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PLANINITIATIV
PARADISHAUGEN

Planinitiativ med stedsanalyse er utarbeidet av Opus, pd vegne av forslagstiller, Paradisalleen AS.
Dokumentet er basert pd kommunens egen mal (datert 10.03.2023), og omtaler premisser og
forelgpige vurderinger for videre planarbeid, iht. § 1 i Forskrift om behandling av private forslag til
detaljregulering etter pbl, samt kommunes egne krav.

Forslag til plannavn Paradishaugen, gnr. 13/101, 131 m.fl.
Bydel, gnr./bnr. Fana, gnr. 13/101, 131, 581, 615, 732, 894, 1079 og 1134

Forslaget til plannavnet er basert pa historisk navn pa eiendommen Paradisalleen 20. Siden det er flere
planer pa Paradis som heter «Paradisalleen» eller «Jacob Kjgdes veg» forslar vi derfor a hente tilbake
et historisk stedsnavn.

1. Innledning

Det ble avholdt veiledningsmgte for Paradisalleen 20 (Fana gnr. 13 bnr. 101 og 615, Paradis) 1.
september 2022, i forbindelse med gnske om a utvikle eiendommen til boligformal. Mgtet ble
oppsummert med at Byplan kom med to anbefalinger for hvordan a ga frem fgr en ber om
oppstartsmete.

6. Anbefaling Byplan
Oppsummert er det to alternativer forslagstiller kan ga frem for & fa en tydelig avklaring pa
deres enske om boligbygging pa eiendommen:

+ Alternativ 1
Plankonsulent anmoder om oppstartsmete for planarbeid pa vegne av forslagstiller.

Dersom det ikke blir anbefalt oppstart av planarbeid for boliger har forslagsstiller
mulighet for & fa avgjerelsen fremlagt til politisk behandling.

s Alternativ 2
Forslagstiller tar kontakt med Byradsavdeling for Barnehage, skole og idrett med sikte

pa barnehageutbygging pa eiendommen.

Ved vurdering av bade formal barnehage og bolig er det tre hovedproblemstillinger som ma
avklares. Dette gjelder:
+ Vemeverdien og bruk av eksisterende bygg
» Eksisterende store traer pa eiendommen og tilpasning til disse ved eventuelle nybyag
+ Adkomst, flytting av trafo og rekkefelgekrav

Figur 1: Utklipp fra referat veiledningsmgte. 01.09.2022.

Det er siden mgtet arbeidet videre med avklaringer og vi mener na det kan fremlegges et godt
grunnlag for a be om oppstartsmgte. Forslagstiller har blant annet vaert i kontakt med Bergen
kommune Byradsavdeling for barnehage, skole og idrett (BBSI). Han ble henvist videre til
Byradsavdeling for finans, neering og eiendom. Deres mandat inkluderer vurderinger knyttet til kjgp
av eiendommer som kommunen ikke har i dag, ut ifra kommunens prioriterte behov. Paradisalleen
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20 er blitt vurdert, men selv om tomtens stgrrelse og formal representerer en mulighet for etablering
av barnehage, ligger det vesentlige fgringer pa tomten i form av kulturmiljg og vernet huleik som
begrenser potensialet betydelig. Konklusjonen er at mulig fremtidig barnehage bgr Igses pa andre
eiendommer.

Alternativ 2| | vedlagte takstrapport konkluderes det med at det vil kreve store midler (ifglge
tilstandsrapport uforholdsmessig store), for a fa det oppgradert til dagens standard, uavhengig av om
det planlegges for bolig eller barnehage. Som Alternativ 2 skisserer har det veert dialog med
Byradsavdeling for finans, neering og eiendom, som har foretatt sine vurderinger i samrad med
Byradsavdeling for barnehage, skole og idrett (BBSI). Tilbakemeldingen er at «et fremtidig behov for
barnehageplasser i Paradisomrddet Igses pa andre eiendommer enn Paradisalleen 20, og at det ikke
er aktuelt for kommunen G ga inn i en prosess for @ erverve Paradisalleen 20 til barnehageformal.»

Det er ikke aktuelt for forslagstiller & ga videre med barnehageformal.

Alternativ 1| Det er, iht. alternativ 2, avklart at det ikke er et gnske fra Bergen kommune sin side a
erverve eiendommen med sikte pa barnehageutbygging. Dermed anmodes det om oppstartsmgte
basert pa etablering av boliger i planomradet. Forslagstiller har arbeidet videre med
hovedproblemstillinger som skissert i anbefaling:

1) Verneverdi og bruke av eksisterende bygg.
Forslagstiller gnsker a arbeide videre med prinsippet om oppgradering av eksisterende bygg
(Paradisallen 20). En videreutvikling av tomten til boligformal vil sikre en viderefgring av
dagens bolig. Boligformal vil fungere godt sammen med en fortetting avtomten. Denne
Igsningen vil sikre bevaring gjennom bruk, i trad med Bergen kommunes strategier.
Lgsningen vil sikre en realiserbar plan da boligformal vil kunne bzere kostnadene for en
oppgradering av eksisterende bygg.

