Planinitiativ
Datert 13.06.2025

Forslag til plannavn | Hjalmar Brantings vei/Vestre Sazelemyr borettslag
Bydel, gnr./bnr. Fyllingsdalen, gnr. 22 bnr. 4

Innledning

JM Norge AS har inngétt avtale med Vestre Seelemyr borettslag om utvikling av et eksisterende
ubebygd areal pa borettslagets eiendom. Planomradet ligger like ved bydelssenteret Oasen, og har
dermed bybane, sykkelvei og omfattende service- og handelstilbud i umiddelbar naerhet. Arealet
benyttes i dag primeert til parkering og kjgrevei, og utgjgr med dette en av fa ubebygde arealer i det
sentrale Fyllingsdalen, som ikke er grannstruktur.

De forelgpige idéskissene som er utarbeidet til planinitiativet, viser at en utbygging her har potensial
for & tilfare nye kvaliteter til omradet, i form av & styrke eksisterende gangnett, grgnnstruktur og
lekearealer. Planen vil utover dette bidra til gkt boligreserve i en bydel som har lav reserve i dag, til
nedbygging av gra flater og vil kunne gjennomfares med fa ulemper for eksisterende beboere og
utearealer. Med bakgrunn i dette, vurderes det at forholdene her ligger godt til rette for &8 oppné et
prosjekt som bidrar til positiv byutvikling i trdd med de overordnede malsettingene i Bergen.

Planforslaget utarbeides i dialog
med Vester Saelemyr borettslaget.
Utvikling av eiendommen gjgr det
mulig for eksisterende borettslag a
finansiere ngdvendig rehabilitering
og modernisering, uten en
omfattende gkning i fellesutgifter.

«Fra gratt til grant» er definert som
ett overordnet mal for
planarbeidet.

Figur 1: Oversiktsbilde Fyllingsdalen bydelssenter.
Planomradet markert med red sirkel.
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Veiledningsmote
Det ble avholdt veiledningsmgte med PBE 05.12.22 (saksnummer PLAN-2022/28059). PBE
oppsummerte sine innspill i skissen under og fglgende kulepunkter;

S Ny bebyggelse ma folge
< % eksisterende
2 -] ] bebyggelsesstruktur

Positivt med dpent uteoppholdsareal mot sgr

Positivt med variasjon i hgyder

@nsker at nye bygg skal falge eksisterende bygningsstruktur i omréder, og bidra til at Torgny
Segerstedts vei og Hjalmar Brantings vei oppleves som gater.

Byggehgyder ma tilpasses eksisterende hgyder i omradet. Trappes ned mot sgr og vest.
Det kan bli aktuelt & utvide planomréadet for & regulere inn bekkedpning

Legger til grunn lav parkeringsdekning. Tenke helhetlig — kan det vurderes & samle parkering
for flere borettslag?

Stwy, parkering, adkomst, renovasjon og uteoppholdsareal blir viktig 8 avklare tidlig, og det
anbefales at det sees pa i sammenheng med gvrige borettslag.

Barnehage kan vurderes.

Taler noe hoyere bebyggelse mot @\”‘

&

nord. Maks 4 etasjer over S
gateniva. Det ma avsettes areal

fra gangvei til inngangssone/forhage

3 S Kan vurdere hoyere bebyggelse pa 9 pa gateplan mot nord og

etera ett punkt mot nord. ost. Buffer mellom
offentlig/privat.

3 som primaert gar
3 nord/sor og ost/vest,

Omkringliggende

tuflaten ba T bebyggelse har

9 varierende etasjer, fra
3-6 etasjer.

Ser for planomradet er

° 1 jfene o % det 3 etasjer.
i %,
M e, )

o Ny bebyggelse ma

Q 2y trappe seg nedover mot
sor og ost for a tilpasse

seg eksisterende

nabolag.

Apne opp bebyggelsen mot ser og koble
sammen uteoppholdsareal med
eksisterende grontomrdader. Se dette i
sammenheng med mulig fremtidig dpning
av bekk og lekeareal/ballbinge.

Figur 2: PBEs innspill i veiledningsmate (figur: PBE)

I de innledende idéskissene er det tatt utgangspunkt i tilbakemeldingen fra veiledningsmgatet, men
det er ogsa gjort noen avveininger for 8 sikre rammer for et realiserbart prosjekt, gitt de kvalitetskrav
og mal som ligger til grunn. Skissene viser derfor byggehgyder som strekker seg over PBEs
prinsipielle anbefaling om 4 etasjer over gateniva.

Det vurderes at prosjektet har gode forutsetninger for & oppna overordnede malsetninger i KPA,
omraderegulering og andre kommunale strategier og retningslinjer - inkludert tilpasning mot
eksisterende bebyggelse og arkitektur i menneskelig skala. Andre avvik fra anbefalingen er
beskrevet og begrunnet under, og vil ogsa vaere naturlige diskusjonstemaer i oppstartsmate.
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1 Planomradet - dagens situasjon

1.1 Forslag til planavgrensning

Figur 3 viser forslag til en planavgrensning
med areal pa ca. 14 daa. | nord og @st er
plangrensen tilpasset mot arealformalene i
omrareguleringen for Fyllingsdalen, og
legger seg inn mot fortau o_SF3 og
samferdselsformal o_S6. | vest er
plangrensen lagtiinn mot eksisterende
gangveg i vest, i sgr mot eksisterende
eiendomsgrenser. Deler av eksisterende
boligblokk er foreslatt tatt med, da dette
kan veere relevant nar det gjelder vurdering
av parkerings- og renovasjonslgsninger.

