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Sammendrag

Med utgangspunkt i bystyrets vedtak om kommuneplanens arealdel 2010 er det utarbeidet et forslag
til offentlig reguleringsplan for omradet fra Dolviken til Stamsneset og Hope i Ytrebygda.
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Planens hovedformal er & avklare forutsetningene for utbedring av Grimstadvegen. Dette vil 1 sin
tur legge til rette for en samfunnsnyttig bruk av arealer pa land og 1 sje.

Det legges serlig stor vekt pa:

- boligbygging i est, nermest kollektivterminal og lokalsenter

- hoy utnyttelse til marinaforméal, med rett plassering og omfang
- gode vilkar for myke trafikanter

- god grennstruktur

- vern av gjenvarende strandsone

- hensyn til marint naturmangfold.

I tillegg gjores det enkelte tilpasninger for & legge til rette for en best mulig utnyttelse av det nye
lokalsenteret pa Sereide (reguleringsplanen for Sereide sentrum, planID 60030000).

Omradet har i en arrekke vaert underlagt en altomfattende byggestopp pa grunn av manglende
infrastruktur. Det er derfor en viktig forutsetning for planen at Grimstadvegen og vann- og
avlgpsanlegg ma fornyes for det apnes for ny utbygging, og dette ligger til grunn for planens
rekkefolgebestemmelser.

Planen legger til rette for anslagsvis 200 nye boliger, 30.000 m2 nytt neeringsareal og et stort antall
nye batplasser bade pa land og sjo. Nearingsareal konsentreres til videreutvikling av eksisterende
naringsomrader p4 Hammersland og Stamsneset, og til et nytt stort anlegg for marinatilknyttet
naring under kraftlinjen pA Hammersland.

Serlig det nye marinaanlegget vil gi betydelige utfordringer knyttet til store landskapsinngrep og en
omfattende anleggsfase.

Flere ulike hensyn tilsier at ny utbygging vest i planomradet ber begrenses i omfang. Etat for plan
og geodata (heretter fagetaten) anbefaler at det ikke dpnes for mer utbygging pa Hope enn en
naturlig utvidelse av Stamsneset naeringsomrade, og at kommuneplanens byggeomrader B33 og
B50 tilbakefores til landbruk, natur og friluftsliv.

Anbefalt forslag fra fagetaten:

I medhold av plan- og bygningslovens § 12-10 legges folgende forslag til reguleringsplan ut til
offentlig ettersyn:

o Dolvik — Hope marina og boligomrade, planID 60200000, datert 18.06.2015

o tilherende reguleringsbestemmelser datert 18.06.2015.

ETAT FOR PLAN OG GEODATA

Mette Svanes
etatsleder/plansjef
Arne Matthiessen
prosjektleder
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1 NOKKELOPPLYSNINGER

Bydel Ytrebygda

Gardsnavn Dolvik gnr 34, Hammersland gnr 33, Hope gnr 32

Gjeldende planstatus Flere ulike formal i kommuneplanen (bl.a. blandet byggeformal, bolig,
landbruk/natur/friluftsliv, sméabéathavn og fiske)
Ytrebygdsvegen og 3 boligomrader er regulert, resten av omradet er uregulert

Forslagstiller Offentlig omraderegulering, egenprodusert
Innslag av private delprosjekter pa detaljreguleringsniva

Konsulenter Asplan Viak med underleverander Radgivende Biologer for div fagtema
Opus for enkelte private parter/delomrader

Grunneiere I hovedsak privat grunn, og mange grunneiere

Ny plans hovedformal Offentlig infrastruktur, marina, bolig, nering, grennstruktur

Sentrale problemstillinger

Vegutbedring, boligfortetting, rekkefolge for utbygging, strandsone, marint
naturmangfold, flystey, ulovlig oppferte naust

Planomradets areal

1260 da (870 da landareal og 390 da sjeareal)

Nye boliger, nering, batplasser

Ca 200 boliger, 30.000 m2 naring, ca 1100 nye batplasser (ca 400 pa sjo og

700 pa land)
Varsel om innsigelse Nei
Konsekvensutredningsplikt Ja
Kunngjering oppstart Januar 2013
Informasjonsmete Kommer i heringsperioden
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2 BAKGRUNN OG FORMAL

Ved behandlingen av gjeldende kommuneplan bad bystyret om at det igangsettes et planarbeid
for Grimstadomréddet. Bystyrets vedtak gir ogsé flere konkrete foringer for dette planarbeidet,
blant annet & utrede mulighetene for & etablere et nytt stort marinaanlegg og a legge til rette
for vegutbedring, boligbygging og bedre gronnstruktur.

Store naringsomréder er tidligere bygget ut uten planavklaring, dette gjelder sarlig
Stamsneset og Dolviken Marina. I senere tid har hele Grimstadomradet vert underlagt strenge
byggerestriksjoner pa grunn av mangelfull offentlig infrastruktur. Dette gjelder sarlig for veg
og trafikksikkerhet, men ogsé for vann og avlep. Det er derfor et stort behov for & fa fram en
planavklaring pé disse feltene.

Malsettingen om & legge til rette for ekt marinakapasitet i Dolviken gjelder bade pa land og i
sjo. Dersom det i tillegg er grunnlag for frivillig samlokalisering av eksisterende bathavner i
omradet kan dette gi en betydelig samfunnsmessig gevinst ved at strandsone og gode
byggearealer i lokalsenteret kan frigjores for mer effektiv bruk. Kommunen ensker & legge til
rette for at samlokalisering av marinaanlegg kan gjennomfores.

I tillegg er det lagt serlig vekt pa forvaltning av marint milje og strandsone. Tilgang til sjo er
et knapt fellesgode i Dolviken. Planen bygger derfor pa en malsetting om at en mulighet til &
utnytte sjoarealet bor folges av en forpliktelse til & bidra tilbake til fellesskapet gjennom tiltak
som kan forbedre nermiljoet. Dette ligger blant annet til grunn for planens rekkefolgekrav.

3 ANDRE PLANER OG FORINGER

3.1 Spesielle utredningskrav
[ tillegg til ordinaere krav til offentlig saksbehandling som felger av bl.a. forvaltningsloven og
plan- og bygningsloven er det naturlig & trekke fram enkelte andre juridiske foringer:

Forskrift om konsekvensutredning

Reguleringsplanen omhandler flere nye tiltak og omréder for utbyggingsformal som fanges
opp av forskrift om konsekvensutredning. Planen mé derfor oppfylle fastsatte prosesskrav (jf
kap 8.1).

Naturmangfoldloven

Reguleringsplanen vil fa konsekvenser for naturmangfold bade pa land og 1 sje. Lovens
forvaltningsmal (§§ 4 — 5) og prinsipper for offentlig beslutningstaking (§§ 8 — 12) skal derfor
legges til grunn for planarbeidet. Det er utarbeidet en egen fagrapport som redegjor for dette
temaet (Radgivende Biologer AS - Rapport 1976, vedlegg 7).

Kulturminneloven

Det er registrert automatisk fredete kulturminner flere steder innenfor planomradet, sarlig i
feltene B4 og BN2 (vedlegg 5). Mange av disse kulturminnene ma frigis av Riksantikvaren og
dokumenteres dersom planen skal kunne vedtas i sin navaerende form.

Side 5 av 40



Bergen kommune. Byutvikling, klima og miljg Saksnr. 201202535/125

3.2  Gjeldende arealplaner

Kommuneplanens arealdel 2010

Kommuneplanen er det viktigste styringsdokumentet for planarbeidet, og gir en rekke ulike
foringer for reguleringsplanens utforming. Dette gjelder saerlig:

- arealformél pa land og i sjo

- hensynssoner

- bestemmelser (bl.a. om byggestopp og rekkefolge for utbygging).

I tillegg kommer foringer gitt direkte i bystyrets vedtak (s@rlig sak 190-11, 17. okt. 2011, mest
aktuelle vedtakspunkt: 14, 15u og 21).

Spersmalet om etablering av et stort marinaanlegg pd Hammersland er konkret vurdert bade av
bystyret og av statlige organer.

Kommuneplanen gir ogsd hensynssoner etter plan- og bygningsloven § 11-8 som skal legges
til grunn for videre planlegging:

- funksjonell strandsone/landskapshensyn

- naturmilje

- flystey og veitrafikkstoy

- faresoner knyttet til militeere anlegg

- militeer sikringssone (i strandsonen pi sersiden av Grimstadfjorden).

I tillegg kommer andre generelle mélsettinger for areal- og miljepolitikk, bl.a. om fortetting,
reduksjon av transportarbeid og vektlegging av gode gangtilbud. I sluttfasen av planprosessen
er dette tydeliggjort gjennom kommuneplanens samfunnsdel.

Reguleringsplaner

Innenfor planomradet er det 3 gjeldende reguleringsplaner for boligomrader p4 Hammersland:
- planID 4680000, gnr 33 bnr 1, 3 m.fl, vedtatt 1977

- planID 6750000, gnr 33 bnr 2, 4 m.fl, vedtatt 1999

- planID 16690000, gnr 33 bnr 2, 4 Vassheiane II, vedtatt 2004.

Disse planene vurderes som kurante 1 henhold til gjeldende arealpolitikk, og viderefores uten
endringer ved at de aktuelle arealene holdes utenfor den nye reguleringsplanen (med unntak av
noen marginale justeringer langs Ytrebygdsvegen).

En gjeldende reguleringsplan utgér 1 sin helhet og erstattes av den nye planen:
- Ytrebygdsvegen, planID 7550000 (en kort delstrekning av Ytrebygdsvegen 1 Dolvik).

Det gjores mindre endringer i1 en gjeldende reguleringsplan i Dolvik:

- Ringveg vest, planID 16280000: tilpasninger til eksisterende situasjon for Dolvikbekkens
lop nedstroms veganlegget og for eksisterende vegforing mot Dolvik. Det forutsettes ogsa
etablering av en ny gangforbindelse over ringveg vest (jf kap 8.3).

I tillegg fanger planarbeidet opp arealer fra 3 private planprosesser som har stoppet opp av
ulike &rsaker de siste arene:

- Dolvik boligomrade, planID 60190000

- Dolviken Brygge, planID 18280000

- Indre Kuvavika pa Sereidneset, planID 61480000.

Planarbeidet kan bidra til & avklare situasjonen for disse planinitiativene.

Planavgrensningen 1 sjo 1 Nordrevigen blir koordinert mot den private planen for
Ytrebygdsveien 37 som utarbeides parallelt med denne planen (planID 63810000).
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3.3  Andre kommunale plandokumenter og vedtak

Trafikksikkerhetsplan 2014 - 17

Blant de viktigste strategiene for okt trafikksikkerhet nevnes trafikkavlastning av
ulykkesbelastet vegnett og transportreduksjon (herunder samordnet areal- og
transportplanlegging, fortetting, gode gang- og sykkelveger og okt kollektivbruk).
Grimstadvegen er registrert som utrygghetsstrekning (bystyret sak 36-14).

Levekar og helse i Bergen 2011

Levekar er et samlebegrep for et utvalg av ulike mélbare faktorer som er med pa & forme vére
liv. Kommunen har en generell mélsetting om & utjevne store levekérsforskjeller. Grimstad
inngar 1 levekdrssone Flesland, som er blant de 10 beste av byens 51 levekérssoner (bystyret
sak 242-12).

Idrettsplan 2010 - 19

Det framgér av idrettsplanen at det er enskelig med nye idrettsanlegg og nermiljoanlegg i
Sereide-omradet, bl.a. pd grunn av fortetting. Bystyret peker ogsd pd at friluftsliv er et viktig
satsningsomréde (bystyret sak 127-09).

Sykkelstrategi 2010 — 19

I bystyrets vedtak heter det bl.a. at sykkelandelen skal okes til minst 10 % av alle reiser (mot
3,4 % 1 dag 1 folge Reisevaneundersegkelsen 2013), at syklende og gaende ber skilles og at
sykkeltiltak skal vurderes i alle plansaker (sak 101-10).

Handlingsplan mot stey 2013 - 18

Planen ble vedtatt av bystyret 1 sak 5/15, og formulerer folgende stoypolitikk:

"Bergen kommune skal vare en foregangskommune innen arbeid med stoy, og skal seke &
begrense stoy som pavirker befolkningens helse og trivsel. Stey skal vektlegges ved all
arealplanlegging".

Klima- og energihandlingsplan 2010

Kommunen har som malsetting & redusere klimagassutslippene i Bergen med 50 % 1 2030
sammenlignet med 1991. Bystyret ber om at det skal vaere konsistens mellom klimaplanen og
ovrige kommunale planer, og at alle planlagte prosjekter skal sees 1 en klimapolitisk
sammenheng (sak 212-10). Det foreligger ikke oppdaterte tall for status pa kommuneniva,
men utviklingen holder ikke tritt med malsettingene.

Smabéthavner, friluftsliv og batutfart pé sjeen

Her trekker bystyret opp foringer for videre tilrettelegging, bl.a. om konfliktgrad og forhold til
annen byutvikling. Det er onskelig & forbedre allmennhetens tilgang til bdtplasser, og dette
ber primart loses i store anlegg for & samle inngrep (sak 168-11).

Arkitektur og byformingspolitikk 2011 - 17

I'sak 147/11 har bystyret bl.a. sluttet seg til folgende malsettinger: "Vestlandskapet skal
ivaretas ved alle tiltak", og "Prosjektutviklere oppfordres til & lage modeller for fordeling av
verdistigning mellom grunneiere innenfor sine utviklingsomrader".
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Andre politiske vedtak

Det foreligger ogsa en rekke politiske vedtak og flertallsmerknader fra komité for milje og
byutvikling i plansaker og enkeltsaker som gir aktuelle foringer for planarbeidet. Dette gjelder
blant annet komiteens avvisning av tidligere forslag til reguleringsplan for Dolviken Brygge
(sak 166-09, planID 18280000). Her framgar det bl.a. at dette prosjektet ber inngé i en
omréadereguleringsplan, og at oppgradering av Grimstadvegen ma sikres. I en del enkeltsaker
har komiteen gitt sin stotte til konkrete tiltak, men samtidig stilt krav om planavklaring.

3.4  Andre styringsdokumenter
Fagetaten legger til grunn at andre viktige mélsettinger fra offentlig arealpolitikk fanges opp
pa en relevant méte i planforslaget.

Det er likevel naturlig & nevne vannregionplanleggingen som hjemles 1 forskrift om rammer
for vannforvaltningen. Grimstadfjorden inngikk i pilotperioden for vannregionplanlegging
gjennom Forvaltningsplan for vassregion Vestlandet 2010 - 15, delomrade Norddsvannet
vassomrdde (fylkestingsvedtak oktober 2009). Denne planen blir na avlest av Regional plan
for vassregion Hordaland, som har vert pa hering og skal vedtas av fylkestinget 1 2015. Bade
ferskvann og kystvann omfattes av planen, og en av mélsettingene er at alle vannforekomster
skal beskyttes mot negativ pavirkning og ha minst god ekologisk og kjemisk tilstand innen
2021. Dokumentene er tilgjengelige via www.vannportalen.no

Kommunens heringsuttalelse framgéar av byradssak 1483/14.

4 PLANFORM OG AVGRENSNING

Planen er en offentlig omrddereguleringsplan i henhold til plan- og bygningsloven § 12-2.
Nye storre byggetiltak som inngér i omridereguleringsplanen md som hovedregel
detaljreguleres (§ 12-3) for byggesaksbehandling og gjennomfering. For 2 delomrader
framstar planens innhold som detaljregulering, basert pd aktiv medvirkning fra grunneier eller
tiltakshaver. I disse omridene kan tiltak gjennomferes uten ytterligere krav til regulering
(feltene B3 og BN2).