2) Eksisterende store trzer og tilpasning til disse ved eventuelle bygg
Forslagstiller gnsker 3 arbeide videre med prinsippet om bevaring av stgrre treer.
Eksisterende store treer pa eiendommen er underspkt av trepleier. Huleiken som star ved
hovedbygningens vestlige hjgrne skal bevares. @vrige traer i omradet har en funksjon for
biologisk mangfold og har verdi for strgkskarakteren. Flere traer bgr vurderes viderefgrt med
riktig beskjeering og andre enkle tiltak.

3) Adkomst, flytting av trafo og rekkefglgekrav
Nar det kommer til adkomst, flytting av trafo og rekkefglgekrav er dette en del av et videre
planarbeid, og noe som uansett ma lgses gjennom dialog og i samarbeid med de riktige
myndigheter, og gjennomfgres pa gitte vilkar.

4) Jacob Kjgdes vei 7 inkluderes i planomradet
Forslagsstiller har ervervet naboeiendommen Jacob Kjgdes vei 7, gnr. 40/131. Da denne er
avsatt i KDP med krav om detaljplan innlemmes denne eiendommen i planomradet.

Konklusjon| Det er arbeidet videre med avklaringer i trad med veiledningsmgtet i oktober 2022.
Dette er vurdert a veere et godt grunnlag for a be om oppstartsmegte. Forslagstiller gnsker a ga i gang
med et planinitiativ for en reguleringsendring med formal bolig. Planinitiativet med tilhgrende
stedsanalyse og klimanorm er a anse som prinsipielle vurderinger, og er et utgangspunkt for videre
drefting av gnsket/egnet utforming av prosjektet. Endelig plangrense konkretiseres giennom
planprosess. Planomradet omfatter gnr. 13/131, Jacob Kjgdes veg 7, og gnr. 13/101 og 615,
Paradisalleen 20, samt arealer for a sikre avkjgrsler.
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Tabell 1 Arealoversikt.

Eiendommer Kvm BRA
Jacob Kjgdes veg 7, gnr. 13/131 234 kvm
Enebolig 234 kvm
Paradisalleen 20, gnr. 13/101, 615 460 kvm
Villa/skolebygg 364 kvm
Uthus 48 kvm
Garasje 48 kvm
Samlet 694 kvm

2. Planomradet — dagens situasjon

2.1  Planavgrensning
Forslag til planavgrensning er vist i figur 1, samt vedlegg 1 (PDF) og 2 (SOSI), samt gjengitt i neste figur.



Figur 2 Foreslatt plangrense, 21.03.2024.

Planomradet ligger pa Paradis i Fana bydel, Bergen kommune, og omfatter eiendommene gnr. 13/131,
Jacob Kjgdes veg 7, og gnr. 13/101 og 615, Paradisalleen 20. Innenfor plangrensen er det ogsa offentlig
vei (Jacob Kjgdes vei) gnr. 13/1134 og offentlige areal for teknisk infrastruktur i veikrysset Jacob Kjgdes
vei og Paradisalleen, gnr. 13/581 og 1079. Det tas ogsa med en liten del av gnr. 13/732 og gnr. 13/894,
Jacob Kjgdes veg 5, for a sikre avkjgrsel til eiendommen Jacob Kjgdes veg 7.

Flere faktorer er vurdert ved plassering av plangrense, bade eksisterende tilkomster og offentlig vei og
teknisk infrastruktur. Vi har gjort vurderinger for var planavgrensning for a sikre adkomst og grgnn
mobilitet til planomradet.

2.2 Beskrivelse

Planomradet ligger pa Paradis i Fana bydel, og ligger i et etablert boligomrade. Omradet ligger i kort
avstand til Paradis sentrum og bybanen. Omradet er i stor transformasjon fremmet av sentrumsplan
for omradet og naerhet til Bybanen. Den stgrste transformasjonen til sentrumsstruktur skjer ved
Nesttunveien og Paradiskrysset, med stgrre boligblokker og boligkvartal med blandete formal bolig,
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naering og tjenesteyting. Planomradet ligger i fortetningssone i KPA (BY), og underlagt hensynssone
bevaring kulturmiljg Paradis (H570). Forslagsstiller gnsker om a regulere eiendommene i planomradet
til boligformal med leiligheter.

Paradisalleen 20, gnr. 13/101 m.fl., bestar i dag av en eldre villa med tilbygg, uthus, garasje og et stgrre
anleggs- og riggomrade som i dag benyttes som midlertidig parkeringsplass. Bygningsmassen har statt
til forfall i flere ar, og beerer preg av det. Det er bevart en rekke store trzer i resterende hageareal.
Naveerende planformal for Paradisalleen 20 er skoleformal med tilhgrende gregntomrade. Planen ble
vedtatt som mindre reguleringsendring til detaljplan PlanID 15640004. Planomradet er underlagt
hensynssone bevaring kulturmiljg (H570) med formalsgrense bevaring pa eldre villa og uthus.