Planomradet omfatter en mindre del av
bestemmelsesomrade #23 i
omraderegulering for Fyllingsdalen sentrale
deler, som legger fgringene for apning av
eksisterende bekk som ligger i ror.
Omfanget av overlapp mellom foreslatt
plangrense og bestemmelsesomradet
fremgar av Figur 4.
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Figur 4: Overlapp mellom plangrense og bestemmelsesomrade #23 i omradeplanen.

| veiledningsmgte med PBE 05.12.22 ble forholdet diskutert, og PBE har i sitt referat pekt pa
muligheter for at dette planarbeidet kunne regulere bekkedpningen. | forslag til plangrense er det
imidlertid ikke tatt med arealer utover naturlig prosjektavgrensning, da det antas at det kan
komplisere planprosessen. Vi gnsker a diskutere dette naermere i oppstartsmgtet, og ber om at
PBE involverer Bergen Vann/Bymiljgetaten i forkant, slik at vi kan fa tidlige og tydelige avklaringer

rundt dette.
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1.2 Beskrivelse av planomradet

o = UG
Figur 5: Flyfoto dagens situasjon. Kilde: norgeibilder.no

Planomradet er i dag et ubebygd areal pad eiendommen til Vestre Seelemyr borettslag, som
avgrenses av Hjalmar Brantings vei i nord, Torgny Segerstedts vei i gst, det eksisterende
borettslaget i vest og eksisterende parkering/ ballbinge/ grannstruktur i sgr. Arealet har veert
ubebygd siden borettslaget ble etablerti 1972/73, og er i dag i hovedsak en parkeringsplass. Bruken
har endret seg noe gjennom arene, blant annet gjiennom gradvis utvidelse av parkeringsarealet. Ved
bybaneutbyggingen ble arealet brukt som riggomrade, men har i etterkant blitt tilbakefart som
parkeringsplass. Planomradet er per i dag asfaltert og beerer preg av en midlertidig situasjon.

Som fglge av utbyggingen av bybanen, er det oppfgrt en ca. 4 meter hgy mur som skiller dagens
parkeringsplass fra Hjalmar Brantings vei. Muren bidrar til 4 forsterke barrierevirkningen til Hjalmar
Brantings vei. Langs muren er det satt av areal for vedlikehold (felt o_SVG i omradeplanen).

| sgr grenser planomradet mot en tydelig grann korridor som strekker seg s@rover mellom
borettslagene Vestre Saelemyr og Lyshovden. Denne korridoren har en sentral rolle i helhetsgrepet i
omradereguleringen og opprinnelige plan for Fyllingsdalen, og er neermere omtalt i vedlagt
innledende stedsanalyse. Grgntarealet stopper i dag opp ved den eksisterende ballbingen, men vil
strekke seg noe inn i planomradet etter som det tidligere anleggsomradets arealet gror til.
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Figur 7: bilde fra grentdrag ser for planomrédet. Eksisterende ballbinge‘;nidt i bildet og muren langs
Hjalmar Brantings vei bak parkeringsplassen

Figur 6: Planomradet, med mur mot Hjalmar Brantings vei.

1.3 Eksisterende kartlegginger
| forbindelse med omraderegulering for Fyllingsdalen sentrale deler, er det utarbeidet et
omfattende kunnskapsgrunnlag for omradet, som blant annet omfatter falgende dokumenter:
e VA-rammeplan (Asplan Viak. 2023)
e Flomkartlegging Fyllingsdalen, (Asplan Viak, 2020)
e Naturmangfoldrapport (Radgivende biologer, 2021)
o Vurdering av luftkvalitet, (Asplan Viak 2023)
e Kulturminnegrunnlag (Byantikvaren i Bergen, 2015)
e Mobilitetsplan for omradeplaner Fyllingsdalen og Spelhaugen (Asplan Viak, 2023).
e ROS-analyse (Asplan Viak, 2023)
e Stgyrapport (Asplan Viak/PBE, 2021)

Utover dette, er det i forbindelse med overtagelse avtomten fra Bybanen utbygging gjennomfart
miljgkartlegginger for & avdekke eventuell forurensning i grunnen.
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2 Planstatus

2.1 Kommuneplanens arealdel (KPA2018)

| KPA er planomradet avsatt til byfortettingssone (BY) og omfattes av fglgende hensynssoner:
e Gulstgysone fraveg
e Rgd stgysone fra veg
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Figur 9: Utsnitt fra plankart KPA2018. Figur 8: Utsnitt temakart blagrenne strukturer. Blagrenne

Planomradet ligger i krysningspunktet mellom to blagrgnne forbindelser i temakart for blagrgnne
strukturer. Linjen som krysser gjennom planomradet i retning nord-sgr er prinsipielt oppmerket og
representerer «behov for et framtidig blagrent byrom giennom Sselemyra og kobling av sentrale
deler Fyllingsdalen med omradet ved Helgeplasset»'. Den andre forbindelsen falger eksisterende
turvei fra Ortuvatnet i retning Bagnes. Forbindelsen har i henhold til bergenskart «potensiale for
gjenapning av overvann og som gkologisk korridor». Turtraseen markert med brun linje er
grgnnkorridor mellom C.J. Hambros vei og Hjalmar Brantings vei, som er vurdert til «<sveert viktig
friluftslivsomrade» i naturbase.

2.2 Gjeldende planer

Omraderegulering for Fyllingsdalen sentrale
deler

Plan-ID: 4601_63860000 lkrafttredelse: 2023

A~ . % 7/
< 7
’ :
Planomradet utgjer delfelt BBBO2 i
omradeplanen. Reguleringsplanen har ingen
egne bestemmelser som gjelder spesifikt for
feltet, men den angir en rekke

fellesbestemmelser som vil legge fgringer for
prosjektet.

N
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Planomradet har i dag to kjgretilkomster, fra
Hjalmar Brantings vei og fra Torgny Segerstedts 71
vei. Planen legger til rette for at avkjgrselen fra
Torgny Segerstedts vei stenges og f_KV3 fra

W

Figur 10: Utsnitt plankart

"Informasjon hentet KPA2018 - blagrgnne forbindelser, Bergenskart.no
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Hjalmar Brantings vei blir tilkomsten til planomradet. Nordre del av tomten er avsatt tilannen
veggrunn SVG.

