var rettersted fra 1500-tallet, siste gang brukt i henhold til navnet til en
halshugging i 1825. Det er fa fysiske spor etter tidligere bruk, men sammenhengen med
festningen og den historiske betydningen heksebrenning og utviklingen av norsk rettsvesen,
gjer stedet viktig, ikke bare i dagens bruk, men som historisk landskap.

Berstadtomten/Ngstet panorama

| ser ligger Berstadhallen i eiendomsgrensen mot Dikkedokken. Hallen har en enkel, stor
struktur, den starste pa tomten. Lenger sar ligger den bevaringsverdige Bjergeboden og nyere
bebyggelse som ligger langs Ngstegaten som en byvegg. Disse byggene rommet tidligere
TV2, som har flyttet ut til et nytt mediesenter i Lars Hilles gate sammen med NRK, avisene
BT og BA. TV2 har, siden etableringen i Bergen, vert lokalisert i Ngstegaten.

Det henvises til Kulturminner og kulturmiljg med KU, vedlegg 5.4.2.

6.5 Topografi/landskapstrekk

Nordnes er en rygg, en halvagy som er hgyest pa midten, med festningen som det hgyeste
punktet. Landskapet faller mot hver side, noe slakere mot nordgst enn mot sgrvest. Beltet av
industritomter mot sgrvest, som Dikkedokken er en del av, er i hovedsak av utfylt grunn i det
som tidligere var vann. Den er derfor ganske flat, stort sett beliggende omtrent pa ca. c.+1.

Formen pa kaikanten er som ellers i Bergen, utfart slik at det blir mye vannlinje, med dype
vannhoper som strekker seg inn mot land.
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Veien Georgernes verft ligger pa et hgyere niva, opp til c+12, slik at den mater Verftshakken
der denne trapper seg ned fra boligbebyggelsen pa Ngstet.

Boligomradet ligger terrassert oppover skraningen. Gangveiene med smett og smau, apner
glatt og utsyn i forskjellige retninger, ut mot fjorden mot sgr, og oppover mot hgydedraget og
Galgebakken.

Siktlinjer fra land mot sjg er viktige for de som beveger seg og de som bor pa Nordnes: Fra
festningen og Galgebakken, fra boligene og fra fellesrommene mellom boligene.

Fra sjgen er profilen av landskapet som bygger seg opp mot festningsverket bade
karakteristisk og historisk viktig.

RV ERLS

=2
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6.6  Solforhold

Eiendommene i planomradet ligger sydvestvendt mot fjorden, med helt spesielt gode
solforhold. Tomten far lite skygge fra omkringliggende terreng eller bygg.

Galgebakkens bratte terreng i bakkant av Kjedehallene, gjer at eiendommenes bebyggelse
knapt kaster skygge. Se soldiagrammer i eget vedlegg.

6.7  Vegetasjon, dyreliv og andre naturforhold

Vegetasjon, dyreliv og biologisk mangfold

Som industritomt er det ikke noe verdifull vegetasjon pa eiendommen, og heller ikke noe
dyreliv av betydning. Innerst i Dikkedokken er det noen busker i sprengstenskanten, men ikke
noe sjeldne arter.

Eiendommen har i dag en over 200m lang sjelinje som er et stort potensiale og en vesentlig
kvalitet for bruk av planomradet. Dyreliv og flora i vannet kan paregnes a vere som ellers i
omradet.
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Lokalklima og luftkvalitet

Bergensdalen er fra naturen sin side et stort og delvis lukket landskapsrom. | de lavere delene
av dalen vil kald luft (inversjon) samle seg som et lokk i stille perioder bade i vinterhalvaret
og i perioder om hgsten og varen. Denne kalde luften vil farst bli satt i bevegelse nar
soloppvarming eller vind bidrar til omragring eller utskifting av luftmassene.

Bare store og omfattende tiltak med reduksjon av forurensende utslipp kan bedre forholdene
nar luften legger seg ra og kald over hele byen.

Oversikt hensynsoner - Luftkvalitet ;

Asane NO2 forurensing | Bergen Asane
Kommuneplanens Arealdel 2010
Bergen kommune B NO2 Arsmidoel & 40 pgima (2010)
B =00 17 Red 5006 WMhva ket WU SCRNGAR 0RO FOARS [V IR. 20N
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H2R0 18 GuUl sone lufvalbted
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Eidsvag Eldsvag
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Sandviken Sandviken
Sootrum Sentrum
Gr | Gravdal )
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Loddafiord Loddefjord

Fyllings Fyllings

dalen dalen

Lufkvalitetskart og NO2 forurensing i Bergen, begge kart fra 2010.

Planomradet ligger innenfor gul sone i kart over luftkvalitet (svevestev og NO2-forurensing),
og lysebla sone hva gjelder luftforurensing (NO2-forurensning). Helserisikoen beskrives slik:
«Personer med alvorlig luftveis- og hjerte-/karsykdom har gkt risiko for forverring av
sykdommen. Friske personer vil sannsynligvis ikke ha helseeffekter». Planomradet ligger
imidlertid helt i ytterkant av denne sonen, og Nordnes vestside har en gunstigere beliggenhet
enn sentrumsomradet i Bergen foravrig. Narheten til apne sjgomrader, som kan veere en stor
overflate med hgyere temperatur enn landomradet, kan gi en begynnende luftveksling fer vind
eller soloppvarming laser opp lokket av kaldluft. Nar det er vind til stede i Bergensdalen, vil
omradet generelt vare godt utluftet.

Den fremherskende vindretningen i sommerhalvaret ligger i en sektor fra nordvest, over apent

sjpomrade inn Byfjorden og mot Nordnes. Tilsvarende vil den fremherskende
vintervindretningen veere fra sgrost, styrt av fjellene som omkranser Bergensdalen.
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o Lokalklimaet i Bergen er generelt preget av milde temperaturer og med langt stagrre
nedbgrsmengder enn landsgjennomsnittet.
Arsmiddeltemperaturen er omkring +7,6 grader, mens kaldeste méling i vinterhalvéret
har veert ca. 16 minusgrader.

e Dimensjonerende utetemperatur for vinter er -10 °C.

e For sommerforhold regnes 22,2°C og 50 % relative fuktighet som dimensjonerende.

o Arsnedbaren kommer vesentlig som regn, med ca. 2.250 mm i gjennomsnitt, og er
gkende.

e Fremskrevet klimascenario viser at den arlige nedbgren i form av regn vil gke. De
starste nedbgrsmengdene faller i hgstmanedene.

Nar kraftig regn opptrer ssmmen med vind (slagregn), vil fuktighet kunne trenge inn i
bygninger og konstruksjoner, dersom man ikke tar hensyn til dette i planleggingen. Samtidig
vil ytre overflater ofte sta nedfuktet over lengre tid far solvarmen gir tarke, noe som ogsa
danner grunnlaget for grenske og groe her. Dette kan fare til skader i bygningsmessige
overflater, seerlig der det er benyttet organiske materialer.

Belastningen som falger av regn og vind farer ogsa til slitasje pa utsatte overflater. Fasader
som vender mot sgr og vest vil generelt veere mest pavirket av slagregn og fuktighet.
Fremtidige ytre klimabelastninger er i flere sammenhenger beskrevet som “’varmere, villere,
vétere”. Dette betyr at konstruksjoner, dimensjonering og valg av materialer og overflater
med holdbarhet ma vektlegges.

6.8  Grognne interesser
Omradet er avstengt fra alminnelig ferdsel med gjerder, og hverken barn eller voksne bruker
omradet i dag.

I neeromradet er det mange kvaliteter: Det er utekafé og badeplasser pa naboeiendommen til
USF i nord som er populaere om sommeren. Pa Galgebakken, som er ca 5 daa stort, er det
bade ballbane (ca. 20 m fra tomten) og store grentomrader med klippet gress som brukes av
barn til frilek, det er utsiktspunkt med benker ved Haugeveien og en del store treer.

Skréfoto av grentomradet bak planomradet
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6.9  Kulturminneverdier
Kulturminner og kulturmiljger er ett av temaene som er drgftet i konsekvensutredning.
Kulturminnene i omradet er tydelige og tilstedeveerende, og kan deles kronologisk inn i:

Festningen og Galgebakken: troner over Nordnes som det mest slaende minnet fra tidlig
1700-tall. Det var militert helt frem til 1904, og senere brukt av brannkorpset og buekorpset.
Festningen apnet for publikum i varen 2015.

Minner fra batbygging, dokk og verft: Det hadde allerede pa 15-1600-tallet vaert stor aktivitet
i omradet, med naust, hoper og kaier i forbindelse med handel og fiske. Ballastdepot utenfor
Dikkedokken er automatisk fredet. Bergen sjgfartsmuseum har gjort dykk og undersgkt
havbunnen for kulturminner. Det er ogsa knyttet sterke verneinteresser til selve tgrrdokken og
til Dokkhuset som tidligere huset pumpeanlegget og ligger langs dokken.

Georgernes verft ble anlagt i 1784, og var raskt et av Bergens starste bedrifter. Dette skapte
grunnlaget for boligbyen i bakkant.

Smahusbebyggelsen: ble oppfart for og av arbeidere pa verftet, og er sveert varierte i uttrykk.

Husene har likevel en sterk felles identitet, og det er fascinerende a ga omkring i de trange
gatene i et intimt, velstelt og attraktivt boligmilje som er sa seregent for Bergen by.

Wi
éseggelen og jtadehal ‘
Pa 1860-tallet ble det laget en reguleringsplan for Ngstet, og en ny type hus: Pussforblendede

leiegarder i 4-5 etasjer, ble oppfart. | dag er blandingen av disse bygningstypene den del av
omradets sammensatte karakter.
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Omradet ble regulert til blokkbebyggelse i 1948 i likhet med Nordnes” gstside (regulert to ar
tidligere). Pa gstsiden ble en stor del av reguleringsplanen faktisk realisert, pa grunn av at
bebyggelsen var blitt gdelagt av eksplosjon pa bryggen, bombing og enkeltbranner. Pa
vestsiden ble planen aldri realisert, og bebyggelsen ble bevart. 1 1993 ble ny reguleringsplan
for Ngstet Verftet Klosteret med formal & bevare og videreutvikle omradet, stadfestet. Denne
gjelder i dag. Omradet er i sin helhet regulert til spesialomrade bevaring.

Se vedlagte rapport Kulturminner, vedlegg 5.4.2 og kapittel 7.3.

6.10 Vei og trafikkforhold

Kjgreadkomst til planomradet er fra gaten Georgernes Verft som kommer fra Ngstegaten.
Som gaende kommer mange gjennom smahusbebyggelsen fra Skottegaten eller Verftshakken
og ned. Det er ogsa gangvei gjennom parken Galgebakken, ned fra Haugeveien, som ender i
Verftstrappen ned til planomradet. Langs Georgernes Verft er det anlagt separat gangvei med
trapper pa gstsiden, mellom trehusene og veien. Det er ikke mulig a ga langs sjgen gjennom
planomradet. Det finnes en trappeadkomst til ned til dokken ved Dokkhuset. Denne og @vrige
omrader rundt dokk og verkstedsbygningene er avstengt av sikkerhetsmessige hensyn.

Georgernes Verft har i dag ikke en malt arsdggntrafikk (adt) fra Vegvesenet. Ngstegaten nord
for Vestre Holbergsalmenning har en adt pa 1200 malt i 2011. Man kan anta at i hvert fall
ikke mer enn halvparten av denne trafikken fortsetter opp Georgernes Verft etter & ha passert
TV2 og Carte Blanche, altsa en antatt adt pa ca 600. Veien har en maksimal stigning pa 1:10
rett sgr for planomradet, og fartsgrense 50 km/t.

Trafikkbelastningen pa stedet er noe uvanlig, da det i forbindelse med store
kulturarrangementer pa USF pa enkelte tidspunkter kan veere veldig mye trafikk, bade av
personbiler og drosjer, og av myke trafikanter. Kulturarrangementene trenger ogsa av og til
store trailere. Disse snur foran USF. | det daglige fremstar veien som sveert stille og lite
trafikkert.

Dagens vei Georgernes Verft ble prosjektert og regulert av Instanes (nd Sweco) i forbindelse
med planleggingen av Bergen Boligbyggerlags (BoBs) leilighetshus, i 1998.

Det ser ut som om veien er regulert til 5,5m bred veibane. Enkelte steder er den imidlertid
oppfert med en 4,5 meter bred veibane. Dette gjelder strekket mellom bygningen som ligger
naermest veien hos Berstad (i dag Carte Blanche) og smahus-bebyggelsen pa Ngstet. Her er
det sveert trangt mellom mur og betongkant og stedvis ikke mulig & passere to biler. Det er
laget gangvei mellom smahusbebyggelse og betongkant, men denne er trappet og ikke
brukbar for syklister, barnevogner o.l. Disse benytter derfor ofte veibane.

Etter veinormalen er en slik ett-felts vei dimensjonert for mindre enn 300 biler i degnet, ha
fartsgrense 30 km/t. Det er gjort forsgk pa a finne dokumentasjon pa bygget vei (som-bygget-
tegninger) men dette har ikke lykkes.

Neste veistandard etter Vegnormalen, beregnet fra 0-4000 adt, er en tofelts vei med regulert
veibredde 6 meter, og 5,5m kjgrefelt.

6.11 Stay
Planomradet ligger utenfor stgyutsatte soner i fglge Statens vegvesens kart og prognoser, og
steyrapport for havneomradene utarbeidet i 2013. Bade dagens veitrafikk og sannsynlig
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trafikk om 25 ar er medtatt. Det er ogsa vurdert stgy fra havneomradet og hurtigrutekaia, og
planomradet ligger utenfor de registrerte stgysonene.

Det avholdes konserter i USF-bygget. Ved nabovarsling av tiltak i konsertlokalene, ble det i
tilsvar vist til at stgy fra konserter skal begrenses til maks 55 dBi i nabogrense mot
Dikkedokken.

Stay i anleggsperioden vil vaere knyttet til transport av bygge- og rivningsmaterialer,
materialhandtering, drift av kraner og monteringsutstyr mv. Det ligger en grense i veileder T-
1442 pa 65 dB for utendgrs stay for arbeider mellom kl. 0700 og 1900 i inntil 6 uker. Ved
lengre periode skjerpes staykravet.

Det ma lages en driftsplan som viser type arbeider og deres utstrekning i tid som viser at
byggingen holder seg innenfor kravene i forskriften.

Det henvises til steyrapport, vedlegg 5.4.6

6.12 Offentlig kommunikasjon/kollektivdekning
Planomradet er svart sentralt, og det er gangavstand til de fleste steder i sentrum.
Det er ikke offentlig kollektivdekning direkte til planomradet.

Busslinje 11 gar ut til Nordnes. Den Kjgrer i lokke ut Haugeveien over Klosteret,
Nordnesbakken og sa tilbake C. Sundts gate og Strandgaten. Den har frekvens pa halve timer i
rushtiden og hele timer ellers, mellom 06.30 og 22.30. Det er 3 minutter a ga til nsermeste
bussholdeplass, som ligger ved Haugeveien/Fredriksberg. Bussrute 103, servicelinje sentrum,
har endestopp ved Georgenes Verft og har fire avganger i ukedagene.

Det er ca. 15 min (900m) til hovedkollektivtilbudet i Bergen sentrum ved Olav Kyrres
gate/Byparken.

6.13 Vann og avigp

Det ligger kommunalt vann og avlgp i veinettet. Kommunal vannledning i stepejern med
@150mm ligger i vei Georgernes Verft helt frem til BoB. Parallelt med denne ligger
kommunal @110mm spillvannsledning i PVVC, som er tilknyttet starre ledning i Verftsbakken.
Overvannsledning i PVC @160 ligger parallelt, knyttet mot starre ledning i Ngstegaten.
Overvann fgres gjennom disse til sjg/Puddefjorden. Overvannsledningene er allerede
tilstrekkelig dimensjonert for planforslaget. Vei mot gst og vest fungerer som «flomvei», og
vil dekke ogsa fremjustert 100-ars flom.

Det vises til VA-rammeplan, vedlegg 5.4.6.

6.14 Energi
Det er tilstrekkelig El-forsyning til planomradet for dagens bruk.

6.15 Privat og offentlig servicetilbud

Planomradet ligger sentrumsnaert til, og de fleste tilbud vil vaere i gangavstand. Blant de
naermeste tilbudene i dag er kafeen pa USF. Det er flere butikker og kafeer i Strandgaten bare
200m fra Dikkedokken. Det er dagligvare i Kalmarhuset som er mindre enn 500 m fra
utbyggingsomradet. Det er barnehage 100m fra planomradet. Det er flere offentlige og private
barnehager pa Nordnes, bl.a. Fredriksberg barnehage og Klosteret barnehage. Naermeste skole
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er Nordnes skole som ligger ca. 250m unna planomradet, og har god kapasitet. Det er flere
private lege- og tannlegekontor pa Nordnes og i Bergen sentrum.

Det er eldresenter pa Klosteret, og Nykirkens aldershjem ligger 150m fra planomradet.

Det er returpunkt og miljgstasjon for resirkulering og gjenvinning av avfall for boliger ved
boliganlegget Georgernes verft (BOB), 150m fra planomradet, og i Haugeveien (100m fra
planomradet).

6.16 Risiko og sarbarhet
Det er gjennomfart ROS-analyse.
Temaer som er viktige for planen er:
Naturforhold:
e Omradet er vind- og nedbgrutsatt
e Ekstremveer og flom kan forekomme
e Det kan veere radon i grunnen
Menneskeskapte forhold:
e Det er verneinteresser knyttet til dokk, dokkhus, ballastdeponi og pa automatisk fredet
bygrunn. Det er omrader av stor kulturverdi nar planomradet.
o Trafikksituasjonen for utrykningskjeretayer og i tilfelle ulykke er ikke god.
o Trafikksituasjon for gaende og syklende er ikke optimal

Det vises til vedlagte risiko- og sarbarhetsanalyse (ros-analyse), vedlegg 5.4.7.
6.17 Privatrettslige bindinger
Det foreligger noen kjente bindinger pa tomten:

Veirettigheter for andre eiendommer over Georgernes verft 6-8
o Bestemmelser om adkomstrett for Norwegian Preserving Co over planomradet:

Avtalen er fra far 1951, og finnes derfor kun i pantebgkene. De er vanskelige a tyde.
Falgende er nedtegnet pa kartoversikt fra 1942, som vi forutsetter gjelder:

Hop 2a: =Til Georgernes verft 12

Hop 2= Til Georgernes verft 6-8 (planomradet)

Omtalt som Georgernes verft 2 og 2a er det som i dag heter Georgernes verft 6-8 (planomradet)
Omtalt som Georgernes verft 3 og 2b, er det som i dag heter Georgernes verft 12 (USF)

1-Privat vei tilh. delvis Georgernes verft nr. 2 og Galgebakken nr.4 (dagens hovedvei Georgernes verft)
og hvortil Georgernes verft nr. 2b, nr.3 og nr. 4a har bruksrett. Georgernes verft nr. 2a har antagelig
formell bruksrett.