Pa eiendommen Jacob Kjgdes vei 7, gnr. 13/131 er det i dag en enebolig med hage og svgmmebasseng.
Eiendommen er ikke detaljregulert fra fgr. Boligen er bebodd og fremstar a vaere i god stand. Hagen
er derimot ganske gjengrodd. Det pagar regulering av ny vei like nord for eiendommen, som vil endre
tilkomsten.

For mer beskrivelse av planomradet og naeromrade, se ogsa vedlagt stedsanalyse (vedlegg 4).

2.3 Eksiterende kartlegginger

| forbindelse med forhandskonferanse i 2017 og i 2021 er det laget to kulturminnedokumentasjoner
for Paradisalleen 20, samt en tilstandsrapport for den historiske villaen (nyeste
kulturminnedokumentasjon vedlegg 5, og tilstandsrapport vedlegg 6). Dokumentasjonen ble gjort med
tanke pa vurderinger om huset skulle rives eller ikke. Navaerende planinitiativ forutsetter at bygget
skal besta og transformeres tilbake til boligformal. | 2023 ble det gjort en innledende
naturmangfoldskartlegging av treerne i hageanlegget, med tanke pa tilstand og bevaring i videre
planprosess (vedlegg 8). Funnene er presentert i kart i stedsanalysen (vedlegg 4), innledende
naturmangfoldskartlegging (vedlegg 8), og gjengitt her i planinitiativet.

Innledende naturmangfoldskartlegging| Vestlandsarboristen ved Harald Bratseth har laget en
innledende rapport etter befaringer i oktober 2023 (vedlegg 7). Rapporten gir en oversikt over traerne
pa eiendommen Paradisalleen 20. Det ble registrert en rekke treer med hgy alder av ulik art. Rapporten
beskriver kort treernes type, alder og tilstand.

Landskap og historie| Det er utarbeidet kulturminnegrunnlag til oppstart av planarbeid for
Paradisalleen i to omganger, i 2017 (Sweco) og i 2021 (Historikarverksemda).

Villabebyggelsen pa Paradis med sine tidstypiske konsentrerte mindre delomrader gjgr at man lett kan
«lese» tidsepokens typiske trekk fra slutten av 1800-tallet til 1970-tallet. Elendommene er preget av
stgrre hageanlegg, mye grgnt og «luft» mellom husene. | Byantikvaren sitt Kulturminnegrunnlag for
Paradis senteromrade (S15) fra 2008 er det framhevet at Paradisomradet har en sjelden samling av
villaarkitektur med hgye arkitekturhistoriske kvaliteter fra alle de ulike utbyggingsperiodene. |
omradet like rundt Paradisalleen 20 er det villaer i ulike stilarter — sveitserstil, jugendstil, nyklassisistisk
stil, Det nye Norge/norsk panelstil.

Paradisalleen 20| tidligere kalt Paradishaugen, ble oppfgrt som feriehus til utleie i 1859 (branntakst,
kulturminnegrunnlag 2021). Huset ble senere omgjort til helarsbolig ca. 1909 og pabygget/tilbygget i
flere omganger. 1 1991 ble bolig og uthus omgjort til Montessori-skole og gjennomgikk de neste arene
en rekke tilpasninger for a oppfylle skolestandard, med bl.a. rampe pa fasade. Etter at skolen flyttet i
2005 har huset statt tomt, og baerer preg av forfall.
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Jacob Kjgdes veg 7| er ikke registrert i kulturmiljgkartet til KDP kulturmiljg. Byantikvaren har tidligere
gjort en antikvarisk vurdering av eksisterende hus i forbindelse med byggesgknad i 2004 (saknr.
200416155). Huset som er i bergensklassisisme med innslag av jugendstil, fremstar uendret i form
siden 1951 (Bergenskart). Eiendommen var opprinnelig stgrre enn den er i dag, men i 1969 ble bnr
894 fraskilt, og det ble oppfgrt ene enebolig og garasje. Eiendommene har felles privat veitilkomst.
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Figur 3 Kart over registrert landskapselementer og historiske spor fra stedsanalysen.
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Figur 5 Skrdfoto (1881.no) over omrddet, ca. 2023.
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3. Overordnede planer og retningslinjer
Herunder redegjgres kort for planstatus per november 2023:

3.1 Kommuneplan

Planomradet ligger i fortetningssone i KPA (BY), og underlagt hensynssone bevaring kulturmiljg
Paradis (H570). Sgrlige deler av planomradet har ogsa registrert gul stgysone for veistgy. Omradet
nordgst for planomradet inngar som sentrumskjerne (525), Stagrre lokalsenter. Planomradet er
dermed sveaert naer naerings-, handels- og tjenestetilbud i tillegg til bybanestopp.
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Figur 6 Kartutsnitt fra KPA2018. Planomrddet er antydet med sirkel.