Sentrale faringer fra omradereguleringen, listen er ikke uttgmmende:

§ 2.3 Arkitektur og byform

Bestemmelsen gir faringer knyttet til det overordnede grepet. Aktuelle tema her er
sammenhengende blagranne strukturer, offentlig tilgang til parker, god terrengtilpasning, at ny
bebyggelse mot offentlig veg skal tilpasses en bymessig utvikling og at det ikke tillates stgyskjerm.

§4.1.2 Uteoppholdsareal og lekeplasser

Omradereguleringen stiller strengere krav enn kommuneplanens arealdel nar det gjelder
lekeplasser. Det stiller her krav til neerlekeplasser og omradelekeplasser med areal, maksimal
avstand til bolig og maks antall boenheter som kan sokne til lekeplassen.

§4.10 Blokkbebyggelse, felt BBB01-BBB22

Dersom flere nybygg planlegges innenfor et enhetlig borettslag, skal nybyggene ha likt enhetlig preg
og underordne seg eksisterende struktur i feltet. Det skal tas hensyn til eksisterende
bygningsvolumers hgyder og siktlinjer mellom bygningene, slik at eksisterende bokvaliteter
viderefares.

Omradet er omfattet av hensynssone H320_2 flomfare.
Ved detaljregulering innenfor sonene skal det giennomfgres en detaljert utredning av flomfare og
ngdvendige tiltak for flom. Bestemmelsene gir videre faringer for dette arbeidet.

Bestemmelsesomréde # 23 — bekkeadpning

Sandre del av planomradet omfattes av #23. Innenfor bestemmelsesomradet tillates det
gienapning av vassdrag. Det tillates ingen tiltak som kan veere til hinder for fremtidig gjendpning av
bekk. Ved detaljregulering av tiltak innenfor bestemmelsesomradet skal bekkeapning utredes.

2.3 Pagaende planarbeid i neeromradet

Figur 11:

Pagaende planer:

1. Oasen

2. Kulturhuset

3. Nebbestalen

4. Hjalmar Brantings
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Det pagar tre parallelle detaljreguleringsprosesser i tilknytning til Oasen; Utbygging pa Oasen
kjgpesenter, Fyllingsdalen kulturhus og Nebbestalen boligomrade. Planprosessene vil pavirke
hvordan bydelssenteret i Fyllingsdalen utvikles, men har lite direkte innvirkning pa planarbeidet for
Vestre Szelemyr. De tre planarbeidene overlapper delvis. |tillegg er det en annen pagaende plan
med adresse Hjalmar Brantings vei.

Oasen Vest
Plan-1D: 71310000
Status: planlegging igangsatt

Planarbeidet legger til rette for boligutvikling
pa kjgpesenteret, samt byrom pé bakkeplan
og uteoppholdsareal pa tak. Tiltakene
inngikk i omradereguleringen, men ble skilt
ut som en separat detaljregulering.
Illustrasjoner viser hgyder opp til 13 etasjer.

Figur 12: lllustrasjon, MAD

Fyllingsdalen kulturhus
Plan-ID 70590000
Status: Planlegging igangsatt (usikker)

Planen legger til rette for etablering av
Fyllingsdalen kulturhus péa den tidligere
kollektivterminalen. Planarbeidet legger S,
faringer for nybygg med tilhgrende : "‘w!mun;udmu |||r|x|i|1(|‘]q|x|'muﬂnimuun
infrastruktur. Nytt bydelstorget inngar bade i .-
denne planen ogi planarbeidet for Oasen. ' B

Planarbeidet har stoppet opp pa grunn av
manglende politisk statte og finansiering.

Nebbestglen boliger
Plan-1D: 71340000
Status: Planlegging igangsatt.

Planarbeid for delfelt BBB11 i
omradereguleringen legger til rette for et
nytt boligfelt nord for Oasen. Det ble varslet
oppstart juni -23.

Figur 14: lllustrasjon: MAD
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Hjalmar Brantings vei
Plan-1D: 64760000

Status: Planforslag
Planen legger til rette for boligutbygging i forlengelse av Knutsenkvartalet. Saken var pa offentlig

ettersyn i 2020. Statsforvalteren har fremmet innsigelse til saken med bakgrunni stgy.

Utover disse pagaende planarbeidene, er det ogsa nylig sendt inn planinitiativ for boligutvikling for
Gnr. 22, Bnr. 778, Folke Bernadottes vei, nord for Oasen.

Planstatus oppsummert:
Omradets videre utvikling er tydelig forankret gjennom nylig vedtatt omradeplan, utbygging av

Bybanens linje 2 og pagaende planprosesser for videreutvikling rundt bydelssenteret Oasen. Det
apnes for videre utvikling, fortetting og transformasjon. Tilpasning mot eksisterende borettslag er

sentralt.

3 Planinitiativet

3.1 Formal
Reguleringsplanen skal legge til rette for etableringen av et boligprosjekt pa den ubebygde

parkeringsplassen innenfor Vestre Seelemyr borettslag. Tiltaket vil omfatte boligbebyggelse med
tilharende uteomrader og infrastruktur.

3.1.1 Beskrivelse av planlagt bebyggelse
Som grunnlag for planinitiativet er det utarbeidet enkle idéskisser som belyser tomtens

utviklingspotensial og taleevne. Skissene er utarbeidet pa bakgrunn av fgringer fra omradeplanen,
tilbakemelding fra veiledningsmgte med PBE og faringer fra innledende stedsanalyse (se eget

vedlegg).

PS i,/

P e
..