2-Privat vei tilhgrende Georgernes verft nr. 2 og hvortil Georgernes verft nr. 2b har bruksrett. Den
tidligere eiendom Georgernes verft nr. 2c (na del av nr. 3) har antakelig bruksrett til veien. Formell
bruksrett har ant. Georgernes verft nr. 2a.

3-Privat vei tilh. delvis Georgernes verft nr. 2 og nr. 29 med bruksrett for Georgernes verft nr.1, nr 2b,
nr 3, nr 4a og eventuelt Galgebakken nr.4.

4-Privat vei tilh. Georgernes verft tidl. Nr. 2¢ (na del av Georgernes verft. nr. 3 og hvortil Georgernes
verft nr. 2b har bruksrett. Georgernes verft nr.2a har antakelig formell bruksrett til veien.
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e Auvtale av 09.7.1998 gjelder avstaelse av grunn til vei, i forbindelse med utbygging av
boligomradet BoB.reguleringsendring Georgernes verft 4a. Dette gjelder veiareal som
i dag kalles Georgernes verft.

Rettighet til adkomst til vannhop
| kart av 1942 med oversikt over avtaler, fastsettes det at Hop 2a, eiet av USF, skal ha
uhindret adkomst til sin hop over Hop 2, eiet av Georgernes verft 6-8 (Dikkedokken).

5-Hop 2aHop tilh. den tidligere eiendom Georgernes verft nr .2c som na er del av Georgernes verft nr.3
6-Hop 2Hop tilh. Georgernes verft nr.2 og hvortil den opprinnelige eiendom Georgernes verft nr.2a har
“uhindret passasjerett for fartoier”

NB: Georgernes verft nr.2a ble 26/6-1912 delt i Georgernes verft nr.2a og nr.2c og Georgernes verft
nr.2c ble 12/4-1917 innlemmet i Georgernes verft nr.3

Kart fra 1942 med pétegnet rettigheter
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Rettigheter til oppfering av ny pir

Hayesterettsdom 25.6.1952

Avtale av 05.12.1951

Det er stadfestet en rettighet til pir pa 50-tallet, som fremdeles gjelder. Piren er inntegnet pa
kart. Piren er malsatt som 70m lang og 10m bred.

Rettigheter til lysflate mot Berstad

Berstads bygg i eiendomsgrensen mellom Dikkedokkens og Berstads eiendommer er
opprinnelig utformet med tett vegg i nabogrense, slik det er vanlig mellom brannseksjoner i
eiendomsgrense i tett by. Det foreligger leieavtale (Leiekontrakt av 10.11.2008, fornyet i
2010), der man leier ut uteareal til lufteareal for leietagere. | den forbindelse tillates apning av
fasade med vinduer og dgr, mot at dette mures igjen pa leietagers bekostning sa snart
leieavtale utlgper. Leieavtalen har fungert med ett-ars forlengelser f.o.m. farste kvartal 2012.

7. UTREDNINGER I.H.T. FORSKRIFT OM

KONSEKVENSUTREDNINGER

| dette kapittelet er hovedalternativet illustrert og star som beskrevet til 1. gangs behandling.
Hovedalternativet er senere endret som falge av innsigelse, fagnotat og merknader i
forbindelse med offentlig ettersyn. Endringer fremgar av endringsnotat (eget vedlegg 5.5), og
i beskrivelsen av planforslaget i kapittel 8. Unntaket er temaet trafikk, der det er feil i
grunnlaget, ettersom at man na kan se at fremskrevet trafikktall var for hgyt.

7.1  Temaer for konsekvensutredning

Temaer for konsekvensutredning i henhold til vedtatt planprogram er:
Kulturminner og kulturmiljg

Bebyggelse og bystruktur

Trafikk og parkering

Risiko- og sarbarhetsanalyse

Utredningene er foretatt parallelt med planarbeidet og er delvis integrert i planbeskrivelsen.
Planalternativene som diskuteres, behandles i forhold til temaene der disse er relevante.

Rapporter som utgjgr grunnlagsmaterialet for sammenfatningene, ligger som egne mer
utfyllende og bedre illustrerte vedlegg.

7.2 Alternativer som er utredet

Alternativer fastsatt av byradet:

e (Q-alternativet (som i dag)

e Neering, kultur og bolig innenfor rammene av KPA (herunder maks byggehgyde 16m)
e Neering, kultur og bolig innenfor rammene av KDP (herunder maks byggehgyde 27m)

Hayder i henhold til KDP er angitt fra regulert veiniva. Hayder ble diskutert i underveis-
mgtet, og fagetaten gnsket at man tar utgangspunkt i kaikant. Dersom kaikant legges til 3
mobh., vil et 16 meter hgyt bygg tilsvare et fem etasjers bygg pa kaia, og fem etasjer mot vei.
Fagetaten har uttrykt at man apner for hgyere byggehgyde mot veien sa lenge omgivelsene
hensyntas. Det ble utrykt at man ikke gnsker at faringene i KPA og KDP falges slavisk, men
at det utarbeides forslag som arbeider i spennet mellom dem og gir best mulig fordeling av
volum med tanke pa omgivelser/ i omgivelsene. Alternativ 1, hovedalternativet, ligger tett opp
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mot KPA (16m) mens alternativ 2 utredningsalternativet ligger neermere KDP (27m) som
vedtatt i planprogrammet. For gvrig styrer KDP over KPA, med unntak av parkeringskrav og
krav til uteoppholdsareal.

Underveis i planprosessen er det diskutert hvor forskjellige det er hensiktsmessig a gjare de to
alternativene. Forslagsstiller har vurdert at materialet blir tydeligst nar det ikke er sa mange
andre variabler enn hgyde a ta stilling til. Det er derfor fgrst og fremst hgyden som er ulik i
alternativene. Ellers viser hovedalternativet et mer samlet kvartal i plangrepet, der bygningene
(BKB1-4) har fluktende ytre byggelinjer. I utredingsalternativet griper byggene (BKB1-4)
mer inn ivom\i\\\_/\ |
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0-alternativet Alternativ 1(hovedalternativet) og alternativ 2

| begge alternativer er bygget pa trapestomten, lengst nord, tegnet like hgyt som USF-bygget
det ligger opp mot. | hovedalternativet er Dokkhuset foreslatt strukket ut i lengde, tilsvarende

stalkonstruksjonene som en gang var en forlengelse av trehuset.
P A =

Dokkhuset med eksisterende stalkonstruksjon som har veert mer eller mindre innebygget.

| diagrammene under er etasjene angitt fra terrenget de vender seg mot, hhv. kai og vei.
Foreslatte alternativene er:

e O-alternativet (som i dag)

e Hovedalternativ/alternativ 1: 4-6 etasjer

e Alternativ 2: 5-8 etasjer

Fredr |k;l:9}g <50

)\ Haugeveien
- - c+32

Fredriksberg
c+47

1 Haugeveien
A c+32
1
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Tverrsnitt fra Galgebakken til sjgen, hgydene vises i etasjer: 0 -alternativet, Alternativ 1 (hovedalternativet) og Alternativ 2

O-alternativet
Alternativet gir en uendret situasjon; blir ikke noen utbygging, og omradet blir liggende som i
dag.

Forholdet til kulturminner og bystruktur forblir som i dag, og trafikken vil ikke gke med
mindre man starter opp trafikk-krevende industri. Veibredde og situasjonen for syklister og
gaende vil forbli som i dag. Omradet vil vere avstengt, og saledes ikke tilby noen mulighet
for publikum til & bruke kaien eller sjgfronten. Det vil i denne situasjonen ikke dpnes for en
havnepromenade. Kjgdehallene vil besta inntil videre, men det er et tidsspgrsmal em nar
konstruksjonene ma vedlikeholdes, rives eller endres for ny bruk. Det har allerede veert flere
forsgk pa a leie ut deler av hallene, men det har ikke lykkes eierne a fa store nok leietakere.
Man ma dermed ga ut fra at anlegget vil forfalle ved gjennomfgring av 0-alternativet nar det
ikke er mulig a drifte anlegget med en fornuftig gkonomi.

A ikke gjare noe med omradet er hverken i trdd med overordnede planer for byen, skonomisk
bearekraftig eller gnskelig fra forslagsstillers side. Det er derfor ikke brukt vesentlig plass pa a
utrede dette alternativet videre.

Alternativ 1 (hovedalternativet)

Alternativet baserer seg pa at det lages et urbant prosjekt med blandede sentrumsfunksjoner
bestaende av bolig, naering og kultur i kombinasjon. Dette er i trad med KDP for Bergen
sentrum.

Forslaget er utformet med en base, som ogsa er et gardsrom og en formidler mellom gaten
Georgernes verft/Verftshakken pa c+12, og kaien nede ved sjgen, pa c+2.5-3. Dette er et
terrassert bygulv som trapper seg ned over tre plan og der nivaene er forbundet med
sydvestvendte trapper. Veggflater som oppstar i terrasseringen, planlegges for boliger, men
kan ha noen utadrettede formal og naeringslokaler i farste etasje. Marke arealer under bakken
blir avsatt til parkering. Opp fra denne basen er det plassert fire bygningskropper som primeert
planlegges for boliger, men som har noen utadrettede formal og naeringslokaler i farste etasje
mot gaten Georgernes verft og sjgfronten/havnepromenade.

Mot kaikanten er det plassert et bygg (bygg ser, BKB4) pa fem etasjer og et bygg (bygg vest,
BKB3) pa seks etasjer. Mot gaten er det plassert et bygg pa fem etasjer (bygg nord, BKB1)
mot USF og et bygg pa fire etasjer (bygg gst BKB2), fra gateniva. De varierte hgydene gir et
prosjekt som trapper seg ned mot smahusbebyggelsen pa Ngstet.

Mellom byggene dpner det seg et gardsrom som er tenkt som béade felles private og helt
private uteoppholdssoner i tillegg til gatetun og trappeforbindelser som er offentlig
tilgjengelig ned mot sjgen. Kai og sjgpromenade er planlagt som offentlig uteopphold og
universelt tilgjengelig areal.

Alternativ 2 (utredningsalternativet)

Alternativet er stort sett likt alternativ 1: Det har en liknende base og tilsvarende disponering
av bygninger. Forskjellen ligger i en viss forskyvning av byggene, der plassdisponeringen er
noe annerledes. Farst og fremst ligger forskjellen i hgyden pa de fire bygningsvolumene. Hus
nord og vest mot Georgernes verft, BKBL1, er elleve etasjer eg med syv etasjer mot vei (28m
fra regulert veibane, som er maks hgyde i KDP). BKB2 er pa atte etasjer eg med fem etasjer
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mot veien. Byggene mot sjgen, BKB3 og BKB4, er henholdsvis atte og seks etasjer i dette
forslaget.

c+47

- c+42
~ Fredriksberg

EKSISTERENDE SITUASJON

c+47 <+50

c+42 c44 B ci40 —

PLANFORSLAG Dikkedokken HOVEDALTERNATIV KPA 16M

e 0 &3 Fa PLANFORSLAG
Oppriss fra sjgen, haydene vises i etasjer: 0-alternativet, Alternativ 1 (hovedalternativet) og Alternativ 2

Dikkedokken ALTERNATIV 2 KDP 27M

Under vises totalt BRA for alternativer for bebyggelse fordelt pa formal:

alternativo | alternativl | alternativ 2
Arealer byggeomrader (eksisterende)
med alle arealer under
bakken BRA (m2) BRA (m2) |BRA(m2)
Bolig (inkl. fellesarealer) 8500 11350
Parkering 770 1500 4600
Nazering/kultur 3000 4000
Industri 14200
SUM BRA 14970 13000 19950

7.3 Kulturminner

7.3.1. Bakgrunn

Det er laget en selvstendig rapport, Kulturminner og kulturmiljg med KU, av Asplan Viak,
ved Kjersti Ingolvsdotter Vevatne (Vedlegg 5.4.2). Her er kulturminnene redegjort for
inngaende.

Det er avholdt mgte med Byantikvaren, som dessuten har veert til stede pa bade
oppstartsmgte, underveismgte og avklaringsmgte. Han har ogsa lest gjennom og godkjent
utkast til kulturminnerapport.
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Marinarkeologisk sgk i sjgen ble utfert av Bergens Sjgfartsmuseum. Pa bakgrunn av dette er
det laget en rapport og en uttalelse som blant annet sier at tiltakshavers undersgkelsesplikt
anses som oppfylt (dette gjelder id: 119453, ballastrays).

Det er sgkt om fritak pa grunn av automatisk fredet bygrunn. Riksantikvaren uttaler at de
forventer at tiltakene i begrenset grad vil pavirke kulturminner fra middelalderen pa en
negativ mate. Riksantikvaren vil gjennomfgre dispensasjonsbehandlingen nar
detaljreguleringsplanen legges ut pa hgring.

| prosessen er tre kulturminner innenfor tomten avdekket; ballastdeponiet i fjorden, (som er
automatisk fredet), selve dokken (opprinnelig en tgrrdokk anlagt av brgdrene Dekke, derav
navnet Dikkedokken - en avart av Dekke-dokken), og til slutt Dokkhuset, som ligger til
dokken, og som til tross for kraftig ombygging bidrar til & fortelle om dokkens tidligere drift.
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Omradet er i kulturminnesgk registrert i NB register og markert ut to funn i sja.

Det er dessuten et Sefrak-registrert hus innenfor planomradet. Dette ble flyttet i forbindelse
med reguleringsendring og veibygging i 1997. Det ble konkludert i underveismgte at
planforslaget ikke skal medfgre endringer pa denne siden av veien Georgernes verft, i retning
smahusbebyggelsen.

Her beskrives kort de tre viktigste kulturminnene og kulturmiljgene i omradet; farst verft,
dokk og kaier; (industrihistoriske bygg og anlegg), deretter smahusbebyggelsen, og til slutt
Fredriksberg festning og Galgebakken.

7.3.2 Verft, dokk og kaier — kulturmiljg 1

Dokklandskapet langs fjorden har veert i kontinuerlig forandring sa langt tilbake man har
kjennskap til. Det har endret seg ut fra hva slags fartayer og verktgy man har hatt, og hva
slags virksomheter som har veert tjent med a ligge sjenert til. | dag er de store industrihallene
en fortelling om norsk sjgfarts- og industrihistorie. Byggene som er mest solide og
arkitektonisk bearbeidet, som naboene pa USF, er transformert til nye formal.

Ut fra et historisk perspektiv, er det kontinuitet i det at bebyggelsen innenfor planomradet
transformeres. Dokken har alltid veert omkranset av bebyggelse, og de bygde veggene er med
pa & dramatisere det uvanlige byrommet. En storskala-struktur langs sjeen star i kontrast til
smahusbebyggelsen bak, men er med pa a gjere omradet mangfoldig og spennende. Dokken
vurderes a ha lav talegrense for inngrep som gjer at den blir mindre eller endrer form.
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Kulturminnerapport konkluderer med at dagens dominerende bygningsstrukturer,
Kjedehallene, ikke er verneverdige. Dokkhuset har en lang historie og er et bygningselement
som forklarer bruken av Dikkedokken, og er derfor viktig. Dokkhuset har veert under stadig
ombygging, og det er trolig lite av den opprinnelige fysiske bygningen igjen i dag. Dokkhuset
vurderes farst og fremst som verdifullt grunnet volum, hgyde og relasjon til tarrdokken.

Utredningsalternativet legger opp til en bygning som er like lang som de lengste strukturene
som har statt pa stedet. Boliger pa begge sider av dokken vil medfare en vitalisering av dette
publikumstilgjengelige vannrommet som omkranses av en gangvei langs dokken. Det er
foreslatt at private utearealer ¢ holdes helt inn mot bygningene.

For at dokken skal fremsta med sin opprinnelige form, er det i dialog med Byantikvaren og
Hordaland fylkeskommune konkludert med at veiene bgr forbli uendret, slik at forholdet til
dokken blir avklart og tydelig. Det er viktig at prosjektering av sjgpromenade, som vil fa en
bro over dokken, blir bevisst og godt utformet i sammenheng med nye tiltak og det
eksisterende kulturminnet. Kantene pa dokken, som bestar av gammel steinmur, ma beholdes
eller bearbeides i samarbeid med kulturmyndighetene. | samarbeid med Byantikvaren er
broen plassert der det gamle dokkhodet var, slik at historien om tgrrdokken blir lesbar.

Dokken og!verftsbygg fra 1970-tallet
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Et offentlig kaiareal som strekker seg ut i fjorden skal ikke fremsta som en direkte forlengelse
av bryggen langs dokken, men fa sin egen geometri.

Byrommenes avtrapping fra gateniva pa kote 12 og ned til kaia, er den starste forskjellen fra
tidligere: Pa denne maten kobler man det gamle industriomradet sammen med boligbyen og
sentrum.

Verdi for kulturmiljg 1:

Samlet kulturhistorisk verdi settes til middels til stor.

Talegrense: Generelt for dette kulturmiljget er linjen mot vann viktig, og det & unnga
gjenbygging. Store volum tales, men hgyde ma vurderes, serlig i forhold til terrdokken og
USF med pipen.

Konsekvens:
Hensynssone for Dikkedokken og Dokkhuset teller positivt inn. Negativ konsekvens settes til
ubetydelig til liten. For alternativ 2 vurderes negativ konsekvens til liten.