3.2 Kommunedelplan

Planomradet inngar i KDP Fana. KDP Ny-Paradis, Hop, Nesttun, Nesttun vest (PlanID 15700000,
2001). Planomradets to hoveddeler har ulike formal i denne planen. Paradisalleen 20 (gnr. 12/101
m.fl. er avsatt til Bygning med saerskilt allmennyttig formdl. Pa denne tiden var det fremdeles
skoledrift pa eiendommen. Jacob Kjgdes veg 7 er avsatt til navaerende boligomrade. Ved utbygging
kreves bebyggelsesplan (regulering).
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Figur 7 KDP, Fana. KDP Ny-Paradis, Hop, Nesttun, Nesttun vest (PlanID 15700000, 2001).
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Vedtatte reguleringsplaner

Det er per mars 2024 vedtatt reguleringsplan i planomradet:

130112

TEGNFORKLARING

AREALFORMAL (PEL §12-5)
BEBYGGELSE OG ANLEGG (FEL §12-5 . 1)

Undervisning 1162)
Lekeplass (1610)

@vrig kommunalteknisk anlegg,
nattstasjon (1560)

SAMFERDSELSANLEGG DG TEKNISK INFRASTRUKTUR
(PBL §12-5 nr. 2)

[C®V 1 Kierevegii
Fortau 2015
[ Annen veggrunn-grentareal zo1g)

HENSYNSSOMNER (FSL§12-€ JF.511-8)
SIKRINGS-, ST@Y- OG FARESONER (PEL §11-83)

|: E :4_5 7] Frisikt e

SONE MED ANGITTE S/ARLIGE HENSYN (PEL §11-5c)
Bevaring kulturmiljeis 7o)

JURIDISKE TEKSTER, LINJE- OG PUNKTSYMEBOLER
{UF. RE GULE RIN GS BESTEMMELSENE)

—_— e e || ystrasjon av planens begrensning
iwiat 1w aten for juridis plangran sal

PlanID 15640004: Fana

Montessoriskolen, detaljplan.

Figur 8 Gjeldende reguleringsplan for Paradisalleen 20, gnr. 13/101 m.fl.
PlanID 15640004, mindre reguleringsendring.

Rpirense sammentaller med RpForm&iGensa
Formélsgrense &Gransa)
-Gnr. 13 bnr. 101' - — ——— Hensyr::-:ne (R[::-:::em-qssiqe]
e SIKANGSS0NE  (RpAngit sikingaaons )
— — — — Byggegrenseiz11)
——————— Frisiktlinjeiizzz)

= Byog, kulturminner,mm som skal bevaresi:
[ Z=Z] Bebyggelse som foutsettes flmet 1215

( @ { Regulert tre som skal bevares (1271)
\-—./

YBRA

c+mim.d

Regulart ulnytielsssgrad (reedsmpy
Regulert koteheyde [Rpeiskngt)

Vedtatte reguleringsplaner i neeromradet:

e PlanID 65560000: Fana

e PlanID 15645100: Fana
20, detaljplan

e PlanID 15640003: Fana

e PlanID 60760000: Fana

e PlanID 15640000: Fana

. Gnr. 13 bnr. 200 m.fl., Jacob Kjgdes veg, detaljplan.
. Del av gnr. 13/ bnr. 101 og 615 m.fl., KB6, Storetveit, Paradisalleen

.Gnr. 13 bnr. 503, Jacob Kjgdes veg 10, detaljplan

. Gnr. 13 m.fl., Paradis. Omradeplan
. Gnr. 14 bnr. 134 m.fl., Ny-Paradis og deler av Paradis, omradeplan
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3.4 Reguleringsplaner under arbeid
Per mars 2024 pagar det fglgende planarbeid i og ved planomradet:

e PlanID 65020000: Fana. Gnr. 13 bnr. 1132, Tunvegen — Jacob Kjgdes veg, gang og sykkelveg,
detaljplan
e PlanID 64570000: Fana. Gnr. 13 bnr. 107 m.fl., Jacob Kjgdes veg, detaljplan

3.5 Overordnede retningslinjer
Eventuelt andre saerskilt relevante overordnede retningslinjer og fgringer

Av andre fgringer som er relevant ift. detaljregulering nevnes:
Nasjonale fgringer

e Statlige planretningslinjer for samordnet bolig-, areal- og transportplanlegging.
e Statlige planretningslinjer for klima- og energiplanlegging og klimatilpasning
e Riksantikvarens bystrategi