I
I | f
. M
| "

I LN
: 4 J’, . e :
! I
I
|- 2\ TEGNFORKLARING

[ L\

: \ Eksisterende barriere, overordnet

| min Fksisterende barriere, lokal

Henvendelse mot Hjalmar Brantings vei for ekt gatepreg

16

. Rygg mot stoy
Sammenhengende flerfunksjonell grennstrruktur

Nye forbindelser kobles pa og forsterker eksisterende tilbud
Eksisterende forbindelse som ber styrkes

Potensiale bekkeapning - ma avklares

» Tilpasning mot eksisterende borettslag struktur

Figur 15: Sammenstillingskart, innledende stedsanalyse.
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Innenfor mer eller mindre samme hovedstruktur er det utarbeidet tre idéskisser med malom &
undersgke og diskutere ulike grep for & bygge opp under to seerlig relevante bestemmelser i
omradeplanen:

o Innenfor borettslag skal nybygg underordne seg eksisterende struktur (84.1.9)

o Ny bebyggelse mot offentlig veg skal tilpasses en bymessig struktur. (82.3.f.)

Hovedstrukturen er felles for alternativene, og falger av stedsanalysen; bygningsvolumene er
organisert rundt et felles uteoppholdsareal, som ligger i forlengelsen av eksisterende grontdrag mot
sgr. Bygningene skjermer uteoppholdsarealene fra vegtrafikkstgy. Det som skiller alternativene er i
antall bygningsvolumer, byggehgyder/utnyttelse, henvendelse mot veg og volumsammensetning.
Det er et lagt vekt p4 at alle tre alternativer skal vise utbyggingsprinsipp med potensial for & oppna
et beerekraftig prosjekt - bade miljgmessig, sosialt og gkonomisk. Foreslatt utbyggingsvolum falger
av handlingsrommet i gjeldende planer, vurderinger av tomtens taleevne og tiltakshavers
markedsanalyser og kalkyler.

Under falger en kort beskrivelse av hvert alternativ, etterfulgt av en forelgpig vurdering av
alternativenes potensial for & understgtte bestemmelsene som er fremhevet over.

3 idéskisser — kort oppsummert

Felles for alle alternativer
e Bebyggelse organisert rundt uteoppholdsareal i forlengelsen av eksisterende grentdrag— i
trad med anbefalingene i stedsanalysen og PBEs tilbakemelding etter veiledningsmate.
e Kombinasjon av lavblokker og én hgyere blokk.
» Byggene fungerer som steyskjerm for uteoppholdsarealene.
e Organiseringsprinsipp/rotasjon hus 1 og hus 4 er lik i alle alternativer
e Mobilitetslesninger

Skiller alternativene:
e Byggenes henvendelse mot Hjalmar Brantings vei
e Byggehayder og utnyttelse
e Plassering av hayblokk

Utbyggingsvolum*®
e Antatt 140-160 boenheter
e Areal*:BTA =ca. 12 550 m?-13 675 m?
e Byggehayder: 4-12 etasjer

*Det gjeres oppmerksom pa at dette er omtrentlige tall basert pa foreliggende idéskisser. Tallene vil endres som
resultat av videre bearbeiding av planforslag.
**Arealer under bakken kommer i tillegg, jf. omradeplanens bestemmelser
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Alternativ A
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e Tre lavblokker (4-6 etasjer) og en fristilt hgyblokk (11 etasjer)

e Struktur: H1 og H4 fglger borettslaget struktur/linjefagring, H2+3 ligger linezert langs Hjalmar
Brantings vei.

e Areal:ca. 13200 m?BTA

e Uteoppholdsareal pé bakkeplan: ca. 4 900m?

e Planstatus/formal: Deler av bygg H2 og H3 ligger innenfor formal o_SVG i omradeplanen.

3

\

L
e )
—_—
——
——|
——
——
——
——

\\‘

;‘
=

Side 11 av 23



AlternativB
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e Tre lavblokker (4-6 etasjer) og en fristilt hgyblokk (12 etasjer)

e Hovedstruktur: H1, H3 og H4 falger borettslagets struktur. H2 lineegert langs Hjalmar Brantings
vei.

e Areal: ca. 12 550m?BTA

e Uteoppholdsareal pa bakkeplan: 4 730 m? + mulig byrom mot Hjalmar Brantings vei

e Planstatus/formal: Ny bebyggelse bergrer ikke formal o_SVG i omradeplanen.

\
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-
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AlternativC

~ 5etasjer
1346 m?

~ 6etasjer
‘H2-3

Uteoppholdsareal it~ 1]
2877,4 m? H1

22/429 N N

Uteoppholdsareal 4
10158 m? [}

e To lavblokker (4-6 etasjer) + en hoyblokk (10 etasjer)

e  Struktur mor vei: Som alt A, men hgyblokk plasseres med langsiden mot Torgny Segerstedts
vei/terrenget, etter tilsvarende prinsipp som eksisterende hayblokk nord for planomradet
(Seelemyr borettslag)

e Areal:ca. 13675m?BTA

e Uteoppholdsareal p4 bakkeplan: ca. 4 915 m?

e Formal: Deler av bygg H2/3 plassert innenfor formal o_SVG i omradeplanen
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Dagens situasjon

k.