Reguleringsplanen dekker arealet fra Ytrebygdsvegen og Sereide sentrum 1 serest og ut til
Hope og Stamsneset. Ogsa resten av fylkesvegen videre ut til snuplassen pa Grimstad, med
nedvendige tilpasninger i tilstatende privat vegnett, fanges opp. I tillegg reguleres
kommunens eiendom pa Ruskeneset ved Nordasstraumen, og et mindre areal 1 Indre
Kuvavika. Isjo dekkes alt arealet i Dolviken med unntak av Nordrevdgen, sammen med en
mindre sone langs land ved Ruskeneset og Stamsneset.

Ideelt sett burde planen omfattet hele Grimstadomradet. I oppstartfasen av planarbeidet ble
dette imidlertid vurdert som lite hensiktsmessig, av flere arsaker. Planomradet ville blitt svaert
stort og vanskelig a hdndtere. Videre har den vestlige delen av Grimstadomradet status som
landbruks-, natur- og friluftsomrade i kommuneplanen. Dette omradet er ogsé belastet med
betydelig flystay, og omfanget av stoyutsatt areal vil gke dersom det blir bygget en rullebane
nr 2 pa flyplassen. Mulighetene for ny utbygging er dermed begrenset. Med unntak av selve
vegutbedringen er planarbeidet derfor avgrenset til den ostlige delen av Grimstadomradet.
Dette sporsmalet ble avgjort av byradet ved fastsettelse av planprogrammet (sak 1324-13).

I forhold til varslet planoppstart er det gjort felgende endringer av planomrédet:
- Ytrebygdsvegen 37 pa Sereide med tilherende sjoareal er tatt ut, og omradet behandles i en

privat detaljregulering.
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- Planomradet er begrenset mot utmark i ser pa grunn av at tilgrensende plan for Kokstad
vest ogsd avgrenses i dette omrddet. Den opprinnelige hensikten var & unngé uregulert
areal mellom disse planene. Det er inntil videre ikke behov eller grunnlag for & fastlegge
en mer detaljert arealbruk for dette omrddet enn det som folger av kommuneplanen.

- Isamsvar med vedtak i sak 1324-13 (byrddet 26. juni 2013) er planomridet utvidet med 2
sma delomrader: et naustomrade 1 Indre Kuvavika péd Sereidneset (BAA3) og en lekeplass
pa Stamsneset (GF1).

- Endeholdeplassen for buss pad Grimstad er noe utvidet.

- Nodvendige tiltak i tilstatende privat vegnett har storre omfang enn forutsatt.

- 3 gjeldende reguleringsplaner holdes utenfor planomréidet.

- Planomrédet er utvidet noe ved kryssomradet pa Hope for & fange opp endringer i
tilstatende vegnett.

- Gnr 35/104 pé Sereidneset utgér etter enske fra grunneier.

5 PLANPROSESSEN

Oppstart av planarbeidet ble kunngjort i januar 2013 (byrddssak 1517-12). Kommunen

mottok 54 skriftlige merknader til oppstartmeldingen. Disse er oppsummert i vedlegg 4.

Her refereres noen hovedlinjer fra kommentarene:

- det ma gis rekkefolgebestemmelser om utbygging (planforum, vegvesenet,
omradeutvalget)

- samlokalisering av marinaanlegg er positivt (planforum, fylkesmannen)

- Grimstadvegen ma utbedres helt til Kvitura, og hele Grimstadomradet mé reguleres
(velforening, omradeutvalget, private)

- industriomrddet pd Stamsneset mé i ny adkomst (velforening, omrédeutvalget, private)

- vegvesenet slutter seg til den foresldtte vegstandarden, men uttrykker skepsis dersom
vegen ogsa skal betjene omfattende ny utbygging.

I byradssak 1324-13 ble planprogrammet fastsatt, og 2 mindre utvidelser av planomréadet ble
vedtatt (en lekeplass pa Stamsneset og en liten strandstrekning i Indre Kuvavika). I oktober
2013 ble dette vedtaket kunngjort.

Gjennom planprosessen har fagetaten samarbeidet spesielt med Omradeutvalget for Sereide og
med akterene bak Dolviken Marina og bathallen. Videre er det etablert kontakt med en rekke
private grunneierne om ulike sporsmél. Fagetaten har ogsa tatt initiativ til parallelle private
prosesser for Stamsneset naeringsomrade og Dolviken Brygge, uten at dette er blitt
gjennomfort.

Det planlegges et dpent mete om reguleringsplanen i forbindelse med heringen.

Etter offentlig hering av planforslaget skal alle merknader behandles, og eventuelle endringer
innarbeides 1 planen (omfattende endringer kan utlese behov for nye heringsrunder). Etter
dette gar administrasjonens anbefaling til politisk behandling i 3 trinn: byradet, komite for
miljo og byutvikling og bystyret. Bystyrets endelige vedtak vil bli kunngjort og kan paklages 1
medhold av reglene i forvaltningsloven og plan- og bygningsloven.
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6 DAGENS SITUASJON

6.1  Historisk utvikling

I perioden etter krigen har det foregatt en viss spredt boligbygging i hele Grimstadomrédet,
men fram til pa 1970-tallet var planomridet preget av landbruk og et fétall spredte boliger. Et
unntak er tankanlegget pd Stamsneset, som var etablert allerede under andre verdenskrig.

I 1980 var utbyggingen av boligomradet Hammerslandsgrenda i full gang, og alle de 3 storste
marinaanleggene var etablert. 11999 og 2004 ble ytterligere 2 sma boligomréader pa
Hammersland regulert.

Kulturminnegrunnlaget gir en utdypende beskrivelse av omrddets historie og utvikling
(vedlegg 6).

6.2  Hovedtrekk

I dag er det ca 420 boligadresser og 1200 bosatte som betjenes via Grimstadvegen. Av disse
er halvparten av adressene og ca 700 personer lokalisert innenfor planomradet. Videre er det
etablert betydelige neringsarealer pa Stamsneset og 1 marinaomradet p4 Hammersland.

Det meste av dette er bygd ut uten
reguleringsplan, og nedvendig
infrastruktur er mangelfull eller mangler
helt. Grimstadvegen (fylkesveg 178) er
smal, svingete og uten tilbud til myke
trafikanter. Omradet er bare delvis
betjent med offentlig vann og avlep, og
enkelte steder er situasjonen helsemessig
alvorlig. P4 grunn av dette ble det innfort
en tilnermet full byggestopp gjennom
kommuneplanen i 2007, og denne ble
viderefort 1 2010-planen.
Grimstadomradet er alene om & veere
underlagt sa strenge restriksjoner 1
Bergen.

Trafikken pa Grimstadvegen ut til
Hammerslandsgrenda er ca 2600 ADT,
og dette reduseres til ca 1000 ADT vest for Stamsneset (gjennomsnittlig antall kjeretay pr
dogn). Bussbetjeningen er begrenset, med ca 1 avgang i timen i hver retning pa hverdager (+
skolebusser), 7 avganger lordag og ingen sendag. P& grunn av farlig skoleveg fér flere barn
enn normalt tilbud om skoleskyss.

Flystoy er et komplekst tema. I dagens situasjon tangerer planomrddet gul flystoysone 1 vest
og flystoy er ikke et vesentlig problem (basert pd prognose for aret 2022). Det er forelopig
ikke formelt besluttet om det skal bygges en ny rullebane 2 pa flyplassen. Denne vil eventuelt
forsterke stayproblemene pa ostsiden av flyplassen, og dette betyr at viktige rammebetingelser
for framtidig flystey inntil videre er usikre.

Planomradet inngér 1 levekarssone 48 Flesland, og er blant de 10 sonene som har best
samleindeks 1 henhold til levekarsundersekelsen fra 2011. Boligstatistikken viser at denne

sonen har svart homogen boligmasse med 95 % eneboliger og rekkehus. Det er jevnt over
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gode bokvaliteter 1 hele planomrédet, og den indre delen har ogsa en god plassering i henhold
til kommunens fortettingspolitikk og nér det gjelder stoyproblemer.

6.3  Grennstruktur

Grimstadomradet har ingen tilrettelagt, overordnet gronnstruktur. Omrédet huser likevel store
verdier knyttet til natur, kulturlandskap og landskapsbilde, bade pa land og sjo. Dette er
narmere belyst bl.a. i Rapport 1976 fra Radgivende Biologer (vedlegg 7).

Strandsonen er 1 hovedsak utbygget og privatisert pa Sereide-siden av Dolviken, mens det
fortsatt er en del intakt natur langs sjeen pa de tidligere gardene Dolvik, Hammersland og
Hope. Skogsomrédet rundt Storrinden er mye brukt som turomrade for et storre omland.

6.4  Smabathavner

Flere eksisterende smébdthavner inngar i planomrédet. De sterste anleggene som berores
direkte av planen er:

e Dolviken Brygge (Kjapp Marina og Hauglandgruppen, felt VS1): ca 300 batplasser.
e Hammersland Batforening (felt VS1): ca 50 batplasser.

¢ Bjordal & Madsen (bestemmelsesomrade #7): ca 200 batplasser.

Anlegget 1 Nordrevigen pé Sereide (A Hovik Eiendom AS — ca 130 plasser) inngar ikke 1
planforslaget.

Basert pa flyfoto fra 2009 er det i dag totalt ca 730 bétplasser i organiserte havner i Dolviken
(tallet varierer bl.a. med varierende bétsterrelse). Private brygger og bétfeste kommer i tillegg.

7 PLANBESKRIVELSE

7.1 Overordnet plangrep

Planforslaget legger til rette for en mer tidsriktig og effektiv utnyttelse av arealer som egner
seg for boligbygging og naring, basert p4 kommuneplanenes fortettingsstrategi. Dette gjelder
1 forste rekke omradene som ligger naermest Dolvik terminal og Sereide lokalsenter.

Det apnes for en betydelig utvidelse av marinakapasiteten 1 Dolviken, lokalisert til
Hammersland. I tilknytning til smabathavnen &pnes det ogsa for betydelig ny utbygging pa
land, bade som nye byggeomrdder og ved heyere utnyttelse av eksisterende arealer.

Grimstadvegen skal utbedres og nye vann- og avlgpsanlegg ma bygges for det &pnes for ny
utbygging. Det foreslas videre 4 etablere en ny og sammenhengende gronnstruktur, bade langs

sjeen og mot turterrenget rundt Storrinden.

Oversikt over arealstorrelse (dekar) for enkelte reguleringsformal:

- Boligbebyggelse, nye omrider (B) 158

- Boligbebyggelse, eksisterende (BFS) 156

- Naeringsbebyggelse (BN) 91

- Kombinert naering/bolig (BAA) 18

- Naturomrdde land og sjo (GN + VN) 32

- Friomrade (GF) 32

- Landbruk, natur, friluftsliv (L + LNA) 240

- Smabéthavn (VS + VKA) 83 (private anlegg BSB kommer i tillegg)
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7.2 Veg, vann og avlep

Planen forutsetter at Grimstadvegen utbedres i dagens trasé, med unntak av krysset med
Ytrebygdsvegen som flyttes og bygges om. Vegen fér 2 smale kjorefelter og 3 m fortau
(samleveg standardklasse Sa2 etter vegnormal N100 med typisk tverrsnitt 9,5 m +
sideterreng). Det er ikke funnet rom for et eget tilbud til syklister. En rekke private avkjersler
langs hele vegstrekningen ma legges om. Areal inntil 3 m fra vegkant og 1,5 m fra fortau kan
bli overtatt som offentlig veggrunn. Arealbehovet kan bli justert.

Veganlegget er neermere beskrevet i vedlegg 11.

Det ma bygges nye vegtilkomster til marinaomradet og til Stamsneset for nye byggetiltak kan
godkjennes i disse omradene. Vegen til Stamsneset ma ogsa reguleres.

Planen legger til rette for etablering av en ny ringforbindelse for vann mellom Dolviken og
flyplassen langs Grimstadvegen. Avlepsvann ledes mot renseanlegget pd Flesland. Dagens
sjoledninger vil bli avlest, og dette gjelder ogsa for de fleste enkeltutslipp av kloakk.

Den detaljerte losningen for vann og avlep fastsettes 1 en egen rammeplan (vedlegg 10), og
delvis 1 etterfolgende detaljreguleringsplaner. Arealer for anlegg i bakken reguleres ikke
direkte som egne formal, men koordineres med planens evrige innhold.

7.3  Boligomrider
Det samlete potensialet for nye boliger anslas til ca 200, men dette kan forst angis presist nér
alle delomréder er detaljregulert.

Eksisterende boligomrader med reguleringsplan holdes utenfor den nye reguleringen (vises
som hvite felter), og disse planene viderefores uendret (se kap 3.2).

Eksisterende boliger og tomter uten reguleringsplan blir i hovedsak regulert som frittliggende
smahusbebyggelse BF'S, med arealutnyttelse pa inntil 50 % BRA. Fradelte tomter innenfor
byggesonen kan bebygges dersom obligatoriske vilkér kan oppfylles.

Nye omréader for boligbygging
Planforslaget inneholder flere nye boligomréader vist som bolighebyggelse B (B1 — B4).
I tillegg apnes det for boliger i1 felt BAA2 Dolviken Brygge.

Nermere om rammebetingelser for bygging

Felt B4 mé detaljreguleres for utbygging. Felt B3 er detaljert framstilt gjennom egne
illustrasjoner og bestemmelser, og kan byggesaksbehandles direkte. Ogsé feltene B1 og B2
kan bebygges uten detaljregulering dersom utnyttelsen begrenses til ordinare eneboliger.
Dersom det onskes hoyere utnyttelse mé disse feltene detaljreguleres.

P& Stamsneset kan det 1 hovedsak ikke bygges nye boenheter pa grunn av forsvarshensyn, men
eksisterende boliger og eiendommer kan vedlikeholdes og utvikles videre innenfor visse
rammer (se bestemmelsene § 11.1).

Eksisterende fritidsboliger kan bruksendres til bolig der disse inngéar i boligformal og
nedvendige krav kan oppfylles.
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7.4  Neeringsomrider

Planen inneholder 2 etablerte neringsomrader: Dolviken Marina felt BAA2 og Stamsneset
nzringsomrade felt BN1. Begge omridene kan videreutvikles, men ma forst detaljreguleres. I
Dolviken &pnes det ogsa for en viss boligutbygging. Stamsneset kan utvides med ca 15 da
som i dag er et tidligere gartneri, og ogsa havnefunksjonen kan utvides dersom
detaljreguleringen gir grunnlag for det. Nye byggetiltak pd Stamsneset vil utlese krav om ny
adkomstvei (bestemmelsene § 3.2.6 og 10.5).

I forlengelsen av Dolviken Marina mot serest dpnes det for et helt nytt neringsomréde:
Sereide bat- og fritidspark felt BN2. Dette er nermere beskrevet i kap 8.7 og i vedlegg 14.

Pa gnr 34/9, som ligger i direkte tilknytning til en eksisterende naustrekke, reguleres det et nytt
bygg/naust BAN1 som skal benyttes til neringsformal (eier er yrkesfisker).

