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PB. 291, 5203 Os
TIf: 56 57 00 70

Avdeling Stord
Org.nr. 917 495 637
Torgbakken 9

PB. 667, 5404 Stord
TIf: 53 40 37 80

Seknad om dispensasjon fra plankrav for etablering av boliger i
Hesjaholten borettslag i Fyllingsdalen, gnr. 22, bnr. 175 og 530.

Adresse/Eiendom: Hesjaholten 16, Fyllingsdalen Gnr: 22 Bnr: 175 og 530.

1.

Innledning

Pa vegne av Vestbo BBL sgkes det i medhold av pbl § 19-1 med dette om dispensasjon fra:

KPA2018 §3 Plankrav pkt. 3.1 med hensyn til plankrav for tiltak etter pbl. § 20-1 a) nar gjeldende
plan er vedtatt etter hjemmel i pbl. av 1985 eller nyere lov.

2. Bakgrunn og beskrivelse av omsgkte tiltak

I desember 2014 fikk tiltakshaver (Vestbo) godkjent rammetillatelse til leilighetsbygg pa 4
etasjer bestdende av 30 boenheter over 4 etasjer. Tiltaket hadde en BRA pa 4392 m?,
Dette arbeidet ble ikke startet opp, og i juni 2017 hadde Vestbo og ABO Plan & Arkitektur
AS oppstartsmgte med Byplanavdelingen. Den gangen ble det foreslatt en endring fra 4
til 8 etasjer. Selve fotavtrykket pa bebyggelsen ville bli mindre enn den som ble gitt i
rammetillatelsen. Kommunen var positive til endringen, men styret i boretttslaget gnsket
ikke & ga videre med dette prosjektet.

Etter nye avklaringer med Borettslaget er det nad et gnske om a fortsette prosjektet for
utbygging av tomten, da med et redusert prosjekt som er i trdd med reguleringsplan
(2005) og rammetillatelse fra 2014.

Veiledningsmgte:

23.06.2021 hadde Vestbo BBL og ABO Plan & Arkitektur AS veiledningsmgte med Byplan.
Byplan uttalte at de i utgangspunktet er positive til at eiendommen kan utvikles videre.
Det er sannsynlig at et nytt boligprosjekt pa tomten kan oppna god maloppnaelse i forhold
til KPA.
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Videre sier de: § 3.7/ KPA stiller krav om at tiltak ma ha hjemmel i plan basert pa PBL
1985 eller nyere lov. Det innebaerer at planen av 63 ikke kan hjemle nye storre tiltak.

Det samme gjelder for 05-planen, siden dette er en endring som ma stotte seg til 63-
planen og som ikke star pa egne ben.

Det formelle utgangspunktet er derfor at alle nye tiltak utloser krav om ny
reguleringsplan.

En alternativ strategi, som forslagsstiller star fritt til & teste ut er a seke om dispensasjon
fra kommuneplanen sitt krav om ny reguleringsplan, basert pa et prosjekt som i sa fall ma

bygge pa 05-planen og ha god maloppndaelse i forhold til KPA.

Pa bakgrunn av denne tilbakemeldingen blir det med dette sgkt om dispensasjon fra plankrav.
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3. Dagens situasjon
Eiendommen ligger i Fyllingsdalen, som en del av Hesjaholten borettslag. Borettslaget bestar av
3 hgyblokker fra 1967 med store grgntareal og parkeringsplasser.

st

Figur 1. Oversiktsbilde. Bla pil viser plassering av omsokt prosjekt.
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Figur 2. Omradet sett mot sor.
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Figur 4. Ortofoto 2019, Begnskart.
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4. Plangrunnlag

Gjeldende planer:

e Eiendommen omfattes av reguleringsplan nummer: 11140006, Fyllingsdalen. Gnr. 22 Bnr.
175 og 530, Boligfelt i Hesjaholten borettslag, ikrafttredelsesdato 08.04.2005.
Arealformalet er bolig og annet fellesareal. Gjeldende plan er en mindre endring av
reguleringsplan fra 1963.