Figur 16: F ugleperspéktiv fra nordvest (t.h.) og sarvest (t.v.)
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Vurdering av idéskissenes potensial for
- tilpasning mot eksisterende borettslag (jf omrddeplanens bestemmelse §4.1.9)
- d bygge opp under en bymessig gatestruktur (jf. omrddeplanens bestemmelse §2.3.f)

e Alternativ B folger i storst grad eksisterende borettslags struktur.

e Alternativ A og B trappes ned i hgyde mot ser og vest. Dette gir bedre tilpasning mot
eksisterende borettslag enn alternativ C.

e Alternativ A og C bygger i starre grad opp under Hjalmar Brantings veg som strukturerende
element enn alternativ B. | alternativ B er det imidlertid sterre mulig for a etablere
byromskvaliteter mot vegen - noe som ogsa kan vaere en positiv mate a bygge opp under
gaten pa.

e 4 bygningsvolumer (alternativ A og B) gir starre potensial for a etablerer visuelle og/eller
fysiske forbindelser mellom grentdraget i ser og Hjalmar Brantings vei, enn 3
bygningsvolumer (alternativ C)

e Hoyblokken med plassering og form som i alternativ C ligger tettest opp mot struktur og
retning pa eksisterende hayblokk mot nord. Dette gir samtidig sterre konsekvenser for
nabobebyggelse i gst, i form av tapt utsikt og svakere tilpasning mot eksisterende Vestre
Saelemyr borettslag.

e Hoyblokk som plassert i alternativ A og B spiller tydelig opp mot heyblokken mot nord
(Seelemyr Borettslag), og vil i begrenset grad pavirke sol- og utsiktsforhold.

e Forelepige beregninger i programmet Forma, indikerer at steysituasjon for uteoppholdsareal
i liten grad skiller alternativene.

Etter var vurdering representerer alle 3
alternativer utbyggingsprinsipperi trad med
omradeplanens bestemmelser, hvor
tilpasning mot eksisterende borettslag og det
a bygge opp under en bymessig gatestruktur
star sentralt. Alternativ C medfgrer svakere
stedstilpasning og stagrre konsekvenser for
naboer enn alternativ A og B, jf. Figur 17.
Vivurderer dermed at det er alternativA og B
som er danner det mest spennende
utgangspunktet for en videre planprosess,

Figur 17: Alternativ C sett fra nabobebyggelse ost for
Disse er derfor lagt til grunn for videre planomrédet.

beskrivelser i kapittel 3 og virkningsvurdering
i kapittel 4.

Uavhengig av hvilken idéskisse som legges til grunn, vil tilpasning mellom nybygg, eksisterende
borettslag og Hjalmar Brantings vei bli temaer som ma utredes og diskuteres videre i
planprosessen. Terrengtilpasning og bebyggelsens reelle potensial for & bygge opp under gatepreg i
en situasjon med mange eksisterende barrierer (veg/bybane) er blant temaene som ma vurderes
neermere.

3.1.2 Uteoppholds- og lekearealer
Det er lagt til grunn at alle boenheter skal etableres med noe privat uteoppholdsareal (balkonger/
markterrasse) og at fellesarealene skal fordeles pa bakkeplan og takterrasser.
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Eksisterende Vestre Seelemyr borettslag har god tilgang péa leke- og oppholdsarealer i dag, men
behov for ytterligere programmering og/eller opparbeiding for a tilrettelegge for gkt bruk. Vi vurderer
at det kan vaere hensiktsmessig a se nye og eksisterende uteoppholdsarealer i sammenheng, for &
oppna gode helhetslasninger for bade dagens og fremtidige beboere. | oppstartsmatet ansker vi &

diskutere handlingsrommet rundt & medregne eventuelle oppgraderte, eksisterende uterom som
delav planens MUA.

Nar det gjelder lekearealer, stiller omradeplanen strengere krav enn KPA2018. Dersom det legges til
grunn etablering av rundt 150 boenheter i planen, vil bestemmelsene utlase behov for 7-8
naerlekeplasser og 3 omradelekeplasser. Dette vil utgjgre et samlet lekeplassareal pa 5700m?, eller
38m?/enhet. Vi gnsker & legge til rette for gode leke- og mgteplasser i planen, men innenfor en
fornuftig og gijennomfarbar ramme. Dimensjonering av lekeplasser vil som fglge veere et temai den

videre prosessen, ogsa her mener vi det vil vaere naturlig & se eksisterende og nye arealer i
sammenheng.

3.1.3 Mobilitet, parkering og renovasjon

Eksisterenfle
p-kjeller
|- Avkjersel
- regulert
stengt
N
----- 5 S\
Ny adkomst til eks. 7 fé(
parkeringsgarasje @ %
o
\J Parkeringsp/ass a;a
€= Kjoreveg 4 Lyshovden Borettslag %
<
® Adkomst p-kjeller (eks. og ny) S
&> Gangforbindelse
>

Sykkel )
Stengt avkjorsel

(requlert i omradeplan)

Figur 18: Diagram med planlagt mobilitetsprinsipp. Det vil vaere behov for a legge til rette for kjoring for ngd og nytte for
nybygg + eksisterende blokk der dagens avkjorsel stenges (vist med rad stiplet linje)
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Parkering
Parkering for de nye boligene planlegges l@st i parkeringskjeller under bakken. Det tas utgangspunkt
i parkeringsdekning i henhold til omradeplanens nedre sjikt, tilsvarende 0,6/100m? BRA.

Rundt 150 eksisterende parkeringsplasser avvikles som resultat av planen. Vestre Saelemyr
borettslaget gnsker at en del av disse skal reetableres i en fremtidig parkeringskjeller. Omfang av
dette vil avklares i lapet av planprosessen, men er forelgpig anslatt & dreie seg om inntil 40 plasser.
Hvordan dette formelt skal lgses i planen, blir et tema som ma diskuteres i den videre prosessen.

Adkomst for kjoretoy
Det er lagt til grunn adkomst via eksisterende avkjgrsel fra Hjalmar Brantings vei, som i dag.

Eksisterende avkjaring fra Torgny Segerstedts vei er regulert stengti omradeplanen. Dersom denne
awvikles, vil tilkomst til eksisterende parkeringskjeller for Torgny Segerstedts vei 172-190 ogsa
matte legges om. Av praktiske og konstruksjonsmessige arsaker, antas det at det vil bli krevende &
knytte nytt og eksisterende parkeringsanlegg fysisk sammen. Lasninger med tilkomst som vist pa
skissen under, vil derfor matte vurderes. Dette blir et viktig oppfalgingstema i planprosessen.

