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                                        ETAT FOR BYGGESAK OG PRIVATE PLANER
SEKSJON FOR PRIVATE PLANER
Allehelgens gate 5
Postboks 7700, 5020 Bergen
Telefon 55 56 63 10
Telefaks 55 56 63 33
[email protected]
www.bergen.kommune.no
Ard Arealplan AS
Deres ref.
Deres brev av
Vår ref.
Emnekode
Dato
201400479/3
AMBR
ESARK–5121
27.02.2014
NOTAT OPPSTARTSMØTE – REGULERINGSPLANARBEID
BYDEL, GNR. 7 BNR. 15 MFL, Helgeseter boligtun
________________________________________________________________
Møtedato:
14.02.14
Møtedeltakere Forslagsstiller: Stiftelsen Helgeseter Rieberfondene
Bjart Nygård
Plankonsulent: Ard Arealplan AS
Jan Espen Vik
B og B arkitekter v/ Arne Bjerk
Kommunen:
Anne Margit Bratten, seksjon for private planer
(møteleder)
Stine Ingeborg Liland, seksjon for private planer
Valentina Knutsen, Trafikketaten
Andre:
_________________________________________________________________________________
1.0
FORSLAGSSTILLERS PLANIDÉ
1.1
2.0
Formål, omfang, plangrep m.m.
 Seniorboliger
 Beliggenhet ved eksisterende servicetilbud på Helgeseter.
FAGETATENS KONKLUSJON
2.1
2.2
Usikkert om oppstart av reguleringsplanarbeid kan anbefales.
Jf. kommentarer gitt nedenfor
Konsekvensutredning (KU)
(konkluder vedr. KU utfra forslagsstillers notat, samt ev. innhentede uttalelser, oppgi aktuelle §)
Området er avsatt som LNF-område i kommuneplanen, forslag om boligbygging
er derfor i strid med denne. Planforslaget må vurderes etter Forskrift om
konsekvensutredninger § 4.
Bergen kommune. Byutvikling, klima og miljø Saksnr. 201400479/3
Utdrag av plankonsulentens vurdering av behovet for KU :
Fagetaten slutter seg ikke fullt ut til disse vurderingene. Vi ber konsulenten om en
utfyllende dokumentasjon for KU-vurderingen.
Ber om at alternative plasseringer på eiendommen og bebyggelsestype vurderes
og valg av løsning begrunnes i KU-notatet. Hensyn til landskap, inngrep i urørt
åsrygg, grad av eksponering internt og fjernvirkning. Det trekkes en «tung»
bebyggelse inn i det som utgjør den grønne rammen rundt Helgeseter og det
urørte landskapet og utfartsområdet opp mot byfjellene.
Vi ønsker en mer utdypende begrunnelse for plassering av boliger for eldre langt
fra servicefunksjoner, butikker og offentlig kommunikasjon.
Å trekke ny atkomst til 70 nye boenheter gjennom et eksisterende boligområde vil
trolig medføre naboreaksjoner. Konsekvenser for disse må belyses .
3.0
UTVALGTE KOMMUNALE PLANER OG FØRINGER
3.1
Kommuneplanens arealdel (KPA)
3.1.1 Gjeldende plan
@
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3.2
Reguleringsplaner, detaljregulering
3.2.1 Gjeldende planer
@
3.2.2 Planer under arbeid
@
3.3
Kulturminnegrunnlag
3.4
Temaplaner
3.4.1 Forvaltningsplan for byfjellene sør
3.4.2 Forvaltningsplan for byfjellene 2000 (sentrale byfjell)
3.4.3 Forvaltningsplan for vassdrag
3.4.4 Arkitektur- og byformingspolitikk, Bergen kommune, 2. mai 2011
3.4.5 Trafikksikkerhetsplan for Bergen, 2010 - 2013
3.5
Rapporter
3.5.1 Gangveger til bybanen, Kronstad – Nesttun
3.5.2 Gangveger til bybanen, Nesttun – Rådal
3.5.3 Verneverdige bygninger og bygningsmiljøer, KDP Landås
3.6
Politiske vedtak
3.6.1 Strategiprogram for lokalsenter S11 Wergeland.
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4.0
FAGETATENS KOMMENTARER
Med fokus på tema der fagetaten har konkrete krav eller anbefalinger, er skeptisk, eller
tema som krever utredninger eller avklaringer.