7.5  Sjeareal

Smébéthavn pd Hammersland (VS1-VS3 + VKA1-VKA3)

Planens felt VS1 tar utgangspunkt i etablerte anlegg slik disse framgar av flyfoto fra 2009 (jf
foto side 4). Dagens situasjon formaliseres, og det gis rom for en viss utvidelse. Havnen
utvides ogsd noe mot nordvest for & gi plass til en belgebryter som ogsé kan ha batplasser pa
innsiden.

I tillegg til dette viser planen flere separate delfelter for utvidelse av smabéthavnen:

- Felt VS2 apner for en viss utvidelse 1 forlengelsen av de etablerte anleggene.

- Felt VS3 gir rom for nyetablering (Sereide bat- og fritidspark) og ombygging av
Hammersland Bétforening.

- Feltene VKA1 - 3 er vist med kombinert formal smébdthavn og flerbruk for & markere at
bruken av disse arealene skal sees i sammenheng med situasjonen pa Sereide (bare deler
av kapasiteten er reell gkning - jf reguleringsbestemmelser § 9.9).

Noen omtrentlige nekkeltall for samlet kapasitet:

- Felt VSI: ca 400 batplasser
- Felt VS2: ca 65 batplasser

- Felt VS3: ca 180 batplasser
- Felt VKA1 og 2: ca 130 batplasser
- Felt VKA3: ca 180 batplasser

Dersom alt arealet utnyttes gir dette et havneanlegg péd ca 80 da med kapasitet til ca 900 — 950
bater pa sjo. Dette gir en gkning pa ca 400 nye bétplasser innenfor planomradet.

Ovrige eksisterende marinaer
Anlegget knyttet til Ytrebygdsvegen 37 er holdt utenfor reguleringsplanen, og vil bli regulert i
en pagaende privat detaljregulering.

Bjordal & Madsen er vist med bestemmelsesomrade #7 med tilherende
reguleringsbestemmelser 1 § 11.7. Anlegget kan viderefores sd lenge det er direkte knyttet til
marin neringsaktivitet pa land pa gnr 35/278. Omradet skal ryddes og forvaltes som et
flerbruksomrade dersom aktiviteten flyttes eller avvikles.

@vrige mindre anlegg er 1 hovedsak regulert som egne anlegg i samsvar med eksisterende
situasjon, eller de inngar i1 andre formal.
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Pé noen punkter er det ikke samsvar mellom planforslaget og eksisterende flytebrygger og
fastbrygger. Noen brygger vil innga i nye reguleringsformal i sjo som ikke &pner for private
brygger:

- 3 brygger i felt GF2 pa Hope

- 11 felt VFRS (ved friomrdde FR3 i reguleringsplanen for Sereide sentrum)

- 11 felt VFR4 i Nordrevagen (ved naturomréde G6 i reguleringsplanen for Sereide sentrum)
- 11 felt VFE1 pé Sereidneset

- 1 felt VS2 er det nylig foretatt utvidelser som bryter med planens rammer

- 1 brygge i reguleringsplanen for Vassheiane (planid 1669) strekker seg utenfor regulert
avgrensning.

Annet sjpareal
Utenfor etablerte naustomrider reguleres sjoarealet til smabatanlegg i sjo BSB (underkategori

til bebyggelse og anlegg). Bestemmelser for bl.a. private brygger framgar av § 1.7.
Ved Stamsneset neringsomrade er sjoarealet satt av til havneomrdade VHS.

Planen viser 2 omrader for bayehavn VBH: pd Stamsneset i samsvar med bruksordning fra
jordskifteretten, og pa Ruskeneset der Bergen Seilskoyteklubb har holdt til 1 en arrekke.

Natur er prioritert formél i det serlige lopet i Nordasstraumen - naturomrdde VN.

Utenfor friomrdder pé land er sjoarealet satt av til Frilufisomrdde i sjo VFR, med unntak av
Ruskeneset der fagetaten legger til grunn at battrafikk og stremforhold tilsier at allmenn
flerbruk er et bedre arealformal.

En dpen farled inn til kaianlegget pa Sereide reguleres til ferdsel VFE. Denne har en minste
bredde pa 110 meter.

Ovrig sjeareal er regulert til bruk og vern V, og vil vare sjoareal for allmenn flerbruk.

7.6  Andre omrader og reguleringsformal

Grennstruktur
Planen viser flere nye friomrader ved sjo. 2 av disse er kommunale eiendommer som far ny
bruk og som tas aktivt i bruk til dette formalet: gnr 32/4 ved Bergsvika (del av GF2) og
arealet ytterst pa Ruskeneset GF3. 1
tillegg blir det nye friomrader innerst i
Dolviken GF5 og ved
Lavamyra/Lavavika pa estsiden av
Stamsneset (GF2).

Planomradet fér 2 steder der
allmennheten far adgang til & sjosette
smabater fra biltilhenger: ved
Nordasstraumen (BAS1) og innenfor felt
BN2.

Det planlegges for gjennomgaende
turveger langs sjoen der dette er
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realistisk. Det vil ogsé bli tilrettelagt for giennomgang langs sjefronten i marinaomradet.
Videre formaliseres de viktigste forbindelsene gjennom byggeomradene mot utmarka.

Planen forutsetter at det etableres en barnehage innenfor felt B4 (bestemmelsene § 5.1.4).
Med noen fé& unntak &pnes det ikke for bygging av nye naust innenfor planomradet.

Sunnfjordlaget hytte pd Stamsneset reguleres til forsamlingslokale (BFL1).

Kommunens eiendom pa Ruskeneset reguleres til flere ulike formal. I tillegg til friomrade
(GF3) og naturomrade (GN3 - GN5) reguleres det arealet som benyttes av Bergen
Seilskayteklubb som annen bebyggelse og anlegg — bitanlegg (BAS2). Det kan anlegges
slipp og fastbrygge innenfor dette arealet. Det legges til rette for & gi omrédet bedre
gangadkomst via en ny gangsti under Norddsstraumen bro (bestemmelsesomréade § 11.2).

7.7  Hensynssoner

Bruken av hensynssoner etter plan- og bygningsloven § 12-6 ber begrenses pa dette

plannivaet, og reguleringsformil og bestemmelser er benyttet som hovedvirkemiddel. Enkelte

av hensynssonene i kommuneplanens arealdel er likevel viderefort, ssmmen med noen nye.

Planen inneholder folgende hensynssoner:

- frisiktsoner i1 vegkryss

- vegtrafikkstoy - yttergrense for gul stoysone

- byggeforbudsbelte langs kraftlinje

- annen fare - eldre kommunal avfallsfylling pd Stamsneset

- rekkefolgekrav for infrastruktur - ny veg til neringsomradet pad Stamsneset

- bevaring kulturmilje - 2 bygninger og noen steingarder

- béandlegging etter kulturminneloven - Ruskeneshelleren og andre automatisk fredete
objekter.

Bestemmelser knyttet til hensynssonene framgér av § 10.

Flystoy vises som en illustrasjonslinje, basert pa en stoyprognose utarbeidet 1 2014 for aret
2030 med 2 rullebaner pa flyplassen. Dette datasettet varierer over tid, og den best oppdaterte
situasjonen framgéar av kommuneplanen.

7.8 Reguleringsbestemmelser og bestemmelsesomrader

Reguleringsbestemmelsene er juridisk bindende, og gir nermere regler for bruk og vern av
ulike delfelter innenfor plangrensen. Bestemmelsene framgar av vedlegg 2. Bestemmelsene
er utformet 1 samsvar med kommunens praksis, og folger den samme strukturen som
plankartets reguleringsformal.

Planens rekkefolgekrav er spesielt omfattende, og utgjer ogsa en viktig forutsetning for at
planens mélsettinger skal kunne nds. Dette utdypes nermere i kap 8.2.

Planen inneholder 9 bestemmelsesomrader som omhandles narmere i bestemmelsenes § 11.
Disse framstilles med en egen geografisk avgrensing (angitt med #X) fordi den aktuelle
bestemmelsen dekker flere, eller kun avgrensede deler av, reguleringsformélene. Omrédene
gjelder folgende tema:
- sikringssone og fareomrade pa Stamsneset (knyttet til forsvaret)
- eventuell flytting av smabéthavn pa Sereide
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- potensielt omrade for stralingsfare langs kraftlinje

- ny gangsti ved Nordésstraumen

- areal for mulig framtidig tunnelpédhogg i Dolvik

- korridor for vilttrekk langs flyplassgjerdet

- del av felt BN2 (bathaller) som ligger under annet reguleringsformal

- sone for meldeplikt til Avinor (for tiltak som gir nye boenheter eller har spesiell hoyde).

Lokaliseringen av disse omradene er framstilt i et vedlegg til reguleringsbestemmelsene.

7.9  Eierform

Planen tar kun stilling til eierskap for arealer der det er en spesiell faglig begrunnelse for dette.
Arealer som skal vaere felles for flere eiendommer (i forste rekke enkelte vegstrekninger og
grontomrader) er merket f~-Feltnavn. Areal som forutsettes eid av det offentlige er merket o-
Feltnavn. Dette gjelder sarlig fylkesvegen og viktige deler av den overordnede
gronnstrukturen.

En utfyllende opplistning gis 1 bestemmelsene § 4.

Vegen til felt B4 reguleres uten eierform i denne planen. I forbindelse med detaljreguleringen
ma eierformen for denne vegen vurderes pé nytt.

8 KONSEKVENSER OG VURDERINGER

8.1 Konsekvensutredning

Planforslaget inneholder flere nye omrader for utbygging som ikke tidligere er behandlet i
kommuneplanens arealdel, og utleser derfor krav om konsekvensutredning. Dette gjelder i
hovedsak falgende delfelter: boligomrddene B1, B3 og deler av B4 (vest for kraftlinjen),
neringsomrade BN1 (utvidelse + havneomrade VHS1), bathallene 1 felt BN2 og utvidelsen av
smabéthavnen pd Hammersland. I tillegg kommer spersmalet om massedeponering i sjo.

Planforslaget belyser og drofter de temaene som er fastsatt 1 planprogrammet. Det er ikke
avdekket behov for oppfelgende undersokelser eller overvidkning. Med unntak av situasjonen
pa Hope (jf kap 9) er det ikke naturlig & utrede alternative lgsninger, eller andre lokaliseringer
av planens nye byggetiltak.

I henhold til KU-forskriften skal folgene av ikke & realisere planens tiltak kommenteres
(0-alternativet). Dette vil bety at dagens situasjon med tilnermet full byggestopp videreferes
pa ubestemt tid. Konsekvensene av dette vil vare klart negative for bl.a. sikkerhet, folkehelse,
boligproduksjon og for befolkningens tilgang til land- og bétbasert friluftsliv. Serlig
utbedring av veg, vann og avlep anses som helt nedvendig for & opprettholde et velfungerende
lokalmilje 1 Grimstadomridet, og for 4 kunne benytte arealressursene 1 omradet.

Utredningskravet ansees som oppfylt basert pa planens fagrapporter og vurderinger 1
fagnotatet (s@rlig kapitlene 8, 9 og 11). Det forutsettes at det gjores egne KU-vurderinger for
utvidelse av neringsomrddet pA Hope BN1 og det tilherende havneomridet VHS1 ved
detaljregulering av omradet.
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8.2  Rekkefolge for utbygging

Generelt

Dette er en av planens hovedutfordringer, og temaet er bade komplekst og omfattende.
Kommuneplanens utgangspunkt er full byggestopp for alle tiltak som kan bidra til ekt trafikk
pa Grimstadvegen i pdvente av infrastrukturutbygging. Det er ogsd en entydig forventning i
lokalmiljeet om at vegutbedring og trafikksikkerhet ma komme forst. Samtidig vil det vere
problematisk for plangjennomferingen dersom all ny utbygging ma utsettes til all offentlig
infrastruktur er etablert. Det er derfor et tydelig onske fra private utbyggere om a legge til
rette for en viss grad av stegvis utvikling.

Utbyggingsavtale

For noen av infrastrukturtiltakene som det knyttes rekkefolgekrav til legger planen til rette for
bruk av utbyggingsavtale (plan- og bygningsloven kap 17). Dette innebarer at tiltakshaver har
muligheten til 4 innbetale en avtalt sum som et alternativ til & oppfylle rekkefolgekravet fysisk,
og dette omtales som "sikret gjennomfort" i reguleringsbestemmelsene. Rette offentlige
myndighet overtar da ansvaret for 4 bygge/gjennomfere det aktuelle tiltaket. Dette
virkemiddelet far likevel begrenset omfang fordi de mest omfattende tiltakene ikke kan
utsettes, men mé gjennomfores fysisk for nye byggetiltak tas i bruk (dette gjelder sarlig for
vegutbedring).

Nermere om omfang og fordeling av rekkefolgekrav
Kravene knyttet til hvert enkelt delfelt framgér av reguleringsbestemmelsene § 3 og av
bestemmelsenes vedlegg B4.

- Grimstadvegen: Det foreslds som hovedregel at det ikke gis igangsettingstillatelse til nye
tiltak for vegen er utbedret. Unntakene knytter seg til felt B4 der kravet knyttes kun til
kryssomradet, og til bdthavnene der kravet slar inn ved ferdigstilling (her genereres lite ekstra
trafikk i anleggsfasen).

For bathallene i felt BN2 foreslas 2 unntak som kan medvirke til enklere plangjennomfering
(bestemmelsenes § 3.2.7 unntak A og B). Dette prosjektet far anledning til & opparbeide
tomten uten full vegutbedring, under forutsetning av at all massetransport ut av tomten gar
sjoveien. Det apnes ogsé for 4 flytte virksomhet som allerede er etablert i felt BAA2 til den
nye tomten. Kravet om full vegutbedring slar inn ved videre utbygging av det nye anlegget.
Apningen for 3 flytte eksisterende virksomhet betyr at ledige lokaler kan overtas av nye
akterer. Dette kan medfere en reell trafikkekning for vegen utbedres, men hensikten er a
senke terskelen for oppstart av ny aktivitet.

- Vann og avlep: De fleste nye byggeomridene kan ikke realiseres for nye VA-anlegg er pa
plass. Dette skyldes at det eksisterende tilbudet ikke er tilstrekkelig.

- Grennstruktur: Alle feltene far rekkefolgekrav om etablering av ny grennstruktur.
Hovedbegrunnelsen er at nye beboere i omradet ma kunne forvente tilgang til en god
gronnstruktur i nermiljeet, og at nye store naturinngrep ber kompenseres med heving av
kvalitet og allmenn tilgjengelighet til gjenvaerende strandsone. Det legges til grunn at
utbyggingsomrader 1 indre del av planomradet fir ansvar for grennstrukturen i Dolviken (B4,
BAA2, BN2 og til dels bathavnene), mens feltene utenfor far ansvaret for grennstrukturen pa
Hope (B1-3 og BN1).

I denne saken vurderes det ogsa som nedvendig & utsette opparbeidelsen av friomridet pa
Hope GF2 pa grunn av den darlige veistandarden.
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- Gangveger: Boligareal og neringsareal pdA Hammersland deler ansvaret for gangvegen langs
sjeen SGG. Tilbudet representerer et effektivt og verdifullt alternativ til fortauet langs
hovedvegen, og blir derfor viktig bade for beboere og arbeidstakere. God kvalitet pa
gangtilbudet er en del av begrunnelsen for at disse byggeomradene kan gis hoy utnyttelse.

Gangbroen over ringveg vest ved terminalen 1 Dolvik er regulert til kjoreveg, og kan forsvinne
nér siste delstrekning av ringvegen bygges ut. Et rekkefolgekrav om etablering av en
permanent gangbro knyttes til felt B4.