Regionale fgringer

e Regional plan for attraktive senter i Hordaland

e Regional areal- og transportplan for bergensomradet
e Regional kulturplan for Hordaland

e Regional plan for klima 2022-2035

Kommunale fgringer

e Gregnn strategi — Klimastrategi for Bergen 2022-2030

e Naturstrategi for Bergen (vedtatt 29.03.2023)

e Identitet med sarpreg, kulturmiljgplan for Bergen 2021-2025

e Gastrategi for Bergen 2020-2030, visjon og hovedmal for strategien er at det skal vaere
attraktivt og sikkert a ga i Bergen, og at flere skal ga mer

e Sykkelstrategi for Bergen 2020-2030, hovedmalet i forslaget til ny sykkelstrategi er at flere
bergensere skal sykle mer. Ambisjonen er at andelen sykkelreiser skal gke til ti prosent. Det
betyr omtrent en tredobling av dagens sykkelandel

e Arkitektur+, arkitektur- og byformingsstrategi for Bergen, vedtatt 2018.
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4. Planinitiativet

Under er sammenstillingskartet vist i stedsanalysen (Vedlegg 4).

. . # 7 -,-
Strukturerende elementer ut ifra analysekartene 1-5
N7 B Viktig byrom
' M Bygninger med bevaringsverdi
= \fiktige kommunikasjonsveier
= \iiktige siktlinjer
¥ Viktig natur

] Behov og ensker for undersekelse og vurdering
[ *** Nye forbindelser/styrke forbindelser
4 2 Nytt byrom

[ Ny vei

Figur 9 Sammenstillingskart fra stedsanalysen.

Sammenstillingskartet fra stedsanalysen viser overordnet grep for planinitiativet. Ny bebyggelse skal
opprettholde viktige siktlinjer. Bebyggelsen pa gnr. 13/101 legges rundt et nytt byrom/gardsrom,
historisk villa og tuntre bevares. Det er gnskelig a kunne etablere gangakse over eiendommen (stiplet
grenn linje). Viktig moment for ny bebyggelse pa gnr. 13/131 er terrengtilpasning og ny veitilkomst.

4.1  Egenskaper ved planinitiativet

Formal| Hovedformalet med planen er & regulere planomradet til boligformal. Planinitiativet sin
intensjon er at eksisterende historiske villa pa gnr. 13/101 bevares, og det forutsettes at bygget
bevares gjennom bruk som bolig. Dette kan Igses pa ulike mater, og undersgkes naermere i
planprosessen. Ny bebyggelse med variert typologi i en tunstruktur rundt et felles gardsrom. Det er
registrert en rekke eldre store traer pa eiendommen. Flere av disse forutsettes bevart. Parkering samles
i felles anlegg med innkjgrsel ved innkjgrselen til eiendommen fra Paradisalleen. Det forutsettes at
trafo som star i krysset flyttes. Planinitiativet forutsetter videre at bolig pa gnr. 13/131 rives og
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erstattes med konsentrert bebyggelse i skala tilpasset omkringliggende strgkskarakter Boenhetene her
far felles parkeringsanlegg pa eiendommen.

Funksjonell og miljgmessig kvalitet | Arealet er vurdert som egnet sted for boligfortetting. Dette er i
trdd med overordnete planer for Paradisomradet. Naerhet til lokalsenterfunksjoner, buss og bybanen
har direkte innvirkning pa planinitiativet, da en legger opp til lav parkeringsdekning og finmasket
gangnett med snarvei til sentrum av Paradis. Landskaps-, natur- og kulturminneverdier bevares i
planomradet, og ny bebyggelse tilpasses dette. Det skal etableres blagrgnne strukturer for
overvannshandtering.

Utnyttelse | Planomradet er ca. 8,6 daa. Planomradet ligger i sone 2, byfortettingssone (BY) i KPA, med
naerhet til stgrre sentrumskjerne (S25). Grad av utnytting gis ut fra krav til byromsstruktur, byggehgyde
og uteareal. Det foreslas en utnyttelse pa ca. 4000-4500 kvm basert pa brutto daa, eksklusiv p-anlegg.

Arkitektur| Det vil i planarbeidet bli gjort en mer detaljert vurdering av arkitektoniske Igsninger. Under
viser eksempel pa plassering av ny bebyggelse i planomradet.

Figur 10 Eksempel pd plassering av ny bebyggelse i planomrddet. Ill.: Opus.
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Figur 11 Utsnitt av forelgpig modell. Ill.: Opus.

Under er representative inspirasjonsbilder for planinitiativet:
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Wergeland hageby, 11 boenheter (ill.: Bergen Vindmgllebakken, 40 boenheter med delelgsninger, 4
kommune, Arkitektur- og byformingsstrategi ) townhouses og 8 leiligheter (ill.: Helen & Hard)

Figur 12 Representative inspirasjonsbilder for planinitiativet.