7.3.3 Smahusbebyggelsen — kulturmiljg 2

Boligomradet er et viktig kulturminne i Bergen sentrum, for besgkende og beboere, som ikke
bar forringes vesentlig. Bebyggelsen strekker seg helt tilbake til 1700-tallet. Miljget har hgy
form-autentisitet (volum), men her er ogsa stor variasjon i materialbruk og uttrykk. Uttrykket
er enhetlig tross stor variasjon husene i mellom. Gatelgpene er serlig viktige for a forsta
historien. Miljget ligger i en klar kontrast til industriomradet ved sjgen — som alltid mer eller
mindre har ligget som en buffer mellom sjg og boligomrade. Langs sjgkanten har volumene
vaert stgrre, og statt i kontrast til smahusene. Det er selvfglgelig ogsa viktig for
smahusbebyggelsen at man opprettholder sol og utsyn, og pa den maten sikrer bokvalitet i
omradet.

En urban typologi bestaende av neering og bolig med innslag av kultur, har en annen
bygningsmessig form enn en verftshall. De nye byggene trenger blant annet mer lysflate.
Behovet for glgtt mot sjgen fra tilliggende strukturer som smahusbebyggelsen og Verftsgaten,
har vert sterkt medvirkende til planens hovedgrep med de fire frittstdende byggene.
Oppdelingen gir lys og utsyn mellom husene pa forskjellig tidspunkter ila. dagen, og siktlinjer
ut mot fjorden. Det har vert en intensjon om at bygningsmassen ikke ma bli for monolittisk.

Bygg ost er en etasje lavere enn bygg nord, og har fatt en avtrapping mot veien som en
tilpasning til smahusbebyggelsen. Velforeningen Ngstet-Verftet-Klosteret har uttrykt
bekymring for hgyden pa dette bygget, og dette er grunnen til at bygget er tatt ned én etasje;
til fire etasjer fra veiniva, med en gesims pa tre etasjer mot gate.

Verdi for kulturmiljg 2:

Miljeet har samlet sett stor kulturhistorisk verdi.

Talegrense: Eventuelle utvidelser av vei som fglge av trafikkagkning er en fare for miljget.
Hgyde pa nybygg bade i selve miljget og inn mot miljget kan redusere verdiene. Andre
forhold som kan redusere kulturhistorisk verdi er riving av enkeltbygg og generell visuell
skjemming. Siktlinjer til sjo er viktig.

Konsekvens:
Kulturminnekonsulentens konklusjon pa dette omradet er: «Sett fra sjgsiden (se figur 42) vil
ikke hovedalternativet pavirke opplevelsen av smahusbebyggelsen vesentlig. At Kjgdehallene
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forsvinner, og erstattet av flere bygningsvolum, spiller mer pa lag med smahusbebyggelsen
enn tilfellet er i dag. Alternativ 2 bryter noe mer ved at horisontlinjen langs Haugeveien
gverst pa Nordnes blir forstyrret.»

Hovedalternativets konsekvens for kulturmiljg 2 settes til liten negativ.
Alternativ 2 vurderes som noe mer negativ: «liten til middels negativ konsekvens.»

Til denne slutningen er det stilt sparsmal til om ikke utbyggingen gir gkte hgyder og volumer
som farer til tap av utsikt. Det samlede bygningsvolumet i hovedalternativet er imidlertid
omtrent det samme som volumet pa hallene slik de star i dag. Forslaget gir mer rom og luft
mellom byggene enn dagens massive volum, men ogsa hgyere bygg. Dette gir tap av utsikt fra
enkelte standpunkter, og ny utsikt fra andre.

7.3.4 Fredriksberg festning og Galgebakken — kulturmiljg 3

Festningen er et hovedanlegg som er viktig bade for a forsta byens historie og som fysisk
kulturminne. Anlegget er knyttet til sjgen, som forsvarsverk og utkikkspunkt. | forbindelse
med nybygg er det to aspekter som kan vektlegges: Hvordan sees fjorden fra festningen, og
hvordan oppleves festningen sett fra fjorden?

| dag tar de store flate takene til industribebyggelsen mye av naerkontakten med sjgen, sett fra
Galgebakken. Planforslaget gir litt hgyere bygg, men ogsa nye apninger mellom husene ned
til sjgen, og en visuell kontakt helt ned til kaikanten som ikke finnes i dag.

A

L

Utredningsalternativer, fjorden fra festnig‘é —0-alternativet og alternativ 1

Fra fjorden har planforslaget noe av den samme effekten: Jo hagyere husene er, desto lenger ut
ma man for at Galgebakken skal tegne seg som en silhuett bak bebyggelsen. | dag ma man ca.
130 m ut for & se Galgebakken bak bebyggelsen. Man ma 200 m ut pa fjorden for a se over
bygningene ved en realisering av planforslaget. Men fordi bygningsmassen er oppdelt, vil
man fa mulighet til & se kaia -Verftsgaten-Galgebakken helt inntil kaikanten i en ny situasjon,
nar man passerer planomradet i bat.
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ca 1000m over fjorden
«—

130m fra land

_ ®~""

520m fra land = e A e T =

Diagrammatisk snitt Galgebakken-bebyggelse-fjorden med siktlinjer i dag (@verst) og i planforslaget (nederst)

Verdi for kulturmiljg 3:

Samlet verdi for miljget er stor.

Fredriksberg festning formidler historien om byens forsvar fra 1600-tallet og frem til i dag.
Galgebakken forteller om hekseprosessene, og om norsk rettsvesen og rettshistorie.
Opplevelsesverdien er stor — til tross for at det her er fa fysiske elementer som gir en direkte
forstaelse av kulturminnet.

Talegrense: Verdien i kulturmiljget vil bli redusert ved innebygging og brudd i siktlinjer
mellom miljget og sjgen. Miljget som silhuett over Nordnes er serlig viktig for miljget.
Fredriksberg er sarbar overfor nybruk av bygningene. Innebygging inn mot murverket, slik at
fortet ikke lenger dominerer Nordnes, vil redusere verdien betraktelig. Siktlinjer og kontakt
med Galgebakken er viktig. Parken i miljget er viktig.

Konsekvens:

Kulturmiljg 3 med Fredriksberg festning og Galgebakken er et kulturhistorisk miljg med stor
verdi. Det er sarbart for brudd i siktlinjer til sjgen, og har en viktig silhuett som er del av
Nordnes historie og identitet. Planomradet pavirker ikke miljget direkte. Sikt mot sjg blir
endret som fglge av at den store takflaten pa Kjedehallen erstattes av mer oppdelte og noe
hayere bygg.

Negativ konsekvens for hovedalternativ settes til liten til middels negativ ved kulturmiljg 3.
Alternativ 2 settes til middels negativ ved kulturmiljg 3.

gi\ Y AR NN
(i ¥ t/
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Oppsummering kulturhistorisk verdi og arbeid med kulturminner i planarbeidet:

Innenfor plangrensen medfarer planen riving av Kjgdehallene og bygging av fire
bygningsvolum (i hovedsak bolig). Videre bandlegges store areal pa grunn av restriksjoner
knyttet til middelaldergrunn. Reguleringsplanen er i seg selv en sgknad om dispensasjon fra
denne fredningen, men nye tiltak innenfor plangrensen vil matte avklares i forhold til
kulturminneloven. Tarrdokken og Dokkhuset legges i hensynssone med bestemmelser som
skal sikre verneverdiene.

Kulturminner og kulturmiljg har veert et helt sentralt tema i planarbeidet. For a tilpasse seg
eksisterende bygningsstrukturer i omradet har man gjort grep for bade a forholde seg til bade
sma og store bygningsvolumer i kontekst. Dette er gjort ved & bryte prosjektet opp i fire
bygningskropper, som «gjentar» mgnsteret fra de mellomstore bygningene i narheten.
Samtidig ligger de fire nye bygningene plassert slik at de oppfattes som en stgrre helhet — og
dermed tilpasser seg de sveert store nabobyggene.

Morfologidiagrammer: store og mellomstore strukturer

Det er starst negative konsekvenser for retterstedet Galgebakken like nord for planomradet,
der tiltaket vil hindre noe utsyn over sjg, og omradet kan oppleves som mer innebygd. Dette
avhjelpes noe ved at det sgrges for en ekstra apen siktkorridor sammenlignet med dagens
alternativ. Det teller ogsa positivt inn at Kjgdehallenes store takflate fjernes.

Konsekvenser ved planalternativ 1:

Samlet negativ konsekvens settes til liten.

Negativ konsekvens gjelder seerlig Galgebakken, som mister litt utsyn over sjg. Korridor
mellom byggene avhjelper dette delvis.

Konsekvenser ved planalternativ 2:
Konsekvens settes til liten til middels, fordi byggene er hayere, - serlig gir dette uheldig
konsekvens for Galgebakken.
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Avbgtende tiltak og konklusjon:

Generelt bevares de strukturene som er pekt pa som kulturminner eller av kulturhistorisk
verdi. Lavere bygningsmasse gir mindre negativ konsekvens for omgivelsene. Det anses som
en fordel at hensynssoner opprettes slik at bevaringsverdige elementer far formell status.

7.4 Byform, bebyggelse og bystruktur
Det er utarbeidet egen rapport: Stedsanalyse og byform med KU, vedlegg 5.4.1.

Konsekvenser og konklusjoner fra denne siteres her:

Konsekvenser ved planalternativ 1

Bygningstypologienes ulikheter vil opprettholdes: Planforslaget opprettholder og styrker den
karakteristiske skalaforskjellen mellom elementene pa kaien og smahusstrukturen.
Verftsgaten far sterkere bygate-preg, ved at planforslaget legger opp til torg med
publikumsrettede funksjoner pa gateplan.

Sjefronten vil apnes og bli gjort tilgjengelig slik at bebyggelsen bak knyttes nermere til bruk
av kaiene. Det vil bli flere torg, allmenninger og offentlig tilgjengelig arenaer for utendars
byliv.

Lokalklimaet vil ikke bli vesentlig endret, men ma hensyntas i utformingen av nye bygg og
plassrom.

Solforholdene for smahusbebyggelsen er uendret pa dagtid, da skyggene faller mot
nord/nordvest. Det er farst om kvelden det faller skygge pa nabobebyggelse. Det vil veere sol
pa alle eller nesten alle bolighus midtsommers. I april til august vil de fremste husene i
Verftsgaten miste solen en periode etter kl.18.00. De vil fremdeles ha solfylte hager som i dag
far dette tidspunktet. Husene bak de aller fremste er ikke rammet.

Konsekvenser ved planalternativ 2
| all hovedsak som alternativ 1.

Flere boliger vil gi flere folk i gatene.
Kontrasten mellom nybygg og tilliggende smahusbebyggelse blir starre.

Forslaget er kun én etasje hgyere mot smahushebyggelsen (5 i stedet for 4 etasjer). Dermed
blir slagskyggene ikke mye starre, men litt mer skygge blir det pa de nzrmeste husene.
Se komplette skyggediagrammer som eget vedlegg.

Avbgtende tiltak og konklusjon:

| de fleste byer har bygningsmassen og bystrukturen et ganske pragmatisk utgangspunkt,
tuftet pa tilgjengelige materialer og teknologi, lokalklimatiske forhold og terreng. Slik har
ogsa bygningene langs Nordnes utviklet seg, etter hva slags produksjon og bygningstyper man
har hatt behov for. Dette har gitt mange ulike bygg gjennom arene. Felles for dem er en skala
og typologi som skiller seg fra de bakenforliggende strukturene. Det gar an a se planforslaget
som en fortsettelse av denne utviklingen. Det bar settes hgye krav til at nybyggene skal veere
moderne arkitektur av hgy kvalitet. Omradets estetikk pa planniva ligger i mellomrommene
og byrommene som sikres i et reguleringsforslag. Estetikken i nybyggene ma bidra til &
fortelle om byutviklingen som har foregatt og fremdeles skjer pa Nordnes” vestside.
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For & oppna godt byliv og en god bystruktur, er det avgjgrende med blandede programmer,
beboere og funksjoner. Et nytt byomrade er gjerne preget av homogenitet, noe som kan gi et
ugnsket, forstadsaktig preg. Det er gjerne det sammensatte som gir bymessig kvalitet. Det er
derfor viktig at det planlegges boliger av forskjellig starrelse, og en blanding av programmer.
Planforslaget angir sma og store leiligheter. Det kan etableres byrekkehus i Dokkhuset. Dette
synes som en fornuftig mate 4 tiltrekke seg bade unge, familier og eldre beboere. Pa gateplan
legges det opp til mulighet for publikumsrettede funksjoner som kan lekke ut pa gater og torg,
og skape aktivitet og sosiale plattformer. Dette kan gi en sterk forbedring fra i dag.
Kulturprogrammer og naring er foreslatt bade i et samlet, stgrre volum (rombetomten), og
eventuelt mindre felter pa farste-etasje-niva.

Diagrammatisk fremstilling av volumene langs gaten ved utlgpet av Verftshakken, alternativ 1

Siktlinjer er tillagt vekt i det at bygningsmassen er oppdelt. Volumene er utformet med hgyder
som trappes i forhold til eksisterende bebyggelse. Bygget (BKB2) narmest
smahusbebyggelsen, trappes ned mot Dokkrommet, slik at gesimsen blir liggende lavere for
forbipasserende og for nabobebyggelse.

Apne rom mellom byggene er avbgtende for hayder som er litt starre enn tilliggende bygg.
Starre hgyder pa byggene (alt.2) gir starre forskjell fra dagens situasjon, og kontrast til
smahusbebyggelsen. En balanse i forholdet mellom hgyde, bredde pa apninger og antall
boliger ma vurderes opp mot at det er baerekraftig & bygge et visst volum pa sentrumsnaere
kvalitetstomter.
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7.5 Trafikk og parkering
Det er laget trafikkanalyse med KU (se vedlegg 5.4.3).
Hovedpunktene fra denne gjengis her.

7.5.1. Planavgrensning

Planomradet innbefatter veien frem til planomradet. Dersom tilliggende regulering i ser
(Ngstegaten) kommer i gang, er det avklart at denne planen vil ta med veien som ligger til
dette planomradet.

7.5.2. Veistatus
Det er ikke registrert ulykker pa strekningen.

Det finnes ikke begrunnelser eller dokumentasjon for avviket mellom prosjektert vei og
bygget vei hos planavdelingen eller byggesaksavdelingen i Bergen kommune. Man kan anta
at det var antikvariske hensyn til dokken og smahushebyggelsen som i sin tid gjorde at veien
ble bygget sa pass innsnevret.

Veibredde skulle etter veinormalen tilsi at denne veien ikke burde ha hgyere fartsgrense enn
30 km/t, og ikke mer enn 300 adt.

Neste veistandard etter Vegnormalen, beregnet fra 0-4000 adt, er en tofelts vei med regulert
veibredde 6 meter, og 5,5m kjarefelt. Denne Igsningen er diskutert i mgte mellom
Byantikvaren, Trafikketaten og planavdelingen, og det er denne bredden man benyttet til 1.
gangs innsendelse. Etter innspill fra byantikvaren og fagetaten i Bergen kommune, baserer
forslaget seg na pa at veien blir holdt i samme bredde som i dag. Uendret veibredde tar
hensyn til det sarbare kulturminnet Dikkedokken.

Det henvises til trafikkanalyse, vedlegg 5.4.3.
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7.5.3. Trafikk og bilvei

Dagens vei har en arsdggnstrafikk (adt) pa 5-600 biler og fartsgrense 50 km/t. Adt er nesten
det dobbelte av hva veistandarden er laget for.-I revidert planforslag til 2. gangs behandling,
er parkeringsmengden redusert og det blir ca. samme antall parkerende biler pa planomradet
som i dag, eller mindre. | tillegg ma man regne med at dagens parkometerparkering generer
en god del mer trafikk, enn plasser som tilhgrer sa sentrumsnare boliger.

Det anbefales-at fartsgrensen blir redusert til 30 km/t, i henhold til veinormalen. Dette sier
Statens vegvesen seg enig i ved 1. gangs behandling.

7.5.4. Gang- og sykkelveier

Det er utfart en rekke studier for a vurdere beste trasé for sykkel- og gangvei. Man mener at
en stor andel myke trafikanter alltid vil falge kjgreveien. Etablert gangvei med trapper og
brosten mellom dagens vei og trehusbebyggelsen, beholdes. I tillegg til at det legges til rette
for fortau langs deler av kjgrevei. Det etableres ny gang- og sykkelvei nede ved sjgen, som en
ny promenade, med bro over dokken. Eksisterende trapper ned mot dokken i svingen beholdes
og forsterkes som forbindelse. Dette blir en supplerende tilkomst til kaier og

havnepromenade, som i ny situasjon vil bli tilgjengelige for allmennheten.

7.5.5. Parkering

| den spesielt sentrumsnere situasjonen planomradet ligger, er det ingen som gnsker noe
annet enn en minimumsstandard for parkering av biler. KPA angir 1-1,2 p-plasser for bil per
100m2 BRA bolig, 3 sykkelparkeringsplasser 100m2 BRA bolig, og 2 biler per 1000 m2
kontorareal. For forretning/handel, restaurant etc. er det ikke krav om bilparkering, kun for
sykler. Det er imidlertid i forbindelse med 1. gangs behandling bestemt at det er tilstrekkelig
med i 0,4-0, 6 plasser pr.100m2 BRA bolig.

Dette gir for alternativ 1: 40-50 p- plasser for bil, og 225 p-plasser for sykkel.
For alternativ 2 blir det 70 p- plasser for bil, og 340 for sykkel.

All bilparkering er tenkt lagt til parkeringshus under gardsrom. Det legges i tillegg opp til 2
HC-plasser/serviceplasser pa gateplan ved BKB6. Det er ogsa mulighet for oppstilling ved
varelevering.

Konsekvenser ved planalternativ 1:

Som fglge av redusert parkering, vil det ikke bli mer trafikk inn til planomradet. Av revidert
trafikkanalyse ser man at det ikke har veert gkning i trafikken de siste 5 arene (fra 2011-2016,
dette er tall fra trafikktellinger av Statens vegvesen i Ngstegaten). Man ma anta at situasjonen
vil bli bedre enn den er i dag, ettersom trafikkmengden avtar. Planforslaget legger opp til at
bebyggelse ligger lengre vekk fra veien enn dagens bebyggelse, slik at det vil veere mulig &
etablere tilstatende fortau dersom det skulle bli et behov i fremtiden.