Andre rekkefolgekrav

Planen gir 1 tillegg en del rekkefolgekrav som er spesielle for enkelte av delfeltene. Dette
gjelder bl.a. krav om nye adkomstveger fra fylkesvegen for marinaomradet p4 Hammersland
og naringsomradet pd Stamsneset.

Det gis ogsa strenge vilkér for at de delene av smébathavnen som er merket VKA kan tas i
bruk. Hovedpunktet er at disse arealene er ment som erstatningsarealer for havnene i den
indre delen av Dolviken, og ikke som et potensiale for en samlet gkning av totalvolumet. Det
gis videre en tidsfrist pd 10 ar (fra utfert vegutbedring) for & ta denne muligheten i bruk.

I tillegg forutsettes det at felt VS3 er utnyttet for VKA3 tas i bruk. Dette skal sikre at
potensialet i den ytre delen av havneomridet utnyttes forst av hensyn til landskap og marint
miljo, og at miljebelastningen pa den indre delen av Dolviken begrenses.

8.3 Veg og trafikk

Generelt

Planforslaget viser en begrenset, men realistisk standard for Grimstadvegen. En narmere
beskrivelse av veganlegget, herunder omfang av avvik fra generelle standardkrav, gis i vedlegg
11. Her gis kun en kort omtale av noen spesielle tema.

[ utgangspunktet burde vegen hatt separate tilbud for gaende og syklende, men en slik lgsning
vil gi omfattende terreng- og eiendomsinngrep og det er ikke grunnlag for & anbefale dette.
Den valgte vegstandarden tilsier at ny, omfattende utbygging vest for Hammersland ber
begrenses (jf ogsa vegvesenets uttalelse til oppstartmeldingen, delvis referert 1 kap 9).

Det kan veere fysisk mulig a bygge en helt ny vei for & betjene Hope og omradet utenfor, og
kanskje kan det 1 framtiden ogsa vere interessant & se pd en videreforing til flyplassen for &
oppna en ringveibetjening 1 omradet (for eksempel 1 beredskapssammenheng). Dette er kun
teoretiske betraktninger som ikke kan dreftes n@ermere innenfor rammene for dette
planarbeidet. Areal for et mulig framtidig tunnelpédhogg i Dolvik ivaretas likevel i denne
planen, uten at dette legger store begrensninger pa utnyttelsen av felt B4 (bestemmelsesomrade
§ 11.8).

Byggegrenser langs Grimstadvegen framgar av bestemmelsene § 1.3, og er ikke markert pa
plankartet. Det foreslas en byggegrense pd 15 m fra vegens midtlinje 1 tidligere uregulerte
byggeomrader, mens grensen skal fastsettes i1 detaljreguleringsplan for delomréder der det
kreves slik plan. Dette er et forelopig forslag som kan bli endret etter hering av planen.

Kollektivtrafikk
Bussbetjeningen av Grimstadomrédet kan forenkles ved at busser kan svinge 1 begge retninger
1 det nye vegkrysset. Busstopp 1 Ytrebygdsvegen forbedres. I Grimstadvegen forutsettes
hovedsakelig kantstopp, med unntak av Hammerslandkrysset der det kommer egne
busslommer. Snuplassen pa Grimstad utvides.
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Gange og sykkel
Planen gir en vesentlig forbedring for hovedsykkelruten langs Ytrebygdsvegen, ved at 2 kryss
samles og at sykkelvegen fores gjennom krysset pa en bedre mate.

Syklister langs Grimstadvegen ma enten benytte fortauet eller sykle i vegbanen. Géaende fér
vesentlig bedre betingelser enn 1 dag, med et sammenhengende 3 m bredt fortau som ligger pa
samme side av kjerevegen pd hele strekningen. Vegkryss og avkjersler som krysser fortauet
reduseres i antall og far bedre sikt- og stigningsforhold enn i dag.

Planen viser en turveg (SGG1 - SGG3) langs sjgen mellom Dolvik og Hammerslandskrysset,
uavhengig av bilvegen. Denne vegen bidrar til at det samlede gangtilbudet pé strekningen blir
attraktivt, og er et viktig delargument for den heye utnyttelsen av arealene pA Hammersland.

Ved Dolvik Terminal er det i dag en gangforbindelse over ringveg vest. Denne er regulert til
kjoreveg, og vil forsvinne ndr det siste byggesteget mot Flyplassvegen tas i bruk. Det er viktig
for gangsystemet 1 omradet at denne forbindelsen erstattes, og et krav om dette er innarbeidet i
planens rekkefolgebestemmelser (knyttet til felt B4).

Parkering
For felt BN2 er det gjort egne parkeringsvurderinger i vedlegg 14. For tiltak som skal

detaljreguleres fastsettes parkeringskravene i den enkelte planen. Forevrig skal kravene til
parkeringsdekning for nye byggetiltak folge rammene 1 kommuneplanen.

Det er avsatt en ny parkeringsplass pa Hope som blant annet kan betjene nye friomrader og
turomrdder. Her skal det ogsé tilrettelegges for sikker sykkelparkering.

Felt BAA4 ved krysset 1 Ytrebygdsvegen kan ogsé tilrettelegges for noe parkering dersom det
er onskelig.

Private veger og avkjersler

Et stort antall avkjersler legges om av hensyn til sikt- og stigningsforhold, og for & redusere
antallet krysningspunkter langs fortauet. Omlegging skal utferes som en del av, og samtidig
med, utbedringen av hovedvegen pé den aktuelle strekningen.

Spesielle tiltak
Planforslaget viser en ny bro ved lavpunktet i Dolviken. Her mé veien heves i forhold til i

dag, og vegen vil bli en betydelig visuell og fysisk barriere mellom sjoen og arealene pé
oppsiden. En bro kan motvirke denne effekten, gi en bedre standard for turvegen og vil i
tillegg sikre gjenapning av Dolvikbekken (jf ogsa kap 3.4 om vannregionplanen).

Det legges ogsa til rette for & bygge en trapp pa utsiden av broen, som kan gi direkte
forbindelse mellom sjoen/turvegen og gangvegsystemet pa oppsiden.

Kostnad

Utbedring av Grimstadvegen med nedvendige tiltak pa private avkjersler er grovt beregnet til
a koste ca 180 mill kr + mva (med en viss grad av usikkerhet). Av dette utgjor
entreprisekostnaden 118 mill kr. Dette kostnadsoverslaget dekker ikke turvegen langs sjoen.

Side 19 av 40



Bergen kommune. Byutvikling, klima og miljg Saksnr. 201202535/125

8.4  Bolig

Det ligger godt til rette for ny boligbygging i indre del av planomrédet. Felt B4 dekker bade
kommuneplanens felt B32 og nye byggeomrader utover mot Hammersland. Med unntak for
kulturminnetemaet er det ikke avdekket store arealbrukskonflikter ved ny utbygging, og
boligene vil fa relativt kort avstand til kollektivterminal og lokalsenter. Det ma likevel tas
hensyn til begrensninger som folge av kraftlinje og vanskelig terreng. Det er registrert ensker
om kabling av kraftledningen Fana — Kollsnes. Dette kunne frigitt betydelige arealer for ny
bruk, men anses ikke som realistisk.

I forlengelsen av den etablerte bebyggelsen pa Hammersland &pnes det for ny boligbygging pa
gnr 33/7 og 8 (feltene B2 og B3). Prosjektet pa bnr 7 beskrives nermere i vedlegg 12.
Arealene ligger 1 ytterkanten av den etablerte byggesonen, men fortsatt innenfor rimelig
avstand til lokalsenteret og kollektivterminalen. Fagetaten vurderer det som naturlig &
bebygge arealene, og at deler av omradet kan utnyttes med rekkehus. @vrige eiendommer kan
utvikles basert pd kommuneplanens ordinare rammer, og dersom det er enske om heyere
utnyttelse mé dette avklares gjennom detaljregulering. Denne utbyggingen ma benytte
infrastrukturen i Hammersland-feltet, og trafikksituasjonen vil bli n&ermere vurdert etter
heringsfasen.

En annen utfordring for B2 og B3 er knyttet til faren for & bygge igjen en viktig viltkorridor,
som allerede er fysisk begrenset i dette omrddet p& grunn av gjerdet langs flyplassen og
forsvarets arealer. For & unngd dette er det satt av et 30 m bredt belte uten bebyggelse lengst i
vest (bestemmelsesomrade #4, jf ogsd kap 8.13). Det er et dpent spersmél om dette er
tilstrekkelig, og spersmélet vil bli vurdert pa nytt etter horingsfasen.

Det apnes ogsé for en viss boligbygging i tilknytning til Dolviken Brygge felt BAA2. Dette
omtales naermere i kap 8.8.

Eksisterende spredte boliger reguleres til frittliggende smahusbebyggelse BFS.
Arealutnyttelsen settes 1 hovedsak til 50 % eller maksimum 250 m2 bruksareal pr eiendom.
Dette er noe under kommuneplanens gvre grense, og begrunnes med avstand til god
kollektivbetjening og lokalservise. For felt BFS20 settes grensen til 60 % pa grunn av god
narhet til infrastruktur, men likevel ikke hoyere pd grunn av eksponert beliggenhet 1
landskapet.

12 av feltene legges det konkret til rette for nye boliger (BFS5 pa Hope og deler av BFS17 ved
nedkjerselen til marinaomradet).

Innenfor planens byggesone kan eksisterende hytter bruksendres til bolig, og ubebygde tomter
kan bebygges. Det ma tas hensyn til eventuell staybelastning, og rekkefalgebestemmelser for
vegutbedring gjelder ogsa for slike tiltak.

I tillegg til dette legges det til rette for at boligpotensialet 1 sentrumsomrédet pa Sereide kan
utnyttes best mulig. Dersom det lykkes & samlokalisere store bathavner p4 Hammersland kan
sveert attraktive arealer 1 sentrumsomradet frigjeres for en mer effektiv og samfunnsnyttig bruk
enn ved & matte planlegge for kombinerte formal.

Situasjonen pa Hope (kommuneplanens B33 og 50 for ny feltutbygging av boliger) omhandles
nermere 1 kap 9.
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8.5  Smabéthavner

Et av planens hovedformal for
sjoarealet er & finne en tjenlig
balanse mellom hgy
arealutnyttelse til marinaformal
og andre hensyn. Kommunen
har et generelt onske om 4 bedre
tilgangen til bétplasser for
allmennheten. Det er ogsa
onskelig at dette skjer gjennom
store fellesanlegg, som ber fa
hoy utnyttelse dersom
plasseringen er rett sett i
sammenheng med andre
samfunnsinteresser. Dolviken
er allerede etablert som et
regionalt tyngdepunkt for
fritidsbéter, og tiltaket bidrar til & styrke denne situasjonen. Omradet tiler etter fagetatens
vurdering en heyere utnyttelse, dersom dette skjer pd vestsiden av viken.

I dag er det 4 - 5 store akterer 1 Dolviken, fordelt pd 3 ulike omrdder. Disse var etablert for
plan- og bygningsloven av 1985, og bide saksbehandlingen og dokumentasjonen av denne kan
antas 4 vaere begrenset. Planen tar derfor utgangspunkt i situasjonen i 2009, som er
dokumentert ved ortofoto.

Planfaglig er det onskelig & videreutvikle aktiviteten pa vestsiden av viken, og i tilknytning til

den etablerte bathavnen VSI:

- Landarealet er avsatt til landbruk, natur og friluftsliv i kommuneplanen, men er ikke 1 aktiv
drift.

- Denne lokaliseringen legger minst begrensninger for den kommende sentrumsutviklingen
pa Sereide.

- Omradet har ikke spesiell verdi for naturmangfold eller friluftsliv/rekreasjon.

- Omradet har begrenset alternativ verdi til byggeformél, bl.a. pi grunn av hegyspentledning
og vanskelig topografi.

Samtidig som dette omradet bebygges mé landskapskvalitetene knyttet til strandsonen i den
indre delen av Dolviken skjermes. Dette omradet bar bevares uten nye tiltak og tilrettelegges
for allmenn bruk.

Tiltaket vil gi liten negativ konsekvens for marint biologisk mangfold, bade 1 anleggs- og 1
driftsfasen (jf rapport vedlegg 7).

Fagetaten foreslar pd bakgrunn av dette at det planlegges for marinaformal med hoy
utnyttelse pa Hammersland. En viktig forutsetning er at andre deler av strandsonen og
sjoarealet blir avlastet og disponert til gront- og flerbruksformal.

Samtidig méa det samlede omfanget av marinautvidelsen begrenses av hensyn til en rekke
andre interesser, herunder marint naturmilje, skipstrafikk, landskapshensyn, forsvarets behov
og annen arealbruk. Det ma ogsa tas hensyn til at andre havner i Grimstadfjorden og
Nordasvannet "spiser av" den samlede taleevnen for dette fjordsystemet. Den foreslatte
arealavgrensingen vurderes som et forsvarlig kompromiss.
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Nermere om samlokalisering av havner

Planen legger til rette for samlokalisering av eksisterende anlegg ved avvikling pa Sereide og
flytting av tilsvarende volum til feltene VKA1 og VKA3. Dette er basert pd et kommunalt
initiativ, og har primart som hensikt a legge bedre til rette for sentrumsutvikling og
boligfortetting pé Sereide. Samtidig kan dette ogsa styrke marinamiljeet i Dolviken
ytterligere, og bidra til en mer miljovennlig drift samlet sett. Samlokalisering forutsetter
enighet mellom involverte private parter, og planen er ikke avhengig av at dette gjennomfores.
Havnen innerst i Nordrevagen ligger utenfor planomridet og vil bli regulert i en privat plan
(planID 63810000). Det legges likevel til rette for flytting gjennom feltene VKA 1 og 2
(bestemmelsene § 9.9).

Dagens smabéathavn for Bjordal & Madsen er vist med flerbruksformél og et
bestemmelsesomrade som regulerer driften (bestemmelsene § 11.7). Havnen kan drives videre
basert pd dagens situasjon med marin n@ringsaktivitet pd gnr 35/278. Planen forutsetter
imidlertid at anlegget avvikles dersom:

- samlokalisering pd Hammersland gjennomferes, eller

- den tilherende n&ringsaktiviteten pa land avvikles.

Dette skyldes at bdde land- og sjearealet er viktig for utviklingen av et nytt lokalsenter pa
Sereide (planID 60030000). Dersom omformingen forer til at neringsaktiviteten flytter eller
avvikler ber ogsd bithavnen avvikles fremfor & endre karakter til en ordingr forretningsdrevet
havn (planen &pner for inntil 50 m felleshavn tilknyttet et eventuelt framtidig boligprosjekt).
Dette begrunnes med et belastet marint naturmilje 1 Nordrevagen og med at beboerne vil ha
kort vei til et stort marinaanlegg pa Hammersland. Lokalsenterets kvaliteter vil ogsa styrkes
vesentlig dersom en storre del av strandsonen og vannoverflaten kan apnes opp og gjores
allment tilgjengelig.

For ytterligere 4 understreke at felt VKA3 pa Hammersland ikke skal utgjore en reell tilvekst
til totalvolumet av batplasser er feltet vist som kombinert formal smabathavn og
flerbruksomrade. Det er gitt en tidsfrist for & ta arealet 1 bruk (10 ar etter ferdigstillelse av
Grimstadvegen), og etter denne fristen endrer arealet status til flerbruksomrade dersom flytting
ikke er gjennomfort.