Figur 5. G)e/a’ende regu/er/ngsp/an for omradez‘

e [ kommuneplanens arealdel (KPA2018), vedtatt i Bystyret 19.06.2019, viser omradet som
fremtidig bebyggelse og anlegg, og naveerende grgnnstruktur. Deler av arealet ligger
innenfor gul staysone og en mindre del ligger innenfor rad staysone.



QRO

‘ PLAN &
ARKITEKTUR

! =" 99~
.\ ' : ’ L— ., 357 -

Figur 6. Utsnitt av KPA 2018.

Si t/}ﬁ/et linje viser omrade for gul staysone.

Status KPA 2018

Eiendommen ligger i Ytre fortettingssone. Sone 3, i KPA 2018, og har fglgende krav i
bestemmelsene:

1. Ytre fortettingssone kan videreutvikles med bolig- og naeringsformal.
Neeringsvirksomheter som medfgrer stgy, forurensning, vesentlig gkt trafikkbelastning
eller andre vesentlige ulemper for omgivelsene tillates ikke.

2. Det skal utarbeides innledende stedsanalyse som grunnlag for reguleringsplan (jfr. § 3).

3. Alle byggeprosjekt skal beskrive hvilke nye bruksmessige og visuelle kvaliteter som tilfares
omgivelsene.

4. Det skal sikres gjennomgdende gang-/sykkelveger med god tilknytning il
sentrumskjerner, skole/barnehage, tjenesteyting og rekreasjonsomrader.

5. Grad av utnytting skal tilpasses omgivelsene, og skal vaere mellom 30 % og 120 % BRA.

6. Det skal tilrettelegges for et variert og mangfoldig bygningsmiljg, med sezerlig vekt pa
variasjon i boligtilbudet.
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7. Byggehgyde skal tilpasses til omgivelser og terreng. Ny bebyggelse bgr ikke gi vesentlig
reduksjon av sol- og utsiktsforhold for eksisterende boliger.

8. Handel kan tillates gjennom reguleringsplan, innenfor rammer gitt i § 21.

9. Uteareal: 75 m2 pr boenhet. Maks 40% pa tak/altan. Ved etablering av mer enn 3
boenheter skal minimum 40 % utformes som fellesareal eller offentlig areal. Alle enheter
skal ha noe privat uteareal.

10. Parkering: Bil 0,4- 1, sykkel 2,5 per 100 m2 BRA.

5. Dispensasjonshjemmel i plan- og bygningsloven
Kapittel 19 i plan- og bygningsloven beskriver adgang til dispensasjon fra bestemmelser gitt i eller
i medhold av loven.

«Dispensasjon kan ikke gis dersom hensynene bak bestemmelsen det dispenseres fra, hensynene
I lovens formalsbestemmelse eller nasjonale eller regionale interesser, blir vesentlig tilsidesatt
Fordelene ved ad gi dispensasjon skal vaere klart starre enn ulempene. Det kan ikke dispenseres fra
saksbehandlingsreglers.

6. Vurdering av vilkar i pbl § 19-2

6.1 Hensynet bak plankravet i KPA

Hensynet bak bestemmelsen om plankrav er & gi kommunen bedre mulighet til & styre
arealdisponeringen. Bruken av arealene er ved planbehandlingen gjenstand for en omfattende
politisk prosess der ogsa statlige organer, eiere/brukere, bergrte organisasjoner, enkeltpersoner
og grupper deltar. Plankravet sikrer dermed offentlighet og medvirkning i arealdisponeringen.

Pkt 3.1 i KPA sier at tiltaket skal ha hjemmel i plan av 1985 eller nyere lov. Gjeldende plan er fra
1963. Denne ble endret i 2005, men siden denne planen stgtter seg pa 1963- planen har
kommunen likevel vurdert at det er krav om plan. Plankravet slar inn fordi planer eldre enn 1985
kan veere utdaterte sett opp mot gjeldende krav og fgringer.