Tilpasning til landskap og omgivelser | Plassering av boliger pa Jacob Kjgdes veg 7, gnr. 13/131, skal
folge terrenget mest mulig. Plassering av tiltaket pa Paradisalleen 20 skal tilpasses hgyde og volum til
eksisterende villa og omkringliggende boligmiljg.

Forhold til overordnet plan/retningslinjer | Tiltaket som skissert her, er vurdert & vaere i trdd med
overordnet plan og strategier for Paradis bade i plassering og formal. Overordnete planer legger opp
til fortetting i omradet, seerlig for boligformal. Avstand til bybanen er gunstig iht. ga-strategien.
Bevaring av historisk villa og tilpasning av ny bebyggelse er i trad med overordnet KDP for kulturmiljg
og arkitekturstrategien. Videre planprosess skal konkretisere spesifikke Igsninger og plangrep.

Boligformal pa Paradisalleen 20 er ikke samsvar med regulert skoleformal, og det er ikke lenger aktuelt
for grunneier a reetablere skole pa eiendommen.

Samordnet areal- og transportplanlegging| Det er vurdert at planinitiativet er i trad med samordnet
areal- og transportplanlegging. Plasseringen er tett pa Paradis sentrum med sveert god
kollektivdekning. Fortetting i etablert boligomrade og lav parkeringsdekning vil fremme bruken av
gange, sykkel og kollektiv, og dermed ha positiv innvirkning pa privatbilbruken. En stgrre andel av p-
plassene skal gjgres tilgjengelig for delebil-lpsninger. Samlet vil planinitiativet understgtte «gabyen»-
strategien.

Risiko og sarbarhet | Planomradet er omfattet av hensynssone bevaring kulturmiljg i KPA. Tiltakets
virkninger skal vurderes i kulturminnegrunnlag til planforslaget. Det er gjort en innledende
naturkartlegging pa deler av planomradet. Dette skal handteres videre i planprosessen. Planen skal
handtering av tap/skade av verdier i bade anleggs- og permanent fase. @vrige ROS-tema skal handteres
i plangrepet og ROS-analyse skal utredes iht. krav til planleveransen.
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Behov for utredning | Flere problemstillinger ma vurderes/belyses gjennom undersgkelser underveis
i planprosess.

e Handtering av masser

e Stgy

e Naturmangfoldskartlegging

e Kulturminnedokumentasjon/vurdering av pavirkning, og dialog med Byantikvar

Klimanorm | Krav om kartlegging av ambisjoner etter klimanorm er tilkommet planinitiativet, og
forelgpige resultat gjengis i pafglgende figur, samt vedlagt Excel. (vedlegg 3).

N@KKELOPPLYSNINGER/GRUNNLAG KLIMANORM!:

e Tiltakets art: Boliger

e Areal: Ca. 4500 kvm, inkludert viderefgring eksisterende bebyggelse 364 kvm BRA og riving 330
kvm BRA

e Arealbruk: Sentrumsformal i KPA

Resultater

— -1 poeng

Mobilitet

—_— 0  poeng
— 1 poeng

poeng

. 3 poeng

Sammenlagt poengsum

Materialer Arealbrulk

0.9 poeng
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Mobilitet Arealbruk
| 1.6 poeng | 1.6 poeng
- B - wEln
zroenq  Kompakt byatvikling il zpoenq  Eksisterende karbonlager i natur #EE
Zpoenq 111920 il service- og rekreasjonstilbud PR 1poenq  Etablering aw vegetasjon som binder karbon w0
Upoena  Ganguennlig utforming PR ipaena  Massehdndtering w15
Zpoeng  SUkkelvennlig utfarming wi5:
Opoeng  Blilrestriktive tiltak PR
Energi Materialer
| 0.3 poeng | 0.4 poeng
— Erhd e wehx
1poeng  Energiytelzeridriftsfaze av bygg P Opoeng  Lawutslipp materialbruk P
1poeng  Utslippsfri bygge- og anleggsfaze w2l zpoenq  Ombruk av materialer og bevaring av eksisterende 11
1poeng  Aufallsmengde i byggefaze i
1poeng  Fleksibile bygg i fremtiden i

Figur 13: Forelgpig resultat klimanorm.

4.2  Virkninger av planinitiativet
Her vurderes kort hvorvidt vesentlige interesser bergres av planinitiativet, og om planarbeidet vil fa
virkninger i og utenfor planomradet.

TEMA BESKRIVELSE
Landskap, omgivelser og Synlige inngrep i terreng/omgivelser med bygninger vil endre
strgkskarakter lesbarheten til landskapet og omgivelsene. | dag er store deler av

planomradet midlertidig rigg- /anleggsomrade. Tomten pa
Paradisalleen 20 er relativt flat, og det forutsettes ingen stgrre
terrenginngrep, utover parkering under grunn/bygg. Ved Jacob Kjgdes
veg 7 skal ny bebyggelse tilpasses ny adkomst og eksisterende terreng.
Samlet skal tiltaket i planomradet tilpasse seg strgkskarakteren ved a
beholde luft mellom ny bebyggelse, stgrre traer skal bevares, samt at
ny bebyggelse skal viderefgre historiske element og spille pa lag med
omkringliggende bebyggelse.