Konsekvenser ved planalternativ 2:
Som alternativ 1, men med mer parkering for bade biler og sykler, og noe mer trafikk.

Avbgtende tiltak og konklusjon:

Trafikkmengden vil reduseres. Gode lgsninger for myke trafikanter, lavere fartsgrense og
spesiell tilrettelegging for syklister vil kunne avhjelpe og bedre dagens situasjon. Man vil
ogsa fjerne all overflateparkering og gjere bilene mindre tilstedevaerende ved at de star i
underjordiske parkeringshus.
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Varelevering:
Se eget vedlegg utarbeidet av Rambgll. (vedlegg 5.4.10) samt kapittel 8.

Anleggstrafikk, herunder massebalanse:

Se vedlagt notat fra Rambagll as.

Rambgll konkluderer med at vegen skal tale belastningen av anleggstrafikken, og at vegen i
seg selv ikke utlgser behov for massetransport via sjg. Videre konkluderer Rambgll med at
fremkommelighet og trafikksikkerhet i anleggsperioden kan ivaretas i en
arbeidsvarslingsplan.

7.6 Risiko- og sarbarhetsanalyse
Det vises til vedlagte risiko- og sarbarhetsanalyse (ros-analyse), vedlegg 5.4.9.

Konklusjon pa analysen er at det ikke er notert hendelser som utgjar noen stor risiko. Omradet
er vind- og nedbgrutsatt, i likhet med de fleste deler av byen. Dette bar vektlegges i
utformingen av hus og byrom.

Det er kulturinteresser knyttet til dokk og dokkhus, og planomradet ligger delvis pa
automatisk fredet bygrunn. Omradet ligger dessuten neer opptil omrader med stor kulturell
verdi. Dette ma hensyntas i planlegging, prosjektering og gjennomfaring av tiltak.

| forbindelse med utvidelse av vei, ma det lages mest mulig oversiktlige og trafikksikre
lasninger som ikke skaper ungdig stgy og som ivaretar alle trafikanter. Sjgpromenade ivaretar
personsikkerhet ved alminnelig ferdsel.

Flomfare fremgar ikke fra NVEs dokumenter, men tidevannsflom bgr hensyntas i.h.t. Bergen
kommunes retningslinjer. Det er angitt at det bar sikres mot ekstrem flo opp til kote 3,6-4,1.
Det er vurdert at hovedbygningskroppene kan ligge med gulv pa kote tre, men at hgyde pa
sikringstiltak for byggene i form av vanntetthet ma vurderes ved byggesak. Dette gir mulighet
til sikringstiltak helt opp til kote 4,1, samtidig som det sikrer at man kan fa god bruk og
lysforhold pa farste etasje mot sjgen.

Forhold som ma ivaretas rundt anleggsgjennomfgringen:

Trafikkavviklingen vil pavirkes som en fglge av anleggsomradet. Det er viktig at alle
trafikantgrupper blir gitt et forsvarlig tilbud i anleggsfasen. Det bgr utarbeides en plan som
sikrer sarbare kulturminner, slik som dokkens steinsatte sider, og tiltak her bgr gjgres i samrad
med kulturvernmyndighetene. Disse kravene innarbeides i entreperngrens kontrakter.
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8. BESKRIVELSE AV PLANFORSLAGET

8.1 Innledning

Dikkedokken er en eiendom med spesielle muligheter til a innga som et tilskudd til Bergen
sentrum: beliggende mellom den pittoreske smahusbebyggelsen og en levende kulturscene,
sydvestvendt, langs sjgen. Den bratte skjeeringen i terrenget i bakkant tar imot brorparten av
skyggene nybygg vil kaste.

Det er gjort en rekke studier og analyser av mulighetene pa tomten i planprosessen. Mye har
dreiet seg om starrelsen pa byggets fotavtrykk i forhold til hgyde, og hvordan
bygningskroppen danner rom mot sjg, mot gate i bakkant og mot smahushebyggelsen.

Ilustrasjoner fra prosessen

Grepet man har landet pa, bestar i et bygulv/ute rom som er terrasserer seg, fra veien ned til
fjorden, og binder sammen de to nivaene av bygulv. All parkering er lagt i etasjenivaer under
det nye dekket, med unntak av inntil 2 plasser for HC korttidsparkering og varerelevering
(personbilstarrelse). Bebyggelsen i dette hovedomradet, er foreslatt som fire hus, hvert av
dem med mulighet for publikumsrettede programmer (nearing/service/kultur) pa bakkeplan
mot offentlige arealer, og boliger i forskjellig starrelse hgyere opp.

Forslagsstiller har vert apen for forskijellig type bruk av tomtene innenfor planomradet. Det
har veert diskutert kulturprogrammer pa tomten, men det har ikke kommet inn noen reelle
tilbydere eller interessenter i lgpet av planprosessen. Forslaget baserer seg dermed pa
funksjonene som er angitt i overordnede planer som Kommuneplan og Kommunedelplan for
sentrum: boliger og naering med mulighet for innslag av kultur.

Narmest USF, i nord, haper man a fa til et kultur-/neeringsprogram pa rombetomten, som
bade bufrer opp for stgy fra konserter pa USF og gir mulighet for et starre, samlet
kulturformal innenfor ett bygg.

Dokkhuset, et saltaksbygg pa dokkens sgrside, foreslas ombygget. Dokkhuset/BKB5 far
kombinert formal og kan veere tjenesteyting, eller naeringsformal. Det vil ogsa veere mulighet
for boliger med privat uteopphold som franske balkonger som underordner seg byggets
hovedform. Alt kaiareal, langs sjgen og langs dokken, vil bli apent for folk. Det er ogsa mulig
a se for seg bevertning i denne bygningsmassen.
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Veien frem til omradet, Ngstegaten som gar over til & hete Georgernes verft, foreslas uendret i
enden av Dokken, dette grunnet hensynet til kulturminnet Dikkedokken. Der er den ca. 4,5m
bred. Det er planlagt en sjgpromenade som gar i bro over dokken, som blir en kontinuerlig
turvei langs sjgen.
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Iforlaet sett fra ser.

Konsekvensutredingen omfatter fglgende alternativer:

0-alternativet (som i dag)

Hovedalternativ -Naring, kultur og bolig innenfor rammene av KPA (herunder maks
byggehgyde 16m)

Utredingsalternativ -Naering, kultur og bolig innenfor rammene av KDP (herunder maks
byggehgyde 27m)

Hovedforskjellen mellom de vurderte alternativene ligger i at de fire nybyggene pa tomten er
beskrevet 0-3 etasjer hgyere i alternativ 2. Utredningsalternativ 2 gir noe mer trafikk og
skyggevirkninger pa Galgebakken, men gir til gjengjeld bolig til flere i en spesielt fin del av
byen. Det laveste alternativet har heletiden vaert hovedalterntivet og man har landet pa det
ettersom det hensyntar omgivelser og kulturminner i omradet pa en bedre mate enn
utredingsalternativet.

Se kapittel 7 og tilliggende utredninger for utfyllende informasjon. Se eget endringsnotat for
endringer fra 1. gangs behandling vedlegg: 5.5

Det er imidlertid vist andre og flere konseptuelle plangrep i prosessmaterialet i lllustrasjoner
til planbeskrivelse (kap.5.3), Bearbeidelse etter avklaringsmgte med kommunen, som det er
mulig & vurdere.

Etter tilbakemeldinger, merknader og innsigelse fra Hordaland fylkeskommune, er volumer
og hgyder justert slik at hgydene mot Georgernes verft er blitt relativt lave, 2 og 3 etasjer fra
veiniva, og avstand til dokkrommet innenfor anbefalingen av Fylkeskommunen.
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Det er noen variasjoner i fotavtrykk pa tomten pa illustrasjonsmaterialet i planbeskrivelsen
som fglger. Det er imidlertid siste reguleringskart, bestemmelser og illustrasjonsplan som er
gjeldende og veiledende for utforming.

8.1 Planavgrensning

Planomradet fglger eiendomsgrensene, og tar dessuten med seg tilkomstveien som man kan
regne med at ma reguleres og bygges om som falge av bade denne reguleringen, og den
planlagte reguleringen i sgr, Ngstet sjafront. (se ill s.17 og s. 51)

| sjg falger avgrensning en forlengelse av eiendomsgrensene pa land, og tar med seg omradet
der det var planlagt a tilrettelegge for offentlig tilgjengelig kai og pir-utstikker. Denne piren er
til 2. gangs innsendelse tatt ut av planen.

Plangrense mot USF er utvidet og tar med noe mer veiareal for & gi mulighet for bedre
veiutforming. Det er gitt samtykke til justeringen av plangrensen. (se vedlegg 5.4.13) Diverse
plandiagrammer i planbeskrivelsen har ikke fatt justert denne grensen i planbeskrivelsen.
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Utsnitt med endret plangrense mot USF.

Tilliggende planomrade i sgr, Ngstet sjgfront, har fremmet forslag for sin planavgrensning til
sin plan som overlapper planomradet for Dikkedokken, og gar inn pa AS Dikkedokkens
eiendom ved & splitte den verneverdige dokken i to og legge sitt forslag til plangrense der.
Dette stiller Dikkedokken seg sveert kritiske til, da man anser at man som hovedregel bgr ha
rett til & regulere egen grunn. Dokken er et sveert viktig kulturminne, og bgr som sadan ligge
innenfor én plan, - det synes uheldig a legge en plangrense midt i et vernet formal. Det er
derfor lagt til grunn at hele dokken ma vaere omsluttet av samme formal og innga i samme
plan, med samme eier. Dette gjelder ogsa Dokkhuset, som ligger pa Dikkedokkens eiendom
og er en selvfglgelig del av plan og hensynssone. Det er bekreftet enighet om dette i mgte
med Bergen kommune i underveismgte 19.12.2014. punkt 3.2.7. «Ut fra kulturminnehensyn
til Dikkedokken vil fagetaten anbefale at dette arealet blir en del av reguleringsplanen
Dikkedokken og at plangrensen fglger dagens eiendomsgrenser». Dette er ogsa stadfestet i
senere uttalelse fra Fagetaten.
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Nar Ngstet sjgfronts plan blir godkjent, er det avklaret at tilkomstvei som ligger langs deres
eiendom, vil falle inn under deres plan. Den vil da kunne utga fra Dikkedokken-planen.
Plangrense vil altsa forskyves lenger nord. Sa lenge det ikke foreligger vedtak i naboplanen
vil veistykket vaere medtatt i Dikkedokken-planen.

Ortofoto fra GIS-kontroll med overlappende planer

Planen for Ngstet sjgfront er sendt inn til 1. gangs behandling. Merknadsfrist er satt til
20.02.2018. Det er avholdt en rekke mgter med eiere og plankonsulenter for i starst mulig
grad & kunne planlegge sammenhengende publikumstilgjengelige omrader og en god
bystruktur.

8.2 Reguleringsformal

Arealer for reguleringsformalene innenfor planomradet er oppgitt i tabell i daa og m2, og
BRA er oppgitt for maksimal utnytting av hvert felt. Se neste side. Hovedalternativ er kalt
alternativ 1, utredningsalternativ alternativ 2. Hele planomradet er pa 15,7 daa, tomteomradet
som er grunnlaget for arealberegninger er pa 6450m2.

Under vises totalt BRA for ny bebyggelse fordelt pa formal:

alternativ 1
Arealer byggeomrader
med alle arealer under
bakken BRA (m2)
Bolig (inkl. fellesarealer) 8500
Parkering 1500
Naering/kultur 3000
Industri
SUM BRA 13000
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Fordelingen av bolig/naering er veiledende og ikke bindende. Det er mulig at det blir mer
bolig og mindre nering, eller motsatt, i det endelige byggeforslaget som omsgkes. Det er et
minimumskrav at det er et naringslokale mot Georgernes verft, og ett pa kainiva. Det siste er
tiltenkt et utadvendt program, som restaurant eller kafé.

= ISl

Reguering p8 grunnen, vertkaiiva 2
Maleeick 130

11I: Plankart revidert etter offentlig ettersyn.

Arealtabell vertilkalniva 2:

Arealtabell

§12-5. Nr. 1 - Bebyggelse og anlegg Areal (m?)
BUT 1056
BKB6 485
BKB5 161
BKB4 536
BKB3 271
BKB2 358
BKB1 517
BFS 72
Sum areal denne kategori: 3457
§12-5. Nr. 2 - Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur Areal (m?)
SVT 35
SVT 44
SVT 39
SVT 24
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SVT 29
SVG 87
SVG 16
SKV 1920
SKF 291
SGTS5 685
SGT4 2258
SGT3 269
SGT2 17
SGT1 248
SGG 283
SF 72
SF 137
SAA 185
Sum areal denne kategori: 6641
§12-5. Nr. 3 - Grgnnstruktur Areal (m?)
GF 179
GF 66
GF 69
Sum areal denne kategori: 314
§12-5. Nr. 6 - Bruk og vern av sjp og vassdrag med tilhgrende strandsone | Areal (m?)
o_VFV 1046
o_VHS 4238
Sum areal denne kategori: 5283
Totalt alle kategorier: 15695

Avrealtabell vertilkalniva 1:

Arealtabell

§12-5. Nr. 1 - Bebyggelse og anlegg

Areal (m?)

BKB7

1128

Sum areal denne kategori:

1128

Totalt alle kategorier: 1128

Arealtabell generert av Fokus arealplan for hovedalternativet.

8.3 Byggeformal
8.3.1 Type bebyggelse

Prosjektet har flere typer bebyggelse, noen med tydelig autonomi og andre tilknyttet

omkringliggende hus.
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BKB6, pa rombetomten, er et bygg som knytter seg til det uavsluttede sarligste volumet pa
USF. Huset er planlagt som et bygg med mulig kulturell virksomhet eller naring, og skal
fungere som en buffer mot hgylytte programmer pa USF. Arealene planlegges i
utgangspunktet som dpne, generelle etasjer som kan innredes til ulike romstarrelser etter
funksjonskrav og behov. Formalet har betegnelsen 1824 Nering/tjenesteyting. Eksempler pa
egnede formal er kontorer, bevertning, kulturskole, atelierer, gallerier og gvingslokaler, eller
ett samlet kulturprogram. Formalt er bygget tenkt som en ferdigstillelse av L-bygget pa
nabotomten, slik at det dannes et apent kvartal. Takform og hayde falger eksisterende bygg.
Materialiteten kan ogsa ha sammenheng med teglhusene, mens detaljering og
vindusutforming ber ha hgy presisjon og et natidig uttrykk som gjer historien i
bygningsmassen tydelig.

Det er i prosessen med reguleringen forespurt bade USF, direkte, og BIT teatergarasjen, via
fagetaten, om det er interesse for bruk av disse arealene uten at det har kommet noen
henvendelser eller foresparsler.

Modellbilde hovedalternativ 1, revidert etter 1. gangs behandling.

De fire byhusene utgjer prosjektets nye bygningsmessige hovedvolumer: De ligger pa en base
av marke arealer til parkering, boder og tekniske rom. Dekket over basen utgjar et bygulv
som trapper seg ned mot fjorden. Mot lysflatene i sgrvest planlegges service, handel- og
kulturprogrammer.

Moellbilde hovedalternativ, revidert etter 1. gangs behandling

De fire volumene har kombinert formal med boliger, tjenesteyting og naring. Pa bakkeplan,
mot publikumsrettede plassrom, kan byggene ha forskjellige typer av service/tjenesteyting,
naring og kulturrelaterte formal. Mot gardsrom er det mer hensiktsmessig med boliger ogsa
pa bakkeplan. Der leiligheter ligger i farste etasje, er de enten hevet en halv meter over
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bakken/kainiva, eller de ligger mot egen, privat uteplass. Volumene er geometrisk utformet
med hensyn til den bakenforliggende bebyggelsen, pa en slik mate at apenhet innenfor
bebyggelsen, siktlinjer fra land til sjg og allmennhetenes adgang til sjgsiden blir ivaretatt. Det
er lagt til grunn at boliger i omradet skal ha en varierende starrelse. Ingen leiligheter er
mindre enn 35m2, og minst 40% er pa 75m2. En sammensatt beboergruppe felger gjerne
varierte boligstarrelser og funksjonsblanding Dette kan gi bydelen det bymessige preget man
gnsker. Hensikten er & legge til rette for barnefamilier i omradet pa bakkeplan. Barnefamilier i
byen har normalt sett ikke gkonomi til a kjgpe like stor bolig som de ville kunne kjape i
forstedene. Det foreslas a sette krav til antall 3- romsleiligheter; ved at min. 40% av
leilighetene som ligger mot f_BUT skal vare treromsleiligheter av varierende starrelse. Dette
vil sikre muligheten for at barnefamilier kan bo urbant med felles uteareal og sjgnaere
kvaliteter, samtidig som det ikke laser prosjektet til & bygge mange store og vanskelig
salgbare leiligheter pa bakkeplan.

Dokkhuset er et 2 Y2-etasjers trehus med saltak som har hatt flere funksjoner etter at det
opprinnelige behovet for maskineri og pumpe til tarrdokken, bortfalt. Som volum er det en
viktig vegg i Dokk-bassenget. Bygget vil kunne benyttes enten til bolig eller naring, eller en
kombinasjon. Eventuelle familierekkehus vil kunne bidra til en variasjon av boligtyper og
beboersammensetninger som man gnsker i en by. Privat uteoppholdsareal kan lgses som
fransk balkong. Det reguleres inn gangvei tilgjengelig for publikum foran husene langs hele
dokken. Bruk og utforming av Dokkhuset ma avklares med Byantikvaren i forbindelse med
rammesgknad. Dokkhuset skal ikke forlenges.

Arkitektur:

Intensjonen er et arkitektonisk hovedkonsept som bade sikrer en variert bygningsmasse som
helhet, og variasjon mellom ytre offentlige rom og indre rom med semiprivate soner med mer
intim karakter. BKB6 og BKB5 vil bli formet ulikt de andre byggene ut fra egen hovedform
og funksjon. BKB1-4 er gjennom planens utforming gitt en annerledes geometri, og vender
mot andre omgivelser. Slik sikres oppfattelsen av bygningsmassen som en helhet og samtidig
som enkelte bygninger.