For mer generelle krav, vises til etatens kravspesifikasjon.
4.1
Generelle betraktninger
Planen er i strid med KPA. Fagetaten er i utgangspunktet usikre på om vi kan
anbefale foreslått tiltak i dette området, jf imidlertid pkt 4.4 under.
4.2
Formål
(egnethet, gjeldende planer)
@
Områdebetraktninger
4.3
Områdebetraktninger
( fremtidig utvikling av området, infrastruktur, grønnstruktur, senterområde, områderegulering)
4.4
Alternativer
(adkomster, formål, bebyggelsesstruktur, lokalisering)
Området ligger usentralt i forhold til offentlig kommunikasjon, butikker og
servicefunksjoner.
Det er ikke ønskelig å åpne for utbygging i friluftsområder gjennom en
detaljregulering. Nye byggeområde som dette burde vært avklart som en del av
kommuneplanrulleringen.
Det ble opplyst i oppstartsmøte at forslagstiller har vært i dialog med
Fylkesmannen i Hordaland og med det politiske nivået i kommunen. Det har blitt
gitt signaler fra disse nivåene at det kan vurderes å åpne opp for detaljregulering
til foreslått boligprosjekt.
Med dette som utgangspunkt vil fagetaten be om at det som del av et planarbeid
innsendes en fyldig KU-vurdering. Videre må ulike alternative plasseringer av
boligprosjektet og tilhørende infrastruktur, vurderes ut fra hensyn til jord- og
kulturlandskap, friluftsinteresser og virksomheten på Helgeseter mm.
Bebyggelse og bebyggelsesstruktur
4.5
Bebyggelse og byform
4.6
Arkitektur, estetikk og kvalitet
(form, struktur, funksjon, uttrykk, forholdet til stedet/landskapet/strøkskarakteren)
Fagetat skeptisk til skissert blokkpreget bebyggelse, det virker tungt i det eksponerte
i jordbruks- og naturlandskapet. Vi viser bla til kommuneplan- bestemmelse pkt 6.
4.7
Bebyggelsesstruktur
Denne bør tilstrebes en skala på bebyggelsen som tilpasser seg eksisterende
bebygde omgivelser ved Helgeseter og boligbebyggelsen i sør. Det må gis rom
for å bevare terreng som kan dempe fjernvirkning, av inngrep i natur- og
jordbrukslandskapet.
4.8
Utnyttelsesgrad og byggehøyder
(gjeldende planer, presedens)
Vurderes som konsekvens av utforming av bebyggelse.
4.9
Siktlinjer
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(byfjellene, kjente steder, akser)
@
4.10 Fjernvirkning
Tyngre bebyggelse vil kunne gi uheldig fjernvirkning. Tilpasning til landskap
med bl.a varierte byggehøyder mm bør vurderes
4.11 Energiløsninger
(fjernvarme, passivhus, plusshus, takform, beliggenhet)
@
Grønnstruktur og landskap
4.12
Landbruk
(arealer i drift, potensial)
Må ta hensyn til landbruksdriften og være obs på eventuelle konflikter mellom
landbruksdrift og boligformålet ( f.eks gjødsling).
4.13
Biologisk mangfold
Viser til Lov om biomangfold.
4.14
Grønnstruktur
Kommentar mottatt fra Grønn etat:
Gnr. 7, bnr. 15 ligger i sin helhet innenfor Byfjellsgrensen og er avsatt til
LNF/Grønnstruktur i KPA. Grønn etat mener på et generelt grunnlag at
byfjellsgrensen må respekteres i forhold til utbygging og at omdisponering av større
arealer avsatt til Grønnstruktur/LNF i KPA, ikke bør forekomme utenom ved
rullering av kommuneplanens arealdel. Vi ser ingen grunn til at disse prinsippene
ikke bør gjelde for den aktuelle eiendommen. Det aktuelle området er for øvrig del
av et større skogsområde med løvskog og barskog på til dels svært høy bonitet. På
bakgrunn av dette vil vi fraråde planoppstart for den aktuelle eiendommen.