Planforslaget gir marinaakterene en viss gevinst 1 form av ekstra areal for smibathavn dersom
samlokalisering og avvikling pa Sereide gjennomfores (ca 7 da i VKA2 og deler av VKA3).

8.6 Annet sjoareal
Disponering av sjeareal utenfor marinaformalet vurderes ikke som spesielt kontroversielt.

Det er fremmet onske om 4 tillate en utvidelse av havnefunksjonen pd Stamsneset, og dette
vurderes som naturlig. Omradet er etablert med servicefunksjoner for skipsfarten, og har en
god beliggenhet ner hovedskipsleia. Sjearealet er vist med havneformal VHS1, men tiltaket
ma vurderes nermere ved detaljregulering av felt BN1.

Sterrelsen pa marinaanlegget pA Hammersland (VS1-VS3 og VKA1-VKA3) bygger pa en
forutsetning om at det ikke kan tillates store tiltak pa motsatt side av sundet, og arealet er
avsatt til ferdsel. Dette kan oppleves som en begrensning, men restriksjonene folger
kommuneplanens utgangspunkt om forbud mot store tiltak uten planhjemmel og er ikke
strengere enn for gvrig privat strandsone innenfor planomréadet.

Spersmélet om massedeponering pa dypt vann behandles 1 kap 8.13.
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8.7  Bathaller

Béthallene 1 felt BN2 utgjor planens
storste landskapsinngrep pé land, og vil
bety en total omforming av det aktuelle
omradet. Tiltaket er illustrert og
narmere omtalt i vedlegg 14.

Anslagsvis 230.000 m’ stein (lose
masser) skal sprenges ut og handteres. i
Ca 1/3 av dette vil bli benyttet i o
kaifyllingen, mens resten gnskes plassert l-—sﬁéﬁ = e
pa dypt vann pa innsiden av terskeleni | "8

Dolvik.

Tomtevalget har vaert gjennom en
prinsippavklaring i kommuneplanprosessen, og er funnet forsvarlig for videre vurdering (jf
kap 3.2). Strandlinjen er bratt og utilgjengelig, og har liten bruksverdi. Omréadet har ogsa
begrenset verdi for alternative byggeformal pa grunn av at kraftlinjen bandlegger store deler av
arealet (bathallene kan ligge 1 byggeforbudsbeltet fordi det bygges under terrengniva).
Kraftledningen dominerer ogsd landskapsbildet i omradet pd en negativ méte pa grunn av en
svart hoy mast for fjordkryssing.

Fagetaten legger videre til grunn at nér dette omradet forst tas i bruk med et anlegg av svart
store dimensjoner, er det naturlig 4 benytte arealet fullt ut. Det er ikke hensiktsmessig & prove
a begrense eller skjule inngrepet.

Denne vurderingen bygger pa flere viktige forutsetninger:

- anlegget ma fa god arkitektur og landskapstilpasning

- den tilherende smabéthavnen i sjo, som opplyses & vare en viktig forutsetning for driften,
ma begrenses 1 utstrekning

- naturlig strandlinje lenger inne i Dolviken mé bevares

- det mi vaere offentlig tilgjengelighet langs sjoen gjennom omradet

- rekkefolgekrav for veg, VA og grennstruktur ma oppfylles

- takflater som ikke benyttes til parkering (jf illustrasjoner) skal opparbeides med
uteoppholdsareal og gronne flater, og skal vare offentlig tilgjengelige

- fredete kulturminner ma frigis av Riksantikvaren.

Tiltaket far en maksimal byggehoyde pé inntil kote 21,5 m (til sammenligning ligger
Grimstadvegen pa kote 23 — 26 1 det samme omradet). Byggehoyden framkommer av et onske
om 3 "etasjer" for bater i hallene for 4 utnytte arealet effektivt, kombinert med loftehoyden til
den egnede truck-typen. Dette tilsier en innvendig heyde i bathallen pd 17 m. Heyden for
kaikant og for selve takkonstruksjonen med nytt terreng kommer i tillegg.

Hallene kan fa en kapasitet pa 700 - 800 bater, delvis 1 form av vinteropplag og delvis som
permanente plasser der baten sjosettes for hver tur. Anlegget vil bidra positivt til kommunens
malsetting om & bedre tilgangen til sjoen for byens befolkning.

I tillegg til hallene apner planen for at annet bebyggbart areal benyttes til kontor- og

neringsformal. Dette gjelder arealer langs den nye tilkomstvegen og 1 front av hallene.

Bygningsvolumene mot sjogen har en viktig effekt ved at de demper virkningen av de store
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hallene. For & understreke dette forutsettes det at den gverste bygningen ikke kan bygges for
alle bygningene pa kainivéet er bygget.

Tiltaket har en positiv trafikal effekt ved at det forutsetter etablering av en ny vegtilkomst til
hele marinaomradet (ogsé felt BAA2), og stenging av dagens kjeretilkomst. Dette vil avlaste
ca 450 m av Grimstadveien for trafikk til marinaomradet, og det er fa bosatte langs den delen
av vegen som far gkt trafikk.

Fagetaten ser samtidig en viss risiko for store negative konsekvenser:

Tiltaket ligger 1 en eksponert terrengformasjon og i et viktig landskapsrom. Dersom det
pdbegynnes uten d fullfores vil det oppstd irreversible og sveert uheldige landskapsinngrep.
Fagetaten antar at kommunen har begrenset mulighet til & kontrollere eller vektlegge realisme
og soliditet i prosjektet, og i verste fall kan det oppsta en svert uheldig situasjon. Kravet til
stegvis utsprenging av tomten og rekkefolgekravet for vegutbedring kan tenkes & bidra 1 riktig
retning.

Tiltaket vil ogsa gi omfattende og langvarig anleggsstay til omgivelsene. Det forutsettes at
anleggsarbeidet organiseres pa en slik mate at negative effekter av dette reduseres mest mulig.
Blant annet skal en vegg mot sjgen bevares lengst mulig, og hele tomten skal klargjores i en
operasjon for byggestart. Behandling og transport av jord og stein skal avklares. Disse
forutsetningene skal fastlegges i en egen tiltaksplan som skal kunngjeres for arbeidet startes (jf
bestemmelsene § 2.3).

8.8  Dolviken brygge og Stamsneset nzeringsomriade

Begge feltene ma detaljreguleres for utbygging. Rammer for arealutnyttelse, byggeheyder og
byggegrenser skal fastsettes i disse planene, men arealutnyttelsen skal likevel ikke overstige
300 % BRA for Dolviken Brygge og 150 % BRA for Stamsneset. All utvidelse bade pé land
og sjo kobles opp mot et krav om etablering av ny vegtilkomst.

Dolviken Brygge felt BAA2 er bare delvis bebygget, og har et betydelig potensiale for
videreutvikling. Utnyttelsen settes hoyt pa grunn av at tomten taler stor byggehoyde, og
trafikken 1 liten grad belaster boligomrader. Beliggenheten er god, med i underkant av 1 km
til lokalsenter og kollektivterminal. Gangforbindelsen blir spesielt god og attraktiv.
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Adkomstvegen legges om, og som en foelge av dette kan tomten utvides og benyttes mer
effektivt enn 1 dag. Itillegg kortes avstanden mot Sereide betydelig inn.

Feltet dpnes for en kombinasjon av bolig og n@ring. Det mé likevel understrekes at
egnetheten for boligformal er begrenset. Dette skyldes bl.a. dérlige solforhold og lite egnede
utearealer, men ogsa selve kombinasjonsformalet. Det ytterste delomradet har best kvaliteter,
og fagetaten legger til grunn at boligarealet i hovedsak legges til dette omradet (det kreves bl.a.
en samlet reguleringsplan for hele feltet dersom det skal tillates boliger). Boligene vil ogsé
kunne fa tilgang til gode utearealer pa taket av bathallene 1 felt BN2.

Gangforbindelsen fra felt BN2 skal fores videre gjennom feltet langs kaiarealet, og kobles til
Grimstadvegen. Om nedvendig kan det etableres en trappeforbindelse.

Stamsneset naeringsomride felt BN1
er utviklet gradvis over mange ér,
og har blant annet en viktig
funksjon ved & levere drivstoff til
skip og fly. Det gir en betydelig
miljegevinst for samfunnet at
drivstoft til flyplassen kan leveres
via skip og rerledning framfor med
tankbil.

Omradet har fortsatt et visst
potensiale for utviding, serlig mot
sor det det 1 dag ligger et tidligere
gartneri. Det er ogsd kommet
innspill om at det er onskelig & gi
rom for utvidelse av kaikapasiteten. Dette kan vaere en naturlig utvikling, men méa vurderes
narmere 1 detaljreguleringen av omradet.

Omrédet har en uegnet adkomst via en smal veg som gar gjennom gardstunet pa Hope og et
boligomrade. Neaeringsomradet skaper ogsd mye tungtrafikk, og fagetaten foresldr at dagens
adkomst ma erstattes av en ny. Adkomstvegen bor fortsatt ligge pé vestsiden av Storavatnet
for & unngd inngrep i1 naturomrddet pa estsiden av vannet. Vegen mé ogsa detaljreguleres, og
det er gitt rekkefolgekrav om dette 1 bestemmelsene § 2.1.1.

8.9 Omfang av nytt naeringsareal

Det samlede omfanget av nytt n@ringsareal kan ikke angis noyaktig for omradene er
detaljregulert, men et usikkert anslag for feltene Dolviken Brygge og Stamsneset kan vere ca
20.000 m2. I tillegg kommer neeringsarealet knyttet til bathallene i felt BN2. Selve hallene er
1 hovedsak en lager- og servisefunksjon med 9700 m2 grunnflate og med fa arbeidsplasser pr
m2, men det dpnes ogsa for ca 6700 m2 ordinzrt naeringsareal (kontor el.l.) 1 tilknytning til
hallene. Sett pa bakgrunn av at bydelen allerede har ubalanse mellom naring og bolig, med
overvekt av arbeidsplasser, er det nedvendig & belyse dette spersmalet nermere.

Med unntak av béthallene gjelder de aktuelle feltene videreutvikling av allerede etablerte
naringsomrader, og representerer et potensiale som ber benyttes. Deler av felt BAA2 kan
benyttes til bolig, og planen inviterer ogsa til det. For gvrig er de aktuelle omradene uegnet til
boligformal, og det finnes ikke gode alternativer til naring.
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Videre er det er onskelig 4 tilrettelegge for en kombinasjon av ulike arbeidsplasser i naer
tilknytning til det nye lokalsenteret pa Sereide. Stamsneset skal i hovedsak benyttes til
industri og lager, og de fleste arbeidsplassene kommer p4 Hammersland med akseptabel
avstand og svert god standard péd gangtilbudet mellom arbeidsplass og kollektivterminal (jf
ogsa omtale av gangvegen i kap 8.2). Dette lokalmiljeet har fra for overvekt av bolig, og
planen klarerer ogsé et betydelig nytt boligvolum. I tillegg er det et stort antall boligprosjekter
under utvikling rundt Sereide lokalsenter.

Sammensetningen av ulike neringsarealer 1 gangavstand fra lokalsenteret kan i dette tilfellet
bidra positivt inn i kommunens fortettingsstrategi. P& bakgrunn av dette vurderes
naringsvolumet i planen som balansert og forsvarlig.

8.10 Annen strandsone langs sjo

Naust

De aller fleste eksisterende naust reguleres til dette formaélet, eller de inngér 1 andre
byggeformal og kan bestd. Planen tar for evrig utgangspunkt i rettsstatusen for naustbygging i
gjeldende kommuneplan. Her dpnes det ikke for nye naust uten hjemmel i reguleringsplan.
Det er videre en grunnleggende forutsetning for planlesningen at hoy utnyttelse til
marinaformal skal kompenseres med bevaring av naturlig og intakt strandlinje andre steder i
strandsonen. Dette medforer at flere fradelte tomter og 1 eksisterende naust (i felt GF2)
reguleres til gronnstruktur og innleses til offentlig formal.

Enkelte ubebygde parseller inngar 1 naustomrddene BUN og kan bebygges dersom generelle
krav 1 henhold til bestemmelsene § 5.8.1 kan oppfylles.

Deler av gnr 34/350 stilles til disposisjon som kompensasjon for naust som kan bli vurdert
erstattet med andre formél i sentrumsomrédet pa Sereide, for & oppna mer effektiv utnyttelse
til byggeformdl der. Tomten er velegnet til dette formdlet pa grunn av sterrelse og plassering,
og grunneier kan 1 tillegg bygge et eget naust som kompensasjon for denne tjenesten
(bestemmelsene § 5.8.2).

Gnr 34/9 1 forlengelsen av eksisterende naustrekke skal benyttes 1 naering BAN1 (jf kap 7.4).

I det nye friomrddet p4 Hope GF2 apnes det for bygging av et nytt fellesnaust for gardene pa
Hope som mister tilsvarende rettigheter 1 Bergsvika (jf kap 9 siste avsnitt og bestemmelse §
7.3).

Spesielt om Indre Kuvavika felt BAA3
I denne vika pa Sereidneset er det ulovlig oppfert 3 naust og grunnarbeider for ytterligere 4.
Det er tidligere gjort et forsgk pa & utarbeide en privat reguleringsplan for & avklare
situasjonen, uten at dette har fort fram. Kommunen har fattet vedtak om rivning av disse
naustene. I etterkant har byradet bedt om at
situasjonen skal vurderes pa nytt i denne
planprosessen, basert pa innspill fra en av
partene (jf kap 5). Fagetaten legger til grunn
at hensikten med dette méa vere & forsoke &
arbeide fram et alternativ til rivning, uten at
noen av partene forfordeles. Berort
strandlinje har en total lengde pd ca 53 m
fordelt pa 9 parseller.
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Omprddet er sveert spesielt, og situasjonen kan ikke uten videre overfores til andre omrdder.
Kuvavika er sterkt berert av ulike terrenginngrep, og har minimalt av intakt natur. Den eneste
tilkomsten over land er via en trapp gjennom private hager for parter som har gangrett.
Fagetaten fir opplyst at det er betydelige parkeringsproblemer i omradet, bl.a. fordi omradet
benyttes av personer som er bosatt andre steder og som parkerer uten tillatelse.

Omradet er etter fagetatens vurdering uegnet for allmenn bruk, og representerer ingen
allmenne interesser utover det generelle landskapsbildet sett fra sjgen. Det legges ogsa en viss
vekt pa at planen legger til rette for nye offentlige grontomréder ved sjo pa Ruskeneset, like i
narheten.

Basert pa dette legger fagetaten til grunn at vika kan benyttes til en viss grad av naustbygging,

og at dette ogsa kan bidra til en visuell og bruksmessig forbedring av situasjonen. Dette

bygger imidlertid pa flere viktige forutsetninger:

- bare deler av arealet kan bebygges

- planen ma sikre en rimelig likebehandling av bererte grunneiere, uavhengig av
eksisterende bebyggelse

- alle naust ma dokumentere tilgang til parkeringsplass for 1 bil.

For & oppna dette bygger planlgsningen pa et prinsipp om 50 % utnyttelse av arealet, og en
forutsetning om at det oppnés enighet om hvor det kan bygges. Uten slik enighet (minimum
mellom 2 parseller) kan ingen bygge. Batplasser skal anlegges i en felles flytebrygge, og det
kan bygges en sammenhengende fastbrygge/platting langs strandkanten. Det dpnes for at
eiendommer som ikke kan bebygges med naust kan utstyres med en liten redskapsbod. For
hjemmelshavere bosatt pd Sereidneset kan parkeringskravet loses ved 4 tinglyse en heftelse
om at naustparsellen ikke kan omsettes uavhengig av boligparsellen. Fagetaten har hatt en
omfattende prosess med partene for & komme fram til denne lgsningen.