De ulike byggene skal gjennom sin plassering, geometri og morfologi utformes med hensyn
til lokal topografi og kontekst.

8.3.2 Grad av utnytting

Omradet er i dag bebygget med et stort volum, med et fotavtrykk som dekker store deler av
tomten.

Side 54 av 85



REGULERINGSFORSLAG DIKKEDOKKEN _ LIE @YEN ARKITEKTER

Tabell viser forslag til utnyttelse i forhold til hele utbyggingsomradet. Her er alt underjordisk

areal medtatt.

Utnyttelse
alternativ 1
(hovedalternativ)

%BYA 34
%BRA 205
%BRA uten p 182
BRA uten p (m2) 11700
BRA (m2) 13000
BYA (m2) 2250
Utbyggingsareal (m2) 6440
Feltvis er arealene fordelt slik:

BKB1: %-BRA= 670%

BKB2: %-BRA=575%

BKB3: %-BRA= 565%

BKB4: %-BRA=570%

BKB5: %-BRA=500%

BKB6: %-BRA= 250%

BKB7: %-BRA= 200%
Arealfordeling:
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Planen skal minimum ha naring/ tjenesteyting i BKB6 og 1.etasje i BKB3. I tillegg skal
fremste del av BKB4 og deler av 4. etasje i BKB1 og BKB 2, skal ha gkt takhgyde for mulig
konvertering til naering senere.

8.3.3 Byggehgyder

De to forslagene til byggehgyder og konsekvenser av hgyder er beskrevet under kapittel 7.
| begge alternativer er de laveste byggene lagt mot smahusbebyggelsen og dokken.
Beskrivelser av volum og hgyder er gjort i samrad med og etter anbefaling fra, Hordaland
fylkeskommune.

Alternativ 1 er satt opp under:

Byggnord  BKB1: 6-7 etg, c+22,7-c +25,7

Bygg ost BKB2: 5-6 etg, c+19,7- c+22,7

Bygg vest BKB3: 5-6 etg, c+19,7- c+22,7

Bygg sar BKB4: 5-6 etg, c+19,7- c+22,7

Dokkhus BKBS5: 2-3 etg. c+13,7 mgne

Rombetomt BKB6: 4-5 etg c+20,5 (@vre gesims) og c+15,5 (nedre gesims)

For BKB1-4 kan det tilrettelegges for publikumsrettede funksjoner pa gateplan der fasade
vender mot offentlig torg eller gatetun.

For BKBL tillates byggehayde pa inntil BH k+25,7 @verste etasje skal mot gaten Georgernes
verft veere inntrukket minimum 9m fra fasadeliv.

For BKB2 tillates byggehgyde pa inntil BH k+22,7. @verste etasje skal mot dokken veaere
inntrukket minimum 5m fra fasadeliv.

For BKB3 tillates byggehgyde pa inntil BH k+22,7. @verste etasje skal vere tilbaketrukket
minimum 2,5m mot sjgen og 5m mot BKBA4.

For BKBA4 tillates byggehgyde pa inntil BH k+22.7. @verste etasje skal vare tilbaketrukket
minimum 5m mot sjgen og 2,5m mot dokken.

Det tillates rekkverk over byggeheyde dersom det bygges takterrasser.

For BKBLI.: tillates heis og trappehus inntil 4,5m over regulert byggehgyde for a muliggjare
adkomst til felles takterrasse som ivaretar krav om tilgjengelighet. For BKB2: tillates
trappehus med vindfang til privat takterrasse med byggehgyde pa 3m over regulert
byggehayde.

For BKB5 er maksimal gesimshgyde 6m og maksimal mgnehgyde 9,5m. Byggehgyde skal
ikke overstige BH k+13.0. Mgneretning skal veere parallell med dokken som regulert i
plankart. Ombygging av Dokkhuset og tilliggende strukturer skal avklares med Byantikvaren.
Det er ikke planens intensjon & utvide Dokkhuset. En del illustrasjoner viser et forlenget
volum, ettersom dette var foreslatt til 1.gangsbehandlig.

For BKB2 og BKB4 skal fasade for de to nederste plan trekkes to meter inn fra formalsgrense

mot Dikkedokken. | dette to-metersbeltet kan det etableres privat uteopphold under
bygningens 3. etasje.
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Fasadene til BKB1-5 mot gatetun skal ha hgye arkitektoniske og estetiske kvaliteter, og pa
gateplan vare preget av apenhet mot allmennheten. Lukkede sokkeletasjer, med mindre enn
25% vindus-/derflater, tillates ikke, uavhengig av formal.

Rombetomten, BKB 6, har maksimal mgnehgyde lik det tilliggende huset pa USF i begge
alternativer, slik at den avklippede armen pa dette bygget fullfgres som et romdannende
volum pa 4-5 etg c+21 (gvre gesims) og c+15 (nedre gesims).

For alle felt: tillates takoppbygg/ rekkverk for overhgyde heis, tekniske avkast/ inntak og
mindre karnapper, for variasjon i det arkitektoniske uttrykket, pa inntil 1,2m over regulert
byggehayde. | tillegg til gitte byggeheyder kan transparente rekkverk etableres som sikring av
takterrasser. Dette gjelder bade de etasjer med inntrukken toppetasje, og takterrassene.

« Intensjonen med inntrukken toppetasije, er a opprettholde vesentlige siktlinjer i et
sarbart kulturhistorisk landskap. Denne kvaliteten ma finnes i prosjektet ettersom det
utvikles, og det blir opptil arkitekt & vise hvordan det gjares. Det kan veere uheldig
med rekkverk pa denne gesimsen, og det kan vaere uheldig med reflekterende
materiale som bryter siktlinjene. Dette kule-punktet er avklart pa e-post med
Hordaland fylkeskommune.
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Planforslag alternativ 1 slik det var ved innsendelse til 1 gangs behandling og endelig resultat ¢

BKB7 Gjelder vertikalniva 1 under grunnen: Innenfor feltet tillates felles garasjeanlegg for
boliger og kontor, kombinert med boligbebyggelse-blokkbebyggelse, offentlig eller privat
tjenesteyting og/eller naeringsbebyggelse. Vertikalnivaet skal bygges avtrappende over tre
plan, med utgangspunkt i kote 3 og ma ha en utforming i sammenheng med BUT pa
vertikalniva 2, pa grunnen. Plankart og bestemmelser gjelder.

8.3.4 Bygningsmasse som rives

Industrihallene og en pabegynt stalhall, alle oppfert pa 1950- og 60-tallet, rives. Byggene er
enkle og i stor grad uisolerte konstruksjoner i stal med takkonstruksjoner i lettbetong.
Byggene har ikke lenger noen funksjon, binder opp all byggegrunn og har liten kulturhistorisk
verdi (jmf. Kulturminnerapport).

8.3.5 Bygningsmasse som blir staende

De to elementene som er vurdert & ha stor kulturhistorisk verdi i henhold til
kulturminnerapport og Byantikvarens uttalelse er dokken, som er intakt og trolig den eldste
sivile tarrdokken i landet, og dokkhuset, som antas & vere like gammelt som dokken. Fordi
det er endret mye gjennom tidene, vurderes selve bygningsmassen til & ha liten verdi, men stor
verdi som romdannende element langs dokken: «Dokkhuset har fgrst og fremst sin verdi
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knyttet til sitt volum, hgyde og relasjon til tarrdokken. Om dette endres kan verdi bli redusert.
Forholdet mellom Dokkhuset og tarrdokken er seerlig viktig.» (jmf. Kulturminnerapport).

Vedrgrende Automatisk fredet middelaldersk bygrunn — Middelalderbyen Bergen foreligger
svar fra Riksantikvaren (5.10.2017): «Tillatelse til inngrep i automatisk fredet kulturminne,
@nsket tekst er medtatt i bestemmelsene, se vedlegg 5.4.11»

8.3.6 Form og typologi

Byform og landskap (se ogsa vedlegg 5.4.1 Stedsanalyse og byform)

Allmenningene som lgper fra sjgen til landomradene bak er en del av Bergens identitet. Mot
allmenningene la viktige bygninger, her mgttes byens borgere, og her hadde buekorpsene
eksersis. Derfor er det viktig a ta vare pa de tradisjonelle kvalitetene som ligger i
allmenningene, ved a sgke a etablere tilsvarende, apne byrom i nye prosjekter, selv om
starrelse og form kan bli noe annerledes. Bygningene i planforslaget er derfor i farste rekke
planlagt ferst og fremst som vegger og volumer som definerer byrom.

Utsyn gjennom byen er en vesentlig del av en urban opplevelse. Byens siktlinjer oppleves
gjerne mens man er i bevegelse, og dette er en spesielt verdifull opplevelse-pa Ngstet - der
bebyggelsen lukker og apner seg i smau og sma plasser, og det veksler mellom storslagne
utsikter og tette sma byrom. Ny bebyggelse er plassert og formet slik at viktige siktlinjer ikke
skal bli borte, og med hgyder som trappes ned mot eksisterende bolighebyggelse.
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Planforslaget sammen med forelgpig skisse til regulering av Ngstegaten. Ré\}idert etter oppdatert materiale fra 2017
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Siktlinjer fra Georgernes verft — far og etter

Det har veert et gnske a holde fast i strukturforskjellen mellom byggene pa de utfylte
kaiomradene — store, tydelige bygningskropper — og smaskalabebyggelsen i bakkene bak.
Dette er en vesentlig karakter - en motsetning som skaper en urban dramatikk, bade opplevd
fra sjgen og fra hgyden over. De fire byhusene har en ortogonal ytre avgrensning som gjer at
de har storform-karakter. Malet er at byggene bade skal inneha denne store skalaen, og ha en
oppdelt karakter slik at lys og luft slipper til.
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Figur 4: Byrom etter forslagsstillers utgangspunkt Fagetatens anbefaling

lllustrasjon fra fagnotatet etter 1. gangs behandling
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Som konklusjon etter innspill fra fagnotat, og etter innspill i mater med kommunen, er disse byrommene og siktlinjene
definert som viktige. De har vart premissgivende for endringer til 2. gangs behandling.

Utlufting mellom byggene er avgjerende for a unnga kaldlufts-stagnasjon pa et lokalklimatisk
niva. Oppdelingen i fire bygg bidrar til luftgjennomstremning og gjennomlys, bade pa langs
og tvers av terrenget. | et vestlandsklima er det viktig a legge til rette for uteomrader som er
solfylte, lune og som vender i riktig retning, noe som har vart bakgrunnen for de nedtrappede
torgene. Husene i nord kaster skygge pa terrengskjeeringen bak, uten at det gir negative
konsekvenser for noen, mens de sarligste byggene er holdt lavere, for a gi bakenforliggende
bebyggelse sol og utsyn. Fasadene er utformet med inntrappinger som kan bremse
luftstremminger og vind. Ulik form- og fargebruk gir variert oppvarming av flatene pa stedet.
Pa denne maten settes luftstrammer i bevegelse i forskjellige hastigheter, noe som er gunstig
for lokalklimaet.

De viktigste strukturerende elementene for byforming kan oppsummeres som:
a) Allmenningene, nye og gamle plassrom og vannhoper som knytter by og vann
sammen
b) Siktlinjer, - utover vannet (fra festningen, fra smahusbebyggelsen, fra veien
Georgernes Verft), opp mot festingen, inn mot festningen og bebyggelsen fra sjgen.
c) Karakteristisk skala pa industristripe langs sjgen som skiller seg fra smahusene bak
d) Klima, sol og utlufting

Bygningenes uttrykk og estetikk
Det er valgt to ulike strategier med tanke pa selve bygningskroppenes utforming og estetikk.

For BKB6, pa rombetomten, og for Dokkhuset, er malet & arbeide med nye materialer og
detaljer, men a opprettholde eller videreutvikle en eksisterende typologi, skala og
bygningsform. Pa denne maten knyttes byggene til de tilliggende strukturene, og en pabegynt
historie fortsettes.

For de fire byhusene og plassrommene mellom dem er det annerledes: Romprogrammene som
skal inn her na skiller seg mye fra stedets tidligere funksjon, og farer med seg helt andre krav
til lysflater, tilgjengelighet og liv mellom husene. Bygningene har derfor fatt et eget nytt
formsprak, basert pa kvalitetene man gnsker for leilighetene, -god utsikt og hjernekvaliteter.
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Samtidig er det et tydelig gnske fra fylkeskommunen at omradets industrielle preg
opprettholdes. Ambisjonen er et uttrykk som kan knytte ny bebyggelse til historien.

Dokkrommet har historisk sett vaert omkranset av bebyggelse. Ideen er a gjenskape dette med
ny bebyggelse og nytt innhold, som kan revitalisere rommet gjennom ny bruk. Det er en risiko
for at uteoppholdsareal for boliger pa bakkeplan kan fa ugnsket privat preg. Derfor ber felles
uteareal i hovedsak legges til areal mellom ny bebyggelse i BKB 1-4. Dokkhuset var til 1.
gangs behandling foreslatt vesentlig lengre, med begrunnelse om at det tidligere var sann,

men er redusert til navaerende lengde med tilliggende struktur etter innspill fra fagetaten.

lllustrasjon viser historisk bygningsvolum.

Illustrasjoner som viser dokkhuset far og na

Boliger pa begge sider av dokken vil medfare en vitalisering av det publikumstilgjengelige
vannrommet, som omkranses av en gangvei langs dokken. For nordsiden av dokken, er
bygningslivet inntrukket i de to nederste planene mot Dokkrommet.

.§~ s
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Plarﬁéét ombyg ing revidert etterl.gands behandling.

gihg vAqufn som i dag,i
| dag ligger det en gangbro over innerste del av dokken. Denne er inntegnet pa

illustrasjonsplan. Det er mulig & utforme denne mer i trad med det historiske fotografiet over.
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Det viktige for bruken og vitaliteten i dokkrommet er at det er en passasje. Vurderinger rundt
hvordan denne utformes ma gjares i samrad med Byantikvar. Dette gjelder ogsa andre
strukturer som nye bryggekanter/ flytebrygger i dokkrommet. lllustrasjonsplanen er i
dokkrommet bare veiledende.

8.3.7 Byggegrenser

Byggegrenser ligger i hovedsak i til bygningskroppen, som vist pA modeller og tegninger.
Det er et gnske a forsterke tanken om et ytre og et indre rom. Den ytre fasaden er tenkt stram,
industriell og med balkonger med maks 1 meter utkraging, med unntak av mot Dikkedokken,
der balkongene integreres helt i fasaden. Det indre rom er tenkt mer variert og «selvgrodd»
med utkragede balkonger, og vinduer mer tilfeldig plassert i fasaden. Pa denne maten
forsterkes kontrasten mellom det offentlige og det private. | tillegg blir dette en referanse til
de store industribyggene som har statt her, og omradets overraskende sma selvgrodde smau.

Indre rom

Balkonger

Kan krage ut inntil 2 m over regulert byggegrense/formalsgrense.

Private uteoppholdsarealer pa f BUT

Kan ligge inntil 1,5 m ut over regulert byggegrense/ formalsgrense bl.a. for & ivareta krav til
snusirkel. Omradet ma vises pa illustrajonsplan.

Ytre rom
Balkonger kan krage ut inntil 1 m over regulert byggegrense/formalsgrense

—

|Ytre rom

Indre rom

Illustrasjon Bergen kommune

Balkonger med plassering lavere enn 5m over offentlig areal, tillates ikke. Mot Dikkedokken
skal arkitektonisk utrykk pa bygninger og uteareal vaere muralt med matte overflater, - i
hovedsak stein, tegl eller betongmaterialer. Privat uteoppholdsareal skal integreres i
bygningsmassen. Det kan tillates enkelte balkonger og utkraginger, som arkitektonisk
element.
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Perspektiv fra dokkrommet, revidert etter 1. gangs behandling

8.3.8 Lek/uteoppholdsareal

Det er et mangfold av ulike uteoppholdsarealer innenfor planomradet, som er tiltenkt
forskjellig bruk. Eierskap til alt uteoppholdsareal er foreslatt som privat, mens drifting av
publikumstilgjengelig areal er foreslatt offentlig/lkommunalt. Offentlig trappeforbindelse
gjennom BUT foreslaes privat eid og driftet. Trappelgpet skal ha minimum fri bredde 1,6 m.
Trappen kan ha varierende utforming og forlgp, og skal integreres i fellesarealene. Det tillates
bade rettlgpstrapp og tolgpstrapp.

Da planomradet ligger i et definert transformasjonsomrade (dvs. hverken i boligomrade eller
blandet sentrumsformal), gjelder punkt 10 i bestemmelsene til Kommuneplanens arealdel
2010 (og ikke § 3.4 i fellesbestemmelsene til Kommunedelplan for Sentrum). Dette innebzerer
7m2 privat uteoppholdsareal og 15 m2 felles uteoppholdsareal per boenhet. Dette er mer enn
bade kravet til bebyggelse i blandet sentrumsformal og i kommunedelplan for sentrum. Man
ber etter forslagsstillers skjgnn vurdere om man gnsker sa mye privat uteareal, pa bekostning
av felles uteopphold og allment tilgjengelig bygulv. Prosjektet er imidlertid beregnet og
illustrert med denne maks-lgsningen. | dialog med Hordaland fylkeskommune er man av
kulturminnehensyn kommet til at man kan redusere privat uteoppholdsareal mot spesielt mot
dokken.

Det legges opp til mulighet for felles takterrasse pa bygg BKB1 og en mindre privat
takterrasse pa BKB 2, av begrenset starrelse.

Inntil 50 % av fellesarealene kan dekkes av nerliggende offentlige arealer som park, gatetun
eller tilsvarende, med god og trafikksikker tilgjengelighet. | de samme senteromradene kan
ogsa inntil 50 % av fellesarealene dekkes av takterrasser/opparbeidet dekke med god
tilgjengelighet. Summen av slike arealer kan maksimalt dekke 75 % av arealkravet.

Solforhold er dekket innenfor krav (se solstudium, i MUA illustrasjon under).

| og med at det er redusert parkering i vertikalniva 1, gir det mulighet for et stagrre antall
boliger na enn ved 1 gangs behandling. | forhold til uteopphold legges det opp til &
tilrettelegge dette for 94 enheter.
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Det er god plass i parken bak planomradet, Galgebakken. Ettersom terrenget heller i
solretningen, vil planforslaget gi lite skygge pa ballbane og grantomrader. Deler av
kaiomrader kan ogsa regnes med som del av MUA.