Hei, ser at vi har sett på feil teig, beklager det. Vi vil nok også mene at bekken som
renner gjennom planområdet bør holdes åpen. Den skisserte bebyggelsen ligger
svært nær bekken/elven og ser dessuten til å ville medføre store terrenginngrep i
skrenten ned mot denne.
4.15
Friluftsliv
(dagens bruk, potensial, stier, grøntkorridor)
Området ligger nær utfartsområde til byfjellene. F.eks vil det være aktuelt med
gangferdsel forbi det foreslåtte boligområdet i retning Sædalen skole / og
utfartsparkering ovenfor Helgester.
4.16
Landskap
(naturlandskap, hoveddrag)
Må vektlegges ved utforming av bebyggelse.
4.17
Terrengbehandling/massebalanse
(sprengningslinjer)
Må beskrives.
4.18
Uteoppholdsarealer
(felles, privat, mengde, kvalitet)
@
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Samferdsel
4.19
Trafikk
(sikkerhet, fremkommelighet, veistandard, adkomst, stigning, kollektivtilgjengelighet)
Dårlige atkomstveger i området. Fagetaten ser at en forlenget atkomst via
eksisterende boligområde i sør vest er aktuelt å bruke som atkomst. Dette krever
at det tas tilbørlig hensyn til nyetablert bebyggelse.
4.20 Parkering
(behov, norm, kantparkering, soneparkering)
Følge p-krav fastsatt i kommuneplanens arealdel.
4.21 Gang- og sykkeltrafikk
(skoleveg, snarveier til kollektiv, tverrsnitt, sykkelparkering)
Etat for plan- og geodata vedrørende gang/sykkel:
Øvre Sædalen mangler en god forbindelse ned mot Sædalen skole. Trafikketaten
har nylig bygget en kort gs-veg på denne strekningen nærmere skolen, men det
mangler gode koblinger nærmere Øvre Sædalen. Planområdet åpner for en bedre
kobling enn i dag, og vil kunne bli benyttet som både skolevei og turvei. Dersom
planen blir aktuell bør adkomstvegen gjennom området tilpasses dette, både ved å
sikre offentlig gjennomgang og ved å legge fortau på motsatt side av
adkomstvegen en vist på illustrasjonsplan.
Barn og unge
4.22
Skole og barnehage
(kapasitet, behov for nye tomter)
JF behov skolevegforbindelse.
4.23
Barn og unges interesser
(barnetråkk, dagens bruk, potensial, erstatningsareal)
Beskrives. For eksempel eventullle konflikter med barns interesser i området.
Verneverdige kulturminner, kulturmiljøer og landskap
4.24
Kulturminner
(enkeltobjekter, bygninger, anlegg, steingard, vegfar, teknisk, industrielt, automatisk fredete kulturminner, bygrunn)
@ Kulturminneinteressene i området må utredes.
4.25
Kulturmiljøer
(områder hvor kulturminner inngår i en større helhet; bygningsmiljøer)
@
4.26
Kulturlandskap
(landskap påvirket av mennesker; jordbrukslandskap)
@
Risiko og sårbarhet
4.27 Risiko og sårbarhet (ROS)
(særlige ROS-tema, jf. bestemmelse i KPA)
Skal alltid utarbeides i plansaker.
4.28 Forurensning
(luft, grunn, vann)
Vurderes.
4.29 Støy
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(sone, type skjerming)
@
4.30 Geotekniske forhold
(ras, skred, fundamentering)
Geoteknisk rapport aktuelt for å vurdere inngrep i bratte terrengskråninger.
4.31
Flom
@
4.32
Lokalklima
(inversjon, vind, sol)
@
Nærmiljø
4.33 Naboforhold
(sol, utsikt, innsyn, støy)
@
4.34 Tilføre nærmiljøet nye/forbedrede kvaliteter
(mangelfulle kvaliteter; grønnstruktur, gang- og sykkelforbindelser, støyskjerming, trafikksikkerhet)
Planen bør bidra til å etablere gode snarveger til buss og til Sædalen skolen.
4.35 Bygge- og anleggsperioden
(støy, trafikksikkerhet, riggområde)
Anleggstrafikk gjennom nytt etablert boligområde. Trafikksikkerhet i må ha fokus
og tiltak vurderes.