Reguleringsteknisk framstilles arealet som kombinert formal naust/uteoppholdsareal med
bestemmelser som definerer hvilke grunneiendommer som kan bebygges med naust og hvilke
som ikke skal bebygges. Dette er ikke endelig fastsatt 1 heringsutkastet, men vil bli fastsatt for
planen sluttbehandles. Fagetaten legger til grunn at det kan bygges inntil 6 eller 7 sma naust i
felt BAA3 dersom alle berarte parter slutter seg til en felleslosning.

Brygger
Rammer for private brygger framgér av bestemmelsene § 1.7. Det legges til grunn at det i de

fleste tilfeller kan etableres private brygger med lengde inntil 12 m i naustomrader og pa
boligeiendommer ved sjo.

8.11 Skole, barnehage og institusjoner

Planomrédet har begrenset egnethet for utbygging til slike formal. Bade samfunnssikkerhet,
stoyhensyn og kollektivbetjening tilsier at denne typen av tjenesteyting og boligformal ikke
ber lokaliseres 1 den ytre delen av planomréddet. I den indre delen er det begrensede
arealressurser, bl.a. pd grunn av kraftlinjen og mye bratt terreng. Spesielt areal beregnet for
barn og unge skal ha gode kvaliteter, og ber 1 utgangspunktet skjermes for magnetfelt over 0,4
mikrotesla basert pa gjeldende forvaltningspraksis (areal som potensielt kan vare utsatt for
dette langs kraftlinjen er angitt med bestemmelsesomrade #5). Basert pa dette kan fagetaten
ikke anbefale at det reguleres for aldersinstitusjon og skoleformal vest for kraftlinjen.

Det er ingen eksisterende barnehager 1 Grimstadomrédet, og som en felge av ny utbygging er
det naturlig & stille krav om at det bygges minst 1 fullverdig barnehage innenfor planomradet.
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Det best egnede omradet er i felt B4, og krav om barnehage er tatt inn i bestemmelsene §
5.1.4.

Sereide skole har en viss ledig kapasitet, men denne er begrenset og det er mye ny
boligbygging under planlegging og gjennomfoering i denne skolekretsen. Fagetaten vil likevel
ikke foresla nye rekkefolgekrav basert pa skolekapasitet. Bydelen har behov for nye boliger,
og boligomréadene i denne planen har god plassering opp mot kollektivbetjening og
lokalsenter. Ferdigstilling av nye boliger innenfor dette planomrédet vil ligge flere &r fram 1
tid, og fagetaten legger til grunn at kommunen ma lese eventuelle utfordringer knyttet til

skolekapasitet.

8.12 Grennstruktur og barn/unge
Planomradet far en helt ny overordnet gronnstruktur som tilrettelegger for ferdsel bade langs

sjeen og mot turomradet rundt Storrinden. Forslaget bygger pd mottatte innspill, pa egne
registeringer og pd barnetrakkregistreringer gjennomfert ved Sereide og Ytrebygda skoler.

G""75tadvegs:n

rebyg dsvegen

Dolvika

i

(]

1

Til Storrinden 1
Se

Til Storrinden 2
~/n

Prinsipp for overordnet gronnstruktur

skal detaljreguleres

Storre friomrader X
400m ¢

I tillegg til fortauet langs Grimstadvegen viser planen en sammenhengende gangveg SGG fra
Ytrebygdsvegen og langs sjeen ut til marinaomradet. Denne vil fortsette gjennom feltene BN2
og BAA2 som en offentlig tilgjengelig gangforbindelse som kobles til Grimstadvegen lengst
vest. En tilsvarende sammenhengende turveg forutsettes pa Hope, gjennom GF2 mellom
Bergsvika og Stamsneset. Disse turvegene vil &pne helt nye turmuligheter i omrader som til

dels er utilgjengelige i dag.
Dersom disse 2 turvegene kunne vert koblet sammen mellom marinaen og Bergsvika ville det

veart av svart stor verdi, men fagetaten finner ikke dette realistisk i dag.

Pa Hope er det satt av areal til en ny parkeringsplass SPP1 og SPP2 som kan betjene
friomrddet og samtidig vaere et utgangspunkt for turer mot Storrinden. P& Ruskeneset legges
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det til rette for bedre tilkomster til friomrddet GF3, bl.a. ved & dpne for en enkel tursti under
Nordésstraumen bro.

I tillegg til dette vil det komme nye tilbud pa taket av bathallene i felt BN2, det skal reguleres
en intern gronnstruktur med bl.a. arealer for ballek i felt B4 og en etablert lekeplass pa
Stamsneset som i dag eies av tomteselskapet reguleres som felles friomrade.

Fagetaten legger til grunn at planomrédet vil fa en god grennstruktur som bade vil invitere til
turgding og lek/opphold i nermiljeet, og tilby gode gangforbindelser mot lokalsenter, skole og
kollektivterminal.

8.13 Naturmilje

Omréadets viktigste naturfaglige verdier er beskrevet av Radgivende Biologer (vedlegg 7). Det
konkluderes med at tiltakene i planen vil gi liten negativ konsekvens for naturmilje.
Kunnskapsgrunnlaget er vurdert som godt, og naturmangfoldlovens malsettinger blir i rimelig
grad ivaretatt.

Vann

Grimstadfjorden har nasjonal verdi for kysttorsk. Dette understrekes i bestemmelsene, men er
ikke markert spesielt i plankartet. Situasjonen framgér av kommuneplanen, og gjelder i
praksis for hele sjoarealet. Det antas at bruk av spesielle formal eller hensynssoner i
reguleringsplanen ikke vil ha nevneverdig praktisk betydning. En heldekkende hensynssone
vil ogsa redusere planens lesbarhet.

Fagetaten legger til grunn at planforslaget gir en rimelig balanse mellom bruk og vern av
marint miljo gjennom begrensingene for bathavnene. Videre vil planen forenkle innfering av
nye offentlige krav til drift av marinaanlegg (bl.a. for avfallshdndtering), og tilsvarende for
seilskoyteklubben sin aktivitet. Planen vil ogsa bidra til at en rekke punktutslipp av kloakk til
Grimstadfjorden vil bli fjernet ved etablering av nye VA-anlegg.

I henhold til Regional plan for vassregion Hordaland (jf kap 3.4) er den gkologiske tilstanden
darlig 1 Dolviken og moderat i resten av Grimstadfjorden, og ligger dermed under
malsettingene. Kjemisk tilstand er udefinert i vannregionplanen, men det er kjent gjennom
byfjordsundersgkelsen at denne er til dels svert darlig i Dolviken. Planens tiltak vil ikke
forverre denne situasjonen, snarere vil samlokalisering og fornying av marinaanlegg kunne
bidra til en forbedring.

Planen apner for betydelig utfylling i sjo, pd 2 ulike mater:

Massedeponering pa dypt vann innerst i Dolviken er vurdert 1 vedlegg 7. Det konkluderes
med at dette er tilradelig og at tiltaket ogsa kan ha en viss positiv effekt. Tiltaket krever
tillatelse fra forurensningsmyndigheten (fylkesmannen), og méa eventuelt utfores etter strenge
begrensninger. Dersom dette tillates kan det bidra til & forsegle forurensede sedimenter og til
a redusere problemet med oksygenfritt bunnvann i1 det innerste bassenget 1 viken.

Utfylling langs land ved bdthallene (felt BN2) skal skje med grove masser, som til en viss
grad bidrar til & skape nye leveomrader for ulike arter.

For begge situasjonene gjelder at utfylling ikke skal gjennomfores i1 perioder med torskeegg 1
fjorden (typisk i perioden februar — april).

Det nye vegkrysset vil medfere masseutfylling helt fram mot Dolvikbekken, men

vannstrengen skal ikke bereres av nye inngrep. Det forutsettes at Grimstadvegen krysser

bekken og gangvegen med en brukonstruksjon. I sd fall kan bekken gjenépnes under vegen,
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og det sikres en dpnere og mer trivelig situasjon langs gangvegen. Dette er ogsa i samsvar
med malsettinger 1 vannregionplanen.

Storavatnet og det sondre lopet i Nordasstraumen reguleres som naturomrade.

Land

Det er serlig 3 elementer i planforslaget som kan trekkes fram som viktige for & begrense

negative effekter for naturmangfold og landskap:

- det foreslas & bevare Hopeomradet uten ny bebyggelse (jf kap 9)

- intakt strandsone som ikke inngar i marinaomridet bevares 1 hovedsak som grennstruktur

- ny bebyggelse trekkes ikke nevneverdig hoyere opp mot utmarka enn den etablerte
bebyggelsen 1 omradet.

Det er registrert et hjortetrekk som krysser fjorden mellom Knappen og Hope. Dette ivaretas
dersom byggeformalet utgar pd Hope. Mellom bebyggelsen pd Hammersland og
flyplassgjerdet er det et kritisk punkt for forbindelsen videre serover mot omradet ved
Storrinden, og her har hjorten en etablert trekkrute. En sone pa ca 30 m bredde beholdes dpen
pa gnr 33/7 og 8 for & opprettholde en viltpassasje pd dette punktet (bestemmelsesomrade #4,
§ 11.4). Ogsa turvegen skal
gd utenom dette omridet sa
lenge det er behov for &
opprettholde denne passasjen.

Pé gstsiden av Storavatnet er
det rik edellovskog, og
omradet foreslas regulert som
naturomrade. For & skjerme
dette omradet for ferdsel
foreslas det at
turvegforbindelse legges pa
den andre siden av vannet.

I fagrapporten anbefales det at i LA ‘
det ikke ber drives omfattende = . — =

anleggsarbeid 1 fuglenes hekketid. Det mest omfattende arbeidet knytter seg til bathallene, og
fagetaten har ikke foreslatt a stille krav om en slik begrensning. Anleggsarbeidet ma ta hensyn
til torskens gyteperiode, og dersom det skal tas tilsvarende hensyn pé land kan det bli lange
opphold 1 arbeidet. Dette mé veies opp mot ensket om en kortest mulig periode med store
ulemper for nabolaget.

8.14 Kulturminner

Nyere tids kulturminner og kulturlandskap

Temaet er beskrevet i vedlegg 6, og en del enkeltobjekter er ogsa registrert 1 fylkeskommunens
rapport (vedlegg 5). Gardsmiljeet pd Hope trekkes fram som et av de viktigste kulturmiljeene
1 omradet. Dersom Hope-omradet tilbakefores til landbruks-, natur- og friluftsformal bevares
et kulturlandskap med stor tidsdybde og betydelige landskapskvaliteter (jf kap 9). I framtiden
kan ogsa trafikkbelastningen gjennom tunet reduseres eller fjernes dersom det bygges ny veg
til Stamsneset.

Gérdsmiljeet 1 Dolviken vurderes ogsa som verdifullt, serlig sett i sammenheng med
sjomiljoet. Dolviken har imidlertid vesentlig hoyere verdi til utbyggingsformal, og hensynet
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til nyere tids kulturminner ber derfor ikke veie like tungt ved detaljreguleringen av dette
omrédet.

Flere markerte steingarder reguleres med egne hensynssoner, og de viktigste vegfarene mot
utmarken viderefores som turveger. For gvrig ma det paregnes at en rekke bakkemurer o.1.
innenfor byggeomradene vil gé tapt ved utbygging.

Sunnfjordlagets hytte (BFL1) og et eldre laftet bygg (mulig arestue) pd Hope markeres med
hensynssone for vern.

Automatisk fredete kulturminner

Med unntak av Hope er omradet kartlagt for automatisk fredete kulturminner (vedlegg 5).
Registrerte funn er markert med hensynssoner. Disse kulturminnene ma frigis av rette
kulturminnemyndighet dersom omradene skal bygges ut, og rekkefolgekrav framgar av §
3.1.1. Objektene innenfor felt B4 far sin endelige status fastlagt gjennom detaljregulering.

Marine kulturminner
Det er ogsd gjennomfort kartlegging av kulturminner 1 sjo, uten at det er gjort spesielle funn
(doknr 20).

8.15 Idrett

Planomradet vurderes som lite egnet for plassering av sterre idrettsanlegg, og det er heller ikke
registrert konkrete innspill om slike gnsker 1 oppstartfasen av planarbeidet. Det skal imidlertid
etableres nye tilbud med lokal funksjon innenfor felt B4 (jf bestemmelsene § 5.1.4). Det
ligger ogsa godt til rette for & plassere et mindre narmiljeanlegg eller lignende i1 friomrade
GF2.

Taket over bathallene vil bli opparbeidet med offentlig tilgjengelige arealer for lek og opphold
basert pa et rekkefolgekrav. Dette skal gjores 1 privat regi, og framtidig drift og vedlikehold
vil 1 utgangspunktet avhenge av grunneieres velvilje.

Det kan vere tjenlig med en storre ballbane pa f.eks. gnr 32/12 eller 14 pa Hope. Dette
forutsetter 1 sé fall en justering av planforslaget, og kan vurderes pa nytt etter heringsfasen.
Fagetaten anbefaler ikke en ordinar fotballbane i dette planomrédet (se ogsé kap 9).

8.16 Folkehelse og universell utforming

En god og variert grennstruktur vil gi nye tilbud til alle aldersgrupper, og er et viktig tiltak for
fysisk aktivitet og helse. Planen kan ogsé bidra til en mer variert boligmasse i omradet, og
dermed til at flere kan fa tilgang til egen bolig i dette nabolaget. Etter utbedring vil
Grimstadvegen gi betydelig bedre trafikksikkerhet, og dette kan medvirke til mer fysisk
aktivitet 1 form av gange og sykling. Ogsa nye vann- og avlepsanlegg vil ha betydning for
folkehelse, fordi dagens situasjon er alvorlig innenfor deler av Grimstadomradet. Pa generelt
grunnlag vil planen medvirke til bedre tilgjengelighet til bétliv og friluftsliv pa sje.

Krav til universell utforming for det enkelte byggetiltak blir ivaretatt av gjeldende lovverk og
teknisk forskrift. Nér det gjelder stigningsforhold for veinett og grennstruktur er
handlingsrommet begrenset, og styres av terreng og eksisterende veifering. Grimstadvegen og
fortauet langs vegen har 1 hovedsak gode stigningsforhold, men blir brattere enn enskelig opp
mot krysset 1 Ytrebygdsvegen. Den nye grennstrukturen vil stedvis bli bratt, og vil ogsa kunne
fa enkelte trappelosninger (bl.a. mellom hovedvegen og felt BAA2). Dette vurderes likevel
som forsvarlig for & oppnd tjenlige sammenhenger. Den nye strekningen av turvegen SGG
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langs sjoen mellom Hammerslandskrysset og Sereide far stigning opptil 10 %, men blir
trinnfti.

Aktuelle tema med betydning for folkehelse blir ogsd behandlet 1 kap 8.11 (plassering av
barnehage), 8.17 (stoy) og 8.18 (risiko og sérbarhet).

Fagetaten ser ingen direkte uheldige eller negative virkninger av planen for folkehelse, under
forutsetning av at planforslagets rekkefolgekrav folges opp og at anleggsfasen for bathallen
organiseres slik at stay til omgivelsene reduseres mest mulig.