3 \?:S\\\\
FELLES o

UTEOPPHOLDSAREAL
(MUA) \

Krav

15 m2enhet

94 enhetey
Tisammen 1410 m2

Prosjekt
Pa fell 850 m2
Offentlig park: 630 m2
+ Tilsammen. 1480 m2
145 m2 av delie er 150l 21 03 ki 15.00

{Oftentiig gatetun: 875 m2)

Utkast til lasning for MUA for 94 enheter, samt soldiagram jevndggn fra TAG arkitekter

BUT felles uteoppholdsareal er i reguleringskartet 1050m2. Noe gar bort til privat uteopphold
0g gjennomganger/trapper. Da gjenstar ca. 850 m2, kravet for 50% innenfor planomradet er
705m2, samlet krav 1410m2. | diagrammet over er det satt av 875m2 som kan medregnes
innenfor offentlig gatetun mm. og mulighet for a legge inntil 50% i narliggende park er
skissert til 630m2. 1 tillegg er det satt opp ca.140m2 felles takterrasse pa BKB1.Samlet sett er
det rikelig med uteopphold.

Rekkverk pa takterrasser skal vaere inntrukket minst 2 m fra veggliv og ma utformes pa en
slik mate at det ikke reduserer viktige siktlinjer. Det vil fa hgyde pa 1,2m.

Offentlige arealer bestar av et bymessig, bredt gatelgp pa veiens haybrekk. Her apner det seg
et byrom fra gaten, og man far utsyn utover sjgen fra et hgyt niva.

Det skal ga en trappeforbindelse ned gjennom omradet, tenkt som en gangsti som forbinder
veiniva med kainiva. Trappen mgter et offentlig bygulv mellom BKB1 og BKB3, som kobler
seg til BKB6, og som kan bli en adkomst til bygget. Det er ogsa foreslatt en trappesti ned til
dokken. Innesrt i dokkrommet er det planlagt & kunne utforme en forbindelse for gaende. Det
er ikke tillatt a fylle ut eller endre form pa dokken. Steinmurer skal bevares og avdekkes der
dette er mulig. I den innerste delen skal eksiterende gangforbindelse opprustes eller erstattes,
utforming skal avklares med byantikvaren.
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Det nederste nivaet er bryggen: Her er det tenkt et starre areal for servering i tillegg til at
omradet inngar i strandpromenaden. Bryggen er foreslatt lagt pa c+2,5, med ytterligere
nedtrapping mot vannflaten som er med pa a ta av for stor sjg. Den solfylte beliggenheten kan
gjere disse bglgetrappene populaere om sommeren, og et sted der man kan fiske, vasse eller
sitte.

Heyder pa kaiarealet er foreslatt ut fra en vurdering av opplevelse pa kaia i forhold til
flomsikring. Dette betyr at flomsikkert niva ligger pa ferste opptrappede torg (k+3,0), mens
sjspromenaden gi mer sjgkontakt (k+2,5). Funksjoner pa gateplan i bygg vest og ser (BKB3
og 4) ma dermed flomsikres med brystning e.l., i arkitekturen.

Bryggene langs dokken er ogsa planlagt apne for allmennheten, som gang- og sykkelvei. Det
gar i dag en trapp ned fra gateniva i Georgernes verft til dokken, som ville vere fin &
opprettholde.

| forelgpige illustrasjoner fra Rambgll til tilliggende planforslag i ser, Ngstegaten, er det lagt
inn en gangpassasje i sgrgstveggen til Dokkhuset som vil styrke disse forbindelsene. Langs
boligene som har inngang fra terreng nord for dokken, er det planlagt en mindre, privat
uteplass langs bygget, 0,5 meter hgyere enn bryggen, mens bryggen vil vere offentlig og
ligge pa C+2,5. Rundt selve dokken er det et gnske om a beholde dagens kainiva for at
kulturminnet skal vaere mest mulig autentisk og lesbart. Terrengspranget markerer skillet
mellom private og offentlige arealer, og lgses ved trapper og ramper.

Felles uteoppholdsareal er planlagt som lekeplasser og uteoppholdsareal for boligene.
Omradet mellom husene BUT skal ha en avtrappende utforming som megler mellom kainiva
pa k+2,5 og gateniva pa k+12. Detaljer for utforming av denne skal fremkomme av
situasjonskart til rammesgknad. Uteoppholdsarealet er derfor forstatt som samlet, selv om det
ligger pa ulike nivaer mellom husene. Det skal ha en hensiktsmessig form, starrelse og
plassering. Minst 50 % av arealet skal ligge samlet og ha sol kl. 15.00 jevndagn.

Arealene kan ha forskjellig karakter og beplantning. Det er satt av 100m2 lekeplass mellom
BKB2 og BKB4. Her er det foreslatt husker, dumpe og sandkasse for mindre barn, sammen
med benker og beplantning pa lune og solfylte arealer. | tillegg vil kai-arealer vere
tilgjengelige uteoppholdsarealer som gir adgang til sjgen og aktiviteter knyttet til sjgen. Disse
arealene er ikke medregnet i oversikt over uteoppholdsarealet. Det er gnske om moderat
beplanting uten store treer, men med grgnn stemning. Kulturminnemyndighet Hordaland
fylkeskommune er opptatt av at det industrielle preget opprettholdes. De skriver i sin
uttalelse:

«Kaier, internveier, landskapsoppbygging, utendgrs trapper og lignende, i tilknytning til
fellesomrader og offentlig areal, skal utferes i robuste materialer som visuelt sett gir
sammenheng med planlagt bygningsmasse og tilliggende kulturminne Dikkedokken.
Utforming av tak, plassering av tekniske installasjoner, evt. takterrasser, rekkverk og
trappehus ma ha en estetisk utforming opplevd fra Fredriksberg festning.

Beplantning skal underordne seg omradet som industrielt kulturminne. Utomhusplan skal
sendes byantikvaren til uttalelse.»

Kulturminnemyndighet Hordaland fylkeskommune sier at; «Dette er et gammelt verfts- og
industriomrade, og man vil unnga store traer og busker pa kaien, som utfordrer det historiske
uttrykket til stedet som industrikai. Man kan imidlertid gjerne ta inn miljgskapende, grgnne
elementer av mindre volum og omfang, som gjer det hyggelig & oppholde seg her. Dette
gjelder kai mot sjg og mot dokken. Inne mellom husene, i «gardsrommet» er saken en annen:
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dette er et uteoppholdsareal der folk skal bo og trives, og det er et helt nytt sted som ikke har
sa mye industrielle minner. Her ber det vere rikelig med busker/treer/grent, og det er viktig at
tilstrekkelig jorddybde for at dette lar seg gjare, sikres i reguleringsdokumentene.»

Hayder pa utomhusarealet, bade offentlig og felles, er & anse som gjennomsnittlige hayder pa
markdekke. Det skal sikres tilstrekkelig fall for & handtere overvann, og det tillates
plantekasser og meblering for a sikre vekstjordvolum og gode oppholdsplasser.

Alle boenheter har private utearealer i form av terrasser eller markterrasser pa minimum 7m2
Enheter som ligger inn mot felles uteoppholdsarealer i gardsrom har privat uteoppholdsareal
pa terreng. Starrelse pa uteoppholdsareal kan reduseres pa enkelte leiligheter, spesielt mot
dokken, av hensyn til kulturminner. I tillegg apnes opp for at leiligheter i 2. etasje og
leiligheter <50 m? i gvrige etasjer kan ha franske balkonger.

Her er det hensynet til kulturminnet og som veier tyngst, og kulturminnemyndigheter har
uttrykt at man gnsker at bygg mot dokken underordner seg kulturminnet, selv om dette gir
mindre privat uteareal.

A5
A

i

Eksempler pa boliger langs kai i Amsterdam

Endring av kaifronten og formal SAA er opprettet for at det skal lages reketrapp som gir god
kontakt mellom sjgen og havnepromenaden.
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Illustrasjon av endring av kaifront og referanser

Takterrasser kan etableres iht. illustrasjonsplan, for beplantning og felles oppholdsareal og
bruk. @vrige takflater skal veere grgnne. Det tillates ikke takterrasser pa BKB5. Det kan
etableres felles takterrasse pa BKB1. Rekkverk skal veere trukket 2 m inn fra veggliv. Pa
BKB2 kan det etableres en mindre, privat takterrasse for underliggende leilighet mot sgrvest.
Rekkverk skal veere inntrukket 2 m fra veggliv.

Takterrasser pa inntrukket areal i toppetasjen kan ha rekkverk i veggliv. Rekkverk ma
utformes pa en slik mate at de ikke hindrer viktige siktlinjer.

Side 66 av 85

Dikkedokken, Lie @yen arkitekter, 05.06.18



REGULERINGSFORSLAG DIKKEDOKKEN _ LIE @YEN ARKITEKTER

Eksisterende situasjon

IIIustrasjon avtaklandskap — TAG Arkitekter

Universell utforming/tilgjengelighet

Fra gaten Georgernes verft etableres en plass pa kote 12. Denne er plan, og universelt
tilgjengelig. Kaiarealet er tilgjengelig via tilkomstvei som vil ha en stigning pa 1: 12, med
repos for hver 20. meter. Fra byggene skal man kunne bruke vertikal kommunikasjon som
heis for & komme ut pa de ulike nivaene i uteoppholdsarealet, pa kote 9, 6 og 3. Nar
naboeiendommen realiseres er det planlagt for forbindelse pa kainiva i form av en promenade
som kobler seg helt inn til Ngstegaten og vil veere universelt utformet.

Mot kaia kan naringslokaler ha gulv pa k+2,5 for a veere tilgjengelig, dette gir ogsa
romsligere takhgyde for neeringsformal.

Lasningene fglger TEK 88-6: Gangatkomst til byggverk og gangadkomst fra Georgernes verft
falger teknisk forskrift, og de gvrige byggene kan nas med heis fra felles parkeringskjeller
uten for bratte stigningsstrekk. Nar havnepromenade blir etablert som planlagt pa Ngstet
sjefront, vil ogsd BKB3 og 4 vare tilgjengelige fra bygulvet. Private terrasser kan anlegges
med trinnfri adkomst, med unntak av takterrassen i BKB2 da denne leiligheten ogsa vil ha
trinnfri adkomst til balkong i samme plan.

Prosjektillustrasjon fra Verftshakken

8.4 Solforhold og lokalklima

Solforholdene for smahusbebyggelsen er uendret pa dagtid, nar skyggene faller mot

nord/nordvest. Det er farst pa kveldstid det faller noe skygge pa nabobebyggelse. Det vil vare
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sol pa alle, eller nesten alle, bolighus midtsommers. I april til august vil de fremste husene i
Verftsgaten miste solen en periode etter kl1.18.00. De vil fremdeles ha solfylte hager som i dag
for dette tidspunktet. Husene bak de aller fremste er ikke pavirket av utbyggingen.

Sol og skygge over smahusene mars 18.00. O-alternativet og hovedalternativ revidert etter 1. gangshehandling.

Lokalklimaet vil ikke bli vesentlig endret, men ma hensyntas i utformingen av nye bygg og
plassrom. (se eksisterende situasjon)

8.5 Vegetasjon, dyreliv og biologisk mangfold

Piren er tatt ut av planforslaget til 2. gangs behandling. Det er ingen grunn til at dyre- og
planteliv i sjgen ikke vil ha like gode vilkar som i dag. Risiko for forurensing vil ogsa bli
bedret med boliger i stedet for industri. Pa de deler av takene som ikke bestar av takterrasse,
legges det opp til granne tak, som vil bidra til nye arter av planter og insekter, og gkt
biologisk mangfold. Hordaland fylkeskommune har i sin behandling av saken stilt strenge
krav til & opprettholde mye av det industrielle preget. Det er derfor ikke lagt opp til traer eller
hagy vegetasjon, men det vil legges opp til beplantning og grent preg. Fugler vil ha en
situasjon tilnermet lik i dag, hvor de hviler pa tak og bygningsdeler.

Side 68 av 85



REGULERINGSFORSLAG DIKKEDOKKEN _ LIE @YEN ARKITEKTER

Tema = £

& Truede arter 3 @

Arter av serlig stor forvaltningsinteresse

o D Kritisk truet (CR), Sterkt truet (EN) og
Sarbar (VU) i Norsk Radliste

Arter av stor forvaltningsinteresse

& Neer truet (NT) i Norsk Radliste

Ingen truede arter i planomradet, lomvifunn ved gul prikk pa boligomradet Georgernes verft.
(Kart: miljgstatus.no)

8.6 Parkering/garasjer

Det er planlagt lavere parkeringsdekning for bil enn hva som er bestemt i Bergen kommunes
parkeringsnorm. Ny KPA vil foresla 0,4 biler per 100m2 bolig, dagens norm er 0,6 biler per
100m2 bolig. Da planomradet ligger sveert sentralt til, er det allment gnske om at det ikke
legges opp til mer bilparkering enn ngdvendig. Det foreslas maks 0,4-0,6 bil per 100m2 BRA
bolig og maks 2 per 1000m2 kontor.

Fagetaten gnsker at parkering legges til nabotomten sgrgst for dokken, pa Ngstet sjgfronts
eiendom. Ingen av de to forslagsstillerne gnsker dette, da det gir vanskelig realiserbare
rekkefglgeavhengigheter. En slik lgsning vil imidlertid ogsa medfare gkt massetransport,
muligens av forurensede masser, og en kostbar lgsning med parkeringshus under
vannstandsniva. Parkering pa naboeiendom gir ogsa en alt for usikker situasjon med tanke pa
rekkefalger; det er usikkerhet knyttet til nar Ngstet sjefronts plan er klar, og det er ikke
tilfredsstillende & planlegge et helt byomrade uten at parkering er ivaretatt. Videre er
Dikkedokken-tomten allerede «ferdig utsprengt», og det er mgrke arealer under bakken som
er egnet til nettopp et parkeringsformal, uten at det gar pa bekostning av de bymessige
kvalitetene i planen.

Hayeste beregning (0,6) gir 40 plasser, mye lavere enn dagens ca. 50 p-plasser pa tomten, og
vil generere langt mindre trafikk.

Endelig antall p-plasser avhenger av hvordan bolig/nering fordeles i prosjektet, og vil
fremkomme ved rammesgknad.

Forslagsvis kan fordelingen veere:

KRAV IHT. HOVEDALT 1
PARKERINGSNORM 85 leil/
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6.500m2 bolig
3000m2 naring

BILPARKERING

0,6-0,4 per 100m2 40
bolig

2 per 1000m2 naring 6
SUM PLANLAGT: 46

SYKKELPARKERING

3 per per 100m2 bolig 195

10 per 1T000m2 naering | 30

SUM PLANLAGT: 225

For at bygulvet i starst mulig grad skal veare forbeholdt gaende og syklende, er all
bilparkering lagt under gardsrommet/dekket BUT i vertikalniva 1 BKB7. Det er krav om at
5% av bil-parkeringsbehovet er til HC, altsa 2 plasser. Adkomst til garasje kan legges fra gate
og inn fra tilkomstvei pa niva 1(k+3), herfra vil man ha direkte tilgang fra parkeringsplass il
heishus til leilighetene. Dette gir stor grad av tilgjengelighet for bevegelseshemmede.

Enkelte leiligheter i BKB2, og rekkehusene i BKB5 vil ikke ha den direkte tilgangen, men dgr
fra p-anlegg pa kainiva gjar at bevegelseshemmede likevel vil kunne na sin leilighet uten
problemer. Det er de marke arealene som benyttes til all bil-parkering, sykkelparkering og
boder. Det skal etableres kort-tids sykkelparkering pa offentlig gatetun som er lett tilgjengelig
for gjester. Disse plasseres ved innganger og pa kaifronten.

P-anlegg
Skisseprosjektet har lagt opp til parkering i plan 1. Pr. d.d. er det ca. 35 p-plasser noe som er

rett over 0,4 pr. 100 m?2 BRA.

Gjesteparkering

Det legges ikke opp til gjesteparkering pa omradet. Gjester henvises til Klostergarasjen.
HC-parkering

Det avsettes opp til 2 HC-plasser utendgrs pa omradet mellom BKB6 og BKB1/3 i tillegg til 2
HC-plasser i p-anlegget

Utendgrs parkering

Det er ikke planlagt utendars parkering utover HC-plassene.

| forbindelse med plasseringen av parkeringsanlegget ma det muligens sprenges ut noe fjell i
bakkant av tomten. Dette vil utgjgre ca. 2230 m® masser som er rene og kan benyttet pa
tomten, da denne skal heves i forhold til dagens niva. De utsprengte massene utgjer ca. 220
lastebillast, og vil gi en reduksjon i klimautslipp sammenlignet med en tilkjering av masser.
Tilkjaring av ekstra masser vil ogsa gi en vesentlig starre ulempe for bade beboerne og
neerings-/kulturvirksomhet i neermiljget.

Den tenkte plasseringen av parkeringsanlegget pa Dikkedokken er planlagt slik at man ikke
forventer inntrenging av vann i byggegropen, da anlegget er tenkt hevet i forhold til dagens
kainiva. P-anlegget er plassert i god avstand til narliggende sjg, og gir derfor liten fare for
oppvirvling og spredning av partikler, sasmmenlignet med en situasjon med arbeid rett ved og i
sjgen. Dette vil ogsa redusere behovet for utpumping av vann betydelig, og redusere risikoen
for utilsiktet utslipp i forbindelse med rensing og utpumping av byggegropsvann.

Fortetting i byomrader og rundt kollektivknutepunkt er en ngdvendighet av hensyn til klima-
og miljg, og det er kjent at slik fortetting har bade skonomiske og sosiale fordeler. Prosjektet
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Dikkedokken vil bidra til klimanyttig urbanisering, og man forventer redusert biltrafikk i
omradet. Pr. d.d. er det ca. 50 p-plasser pa Dikkedokken. De fleste av disse er
overflateparkering for korttidsplasser med betalingsautomat. | planforslag for Dikkedokken er
det lagt til grunn parkeringsdekning pa 0,4 - 0,6 pr 100 m2 BRA bolig, - lavere enn kravet i
gjeldende kommuneplan. Dette medfarer en reduksjon av antall biler i forhold til dagens
situasjon.