Helse
4.36
Universell utforming
(stigning, boenheter)
Viser til TEK-10 mm.
4.37
Levekår
(leilighetsstørrelser, bokvalitet, min.løsninger, avbøtende tiltak)
4.38 Kriminalitetsforebyggende hensyn
(redusere ant. egnede gjerningssteder, skape oversiktlige og inkluderende bo- og bymiljøer)
@
4.39 Folkehelse
(beskytte mot risikofaktorer og fremme faktorer som virker positivt på helse og livskvalitet, motvirke sosiale
helseforskjeller)
@
Sjø og vassdrag
4.40
Vassdrag
(byggegrense, åpne bekk/elv, nedslagsfelt)
Skal tas hensyn til dersom aktuelt.
Kommunaltekniske anlegg
4.41 Vann og avløp, overvannshåndtering
(uttalelse fra VA-etaten)
VA-rammeplanen skal sendes til VA-etaten for uttalelse og være komplett før
planforslaget sendes til 1. gangs behandling.
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4.42 Renovasjon
(løsning, lokalisering)
BIR kontaktes.
Reguleringsbestemmelser
4.43
Rekkefølgekrav
(aktuelle, sannsynlige)
Rekkefølgekrav til infrastruktur.
4.44 Utbyggingsavtaler
(pågående arbeid)
Kart
4.45 Kartgrunnlag
(koter, eiendomsgrenser, bebyggelse)
Kommentar fra gis-seksjon :
Gjeldende plan i området er 16870000. Planavgrensningen på ny plan bør ta
hensyn til denne, på en slik måte at man unngår "ubrukelige" restareal blir
liggende igjen (for eksempel små slanter av friluftsområde, eller veiareal).
Konsulenten kan ved behov ta kontakt med oss for å få data for denne
reguleringsplanen.
Tilpass også mot eiendomsgrenser der dette er naturlig, og ta med nok areal til
eventuelle frisiktsoner.
Fagetaten: Utvide plangrensen slik at bolig i øst langs forbindelse til Sædalen
skole tas med.
4.46 Eiendomsforhold
(uklare grenser, eierforhold, kartforretning)
@
4.47 Planavgrensning
(tilliggende planer, veier og veikryss, ubebygde tomter, hele delområder, utvidelser som ikke medtas ved gebyrfastsettelse )
Bør vurdere å ta med nytt bygg i landbruksområdet som tilhører Helgeseter.
Vektordata for aktuelle planer i området kan bestilles hos:
[email protected]
Medvirkning
4.48 Tiltak utover lovens minstekrav
(høringsinstanser, nabolag, grupper med særlige behov, infomøte)
@
Diverse
4.49 Ikke privat planforslag
(Et reguleringsforslag er ikke privat når forslagsstiller har som oppgave å ivareta offentlige interesser og tiltaket det
reguleres til skal gjennomføres på grunnlag av bevilgninger fra stat eller kommune eller lån gitt med statlig eller kommunal
garanti.
Skal et slikt planforslag (ikke privat) behandles av seksjon for private planer, krever dette inngåelse av egen avtale.)
4.50 Planbetegnelse
Følgende planbetegnelse skal nyttes på alt planmateriell:
Bydel, gnr.7 bnr.15 Plannavn. Arealplan-ID (tildeles etter kunngjøring
planoppstart)
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Kommentar fra postmottak adresse:
Syns planområdet ligger litt for langt unna til å kalle det for Helgeseter. Det er et
200 meter bredt jordbruk/skogbruksareal mellom disse og planområdet vil bli
adressert med mye lavere husnummer enn det Helgeseter har. Foreslår at dere
bruker navnet Øvre Sædalsvegen i stedet for Helgeseter.
Fagetaten foreslår i stedet : Helgeseter boligtun
Fremdrift
4.51 Kunngjøring planoppstart
(ev. avklaringer før planoppstart)
Før kunngjøring planoppstart, se etatens nettsider.
Notatet fra oppstartsmøtet skal alltid vedlegges varslingsskrivene.
Aktuelle høringsinstanser skal velges fra etatens høringsliste på nett. Det er særlig
viktig at kommunen ALLTID varsles via de 3 oppgitte e-post adressene med de
oppgitte vedleggene. Dette er helt avgjørende for at plansaken skal bli riktig
registrert i Bergen kommunes saks- og GISsystemer.