Vurdering av tiltaket opp mot foringer i KPA

Under fglger en vurdering av gjeldende krav i KPA opp mot gnsket tiltak. Det er vurdert om
foreslatt utbygging er i trdd med gjeldende fgringer i KPA og om det er sannsynlig at utarbeiding
av en ny reguleringsplan ville bragt fram ny kunnskap og/eller en annen vurdering enn den som
gjeres gjennom sgknad om dispensasjon.

Forholdet til omgivelsene
Bygget vil ikke ta utsikt, gi innsyn eller ta sol fra nabobebyggelse. Neermeste bygg er blokk i vest
som ligger pa kote 51 moh.
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Maks byggehgyde pa nytt planlagt bygg er 55 moh. I gjeldende plan er maks byggehgyde pa 56
moh.

Figur 7. Utbyggingsforslag sett fra ost.

Figur 8. Utbyggingsforslag sett fra sor.

Blagregnne strukturer

Eiendommen er i NIBIO sine markslagskart registrert som myr med lauvskog. Den delen av tomten
som skal bebygges ligger imidlertid pa en liten forhgyning i terrenget hvor det er fjell i dagen.
Tiltaket er derfor vurdert til & ikke ha konsekvenser for myr som arealtype. Det er planlagt et
vannspeil som en del av grgnnstrukturen sgr pa eiendommen som sikrer handtering av overvann.
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Det vil ved sgknad om rammetillatelse/tillatelse i ett trinn utarbeides dokumentasjon for
handtering av overvann.

Eiendommen ligger naerme friluftsomrade; Damsgardsfjellet- Kanadaskogen. Foreslatt tiltak
pavirker ikke tilkomst til dette turomradet. Det er ikke registrert bruk av arealet i dag. Tiltaket er
ikke i konflikt med Bergen kommune sitt temakart for sammenhengende blagrgnne strukturer.

Oversikt i Naturbase viser at det ikke er registrert ra@dlistearter eller truede arter i eller i naer
tilknytning til eliendommen.

Kulturminne
Det er ingen registrerte kulturminner i eller i nzer tilknytning til eiendommen.

Uteoppholdsareal

Det er I KPA 2018 krav om 75 m2 uteareal per boenhet. Maks 40% pa tak/altan. Ved etablering av
mer enn 3 boenheter skal minimum 40 % utformes som fellesareal eller offentlig areal. Alle
enheter skal ha noe privat uteareal.

I foreslatt byggesak er det lagt opp til 29 enheter. Forslaget har totalt 2245 m2 uteareal (kravet
er 2100 m2). 498 mz2 er privat uteareal og 1747 m2 er felles uteareal inkludert takterrasse som er
pa 362 m2.1tillegg vil parken i omradet i sar bli opparbeidet med universelt utformede gangveier.
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Figur 9. Situasjonsplan for omradet

Trafikk og infrastruktur

Tilkomsten til omradet er via Hesjaholtveien, fv. 282 som er en to-felts vei med fortau som gar
langs gstsiden av planomradet. Denne kobler seg pa fv. 540 Fyllingsdalsveien, som har gangveg.
Fv. 5362 har fartsrense 50 km/t og en ADT pa 3700, mens fv. 540 har fartsgrense 60 km/t og en
ADT pa 13 500. Tiltaket vil fgre til en gkt ADT pa ca. 77. Tiltaket utlgser ikke krav om utbedring
av veger, kryss eller opparbeiding av fortau/gs-veg. Det er fortau fram til Varden, - skole og
idrettsplass og Kidsa, - og Brinken barnehage.

Tiltaket vil legge til rette for 22 parkeringsplasser, noe som tilsvarer 0,8 i parkeringsdekning per
100 m? BRA. Ifglge KPA er kravet mellom 11 og 27. I tillegg er det plass til 2,5
sykkelparkeringsplasser per 100 m2 bolig. Eiendommen ligger sveert naerme busstopp til buss 4
som gar til Oasen- Festplassen og videre Asane og Flaktveit. Bussen har avgang hvert 10. minutt.