Renovasjon

Nytt renovasjonspunkt planlegges etablert i tilknytning til intern kjgreveg, med adkomst for
renovasjonsbil via avkjgrsel fra Hjalmar Brantings vei. Eksisterende boligers renovasjonslagsninger
forutsettes viderefgrt som i dag.

3.2 Tilpasning til landskap og omgivelser

Nytt uteoppholdsareal etableres i forlengelsen av eksisterende grgntdrag sar for planomradet, og vil
innga i en visuell og funksjonell sammenheng ogsa med fellesarealene til omkringliggende
borettslag.

Det er et mal & bygge ned barrierevirkning mot og fra Hjalmar Brantings vei. Det foreslas derfor
at terreng bearbeides slik at ny bebyggelse heves til dagens gateniva, med innganger og forhager
henvendt direkte mot vegen. Dette tillater samtidig at det kan etableres nye gangforbindelser
giennom planomradet, bade i retning nord-ser og @st-vest. En slik terrengtilpasning vil imidlertid
medfare behov for tiltak innenfor formal o_SVG i omradeplanen. Dette forholdet er neermere
beskrevet under punkt 3.4.1, og handlingsrommet her blir et viktig avklaringspunkt tidlig i
planarbeidet.

For gvrige vurdering av tilpasning mot omgivelser vises det til vurdering av idéskissene over.

3.3 Funksjonell og miljgmessig kvalitet

Planen vil legge til rette for boliger med hay bokvalitet. JM Svanemerker boligene sine, noe som
medfarer tydelige krav til kvaliteter i materialbruk og inneklima. Alle boliger skal ha private
uteoppholdsareal.

Prosjektet har som ambisjon & bygge oppunder bydelssenteret i Fyllingsdalen og samtidig tilpasse
seg og dyrke kvalitetene i det eksisterende borettslaget. Uteomradene skal bidra til 4 styrke
eksisterende strukturer, og det er ogsa gnskelig & legge til rette for mgteplasser som kan komme
nermiljget til gode.
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Som resultat av prosjektet, vil Vestre Seelemyr borettslag far mulighet til & renovere og oppgradere
sin bygningsmasse, uten en gkning i fellesgjeld av en stgrrelse som trolig ikke ville vaere mulig for
alle eksisterende beboere & handtere. Videre vil planforslaget medfare et supplement til
boligsammensetningen i borettslaget, som i dag utelukkende bestér av leiligheter pa rundt 90 m?.
Tilgang pa mindre leiligheter med heis, kan veere attraktivt for eldre beboere som gnsker en mer
praktisk bolig innenfor samme omrade, men ogsa for farstegangskjapere.

Mer overordnet vil boligutbygging tett pa eksisterende infrastruktur, som bybane, kollektivterminal
og sykkelveg, underbygger arealstrategien i Bergen og bidrar til maloppnaelse for gadbyen og
sykkelbyen. Dette underbygger igjien mal knyttet til folkehelse og redusert personbiltrafikk.

3.4 Temader planinitiativet utfordrer overordnet plan

Det legges til grunn at planforslaget skal utarbeides i trdd med overordnede faringer i KPA og
omradereguleringen. Det er imidlertid et par punkter der vi gnsker & diskutere handlingsrommet
som ligger i overordnede planer neermere. Dette gjelder bruk av arealer innenfor formal o_ SVG, krav
til lekeplasser, leilighetsmiks og byggehgyder. Forholdene omtales kort under, og snskes diskutert
neermere i oppstartsmaotet.

3.4.1 Felto_SVG - Mur langs Hjalmar Brantings vei

Den eksisterende muren mot Hjalmar Brantings vei utgjer en betydelig barriere i planomradet, som
har blitt mer prominent som fglge av bybaneutbyggingen. Dette styrker ogsa Hjalmar Brantings vei
som en betydelig barriere i Fyllingsdalen, bade funksjonelt, visuelt og kulturelt. Det ma veere et mal
at planen skal bidra til & redusere denne barrierevirkningen.

Vivurderer at en i stgrst grad vil kunne bygge opp under en mer bymessig struktur langs Hjalmar
Brantings vei, dersom ny bebyggelse etableres med innganger og forhager med henvendelse mot
veien. Dette fordrer at det kan fylles til/bygges over arealet avsatt tilSVG i omradeplanen. Muren,
med tilhgrende hensynssone, er eid av Vestland fylkeskommune, og det vil derfor veere behov for
dialog med fylket for 4 avklare handlingsrommet her.

ot o
WI llll
2 £l
o 5
o1 8
oy &)
g 1
! 1
! 1
: : Nybygg Hus 2
1 1
I 1
1 1
1 1
1 1
| ;
I Gang-
Gang- og : g-0g ;
Kjoreveg sykkelveg _ : — Kereyeg sykkelveg '
| 7
Hjalmar Brantings vei . 1 Hjalmar Brantings vei . 7 '
1
Gang- og Gang-og
: — T'J:Ifyllmg :
1
1

Figur 19: Prinsippsnitt giennom Hjalmar Brantings vei. Eksisterende situasjon til venstre og ny situasjon til hayre.

Idéskissene viser ulike tilneerminger til hvordan arealet kan benyttes, meni alle tre alternativene er
lagt til grunn at arealet kan bearbeides for & sikre god kobling mot Hjalmar Brantings vei. | alternativ
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A og C er det lagt opp til at deler av arealet kan bebygges, mens det i alternativ B er lagt til grunn
tilfylling/terrengtilpasning.