8.17 Stey

Generelt

I forbindelse med arealplanlegging deles sty inn i ulike soner basert pa nasjonale
stoyretningslinjer T-1442, der gul og rad stoysone er de mest aktuelle. Ired staysone skal
stoyomfintlig bebyggelse (bl.a. boliger og institusjoner) normalt ikke tillates. Gul stoysone er
en vurderingssone der stoynivéet er hayere enn nasjonale planleggingsmal, og der muligheten
for effektive avbetende tiltak kan vere avgjerende for utfallet. Steyniviet baseres pa
beregninger av en framskrevet situasjon, og det er normalt ikke aktuelt 4 male stoyen (dette
gjelder serlig for flystay).

Viktige reguleringsbestemmelser for a ivareta stoyhensyn er sarlig § 1.5 og rekkefolgekrav
etter § 3.1.2.

Vegtrafikkstoy
Det er utarbeidet en egen rapport for vegtrafikkstoy (vedlegg 8). Denne tar hoyde for

framtidig utbyggingspotensiale, og ogsé for at marinaen vil skape mest trafikk 1 perioder der
stoyen vil veere mest plagsom. Gul stoysone (for situasjonen uten omfattende ny utbygging pé
Hope) er vist 1 reguleringsplanen, og innenfor dette omradet skal alle nye stoyomfintlige tiltak
utredes nermere. Rapporten angir ogsa hvilke eksisterende eiendommer som skal gis tilbud
om lokale skjermingstiltak.

Flystoy
Den ytre delen av planomradet ligger innenfor gul flysteysone etter den nyeste prognosen for

aret 2030 og 2 rullebaner pa flyplassen. Steysonen er markert med en illustrasjonslinje pa
plankartet (denne treffer land i1 friomradet i Bergsvika).

Noen nye boligomréder ligger 1 ytterkanten av gul flystoysone. Dette gjelder feltene B1 - B3
og felt BFSS5. For disse mé det utarbeides stoyrapporter, og nedvendige avbeatende tiltak ma
oppfylles som vilkar for utbygging.

Dersom forslaget om & tilbakefore store byggeomrider i gul flystaysone til landbruks-, natur-
og friluftsformal (jf kap 9) vedtas vil dette medvirke til bedre méaloppnaelse for nasjonale og
kommunale stoymaélsettinger (jf kap 3.3 om Handlingsplan mot stoy).

Anleggsstay
Det kan forventes at anleggsfasen for bygging av den nye béthallen (felt BN2) vil gi betydelige

stoyulemper for nabolaget. Det er store steinmasser som skal sprenges ut og behandles, og
stayen vil bare langt spesielt over vann. Fagetaten foreslér at de nasjonale retningslinjene for
begrensning av stoy fra anleggsvirksomhet gjores juridisk bindende for dette feltet (jf. T-
1442/2012 kap 4). Det settes krav til varsling, gis begrensninger for gjennomsnittlig steyniva
pa dagtid og forbud mot steyende aktivitet kveld, natt og sen-/helligdag. Det skal ogsa
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fastsettes en stegvis utforming av byggegropen som sikrer best mulig skjerming mot
omgivelsene. Disse forutsetningene skal formaliseres i en egen tiltaksplan som skal
kunngjeres minimum 14 dager for anleggsstart (§§ 2.3 og 5.4.2).

8.18 Risiko og sarbarhet

Risiko og sarbarhet er analysert gjennom en egen rapport (vedlegg 9). Det er ikke pdvist
hendelser med uakseptabel risiko, under forutsetning av at planen far forsvarlige
rekkefolgekrav og at normale foringer for videre enkeltsaksbehandling folges.

Grimstadvegen gir fysisk tilkomst til flyplassen fra nord via Kvitura og videre pd interne veger
pa flyplassomrddet. Dette kan vaere viktig i en krisesituasjon, og underbygger behovet for en
rask utbedring av Grimstadvegen. Situasjonen kan ogsa sees pa som et argument for en
arealforvaltning som medvirker til en stabil og sikker trafikkavvikling pd Grimstadvegen.

8.19 Virkning for private parter

Reguleringsplanen er omfattende 1 areal og tema, og tar utgangspunkt i en situasjon som 1 stor
grad er "selvgrodd" og som har utviklet seg over lang tid med liten grad av offentlig styring.
Planen gir dermed mange og ulike konsekvenser for private parter. I dette avsnittet gis det en
oppsummering av de viktigste ulemper og negative virkninger av planen for private parter.

Den mest "altomfattende" problemstillingen knytter seg til dagens situasjon med full
byggestopp langs Grimstadvegen. Dette bererer mange og vil vedvare péd ubestemt tid dersom
planen ikke ferdigstilles eller vegutbedringen ikke blir gjennomfort.

Den andre dominerende konsekvensen er bortfall av byggepotensial for store grunneiere pé
Hope. Dette omtales naermere i kap 9.

Det er en kjent situasjon at tilsynelatende like eiendommer kan fa svert ulik planskapt verdi,
serlig 1 strandsonen. Enkelte mé ogsé avsta grunn til en lav verdi (forst og fremst i
friomrader). Dette har planmyndigheten liten mulighet til & pavirke, fordi det mé veare andre
hensyn enn rettferdig fordeling som styrer planlesningen. Muligheten for bruk av urbant
jordskifte er vurdert, men dagens rammebetingelser for dette virkemiddelet er sa begrensede at
det ikke vil fore fram. Fagetaten antar likevel at innretningen av rekkefelgebestemmelsene
kan gi enkelte av partene en viss mulighet til verdifordeling pa privat grunnlag.

2 boligeiendommer som grenser til sjo fir nye rammebetingelser for egen strandsone. Gnr
32/87 p& Hope far offentlig gronnstruktur i1 strandsonen for at allmennheten skal fa en
sammenhengende turvegforbindelse langs sjeen. Gnr 33/70 md avgi grunn til den nye
adkomsten til marinaomradet, og strandlinjen blir regulert til naeringsformal.

Planen gir begrensede muligheter for oppfering av nye naust. De fleste ubebygde
naustparsellene blir offentlig friomrade eller blir regulert til formal som ikke kan kombineres
med naust. I forhold til rettssituasjonen i gjeldende kommuneplan, der utgangspunktet er at
naust ikke kan oppferes uten hjemmel i reguleringsplan, er forskjellen likevel begrenset.

Vegutbedringen vil medfere at mange eiendommer ma avgi grunn, og at vegen kommer
nermere hus og hage. Noen fa garasjer og uthus ma rives, men vi unngér rivning av andre
bygninger. En rekke private avkjersler stenges og legges om, men den nye losningen vil gi
brukerne bedre sikkerhet og vegteknisk standard. Dette omtales nermere 1 vedlegg 11.

Side 33 av 40



Bergen kommune. Byutvikling, klima og miljg Saksnr. 201202535/125

Nye boligprosjekter i feltene B2 og B3 vil gi okt trafikk i Hammerslandsgrenda. Avveiningen
mellom boligfortetting og trafikkulemper mé gjennomgas pé nytt etter horingsfasen.

Anleggsstay kan bli en betydelig ulempe, serlig for beboere rundt bathallen. Planen legger
imidlertid stor vekt pd at ulempene ved dette skal reduseres mest mulig.

Situasjonen i Indre Kuvavika, med flere ulovlig bygde naust, er spesiell (jf kap 8.10).

Planprosessen har nok til en viss grad vert en belastning for enkelte av de involverte, men
hensikten har vert & finne alternativer til rivning uten at partene blir forskjellsbehandlet.

9 AREALBRUK PA HOPE

Hope-omradet har hatt status som byggeomréde i 7
kommuneplaner fra 1978, vekslende mellom naring
og bolig. Gjeldende kommuneplan viser 2
sammenhengende omrader B33 og B50 for ¥ . [Geped
feltutbygging av boliger pd Hope. Samlet areal er @
ca 255 da og anslaget for nye boenheter er ca 350 7%
(dette tallet er hentet fra 2006-planen, og er
sannsynligvis lavt etter dagens malestokk).
Omrédet er ikke regulert, og etter 2006 er omradet
underlagt rekkefolgekrav og byggestopp.

9.1 Problemstillinger ved utbygging

Offentlig areal- og miljepolitikk har endret seg mye
siden 70-tallet, og fagetaten finner det nedvendig & diskutere denne situasjonen spesielt.
Dersom disse boligfeltene blir realisert vil det gi uheldige effekter pa en rekke ulike omrader:

Kommuneplanens arealdel 201 0, uten hensynssoner

Fortettingsstrategi

Bystyret vedtok "Prinsipper for fortetting" i sak 212-06, og de 2 siste kommuneplanene bygger
pa denne fortettingsstrategien. Mest mulig av boligproduksjonen skal skje 1 prioriterte
fortettingsomrader med god kollektivtrafikkbetjening. Boligbygging pa Hope vil ikke oppfylle
disse malsettingene. Omradet har lang avstand til kollektivterminal og lokalsenter, far
begrenset kollektivbetjening og vil bli privatbilbasert. Feltutbygginger som dette vil gjore det
vanskelig & na kommunens maélsettinger for fortettingsandel i boligbyggingen.

Vegkapasitet og -standard

Selv med den vegutbedringen som foreslés i reguleringsplanen vil Grimstadvegen ikke na den
standarden som ber kreves for & betjene en omfattende ny utbygging av boliger. Her er det
serlig behovet for en egen sykkelveg som veier tungt. Grimstadvegen kan ikke utvides
ytterligere 1 dagens trase uten omfattende inngrep og store konflikter med boligeiendommer
langs vegen. Dette er neermere beskrevet 1 vedlegg 11.

Statens vegvesen sier folgende ved oppstart av planarbeidet:

"Etablering av et framtidsrettet vegsystem for Grimstadomrddet vil reise spesielle utfordringer da det
ut over et visst nivad vil oppstd store konflikter med tilgrensende boligeiendommer. Dette kan fore til
at det blir vanskelig d oppna tilfredsstillende standard pa fylkesvegen for framtidig ny utbygging og
generell trafikkvekst. Det md derfor vurderes alternativ veglosning eller redusert utbygging".

Spersmélet om en alternativ veglesning er kommentert 1 kap 8.3.
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Klima

Utbygging pd Hope vil gi en betydelig ekning av klimagassutslipp pa 2 ulike méter.
Omdisponering av produktiv jord og skog frigir karbon som er bundet i vegetasjon og
jordsmonn og omdanner dette til CO2, samtidig som arealets evne til & binde nytt karbon
tilnermet gar tapt. Denne prosessen foregér raskt, og bidrar med store utslipp. Boligomradet
vil ogsé bli privatbilbasert, og vil gi betydelig okt transportarbeid pa permanent basis.
Effekten vil dra i motsatt retning av det som forutsettes i kommunale og statlige
styringsdokumenter (herunder klima- og energihandlingsplanen, statlige planretningslinjer,
stortingets klimaforlik, Norsk Transportplan og bymiljeavtalen). Dette gjelder bl.a. mélet om
at all vekst i1 persontransport skal tas med kollektivtrafikk og gang/sykkel.

Milje og kultur

Omradet kjennetegnes generelt av et variert, intakt og vakkert landskap. Ogsa
kulturlandskapet er verdifullt, serlig knyttet t11 Hope gérd. I kulturmmnegmnnlaget beskrlves
dette som et svaert viktig s 7 . :
kulturmilje. Biologisk
mangfold er ikke kartlagt
spesielt for dette omradet. Det
er imidlertid gitt en beskrivelse
av deler av omradet (beliggende
utenfor kommuneplanens
byggesone) i en tidligere
rapport: Verdivurdering for
Storrinden (Cubus 2008 — saknr
200808932/8). Her gis de
delomradene som ligger like sor
og vest for byggesonen hayeste
verdi ved en samlet vurdering av landskap, friluftsliv og biologisk mangfold

Det er ikke gjennomfort kartlegging av automatisk fredete kulturminner i det aktuelle omradet.
Dette mé gjores for omrddet kan reguleres for utbygging, og kostnadene er anslatt til ca 1 mill
kr. Potensialet for & finne hittil ukjente kulturminner er stort, og dette betyr stor usikkerhet
knyttet til kostnader og kompleksitet ved frigiving og dokumentering av eventuelle funn.

Samfunnssikkerhet

Hope har en spesiell lokalisering mellom flere viktige samfunnsfunksjoner: Bergen Lufthavn
Flesland som regional flyplass, Haakonsvern med Knappen som nasjonalt forsvarsanlegg og et
drivstoffanlegg for skip og fly pa Stamsneset. I tillegg kommer den militere flystasjonen som
for tiden ikke er 1 aktiv drift. Hver for seg er alle hensyn ivaretatt giennom kommuneplanens
hensynssoner, men summen av dette kan tenkes & legge andre foringer for hvordan det aktuelle
omradet bor utvikles. Nasjonalt risikobilde 2014 (Direktoratet for samfunnssikkerhet og
beredskap) drefter bl.a. risiko ved sikkerhetspolitiske kriser. Risiko og sarbarhet er ogsa
omtalt i kap 8.18.

B50 ligger innenfor sikkerhetssonen for Knappen, men i den ytterste delen av sonen og kan i
utgangspunktet bebygges med lav/ordiner utnyttelse. Forsvarsbygg har varslet at den
tilsvarende sonen knyttet til Flesland Flystasjon i1 ser kan utgd ved neste rullering av
kommuneplanen.
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Flystoy
I dagens situasjon med 1 rullebane pa flyplassen ligger det aktuelle arealet utenfor gul

flystaysone (prognose 2022). Flystoy er dermed ikke noe stort miljeproblem i omridet i dag.
Med en ny rullebane 2 vil hele omradet ligge innenfor gul flystaysone, med til dels hoye
stoynivéer serlig vest 1 planomradet. I en slik situasjon vil det vaere vanskelig & anbefale
omfattende ny boligutbygging. Fagetaten kan ikke anbefale at omrddet detaljreguleres for det
er truffet en avgjerelse om utbygging av rullebane 2.

9.2 Alternative strategier
Dersom omradet ikke reguleres for omfattende ny utbygging kan det tenkes flere alternative
strategier for framtidig forvaltning av arealene:

Utbygging med redusert omfang

Dette kan medvirke til en bedre utnyttelse av etablert (og forutsatt utbedret) infrastruktur, med
mindre omfang av negative konsekvenser. Men tiltaket vil fortsatt vaere uheldig for andre
samfunnsmal, og det kan antas at nytten reduseres mer enn konfliktniviet sammenlignet med
full utbygging. Eventuell ledig kapasitet i vegsystemet etter at andre regulerte tiltak er etablert
bor i stedet benyttes til & betjene nye tiltak innenfor allerede etablerte byggeomrider (bl.a.
fortetting, bruksendringer og nering), og eket trafikk til nye friomrdder og turtilbud.

Nering

Basert pa kapasiteten 1 et utbedret veinett kan en begrenset naringsutbygging veaere tilridelig
dersom det ikke etableres mange arbeidsplasser eller transportintensive virksomheter. Den
usikre situasjonen knyttet til flystoy vil 1 hovedsak vare uproblematisk for neringsutbygging.
Men i et storre perspektiv er det 1 dag ikke onskelig & etablere nye neringsarealer 1 dette
omradet pd grunn av at det allerede er betydelig ubalanse mellom arbeidsplasser og bosatte
bade i1 bydelen og i en nord/ser-sammenheng for kommunen sett under ett.