Sammenlignet med en situasjon med korttidsplasser vil ogsa fast boligparkering trolig
generere mindre trafikk, da sentrumsprosjekter har de fleste fasiliteter i gangavstand.

Dersom det prosjekteres flere boliger enn angitt i tabell ma det vises at man kan lgse
parkering ved rammesgknad.

8.7 Trafikkareal
Parkeringskapasitet og trafikk er redegjort for i separat vedlagt trafikkanalyse, vedlegg 5.4.3.
Innenfor planomradet er det falgende typer trafikkarealer:

Kjgreveg (SKV)

Hovedveien helt frem til Vestre Holbergsalmenningen er tatt med i planomradet i sin helhet i
pavente av tilliggende plan (Ngstegaten) skal fremmes. Planen er at vei til og med
naboplanens avkjering vil innga i deres plan, slik at planomradene vil grense til hverandre.

Ngstegaten/Georgernes verft er en offentlig vei, planlagt og prosjektert og godkjent i en
standard som skulle tilsi en tofelts kjgrevei, men bygget noe smalere.

Fordelingen mellom gang- og kjgreveier gjennom omradet er behandlet grundig gjennom en
analyse av alternative veifgringer (se trafikkanalyse og egne illustrasjoner).

Som oppsummert i underveismgtet, synes det ut fra trafikale og antikvariske/
kulturminnehensyn & vare det beste alternativet at veibanen ikke utvides over Dikkedokken.
Veien har i dag en veibane (asfalt) pa 4,5 meter. Myke trafikanter fordeler seg pa flere
adkomstarer, som Verftsbakken og Skottegaten. Verftsbakken er stengt som gjennomfartsvei,
og en del bruker traseen mellom Ngstegaten og smahusbebyggelsen, i Verftsgaten. Farre
bruker gangtraséen langs smahusbebyggelsen, men denne er ogsa et trafikksikkert alternativ.

Veg (SV)
Gaten mellom BKB1 og BKB3 skal bli en aktiv og attraktiv gate. Trappeforlgpet mellom

kaifront og Gerorgernes verft starter i denne gata, og vil ogsa fa en utlgper mot vest slik at
man sikrer direkteforbindelse til gatelgpet her. Ved start av trapp vil det etableres
mgtepunkt/oppholdsplasser, slik at gateforlgpet blir aktivisert. Hovedinngang til bygg BKB3
ligger i dette lgpet, og det etableres sykkelparkering og sma benker ved inngangen. Det er
ogsa intensjon om & legge inn glassfasader pa gateplan i bygg BKB1 og BKB3 og/ eller
utsmykning og belysning.

Gatetun (SGT) og kaier (SAA)

Det er lagt opp til offentlige torg pa mest mulig av arealet langs sjgen. Arealet er planlagt
tilgjengelig for alle, mablert og tilrettelagt for aktivitet. Kaifronten foreslas «rettet ut»> mellom
de to ytterste punktene i nordvest og sgrgst, slik at det dannes en sammenhengende, naturlig
ganglinje langs sjgen. Kanten foreslas bygget som en betongkonstruksjon, utkraget eller pa
sgyler, i materialer som passer til torget foravrig. Det utbyggede feltet gar fra O til 2,6m
utenfor dagens kaikant. Nedenfor kaikanten foreslas en lettere konstruksjon bygget, som gir
en avtrapping ned mot vannet. Denne strukturen muliggjer en fortsettelse av sjgpromenaden
nordover. Dette vil vaere en 3m bred brygge, gjerne i tre, som trappes ned og gjer at man pa
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en naturlig mate kan komme helt ned til sjgen. Formal satt her er SAA, samferdselsanlegg og
kai/friomrade.

3 £ —
Illustrasjon som viser endring av kaifront og referanse fra reketrapp i Kgbenhavn

Det planlegges ny havnepromenade langs sjgen. Bro over dokken er del av denne. Broen er
lagt der dokkhodet i sin tid var. Det settes serlige krav til utforming av denne slik at det blir
tydelig forskjell mellom nytt og gammelt. Bro og strandpromenade er en del av en
sammenhengende, planlagt struktur som skal lgpe langs hele kaifronten i trad med
kommunedelplan for Bergen sentrum.

Vei fra Georgenes Verft og ned til kaia, nord for byhusene (SGT 5), skal benyttes til
varelevering og for utrykning/brann. Denne treffer c+3 (SGT 5) far den gar helt ned pa kaia
(c+2,5). Det er laget en illustrasjon av arealene som trengs for utrykningskjgretayer (5.3.8
Brannredningsplan). Gatetunet brukes som tilkomst til parkering for boligene ved innkjgring
pa ca. c+3, to parkeringsplasser for bevegelseshemmede og plass til varelevering, som er lagt
langs BKB6. Det bar skiltes eller settes opp et fysisk skille som begrenser trafikken pa
gatetun til kun det ngdvendige.

Fellesareal/gatetun mellom BKB1 og BKB3 (SGT 5), er velegnet for varelevering. Arealet pa
kaia vil vaere kjgrbart, og her bgr eventuell varelevering begrenses til ved tider pa dggnet med
lite gangtrafikk. Arealet pa kaien vil veare kjgrbart for brannbiler. Oppstillingsplass for
varebiler er lagt til omradet mellom BKB1 og BKB3 slik at man unngar kjgring pa kaien.
Varelevering vil bli begrenset til tidspunkt pa degnet hvor det er lite gangtrafikk. Det er ikke
planlagt virksomheter med stort behov for hyppige vareleveranser. Se eget notat
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lllustrasjonsplan 1:500 (A3)
24.08.18

Illustrasjonslan ( TAG arkitekter)

8.8 Staytiltak
Det er utarbeidet stayrapport, se vedlegg 5.4.5.

Planomradet er lite utsatt for stgy, og dette vil ikke endres vesentlig i planlagt situasjon. Stgy
fra havn og hurtigrute overskrider ikke anbefalte staynivaer. Man kan regne med fortsatt stay
fra konserter pa USF. Lyd-krav for boliger skal ivaretas.

Mellom USF og boligene vil det etableres et naeringsbygg, BKB6, uten boliger, som buffer for
eventuell stgy fra konsertlokalene.

Tiltak og konklusjon fra stgyrapport

Det er sa lite stay pa fasade, at hensikten bak regel om tosidige leiligheter og soverom mot
stille side synes lite hensiktsmessig. Planlagte bygg gir en flere hjerneleiligheter som ikke vil
preges av stagy, verken fra trafikk eller havn.

Nybygg pa rombetomten vil bufre opp for konsertstgy fra USF, dersom konsertvirksomhet vil
fortsette i samme lydniva som i dag. Det er imidlertid ogsa en forpliktelse fra
konsertarranggrene at de ikke skal stgye mer enn hva man kan forvente i en tett by. |
forbindelse med nabovarsling av USFs konsertlokaler ble det fremsatt krav om en maksgrense
pa 55dB i nabogrense, og at vinduer og dgrer skulle holdes lukket under konserter med
hensyn til naboer.
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8.9 Avfallshandtering/miljgstasjon
Det er avholdt mgte med BIR vedrgrende tilkobling til boss-sug.

Det er i dag ikke lagt opp til boss-sug i Nastegaten eller Georgernes verft, men det er planlagt
a etablere det i forbindelse med bygging, eventuelt samtidig med at nye faringer til Berstads
tomt/Ngstet panorama trekkes.

Det er god dialog med graveklubben. Det er i etterkant av 1. gangs behandling vurdert boss-
sug over gangbro i stedet for i vei. Nedkast ma avtales med BIR i forprosjektet. Det er senere
vurdert, med innspill fra kommunen, at den beste plasseringen for permanent boss-sug er pa
syd siden av dokken ved Dokkhuset. Plasseringen vil gi noe lengre gangavstand til nedkast
enn anbefalt, men dette er ogsa avklart med BIR. (Se illustrasjonsplan) Det er na planen. Da
det er gnskelig at ogsa naringen skal tilknyttes bossnett, gnsker Bir at lgsning med a fare ror
under broen holdes dpen, og at man ved rammesgknad vurderer hensiktsmessig plassering.
Evt. rarfgringer vil bli skjult i brokonstruksjonen. Utforming av broen vil bli avklart med
Byantikvaren.

Midlertidig lgsning for sgppelhandtering og plassering av midlertidige containere er sikret i
bestemmelsene. (8 3.2.1) Foretrukket midlertidig Igsning fra BIR er utvendige containere eller
beholdere slik at man unngar a veere avhengig av en vaktmester som flytter beholderne ut.
Dersom midlertidigheten blir ut over 6 mnd. skal det veere innvendig lgsning. Midlertidig
lasning med bossug er ikke aktuelt da det blir uforholdsmessig kostbart.

Det ligger allerede i dag miljgstasjon/returpunkt ved boliganlegget Georgernes verft/BOB,
150m unna, og i Haugeveien, 100m unna. Disse kan benyttes av beboere i dette planomradet.

(&)

Gooale

Utsnitt fra google maps, 7.11.2017

Tilkobling til boss-nett er sikret i reguleringsbestemmelsene.

Varelevering
Det er gjort vurderinger av brannredningsarealer og muligheter for varelevering innenfor

planomradet bade av plankonsulent og ekstern konsulent Rambgll. Plangrense mot USF er
justert i nytt plankart nar det gjelder tilkomstvei ned til kai-arealet, og formalsgrensen for
BUT. (se samtykke i vedlegg 5.4.13) Det skal ikke vaere mye trafikk pa kai-arealet. Det er
planlagt for naering mot Georgenes Verft i deler av plan. Lokalene far varelevering fra gaten
oppe. BKBS6 er et rent nzringsbygg, og pa plan 1 i BKB3 er det tenkt serveringssted. Ingen av
disse er tiltenkt naering som vil ha utstrakt behov for varelevering. Dersom det skal legges til
rette for naering for a skape byliv pa gateniva, er det behov for en viss varetransport. Dette
lgses enkelt i bygater ellers i byen, med blandet bruk av gaten. Det foreslas at varetransport
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kan parkere i smuget mellom BKB1 og BKB3, med direkte tilkomst til naeringsareal i BKB3.
Da kan det sikres en trygg gangadkomst langs fasade BKB6 fra Georgernes verft til kaifront,
som ikke bergres av snuing. Videre vil fotgjengere ha sikker, bilfri adkomst via broen over
dokken, samt trappeforbindelse gjennom prosjektet mellom BKB1-4. For ngdetater kan alle
arealer benyttes.

Vurderinger og konklusjon: Nering pa kainiva vil kreve varelevering ned i gatetunet for &
tilfredsstille avstandskrav fra bil til malpunkt. Det vil ikke vaere mulig a levere varer til nedre
del av omradet fra Georgernes verft og via bebyggelsen, da dette ikke tilfredsstiller krav i
Arbeidstilsynets regler om avstand til varelevering, bransjestandard for varelevering og
Mattilsynets forskriftskrav om ubrutt kjglekjede for matvarer til butikk/restaurant. En slik
lgsning hvor varelevering skjer gjennom korridorer og heis beregnet for beboelse ville ogsa
kunne medfart vesentlig stayplager for beboerne da varelevering ofte skjer ved bruk av
pallejekker.

Utbygger har veert i dialog med LUKS den 29.05.18 som er av den oppfatning av at dersom
det skal veaere naeringsvirksomhet pa kainivad ma varelevering ma skje pa dette nivaet.
Varelevering har ogsa vert vurdert ved innkjgring/snuing i port til parkeringsareal. Dette vil
heller ikke la seg gjere pga. krav til maks byggehgyder. Arkitektonisk er det heller ikke
gnskelig med en slik Igsning hvor man far en stor «gapende» apning i veggen. For beboerne
vil det ogsa kunne fales utrygt at garasje vil matte sta apen og dermed kan bli oppholdssted
for uvedkommende og medfare gkt kriminalitet.

Nearingsareal inn mot Georgenes verft kan ha varelevering i avsatt lomme fra veien.

BKBS er et rent naeringsbygg, og pa plan 1 i BKB3 er det tenkt serveringssted. Ingen av disse
er tiltenkt neering som vil ha utstrakt behov for varelevering. Dersom det skal legges til rette
for neering for & skape byliv pa gateniva, er det ogsa behov for en viss varetransport. Dette
lases enkelt i bygater ellers i byen med blandet bruk av gaten. Varelevering tenkes utfert
innenfor tidsbegrenset sone (fram til kl 11 pa dagen) slik man ogsa gjer pa Torgallmenningen.
Det foreslas at varetransport kan sta inne i smuget med direkte tilkomst til neeringsareal i
BKB3. Det sikres en trygg gangadkomst langs fasade BKB6 fra Georgernes verft til kaifront,
som ikke bergres av snuing.
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RAMBGOLL

Arealer mulig for bruk til vareleverihg og ngdetater illustrasjon, de rgde rektangelene er ment for
brann/ngdetater: Ramboll 24.10.2017

Gang- og kjgreadkomst

Dikkedokken er lett tilgjengelig for fotgjengere og syklister gjennom regulert forbindelse via
Berstadtomta og ny gangbro. Det er ogsa planlagt en fortsettelse av promenaden langs
sjegfronten og videre mot Verftet. Gangtrafikk fra sentrum og Nordnes kommer ned
Verftsbakken/Strangehagen, og vil ha en direkteadkomst via offentlig tilgjengelig
trappeforlgp gjennom fellesomradet f BUT.

Kjereadkomst til p-kjeller skjer via Georgernes verft, ned offentlig gatetun o_SGT5 og inn i
p-kjeller i BKB1. Gatetunet vil bli opparbeidet som «Shared space» der det er lagt opp til
blandet trafikk, med en oppmerket fri kjgresone midt pa. En trafikksikker gangforbindelse vil
bli etablert langs fasaden til BKB6. Nedkjgringen til gatetunet er trangt og har ikke
utvidelsespotensiale. Direkte gangadkomst ned kan derfor skje via snarvei/trappeforbindelse
fra Georgernes verft eller via broen over dokken.

Hovedadkomst for gaende /syklende vil veere via ny gangbro i gst. Denne skal tilfredsstille
krav til universell utforming. Frem til at gangforbindelsen langs strandpromenaden er ferdig
opparbeidet, vil kaiomradet veere tilgjengelig for rullestolbrukere m.fl. via gatetunet «Shared
space» (0_SGT5). Planomradet vil ha lav p-dekning og begrenset med varelevering. Da
omradet til dels er tenkt som et gatetun vil fartsgrensen veere lav. Det vil bli etablert
fartsreduserende tiltak, av type oppramping eller innsnevring av kjaresone.
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-~~~ Gangadkomst

Dikkedokken - TRAFIKKM@NSTER

] ~g-~==g Kjoreadkomst

llustrasjon (TAG arkitekter)

Dikkedokken - Brann/varelevering sporing Dikkedokken - Varelevering
Ilustrasjon (TAG arkitekter)
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8. 10 Vann og avlgp

Privat spillvannsledning kan tilknyttes kommunalt nett i kum dersom det er tilrettelagt for
dette. Dette vil avklares i detaljfase. Tilkobling til kommunens VA-nett ordnes innenfor
planomradet.

8.11 Energi

Det skal sgkes fremtidsrettede energilgsninger som reduserer energiforbruket. Energi og
effektive, gode og bestandige lgsninger bar vere et tema i prosjekteringen pa alle nivaer, fra
planlgsninger til isolasjon og materialer, utforminger av vinduer, planlegging av
uteoppholdsarealer og valg av energikilder.

Planforslaget vil kreve gkt kapasitet i eksisterende trafo, eller tillegg av ny trafo. Ved behov
kan det etableres ny nettstasjon for a forsyne ny bebyggelse med strem. Forskrifter for
etablering av elektrisk forsyningsanlegg skal felges. Nettstasjonen kan plasseres innenfor
hvilket som helst formal, sa lenge det ikke gdelegger vesentlig for at formalet og
forskriftskrav kan oppfylles. Forskriftskrav gjelder seerlig adkomst med lastebil og kran,
trykkavlastning og brannkrav. Fortrinnsvis vil det veere gnskelig & se pa muligheten for a
utvide dagens nettstasjon, sekundzrt ville det vaere gnskelig a fa inn nettstasjonen pa andre
siden av dokken pa tilsvarende mate. Transformatorer ma da antagelig heises ned pa
tilvarende mate som dagens stasjon. Det er fra Byplanavdelingen side gnsket at trafo ikke skal
plasseres pa uteomradet som eget bygg, men at det skal integreres i bygningsvolum. De er
ogsa positive til foreslatte lgsning med stasjon under bakken mot Georgernes verft, sa lenge
det er god plass til rigg. (se vedlegg 5.4.14) Dette er inntegnet pa illustrasjonsplan. Endelig
plassering avklares i forbindelse med rammesgknad.

Omradet ligger innenfor fjernvarmetilbudet, og det vil i utgangspunktet legges opp til
tilkobling til dette. Det legges opp til vannbaren varme som oppvarming av bygningene.
Eventuelle alternativer til fjernvarme vil bli vurdert.

Teknisk infrastruktur:

Se vedlagt mgtereferat med Gravklubben (vedlegg 5.4.9). Utdrag under:

«Mulig lgsning:

Etablere midlertidige lgsninger pa Skanska sin tomt, legge rar frem til og over bro. Legge ror
fra bro, gjennom tomten til Berstad frem til ett knutepunkt for infrastruktur i Ngstegaten.

Forutsetninger:

For & gjennomfgre midlertidige anlegg ma det etableres avtaler for & krysse planomradet
Berstadtomten. Planer ma samkjgres — det ma etableres traseer og avtaler som gir rett til &
bygge ut pa privat grunn. Broen ma detaljeres ut og det ma tas hensyn til infrastruktur.»

Ny dokkbro er tenkt med en viss «grovhet» og et industrielt preg. Avstand til vannet pa 2,5 m.
fra gangbanen tillater at den rommer fgringer om ngdvendig. Dette er avklart med Hordaland
fylkeskommune i e-post.

8. 12 Risiko og sarbarhet
Se kapittel 7.6.
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8.13 Annet

Andre formal enn beskrevet over:

BFS: Bebyggelse eksiterende: Gjelder eksisterende bygg, bolig i Verftsgaten 27. Det skal ikke
gjeres noen tiltak her, men eiendommen har falt mellom tidligere planavgrensninger, og er
derfor medtatt.