3.4.2 Lekeplasser

Som det fremgar av 3.1.2 vilomradeplanens krav til antall boenheter som kan dele pa lekeplasser,
fgre til at planen utlgser et sveert hgyt krav til opparbeidet lekeareal. Handlingsrommet rundt dette,
og hvilke og hvordan eksisterende arealer og tilbud kan innga i beregningen, gnskes diskutert i
oppstartsmgtet.

3.4.3 Leilighetssammensetning

| idéskissene som na er utviklet, er leilighetsmiks i gjeldende overordnede planer lagt til grunn. |
oppstartsmgatet gnskes likevel en generell diskusjon rundt mulighet for & avvike fra dette, gitt at
Vestre Szelemyr borettslag i dag bestar av 361 like 3- og 4-roms leiligheter, alle med boareal pd om
lag 90m?2.

Som indikert under punkt 3.3, er det flere faktorer som kan spille inn pa hva som er «riktig»
boligsammensetning akkurat her. A supplere dagens borettslag tilbud kan gjore det enklere for
flere & bli boende i samme omradet, selv om livssituasjon og behov endres. Videre har
bybaneutbyggingen fgrt til at Fyllingsdalen har endret tilknytning til byen rundt, noe som igjen kan
pavirke bade marked og malgruppe. Vi mener ogsa at sma boenheter, der gode sykkelfasiliteter
erstatter fordyrende bilparkering, kan veere et relevant og attraktivt tilbud for farstegangskjapere
her. Sett i lys av faktorer som dette, @nsker vi 8 lafte diskusjonen innledningsvis, med malom a ga
inniplanprosessen med et felles bilde av hva som er «riktig» boligutvikling akkurat her.

3.4.4 Byggehgyder

Det foreligger ingen hgyhusstrategi for Bergen, og er dermed ingen klare holdepunkter knyttet til
definisjoner av og vurderinger som skal legges til grunn for en diskusjon rundt hgyere bygg (her
anslatt til 10-12 etasjer).

| Fyllingsdalen er hayhus en del av de eksisterende borettslagenes typologi. Idéskissene viser ogsa
at planomradet kan tale at hgyde tilfgres i ett punkt, uten at dette gar pa bekostning av
stedstilpasning eller far vesentlige negative konsekvenser for omgivelsene. Vi gnsker at
handlingsrommet for hgyhus, og eventuelt utredningsbehov tilknyttet dette, blir diskusjonstemai
oppstartsmatet.

3.5 Risiko og sarbarhet
Folgende tema skal vurderes naermere i det videre planarbeidet, listen er ikke uttammende:

e Stgy - omradet er utsatt fra vegtrafikkstgy fra Hjalmar Brantings vei og Torgny Segerstedts
vei

e Flom - planomradet omfattes av hensynssone for 200-arsflom

o Kvikkleire — planomradet ligger under marin grense og det skal utarbeide
omradestabilitetsvurdering etter NVEs veileder

o Radon-omradet har hgye radonverdier
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3.6 Kl
3.7 imanorm Bergen

Utsnitt under viser resultat av utfylt klimanorm:

Resultater
\—— -1 poeng
Mobilitet
—— 0 poeng
—— 1 poeng
— 2 poeng
Materialer Arealbruk
N 3 poeng
Sammenlagt poengsum
Energi
= cne —
- Mobilitet - Arealbruk
é L e ]
~ x 30 % A4 x20%
2 poeng Kompakt byutvikling x40 % 2 poeng Eksisterende karbonlager i natur x 55 %
3poeng Tilgang til service- og rekreasjonstilbud 15 % 1poeng Etablering av vegetasjon som binder karbon x 30 %
2poeng Gangvennlig utforming x15% 2poeng Massehandtering x15%
2poeng Sykkelvennlig utforming x15%
0 poeng Bilrestriktive tiltak x15%
. .
Energi Materialer
x25% x25%
2poeng Energiytelser i driftsfase av bygg x B0 % 1poeng Lavutslipp materialbruk x70%
1poeng Utslippsfri bygge- og anleggsfase %20 % 0poeng Ombruk av materialer og bevaring av eksiste x 10 %
1poeng Avfallsmengde i byggefase x10%
A1 poeng Fleksibile bygg i fremtiden x10%

Figur 20: Utsnitt av resultater fra klimanorm. Dokumentet oppdateres underveis i prosessen.
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4 Virkninger av planinitiativet

4.1 Landskap, omgivelser og strgkskarakter

Bebyggelsen visti idéskissene er plassert med utgangspunkt i strukturene i Vestre Seelemyr
borettslag og omkringliggende vegsystem, mens foreslatt hgyblokk kommuniserer med Seelemyr
borettslag nord for Hjalmar Brantings vei. Hgyeste volum plasseres i det nordgstre hjgrnet, der
terrenget ogsa stiger pa, med nedtrapping mot sgr og vest for a sikre tilpasning mot eksisterende
byggehgyder.

De nye utomhusarealene vil bidra til bedre kobling i den nord-sgrgaende grannstrukturen, og mer
finmasket struktur av gangforbindelser. Samlet vurderes det at en utbygging som skissert vil kunne
tilpasse seg omgivelsene pa en god mate, og tilfare omradet nye kvaliteter.

-y, —d 3 ' e -
Figur 21: Planomréadet har potensiale til 4 skape bedre sammenheng i grannstrukturen. "Fra grétt til grent” er ogsa ett av
prosjektmélene som legges til grunn for planprosessen.

4.2 Fjernvirkning

Skissert utbygging vili starst grad veere synlig fra veiene og borettslagene tettest pa. Da foreslatt
utbygging ligger i dalbunnen, og foreslas utformet som en forlengelse av eksisterende strukturer,
vurderes det at visuell virkning pa omgivelsene ikke vil veere omfattende.