Idrett

Deler av omradet kan egne seg for idrettsanlegg, ogsa for en fullverdig fotballbane som det
ofte er vanskelig a finne gode lokaliteter for. Men ogsa dette alternativet vil gi uheldige
konsekvenser knyttet til transportarbeid. En 11-bane for fotball betjener barn, ungdom og
unge voksne fra et stort omland, og skaper betydelig transportarbeid. Et slikt anlegg ber ha
bedre sykkel- og busstilbud enn det som kan oppnas her.

I'sak 1077/15 har byradet vedtatt at det kan startes et planarbeid for en ny fotballbane med
fulle mal pa Kvistemyri gnr 37/4 pa Sandsli. Dette omradet ligger ca 3 km fra Hope.

Landbruk, natur og friluftsliv

Hopeomradet henger naturlig sammen med friluftsomradet rundt Storrinden via etablerte
turstier, og sammen med den nye greonnstrukturen i reguleringsplanen vil disse 2 omradene
komplettere hverandre godt og dekke bade sjo, skog og gode utsiktspunkter. Omradet kan
dermed utvikles til & bli et verdifullt og variert turomréade for et stort omland.

Hope har tradisjonelt vert en god og lettdrevet gard. Tilrettelegging for videre landbruksdrift
kan vere en relevant strategi, serlig sett 1 sammenheng med at det ikke er god milje- og
arealpolitikk a bebygge arealene. Bade internasjonalt og nasjonalt er det betydelig interesse
for 4 lofte fram de tjenestene som et bynaert landbruk kan bidra med bade for samfunnet og for
okosystemet.

Konkludere i kommuneplanen
De aktuelle arealene kan utgé av reguleringsplanen, og vurderes pd nytt i kommuneplanen.
Det vil imidlertid vere vanskelig & belyse dette sparsmalet ytterligere 1 en omfattende
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kommuneplanrullering, og grunnlaget for 4 treffe en avgjerelse gjennom reguleringsplanen ber
vere til stede.

9.3  Konsekvenser for grunneiere dersom byggeformélet utgér

Innenfor B33 og 50 ligger det ca 25 eiendommer. De fleste av disse er eksisterende boliger pa
fradelte tomter. Disse bereres i liten grad av et endret planformal, og effekten kan vere bade
positiv og negativ. 9 eiendommer kan karakteriseres som sterre private eiendommer med
byggepotensiale, herav 4 girder. Det er svart uheldig at disse har hatt en velbegrunnet
forventning gjennom mange ar om omdisponering og betydelig verdiekning for arealet. I
denne perioden har grunneierne ikke kunnet bygge ut (bl.a. pa grunn av manglende
infrastruktur), og landbrukseiendommene har heller ikke hatt normale og forutsigbare rammer
for girdsdrift og normale investeringer.

9.4 Fagetatens avveining

Kommuneplanens arealstatus ligger til grunn for planoppgaven. Omradet er byggesone og har
isolert sett gode fysiske kvaliteter for boligforméal. Ien overordnet arealpolitisk sammenheng
er det onskelig & oke boligproduksjonen i denne delen av byen, og omrédet har et betydelig
potensiale. Utbygging kan ogsa medvirke til en enklere finansiering av vegutbedring.

Samtidig inngar det som en del av kommunens lovpélagte oppgaver & vurdere behovet for
revisjon av gjeldende planer. Rammene for hva som er en samfunnstjenlig arealforvaltning
har gjennomgétt store endringer siden 70-tallet, og konfliktgrad og maloppnéelse opp mot
gjeldende arealpolitikk er ikke vurdert pé nytt i de siste kommuneplanene.

Det viktigste samfunnsargumentet for utbygging knytter seg til bydelens boligforsyning. Det
arbeides malrettet med dette temaet i kommunens overordnede planarbeid, og fagetaten legger
til grunn at plangrunnlaget for en tjenlig boligforsyning kan ivaretas uten disse omradene. Det
kan ogsé nevnes at det gjennom flere nye reguleringsplaner klareres et hoyt antall nye boliger
som supplerer kommuneplanens rammer ner lokalsenteret pa Sereide (anslagsvis like mange
boenheter som 1 B33 og 50).

Tilbakeforing av store byggeomrider i kommuneplanen er ogsa gjennomfort tidligere. Pa
Eidsvégneset ble et storre boligomrade tatt ut i 2006 etter & ha ligget inne i kommuneplanen 1
2 perioder. B 35 Mathopen - Hetlevikasen er i1 gjeldende kommuneplan tilbakefort fra bolig til
LNF-omréade, etter mer enn 20 ar som byggeomrade og i sluttfasen av en 10-arig
reguleringsplanprosess. En viktig forskjell er at dette ble gjort pa bakgrunn av en innsigelse
fra forsvaret, men et fellestrekk for alle disse omradene er at de ville gitt privatbilbaserte
bomiljeer basert pa gammel arealpolitikk.

Dersom det legges til grunn at omradet kan vaere relevant for andre vurderinger og
prioriteringer i framtiden kan det vere rett & beholde omradet mest mulig intakt. Det vil for
eksempel vere store arealressurser 1 dette omradet 1 tillegg til Hope-gardene dersom forsvaret
frigir sine arealer, og dersom det ikke bygges en rullebane nr 2. Framtidig handlefrihet
ivaretas best med en LNF-status i dagens situasjon.

Naér det gjelder forholdet til bererte grunneiere ma det framheves at kommuneplanens
byggeformal ikke gir varige rettigheter og garantier for det endelige utfallet. Jevnlig rullering
er en del av kommuneplanens natur. Ingen detaljplanarbeider er startet opp, og jordlovens
regler om driveplikt gjelder formelt sett helt fram til byggestart.
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En utbygging av feltene B33 og 50 vil medfore betydelige negative konsekvenser for miljo og
samfunn, og gi en klar overvekt av ulemper sammenlignet med fordeler. Argumentene for en
utbygging er i forste rekke knyttet til okonomi. Sett fra et faglig stdsted bor omraddet ikke
bygges ut. Fagetaten foresldar at det aktuelle arealet tilbakefores til landbruks-, natur- og
friluftsformdl gjennom reguleringsplanen.

LNF-formalet nyanseres med noen tilpasninger til eksisterende situasjon:

- Boliger reguleres til boligformal BFS, med unntak av girdstun som ma inngé i LNF-
formalet.

- Fradelte og ubebygde tomter i felt B1 &pnes for bygging. Omrédet ligger innenfor gul
flystoysone, og staysituasjonen md dokumenteres og avbetende tiltak innarbeides.

- I det nye friomrédet 1 Bergsvika GF2 utgér 4 naustparseller for gdrdsbruk pa Hope (bnr 1,
2,5 og 12). Naust for landbrukseiendommer har en annen formell stilling i LNF-omrader
enn ordinere naust. Det dpnes derfor for & delvis erstatte disse 1 form av et nytt fellesnaust
et annet sted innenfor friomradet med bedre vilkér for god tilpasning til landskap og
friluftsinteresser (bestemmelsene § 7.3).

10 GJENNOMFORING

Med unntak av fylkesvegen og VA-anlegg er alle byggetiltak private, og pa generelt grunnlag
kan det ikke gis noen tidsplan for gjennomforing av private tiltak.

Allerede gjennom kommuneplanen er Grimstadomradet underlagt strenge byggerestriksjoner
pa grunn av manglende tilbud knyttet til veg, vann og avlep. Reguleringsplanen gir
nedvendige avklaringer for etterfolgende prosesser, men loser ikke disse utfordringene.
Restriksjonene ma derfor viderefores i form av rekkefolgebestemmelser ogsa pa
reguleringsplannivaet (jf kap 8.2).

Utbedring av Grimstadvegen er dermed en avgjorende forutsetning for plangjennomforing.

Det er gitt et kostnadsoverslag for gjennomfering av planforslagets veglosning pa ca 180 mill
kr + mva. Det er i dag ingen tilgjengelige midler til utbedring av Grimstadvegen pa offentlige
budsjetter, og det er usikkert nar dette prosjektet kan prioriteres.

For vann og avlep kan situasjonen vare noe annerledes, fordi denne infrastrukturen normalt
finansieres via avgifter. Utbygging av nye VA-anlegg har startet opp mellom flyplassen og
Kvitura, og er ogsa prioritert for videreforing mot Grimstadholmen. Nar anleggene innenfor
planomrédet kan bygges ut er forelopig usikkert, og det er lite sannsynlig at utbygging i
offentlig regi kan skje sé raskt at private byggetiltak ikke vil bli pavirket av planens
rekkefolgekrav. Det er imidlertid sannsynlig at nye VA-anlegg kan koordineres 1 tid med
vegutbedringen, og bygges samtidig med vegen.

Reguleringsplanen legger til rette for bruk av utbyggingsavtaler mellom private utbyggere og
kommunen, og eventuelt fylkeskommunen, i henhold til plan- og bygningsloven kap 17. De
tyngste rekkefolgetiltakene mé imidlertid oppfylles for private byggetiltak kan starte opp, og
utbyggingsavtale som virkemiddel for gjennomfering vil ha begrenset rekkevidde. Vi star 1
en situasjon med kombinasjon av omfattende rekkefolgekrav, haye kostnader for & oppfylle
disse kravene, manglende offentlige budsjettmidler og begrensninger for omfang av
utbyggingsavtaler.
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Det er derfor stor sannsynlighet for at nye byggetiltak som skal betjenes via Grimstadvegen
md utsettes pd ubestemt tid.

Det foreslés flere tilpasninger som kan bidra til & forenkle gjennomferingen av planen:

- Nytt byggepotensiale kan bidra til enklere finansiering av infrastruktur.

- Ogsa felt B4 som ikke benytter Grimstadvegen far rekkefolgekrav til selve
kryssutbedringen. Dette kan bidra til 4 styrke finansieringsgrunnlaget for krysset.

- Tiltak est 1 planomridet kan komme i gang for hele vegstrekningen er utbedret.

- Felt BN2 kan opparbeide tomten for Grimstadvegen er ferdig utbedret dersom all
massetransport skjer via sjg. Men nye tiltak utover flytting av virksomhet som allerede er
etablert 1 Dolviken kan ikke pdbegynnes for vegen er utbedret.

- Adkomsten til marinaomradet flyttes 450 m ostover. Dermed er den delstrekningen av
Grimstadvegen som ma utbedres for nye tiltak i marinaomradet tas 1 bruk, kortet inn.

- Rekkefolgekrav til vann og avlep kan bidra til samtidig utbygging av veg og VA.

En alternativ losning, som kanskje kan gi storre sannsynlighet for rask realisering, kan vaere a
begrense rekkefolgekravet for marinautbygging og bathall til bygging av gangvegen langs
sjoen (felt SGG) og nytt kryss, 1 stedet for hele Grimstadvegen. Bade vegvesenet og
Omradeutvalget for Sereide har uttrykt tydelig skepsis til dette, og denne losningen foreslas
derfor ikke.

Fra flere private parter er det utrykt et tydelig enske om at kommunen ber ta ansvar for
koordinering og gjennomfering av vegutbedringen, selv om dette rekkefolgekravet ikke kan
oppfylles gjennom utbyggingsavtale. Dette formidles videre gjennom saksutredningen, selv
om reguleringsplanen ikke gar inn pa dette spersmalet. @Onsket er naturlig, sett pa bakgrunn av
at dette gjelder omfattende og komplekse tiltak pa offentlig veg. Det vil vaere svert vanskelig
a giennomfere dette for en stor gruppe private utbyggere med ulike interesser og prosjekter.

11 FAGETATENS FORELOPIGE VURDERING OG KONKLUSJON

P& grunn av manglende vegtilbud har Grimstadomradet stétt pa sidelinjen de siste 10-arene nar
det gjelder a ta del 1 ny utvikling. Planforslaget varsler et tidsskifte som bade kan oppfattes
som negativt og positivt, avhengig av stasted og planens ulike deltemaer. Fagetaten registrerer
et samstemt onske fra lokalmiljeet om en bedre infrastruktur, og sett ut fra samfunnets behov
for egnede arealer for vekst er den foresldtte endringen naturlig og enskelig.

Planforslaget bygger pa en forutsetning om at ny utbygging méa utlese omfattende
rekkefolgekrav pé feltene veg, vann, avlep og grennstruktur (for felt BN2 foreslds det 2 unntak
fra denne hovedregelen — jf kap 8.2).

De indre delene av planomradet vil 1 stor grad endre karakter pa grunn av ny utbygging, bade
pa land og sjo. Arealbruken kan sees som en naturlig fortsettelse pd sentrumsutviklingen pa
Sereide og etableringen av bussterminalen. Omradet er velegnet for boligfortetting, og
planforslaget bygger opp under kommunens fortettingsstrategi, senterstruktur og mélsettinger
for sjoarealet. Samtidig er det onskelig & begrense ny utbygging mot naturomréder 1 ser og
mot mer spredtbygde og stoyutsatte omrdder lenger ute langs Grimstadvegen.

Det legges vekt pa at sjoarealet er et fellesgode som ikke omfattes av privat eiendomsrett.
Sjearealet ber forvaltes slik at det tjener bdde allmennheten, byutviklingen, miljghensyn og
den enkelte neringsdrivende péa en god mate. Deler av det nye potensialet for smébathavn pa
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Hammersland ber knyttes opp til forutsetninger om fristilling av tilsvarende arealer i
sentrumsomradet pa Sereide.

Fagetaten vurderer planforslaget til & gi positive konsekvenser for trafikkavvikling, sikkerhet,
levekar og folkehelse. Balansen mellom bruk og vern av arealer vurderes som rimelig.
Attraktive tilbud til gdende, bade i form av turtraseer og gangveger mot sentrale malpunkt,
vurderes som spesielt viktig for god méiloppnéelse for folkehelse og for kommuneplanens
samfunnsdel.

Ny utbygging vil normalt ha visse negative konsekvenser, men omfanget vurderes som
akseptabelt. Det forventes at ingen av planforslagets byggeomréder gir store ulemper for miljo
eller samfunn. Dette gjelder ogsa de omradene som ikke inngér i kommuneplanens arealdel
og som dermed utleser krav om konsekvensutredning (jf kap 8.1).

Det knytter seg likevel en viss usikkerhet til bathallene i felt BN2. Dette er planens storste
byggetiltak ved siden av veiutbedringen, og forutsetter svart store terrenginngrep. Tomten
vurderes likevel som forsvarlig og egnet for tiltaket, sett i lys av at arealet ikke har spesielle
naturfaglige verdier og ikke er godt egnet til andre formal. Tiltaket bidrar ogsa til 4 styrke et
allerede etablert marint miljo 1 Dolviken. Samtidig utgjer dette ogsd en av planens storste
utfordringer, sarlig knyttet til risikoen for at tiltaket padbegynnes uten a bli ferdigstilt. Et
uferdig terrenginngrep i dette landskapsrommet vil vere svaert uheldig.

Spersmalet om forvaltningen av kommuneplanens byggeomrider pd Hope omfattes ikke av
den formelle konsekvensutredningen, men har likevel storst betydning for planens samlede
konsekvenser for miljo og samfunn. Dersom forslaget om at byggeomrédene utgar blir
stdende, vil dette gi store positive konsekvenser sammenlignet med dagens situasjon basert pa
gjeldende kommuneplan.

Fagetaten legger til grunn at faglige og juridiske krav til forsvarlig saksbehandling er oppfylt,
og at planforslaget er forsvarlig for offentlig ettersyn.
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