Fjernvirkning Tiltaket etableres i et allerede utbygd boligomrade med bade
villabebyggelse, smahus og leilighetskompleks. Tiltaket vil tilfgre
strgket ny bebyggelse som tilpasses strgkskarakteren med variert
bebyggelse med luft mellom byggene og bevaring av treer. Videre i
planprosessen skal en vurdere hvordan dette Igses gjennom
eksempelvis volum/materialvalg/takform og farge.

@kt trafikk og stoy Tiltaket vil kunne pavirke trafikken i omradet i liten grad | dag fungerer
eiendommen Paradisalleen 20 som midlertidig rigg/anleggsomrade
med en rekke overflateparkeringer. Det forutsettes en
parkeringsdekning tilsvarende p-norm i KPA.
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TEMA BESKRIVELSE
Blagrgnne strukturer og Det er registrert verdier knyttet til naturmangfold i og ved
naturmangfold planomradet. Plangrepet vil bli tilpasset for at en i stor grad kan kunne

bevare traer. Det skal etableres nye blagrgnne strukturer for
handtering overflatevann som ogsa kan fungere som vil kunne gke
opplevelsesverdi i nye byrom.

Friluftsliv og folkehelse Planomradet ligger i relativt tett boligomrade, og det er ikke registrert
friluftslivelementer der.

Barn og unges interesser Det er ikke registrert aktivitetsomrader brukt av barn og unge i
planomradet, men det vil vaere viktig a kartlegge dette videre i
planprosessen.

Kulturmiljo Planomradet inngar hensynsomrade bevaring kulturmiljg i KPA.
Paradisalleen 20 er regulert med samme hensynssone i gjeldende
detaljplan, samt at eksisterende villa er regulert med formalsgrense
bevaring. Det er ikke registrert automatisk fredete kulturminner i
planomradet.

Det er gjort grundige kulturminnedokumentasjon for Paradisalleen 20,
men dette mangler for eiendommen Jacob Kjgdes veg 7. Det ma gjgres
en kartlegging av kulturminner og -miljg for denne eiendommen i
henhold til byantikvarens veileder for kulturminnedokumentasjon til
planforslaget, samt en sammenfatning for samlet virkninger av tiltaket
i hele planomradet.

Det nye tiltaket skal tilpasses kulturmiljgverdiene i omradet.

Sikkerhet og infrastruktur Tiltaket grenser til kommunal vei, og det pagar to reguleringsplaner
som forutsetter utbedring av veier som overlapper dette planomradet.
| planprosessen videre ma en sgrge for at denne planen ikke legger
hinder for gjennomfgring av disse veitiltakene. Det skal giennomfgres
trafikkanalyse og mobilitetsplan, samt ROS-analyse iht.
kravspesifikasjonene til Bergen kommune.

5.  Vurdering av behov for konsekvensutredning

Reguleringsplaner som kan fa vesentlige virkninger for miljg og samfunn skal behandles etter Forskrift
om konsekvensutredninger (FOR 2017-06-21-854), for a sikre ivaretakelse av hensynet til miljg og
samfunn under forberedelsene av planer og tiltak; samt nar det tas stilling til om, og ev. pa hvilke vilkar,
planer eller tiltak kan gjennomfgres.

8§ 6. Planer og tiltak som alltid skal konsekvensutredes og ha planprogram eller melding
Paragrafen omhandler planer som alltid skal behandles etter forskriften, og gjelder fglgende:

a) Kommuneplanens arealdel etter § 11-5 og regionale planer etter plan- og bygningsloven § 8-
1, kommunedelplaner etter § 11-1, og omradereguleringer etter § 12-2 nar planene fastsetter
rammer for tiltak i vedlegg | og Il.
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b) Reguleringsplaner etter plan- og bygningsloven for tiltak i vedlegg I. Unntatt fra dette er
reguleringsplaner der det konkrete tiltak er konsekvensutredet i en tidligere plan og der
reguleringsplanen er i samsvar med denne tidligere planen

c) Tiltak i vedlegg | som behandles etter andre lover enn plan- og bygningsloven.

Vurdering av §6| Tiltaket er vurdert G ikke komme inn under § 6. Planinitiativet er fortetting av
eksisterende boligomrdde i trad med overordnet plan, KPA 2018.