Enkelte boliger pa gstsiden av Torgny Segerstedts vei vil fa noe endrede utsiktsforhold som resultat
av utbyggingen. Disse ligger imidlertid hayere i terrenget, om med relativt god avstand til
utbyggingen. Ogsa enkelte boenheter i borettslagene vil kunne fa endrede utsiktsforhold. Konkrete
vurderinger av virkning (positiv/negativ), omfang og eventuelle avbgtende tiltak vil veere temai
videre planprosess.

Figur 22: Modellutsnitt viser idéskisse B (maks byggehgyde 12 etasjer) sett fra boligomradet i gst (t.v.) og fra grentdraget ser
for planomradet (t.h.)
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4.3 Trafikk og stoy

4.3.1 Trafikk og parkering

Utbygging som skissert medfarer at ca. 150 eksisterende overflateparkeringsplasser avvikles og
bebygges. Det legges til grunn lav parkeringsdekning, samt etablering av noen parkeringsplasser for
eksisterende borettslag. Omfanget av dette er ikke endelig avklart, men det antas at prosjektet
uavhengig av dette vil medfgre en reduksjon i parkeringsplasser og tilhgrende biltrafikk,
sammenlignet med dagens situasjon.

Eksisterende parkeringskjeller til Torgny Segerstedts vei 172-190 ma fa ny adkomst dersom eksisterende avkjarsel
awikles, slik omradeplanen legger opp til. Adkomst til parkeringskjelleren vil enten gi kjering giennom planomrédet, eller
det ma etableres en kobling under den nye bebyggelsen (ref.

Figur 18). Dersom det apnes for kjgring giennom omradet for 8 gi tilkomst til eksisterende
parkeringskjeller, utgjar ikke dette en vesentlig endring sammenlignet med dagens situasjon, men
det vil redusere potensialet plangrepet har for 4 oppnad sammenhengende uteomrader og
grannstruktur i retning nord-sgr. Andre lgsninger og/eller avbatende tiltak for 8 redusere negativ
virkning ma derfor vurderes videre i planarbeidet.

4.3.2 Stay

Ny bebyggelse vil fungere som stayskjerm for bade eksisterende og nye uteoppholdsarealer.
Stgysituasjonen i omradet vil dermed bedres som resultat av utbygging. Det er gjennomfart
forelgpige stgyanalyser i Forma. Disse indikerer at deler av fasade mot Torgny Segerstedts vei vil
kunne bli liggende i rad staysone — men dette er ikke verifisert av stgykonsulent per na. Dette blir
dermed et viktig avklaringspunkt tidlig i planprosessen.

4.4 Blagrgnne strukturer og naturmangfold

Planinitiativet vil bygge opp under og styrke eksisterende blagranne strukturer i omradet, ved &
bygge ned overflateparkering og opparbeide nye uterom i forlengelsen av eksisterende
grannstruktur. Dette kan bidra til 8 understgtte den blagregnne forbindelsen i retning nord-sgr, som
er markert i temakart til KPA2018.

Naturmangfoldrapport for omraderegulering av Fyllingsdalen sentrale deler har ingen markerte
registreringer innenfor planomradet. Gjennom grepet, krav til beplantning med mer, vil prosjektet
kunne bidra til 8 bedre naturmangfoldet lokalt.

4.5 Friluftsliv

Eksisterende gangforbindelse gjennom grgntarealet som strekker seg i regning nord-ser, er markert
som turtrasé i temakart blagrgnne strukturer (KPA2018). Planen vil ikke bergre denne
gangforbindelsen direkte, men vil kunne styrke forbindelsen gjennom & etablere supplerende
gangforbindelser og tilfare tilliggende arealer et grannere og mer attraktivt preg enn i dag.

4.6 Kulturmilje

Omréadereguleringen for Fyllingsdalen inneholder faringer om at nybygg innenfor eksisterende
borettslag, skal underordne seg eksisterende struktur. De forelgpige idéskissene viser typologier,
byggplassering og avtrapping i hgyde som tar utgangspunkt i eksisterende struktur.

Bade utforming, og formell sikring av dette i planen, blir sveert viktige temaer i det videre
planarbeidet.
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4.7 Barn ogunges interesser

Planomradets funksjon som parkeringsplass medfarer at arealet ikke er i bruk av eller har kvaliteter
som er tilpasset barn og unge i dag. Prosjektet vil omfatte etablering av uteareal og lekeplasser som
vil supplere eksisterende borettslag og naboborettslagenes tilbud, og veere tilgjengelig for bade
eksisterende og nye beboere. Det vurderes derfor at prosjektet vil ha positiv virkning for omradets
barn og unge.

5 Vurdering av behov for konsekvensutredning
Foreslatt utbygging vil veere i trdd med overordnet omraderegulering, og utlgser ikke krav om
konsekvensutredning jf. forskrift for konsekvensutredning.

6 Medvirkning
Forslag til offentlige organer og andre interessenter som bgr varsles ved oppstart, falger vedlagt.
Det er tatt utgangspunkt i Bergen kommunes liste over aktuelle hgringsparter.

Tett og fortlepende dialog med Vestre Saelemyr borettslag vil bli ivaretatt av tiltakshaver giennom
planarbeidet. Dette vil veere seerlig viktig som grunnlag for utforming av aktuelle felleslgsninger
(f.eks. lekearealer og parkering), men ogsa som en nyttig kilde for lokalkunnskap om dagens
problemstillinger og behov. Dialog med andre borettslag, vil ogsa kunne bli aktuelt.

Videre antas det at kulturmiljg, overvann, flom og regulering av tilliggende offentlig veggrunn vil
veere temaer som vil krever dialog med ulike sektormyndigheter. Mgteform- og struktur vil avklares i
samrad med PBE etter oppstartshering.

7 Vedlegg til planinitiativet:
e Forslagtil planavgrensning
o pa basiskart (PDF-format)
o iSOSI-format
e Forslagtilfremdriftsplan
o Innledende stedsanalyse
e Liste over aktuelle hgringsparter
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