SVT: Annen veggrunn — grgntareal: Gjelder omrader nordgst for veien. Dette er regulert i
gjeldende plan, og skal ligge i bero.

Hensynssoner:

H140: Gjelder frisiktsone ved avkjgring

H570: Gjelder bevaring kulturmiljg, dokk og dokkhus, og ballastdeponi
H730: Gjelder sone bandlagt som del av middelalderbyen Bergen.

Det settes krav til at alle bygg skal tilknyttes fjernvarmeanlegg eller bedre energilgsning.

Det stilles krav til at det skal prosjekteres moderne arkitektur av hgy kvalitet, med vekt pa
gode byrom og sammenheng mellom eksisterende bystruktur og sj@.

VA-rammeplan skal foreligge far tiltak kan godkjennes. Tiltak i sjg skal godkjennes av
havnevesenet. Far IG skal det utformes geoteknisk rapport, og det skal lages
kulturminnedokumentasjon i forbindelse med en ombygging av Dokkhuset.

Rekkefalgekrav gjelder prosjektering og opparbeidelse av vei fgr igangsettingstillatelse. Far
det gis brukstillatelse, skal ogsa lekearealer vere opparbeidet, det skal vaere etablert
miljgstasjon og vann- og avlgpsnett.

9 KONSEKVENSER AV PLANFORSLAGET

9.1 Overordnede planer og vedtak
Overordnede planer er:

Kommuneplan for Bergen (KP)
Kommunedelplan Bergen sentrum
Kommunedelplan Bergen indre havn
Arkitektur- og byformingspolitikk for Bergen

Se kapittel 5.3 for innholdet i planene.

Kommuneplan for Bergen beskriver: «I omrader som omfattes av kommunedelplan gjelder
kommunedelplanens rammer for arealutnyttelse». Planomradet omfattes av Kommunedelplan
Sentrum. Her er byggehgyde angitt til 27 meter over gateniva. Det angis ingen BYA eller
BRA-begrensning i Kommunedelplan for sentrum.

Kommunedelplan Bergen sentrum understreker at ny bebyggelse bar beskrive og forsterke
sentrums landskapskarakter og sentrums tilknytning til sjg. Forholdet til smahusbebyggelsen
skal tillegges sarlig vekt. Det bar legges til rette for en blanding av funksjoner, handel,
service, kontorer, boliger etc. Retningslinjer for Nordnes” vestside angir at man skal sgrge for
opprusting av Ngstegaten, gode fotgjengerarealer og offentlig tilgjengelig kai.
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Formal i ny bebyggelse skal inneha en vesentlig del av naering og bolig. Samtidig bar
bebyggelsen statte opp under omradet som et vekststed for kultur, media og samtidskunst. Det
er planlagt naeringsarealer flere steder i bygningsmassen, og et eget narings, BKB6, som
avslutter USF-bygget. Neringsarealene vil ogsa kunne benyttes til kulturformal.

Det skal utarbeides forslag til opprustning av Ngstegaten, med vekt pa gode fotgjengerarealer
og en god offentlig tilgjengelighet til kaiarealene mot vest, samt videre kontakt mot
Georgernes verft.

| dialog med vernemyndigheter er det avklart at veien bgr opprettholdes som i dag.
Kommunedelplan Bergen indre havn understreker at allmenn tilgang til sja skal sikres.

Arkitektur- og byformingspolitikk for Bergen er en temaplan som fokuserer pa viktigheten av
opplevelsesrikdom og arkitektur, med vekt pa gode offentlige byrom og bykvaliteter.

Oppsummering:
Planforslaget er i trad med overordnede planer for omradet.

9.2 Eksisterende reguleringsplaner
Underliggende og tilstatende reguleringsplaner er:

o Regulering Ngstet vestre Nordnes pnr 10330000
o Georgernes verft 4 og tilliggende omrader pnr 902.0000
o Georgernes verft 4 og tilliggende omrader med endring pnr. 902.0001

Se kapittel 5.5 for innholdet i planene.

Det forutsettes at planen Regulering Ngstet vestre Nordnes pnr 10330000, som regulerer
omradet til industri, oppheves i forbindelse med ny plan. Planen fra 1948 omfatter ogsa
naboomrade i serast, Berstad-tomten, som de siste drene har veert i reguleringsprosess. |
underveismgtet la man opp til en parallell prosess mellom Dikkedokken as og
Berstad/Ngstegatens plan, for at man i starst mulig grad kunne drive byutvikling som stattet
opp under samme ideer. Det var blant annet planlagt et felles underveismgte i mai i ar.
Berstad/Ngstegatens plan er imidlertid utsatt i forbindelse med et nytt innspill fra Etat for
bygg og eiendom vedrgrende et gkt kulturprogram. Videre dialog og felles prosess er som
resultat av dette utsatt fra deres og etatens side.

De to planene for Georgernes verft dreier seg om tilkomst til boligomradet (BoB) nord for
planomradet. Ny plan vil erstatte reguleringsplan for vei (pnr. 9002.0001).

9.3 Estetikk

Temaet er redegjort for i konsekvensutredning.

Se Pkt 7.4 og vedlegg 5.4.1: Stedsanalyse og byform — landskap, bebyggelse og bystruktur
med KU. Etter 1. gangs behandling er det i dialog med kulturminnemyndighetene foretatt en
endring av volumer og etablert nye bestemmelser i reguleringsplanen som vektlegger
Dikkedokken som sted og industrielt kulturminne.
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9.4 Konsekvenser for naboer

Planforslaget gir en noe endret nabosituasjon, med litt hayere bygninger enn i dag. Ny
bebyggelse er samtidig trukket litt unna smahusbebyggelsen, og gir sterre siktfelter mot
fjorden. Utsikt og solforhold/skyggevirkning er redegjort for i pkt. 7.4, i egne sol- og
skyggeillustrasjoner (5.3.4) og i egen rapport Stedsanalyse og byform (5.4.1).

Veien forblir uendret. Det blir feerre parkeringsplasser enn i dag, og det er ikke belegg for &
ansla at det blir mer biltrafikk enn i dag.

For alle tilliggende eiendommer og beboere i omradet, innebzrer planforslaget at det som i
dag er et avstengt industriomrade, vil apnes opp som en publikumstilgjengelig del av sentrum.
Sjefronten blir tilgjengelig for allmennheten.

9.5 Trafikk- og parkeringsforhold
Temaet er redegjort for i konsekvensutredning.
Se pkt 7.5 og vedlegg 5.4.3 Trafikkanalyse med KU.

9.6 Kulturminner
Temaet er redegjort for i konsekvensutredning.
Se pkt 7.3 og vedlegg 5.4.1 Kulturminner og kulturmiljg med KU.

9.7 Friluftsaktivitet, naturomrader, barn og unges interesser i naermiljget
Det er i dag ingen friluftsomrader eller omrader som benyttes av barn og unge innenfor det
tidligere industriomradet.

Planforslaget tilrettelegger for en tilgjengelig sjefront,som er dpen for alle, av arealer som i
dag er beslaglagt av verfts- og industridrift. Det avstengte omradet vil erstattes av en ny
allmenning mellom Verftsgaten og fjorden, til bruk for lek og opphold.

Flere trygge gang- og sykkelforbindelser vil etableres pa tvers av omradet.

Samlet sett vil barn- og unges interesser styrkes vesentlig som falge av planforslaget.

9.8 Privat og offentlige servicetilbud
Skole
Det skal tas utgangspunkt i Skolebruksplan (2016-2030)

Det er god skoledekning i omradet. Nordnes skole er planlagt rehabilitert, og ut fra
elevtallsprognose 2013-2024 for kommunale skoler i Bergen, vil det veere ledig kapasitet pa
den aktuelle barneskolen i hele denne perioden. | 2024 regner man med at det vil veere 50
ledige plasser pa skolen, og dette er flere enn det var i fjor, da prognosen ble oppdatert.

Prognosen tar hgyde for 9 nye boenheter, og ikke planlagte utbygging av Ngstegaten og
Dikkedokken. Tall pa nye barneskoleelever ma justeres ut fra planlagte nye boliger. Man kan
kanskije anta at det blir 10 nye barn i barneskolealder som falge av utbygging av planomradet
Dikkedokken. Dette er godt innenfor kapasiteten pa Nordnes skole (kapasitet 300 elever).

Aktuell ungdomsskole vil vaere Rothaugen ungdomsskole. Denne har noe ledig kapasitet for
hele perioden (kapasitet 550 elever), men mindre enn barneskolen. Man kan ansla at en
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utbygging av planomradet kan fare til 5 nye elever i ungdomsskolen. Dette kan enten lgses
innenfor eksisterende kapasitet, eller ved en omgjgring av geografiske grenser for skolene.

Barnehage
Det skal tas utgangspunkt i Barnehagebruksplan (2016-2030)

Bergenhus byomrade har i 2015, 106% barnehagedekning fordelt som i tabellutklipp under:

1185 1341 113 %
451 394 87 %
1636 1735 106 %

Fra Barnehagebruksplan (2016-2030)

Dikkedokken-utbyggingen, sammen med en noenlunde samtidig utbygging av boliger pa
Ngstet (Ngstegaten), vil gi behov for flere barnehager i neeromradet. Det er vurdert en
innplassering av barnehage innenfor planomradet Dikkedokken. Krav til uteoppholdsareal,
selv innenfor ny bybarnehagestandard, gjer dette svert utfordrende a lgse. Det er avholdt
mgte med Grgnn etat for vurdering om parkareal pa Galgebakken kunne vert benyttet til
uteopphold for barnehage pa Dikkedokken, men de er ikke positive til dette. Det er avklart i
koordineringsmgte med naboplanen Ngstet sjgfront (Berstad eiendom og plankonsulent
Rambgll) at Ngstet Sjafront-planen er bedre egnet til 8 romme en barnehage. Notat fra
koordineringsmgte vedlegges. Det planlegges for 106 barnehageplasser.

@kt antall boliger vil fare til et starre kundegrunnlag enn i dag for handel og service. En del
av dette kan lgses innenfor planomrade, som naring og service pa farsteetasjeplan.

Pa grunn av planomradets helt sentrale beliggenhet, skjer mye bevegelse til fots og pa sykkel.
Det er ikke antatt noe behov for offentlig kommunikasjon.

9.9 Risiko og sarbarhet
Temaet er redegjort for i konsekvensutredning.
Se pkt 7.6 og vedlegg 5.4.7 Ros-analyse med KU

9.10 Infrastruktur
Temaet er redegjort for i konsekvensutredning.
Se pkt 7.5 og vedlegg 5.4.3 Trafikkanalyse med KU og 5.4.6 VA-rammeplan.

9.11 Konsekvenser for naringsinteresser

Dagens naringsvirksomhet pa omradet er liten. Verftet er nedlagt og brukes midlertidig som
lager og til utleie av parkeringsplasser. Dokkhuset, pa ca. 150m2, leies i dag ut til et lydstudio.
Leietagerne kan fa mulighet til a leie ogsa i fremtiden.
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10 MEDVIRKNING

Det er avholdt flere mater i tillegg til den offisielle varslingen og hgringsrundene. De
nedenfor nevnte kommer i tillegg til mater med Byantikvar, Graveklubben, Trafikketaten,
Bergen Brannvesen, Grgnn etat m.fl.

21. januar 2014 ble det avholdt medvirkningsmgte for naboer og bergrte pa Nordnes
bydelshus. Her ble fagrst og fremst rammene for planforslaget diskutert. Naboinnspill
handlet om bekymring for hgyder og skyggevirkninger, men ogsa om forventninger
knyttet til at et avlukket omrade skulle dpnes, og gnsker om tilgang til sjgen.

28. august 2014 var det samordningsmgte med nabo i sgrgst, Berstad eiendom og
deres plankonsulenter fra Rambgll. Her ble forelgpige planer for de to tilliggende
planomradene vist for hverandre og diskutert.

29. august 2014 ble det avholdt mgte med USF og Norwegian Preserving group, nabo
i nord. Seerlig veier og parkering ble diskutert, men ogsa pir og havneformal, stay og
planer fremover.

15. januar 2015 var det samordningsmgte med nabo i sgrgst, Berstad eiendom og deres
plankonsulenter fra Rambgll. Planer slik de var pa det daveerende tidspunkt, ble
sammenliknet og felles fgringer diskutert.

12. februar 2015 ble det avholdt dialogmgate med styret i Ngstet-Verftet-Klosteret
velforening pa verftet. Forslaget var da allerede preget av innspill fra farste
medvirkningsmagte. Prosjektet ble lagt frem slik det var da. Standpunkter for
perspektiver ble besluttet pa matet. Som et direkte resultat av mgatet ble én etasje
fjernet fra bygg vest, som ligger naeermest smahusomradet.

17. august 2015 deltok forslagsstillers representant pa samordningsmgte med
Trafikketaten, sammen med Rambgll/Ngstegaten og fagetaten.

26. august 2015 deltok forslagsstillers representant pa samordningsmgte med
graveklubben, sammen med Rambgll/Ngstegaten.

Det er i tillegg sendt eposter til blant annet interesseforeningen 319 kvinner pa Nordnes, uten
at dette har gitt noen konkret respons. | forsgket pa a fa funksjonshemmedes
interesseorganisasjon i tale, har forslagsstiller hatt kontakt med Etat for tjenester for
funksjonshemmede (Jan Asbakk), Byrad for helse og omsorg (Benedicte Lgseth) og
Kommunalt rad for funksjonshemmede (Tollak Hjalmarvik).

Mgter med kommunen og med andre etater, med velforeninger, naboer og konsulenter for
tilliggende planer har pavirket utviklingen av prosjektet.
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11 FORSLAGSSTILLERS AVSLUTTENDE KOMMENTAR

Gjeldende eiendommer innenfor planomradet ligger i dag avstengt og brakk, med arealer til
formal som byen ikke lenger har behov for. Bergen er i utvikling, og tiltrekker seg stadig
mennesker som vil bo og arbeide i byen. Det er god og beerekraftig byplanlegging a bygge
boliger, naring og kultur pa tomter som ligger i sentrum, der en bilfri livsstil er mulig, og der
flere folk farer til bedre tilbud og starre bruk av tjenester og kulturtilbud. Dette er et mal som
gar igjen i alle overordnede planer, nasjonale, regionale og for Bergen kommune.

Mange vil ha meninger om en plan i et sa sentrumsnart omrade som Dikkedokken, med
umiddelbar nerhet til den verneverdige smahusbebyggelsen pa Nastet.

En heringspart som aldri uttaler seg, er de som potensielt gnsker og trenger bolig i byen; en
gkende eldre befolkning eller enslige, par og familier som fglger tendensen, og gnsker et liv
der man bor sentralt og urbant. De som allerede bor i omradet, har vert opptatt av sol og
utsyn, kulturinnslag, trafikksikkerhet og tilgjengelige kaiarealer.

Planforslaget er et forsgk pa a balansere disse interessene: a bevare og sikre kulturminnene pa
tomten, a lage genergse kaiarealer til allmenn benyttelse. Det er foreslatt store nok volumer til
at dette blir et omrade som bidrar til fortetting av sentrum. Estetisk sett blir nybyggene en del
av industriskalaen som alltid har ligget langs kaia. Samtidig skal de nye husene samtale med
og ta hensyn til eksisterende by. Derfor er det foreslatt begrensede fotavtrykk og en
nedtrapping som ivaretar dagens naboer, og offentlige plassrom, apninger for sol og siktlinjer
og en ny tilgjengelig kaifront for alle.

Etter innsendelse til 1. gangs behandling ble det fremmet innsigelse av Hordaland
Fylkeskommune. Det har veert en dialog og utvikling av prosjektet pa bakgrunn av deres
vektlegging av verdier, og prosjektet er endret slik at det na er i trad med fylkeskommunens
anbefalinger. Ved innsendelse til 2. gangs behandling er alle innspill ivaretatt, og innsigelsen
trukket.

En levende by er i kontinuerlig utvikling og endring. Planforslaget er i trad med overordnede
planer for omradet, og hva man politisk har bestemt seg for at denne eiendommen skal
benyttes til. Forslaget som sendes til 2. gangs behandling, er bearbeidet etter innspill som er
kommet i prosessen. A &pne Dikkedokken-omradet for sentrumsformal der felleskapets,
naboenes og fremtidens interesser avveies, er et naturlig stadium i byens videre liv.

Side 84 av 85



REGULERINGSFORSLAG DIKKEDOKKEN _ LIE @YEN ARKITEKTER

12 VEDLEGG

5.1  Merknadsskjema
5.2  Merknadskart
5.3  Ilustrasjoner:

5.4

5.5

5.3.1: Oversiktskart

5.3.3: lllustrasjonsplan,far og etter

5.3.4: Endringer i forbindelse med 1. gangsbehandling

5.3.6: Snitt og plan med arealfordeling hovedlaternativ

5.3.7: Sol- og skyggeillustrasjoner hovedalternativ og eksisterende situasjon
5.3.8: Perspektiver hovedalternativet og eksisterende situasjon
5.3.11:Brannredningsarealer, kjorearealer

5.3.12: Uteopphold etter kommuneplanens arealdel

5.3.15: Sammenstilling med potensiell fremtidig utbygging i naboplan

Utredninger og konsekvensutredninger

5.4.1: Stedsanalyse og byform — landskap, bebyggelse og bystruktur med KU
5.4.2: Kulturminner og kulturmiljg med KU

5.4.3: Trafikkanalyse- Trafikk- og parkering med KU

5.4.4: Barnetrakk

5.4.5: Stgyrapport

5.4.6: VA-rammeplan

5.4.7: Ros-analyse med KU

5.4.8: Notat fra koordineringsmegte for konklusjon vedr plassering av barnehage
5.4.9. Notat fra mgte med graveklubben

5.4.10 Notat vedrgrende anleggstrafikk og massebalanse fra konsulent Rambgl|
5.4.11 Tillatelse til inngrep i automatisk fredet kulturminne fra Riksantikvaren
5.4.12 Uttalelse i forbindelse med innsigelse fra Hordaland fylkeskommune.
5.4.13 Illustrasjoner utredningsalternativ og prosessbeskrivelse

Endringsnotat

Side 85 av 85