Bebyggelse og grad av utnytting

Det legges til rette for variert boligbebyggelse med rekkehus og leiligheter i ulik starrelse. Det er
gnskelig & legge til rette for boliger for alle grupper barnefamilier, enslige, unge og eldre. Alle
leilighetene vil veere universelt tilgjengelige.
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Tillat grad av utnytting er mellom 30 %- 120 % BRA, jf. KPA2018. Omrade B1 i gjeldende plan er
3899 m2. Tiltaket vil legge til rette for en BRA pa 4220 m2, som vil si en utnyttingsgrad pa 108%
BRA. Grad av utnytting er derfor i trad med gjeldende krav i KPA.

Stay
Deler av eiendommen som er planlagt bebygget, ligger innenfor gul staysone i KPA2018. Regler

for gul staysone fglger av KPA2018 § 22:

22.1.1 Den til enhver tid gjeldende versjon av retningslinje T-1442 med tilharende veileder skal
legges til grunn for saksbehandling.

22.1.2 Grenseverdier gitt i T-1442 tabell 3, nedre grenseverdi for gul sone, skal tilfredsstilles for
tiltak som gir nytt stayfalsomt bruksformal, herunder bruksendring, og ved etablering av nye
staykilder.

22.1.3 Grenseverdiene kan fravikes innenfor rammene av § 22.2.

Dokumentasjon pa at nedre grenseverdi for gul sone er tilfredsstilt vil falge seknad om
rammelgyve.

Risiko og sikkerhet

Eiendommen ligger under marin grense, men lgsmassekart viser at omradet bestar av bart fjell
med stedvis tynt dekke. NGU fastsetter at det generelt innenfor slike omrader ikke finnes hav-
og fjordavsetninger. Fare for leirskred i omradet er derfor vurdert som sveert liten.

Vurdering av hensynet til medvirkning, apenhet og forutsigbarhet

Krav om reguleringsplan vil i mange tilfeller ha sammenheng med hensyn til medvirkning, apenhet
og forutsigbarhet. Vi mener at det i denne saken er tilstrekkelig & varsle naboer og bergrte
overordnede myndigheter. Vestbo har underveis i prosessen veert i dialog med styret i Hesjaholten
borettslaget. 28.08.2023 ble styret informert om saken av plankonsulent i ABO Plan & Arkitektur
AS og Vestbo BBL.

Tiltaket er i trdd med bade gjeldende reguleringsplan og krav i KPA2018. Da tiltaket ikke utfordrer
gjeldende faringer, er det vurdert at forutsigbarhet og apenhet er ivaretatt. Tiltaket er ikke vurdert
til & veere av et slikt omfang hvor det ville vaere naturlig a kreve en utvidet medvirkningsprosess.
Det legges heller ikke opp til Izsninger som bergrer offentlige interesser pa en slik mate at varsling
etter pbl § 21-3 ikke vil vaere tilstrekkelig.

6.2 Vurdering av hensynet bak lovens formalsbestemmelse

Det falger av formalsbestemmelsen i plan- og bygningsloven § 1-1 at plan og vedtak skal sikre
apenhet, veere forutsigbar og sikre medvirkning. Det skal legges vekt pa langsiktige lgsninger for
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samfunnet, likeverd og ta hensyn til barn og unge sitt oppvekstmiljg samt estetisk utforming av
omgivelsene.

Nar det gjelder dpenhet og medvirkning, vises det til punktet over.

Forslaget legger til rette for gode og trygge uteoppholdsareal. Her er det planlagt for mindre
private areal, samt starre felles uteareal, som er oversiktlige og trygge (i midten av
boligomradet) og et starre parkanlegg med opparbeiding av stier etc.

Tiltaket er i samsvar med Bergen kommune sin fortettingsstrategi, ved at det fortettes i allerede
utbygd omrade der det er god kollektivdekning, naerme turomrade (Kanadaskogen),
idrettsplass, skole og barnehage. Dette vil bidra til langsiktige og gode lgsninger for samfunnet
og fremme likeverd. Tilgangen til utearealene vil veere universelt utformet.