4.52 Planprogram
4.53 Undervegsmøte
(underlag til undervegsmøte)
Det anbefales undervegsmøte i saken.
Forslag til fremdriftsplan, frem til offentlig ettersyn, vil bli gjennomgått på
undervegsmøtet.
For bestilling av undervegsmøte, se etatens nettsider.
Alt materialet som skal legges til grunn for møtet, må være fagetaten i hende
senest 1 uke før møtet skal avholdes.
5.0
UTVALGTE OVERORDNETE PLANER OG FØRINGER
5.1
Statlige planbestemmelser/Rikspolitiske bestemmelser
5.1.1 Rikspolitisk bestemmelse for kjøpesentra.
5.2
Statlige planretningslinjer/Rikspolitiske retningslinjer
5.2.1 Statlig planretningslinje for differensiert forvaltning av strandsonen langs
sjøen.
5.2.2 Statlig planretningslinje for klima- og energiplanlegging i kommunene.
5.2.3 Rikspolitiske retningslinjer for å styrke barn og unges interesser i
planleggingen.
5.2.4 Rikspolitiske retningslinjer for vernede vassdrag.
5.2.5 Rikspolitiske retningslinjer for samordnet areal- og transportplanlegging.
5.3
Fylkesplan/-delplaner/Regionale planer
5.3.1 Arealpolitiske retningslinjer
5.4 Regional planbestemmelse (ingen)
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_________________________________________________________________________
VIKTIG INFORMASJON
Oppstartsmøte
I henhold til plan- og bygningslovens (Pbl) § 12-8 er det krav om avholdt
oppstartsmøte før planoppstart kunngjøres. Fagetatens tilbakemelding etter
oppstartsmøte utgjør etatens foreløpige vurderinger basert på opplysninger som
forelå på møtetidspunktet, eventuelt er det inntatt avklaringer gjort i etterkant
av møtet.
Eventuelt nytt
oppstartsmøte
Dersom planoppstart ikke er dokumentert kunngjort innen 6 måneder etter
avholdt oppstartsmøte, avsluttes saken og nytt oppstartsmøte må avholdes før
kunngjøring av planoppstart. Tilsvarende gjelder der komplett planforslag ikke
er mottatt innen 1 år etter avholdt oppstartsmøte. Det påløper i tilfelle nytt
gebyr for oppstartsmøte.
Fagkyndighet
Pbl krever at reguleringsplaner skal utarbeides av fagkyndige. Dette forutsetter
bl.a. at plankonsulenten har tilstrekkelige kunnskaper om plansystemet og
prosessene, samt kunnskaper om fremstilling og virkninger av plankart,
bestemmelser og planbeskrivelse.
Kravspesifikasjon
Plankonsulenten plikter å gjøre seg kjent med den til enhver tid gjeldende
Veileder private planforslag slik denne fremkommer på etatens nettsider. Det
vises spesielt til Kravspesifikasjon med sjekkliste for reguleringsplanforslag.
Fremdrift/Dialog
Fagetaten ønsker en god og konstruktiv dialog før planforslaget leveres inn til
behandling. Utover kontakt per tlf. og e-post, anbefales min. ett
undervegsmøte.
Fagetatens tjenester er gebyrbelagte, jf. gjeldende gebyrregulativ på etatens
nettsider.
Det gjøres spesielt oppmerksom på «gebyrpakken» som innebærer redusert
gebyr dersom gebyrene for oppstartsmøtet og ett underveismøte betales samlet,
jf. gebyrregulativets § 2-5.
__________________________________________________________________________________
Gebyr
For eventuelle spørsmål kan gruppeleder kontaktes på telefon 5556 6501, eller e-post
[email protected].
Ved all videre kontakt i denne sak, vennligst referer til saksnummer 201400479.
ETAT FOR BYGGESAK OG PRIVATE PLANER
****** NB!! Ikke slett / skriv / kopier / lim inn her!! *****
***** Her settes den elektroniske godkjenningen inn!! *****
*****
*****
Kopi:
Vedlegg:
Fremdriftsplan
Forslag til planavgrensning
Kart VA-ledninger
Prinsipper for utarbeiding av VA-rammeplan
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