Figur 10. Utbyggingslasningen sett fra vest.

6.3 Vurdering av regionale og nasjonale interesser

Statlige planretningslinjer for samordnet bolig-, areal- og transportplanlegging har som mal &
bidra til mer effektive planprosesser. Retningslinjene skal bidra til et godt og produktivt samspill
mellom kommuner, stat og utbyggere for a sikre god steds- og byutvikling. Viktige mal i
planretningslinjen er:

e Planlegging av arealbruk og transportsystem skal fremme samfunnsgkonomisk effektiv
ressursutnyttelse, god trafikksikkerhet og effektiv trafikkavvikling.

e Planleggingen skal bidra til & utvikle baerekraftige byer og tettsteder, legge til rette for
verdiskaping og naeringsutvikling, og fremme helse, miljg og livskvalitet.

e Utbyggingsmeanster og transportsystem bar fremme utvikling av kompakte byer og
tettsteder, redusere transportbehovet og legge til rette for klima- og miljgvennlige
transportformer. I henhold til klimaforliket er det et mal at veksten i persontransporten i
storbyomradene skal tas med kollektivtransport, sykkel og gange. Planleggingen skal
legge til rette for tilstrekkelig boligbygging i omrader med press pa boligmarkedet,
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Mal i Regional plan for folkehelse:
e Jevne ut sosiale helseforskjeller
e Forebyggende og helsefremmende innsats rettet mot barn og unge
e Universell utforming
Mal i Regional klima- og energiplan:
e Redusering av klimagasser
e Effektivisering av energibruken (fornybar energikilde)
e Tilpasning til klimaendringer (fgre-var-prinsippet)

Tiltaket er i trdd med planretningslinjer for samordnet bolig-, areal- og transportplanlegging og
fastsatte mal i relevante regionale planer. Utbyggingen skjer i et allerede utbygd omrade med
god kollektivdekning, i kort avstand til skole, barnehage, idrettsplass og butikk.

Forslaget er vurdert a veere i trdd med overordnede regionale og nasjonale interesser.
Det bar og nevnes at dette prosjektet vil tilby et differensiert boligmiljg og bygningstypologi,
med blant annet familieboliger.

6.4 Vurdering av om dispensasjonen har «klart sterre fordeler enn ulemper» jf. pbl § 19-2
Fordelene med a innvilge sgknad om dispensasjon fra krav om reguleringsplan:
e En far utviklet omradet i samsvar med KPA2018 og gjeldende plan i trad med nasjonale
forventninger som vektlegger effektive og kunnskapsbaserte planprosesser.
e Omradet utvikles med gode fellesareal som er tilgjengelig for alle, uten en
ressurskrevende planprosess. Omradet/parkanlegget blir en ressurs for nabolaget.
¢ Kommunen far utnyttet muligheten til utvikling av nye, sentrale boliger gjennom
forenkling og effektivisering som det de senere ar er apnet for i plan- og bygningsloven.

Ulemper som fglge av a innvilge dispensasjon fra krav om reguleringsplan:

Tiltaket vil ikke bergre kulturmiljg, blagranne strukturer eller friluftsomrader og overskrider ikke
stgygrenser. Hensynet til myke trafikanter er godt ivaretatt ved at det er trygge gangveier innenfor
omradet og fortau utenfor omradet. Utnyttelsesgrad og utforming er i trdd med gjeldende krav i
KPA. Det er pa bakgrunn av dette ikke identifisert vesentlige ulemper som falge av a utvikle
omradet uten ny reguleringsplan.

7. Konklusjon
Verken hensynet bak plankrav i KPA2018, lovens formalsparagraf eller viktige nasjonale og
regionale interesser blir vesentlig satt til side ved at dispensasjon blir innvilget i denne saken.

Vi kan ikke se at omsgkt dispensasjon vil fare til vesentlige ulemper, da vi ikke er i konflikt med
noen av punktene ovenfor. Vilkarene i pbl § 19-2 er vurdert a vaere oppfylt.

Med vennlig hilsen
ABO Plan & Arkitektur AS
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