8§ 7. Planer og tiltak etter andre lover som alltid skal konsekvensutredes, men ikke ha melding

Paragrafen gjelder planer og tiltak etter andre lover som alltid skal konsekvensutredes, men ikke ha
melding, og omhandler fglgende planer og tiltak:

a) Tiltak i vedlegg Il som behandles etter energi-, vannressurs- eller vassdragsreguleringsloven

b) Planer og programmer etter andre lover som fastsetter rammer for tiltak i vedlegg | og Il og
som vedtas av et departement.

Vurdering av § 7| Reguleringsplanen behandles ikke etter energi-, vannressurs- eller vassdrags-
reguleringsloven, det er heller ikke andre lover som fastsetter rammer for tiltak for planen. Tiltak er
ikke konsekvensutredningspliktig etter § 7.

§ 8. Planer og tiltak som skal konsekvensutredes hvis de kan fa vesentlige virkninger for miljg eller
samfunn.

Paragrafen gjelder planer som skal konsekvensutredes hvis de kan fa vesentlige virkninger etter § 10,
men ikke ha planprogram eller melding:

a) Reguleringsplaner for tiltak i vedlegg Il. Unntatt fra dette er reguleringsplaner der det konkrete
tiltaket er konsekvensutredet i en tidligere plan og der reguleringsplanen er i samsvar med
denne tidligere planen

b) Tiltak i vedlegg Il som behandles etter en annen lov enn plan- og bygningsloven.

Vurdering av § 8 | Tiltaket faller inn ikke under § 8. Det er kartlagt en huleik som forutsettes bevart.
Det er registrert kulturmiljg vernet etter PBL, men det er ikke fredet etter Kulturminneloven. Omfanget
av registreringer og omfanget av tiltaket er vurdert a ikke utlgse krav om konsekvensutredning etter
falgende §.

Samlet konklusjon | Det aktuelle tiltaket er i samsvar med overordnet KPA. Planforslaget vurderes a
ikke veere konsekvensutredningspliktig iht. Forskrift om konsekvensutredninger.

6. Medvirkning

Naboer og offentlig myndighet vil bli varslet ved oppstart og offentlig ettersyn. Dersom det skulle
komme merknader fra naboer eller andre instanser saken vedkommer, vil en vurdere nabomgte eller
mgte med aktuell instans. Oppstart av planarbeid offentliggjgres etter lovens krav, gjennom
annonsering i dagspressen og gjennom brev. Se vedlagt forslag til fremdrift for oversikt over nar
medvirkningsfaser antas a komme.
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Pa bakgrunn av kulturmiljg og kulturminneverdier i/naer planomradet er det krav om naermere
undersgkelser/vurderinger i samrad med Byantikvaren.

| forkant av ev. oppstart planarbeid 2023, har det allerede veaert en prosess knyttet til tiltaket.

2022| | veiledningsmgte med Byplan og Bymiljgetaten (01.09.2022) deltok Byantikvaren og Etat for
barnehage, skole og idrett. En diskuterte muligheten for a rive den eldre villaen i Paradisalleen 20 og
omregulere eiendommen fra skole- til boligformal. Jf. kap. 1.

2023 | Mgte vedrgrende skole-/barnehage-formal med Seksjon for strategisk eiendomsforvaltning ved
Byradsavdeling for finans, naering og eiendom. Det ble diskutert omregulering av Paradisalleen 20 fra
skoleformal til boligformal. PBE har tidligere hatt innvendinger mot en slik omregulering, da det er
mangel pa arealer for barnehage pa Paradis. Ved naermere vurderinger mener Seksjon for strategisk
eiendomsforvaltning at eiendommen er lite egnet til barnehageformal, da det foreligger store
restriksjoner for bevaring av kulturmiljg (inkludert bevaring av bygning) og naturmangfold (huleik).

« Det er forhold som legger vesentlige faringer for hvordan en barnehage kan Igses pa tomten.
Vi snakker dessuten om et mulig behov pd lang sikt. Med det som de siste drene har vist seg a
veere vedvarende lave fadselstall er det videre svaert uklart om, ndr, og hvor et behov vil oppstd.
I sum er det disse faktorene som har veert utlgsende for konklusjonen om at et mulig fremtidig
barnehagebehov bgr Igses pG andre eiendommer (e-post datert 20.09.2023).»

7. Fremdrift

Under viser forslag til fremdriftsplan:
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2024 2025 2026
Prefase plan Start Slutt 1 8 9 10 11 12| 1 8 910 11 121 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12
Veiledningsmgte, avholdt 01.09.2022 01.09.2022
Stedsanalyse 20.02.2024 21.03.2024
Planinitiativ 25.02.2024 15.04.2024
Oppstartsmgte 25.05.2024 25.05.2024
Utvikling planforslag 25.04.2024 01.07.2025
Varsel om oppstart av planarbeid 30.06.2024  15.08.2024
Merknadsbehandling 15.08.2024 01.09.2024
Merknadsmgte 10.09.2024 10.09.2024 | ]
Utvikling av planskisse til arbeidsmgte 10.09.2024  31.03.2025
Arbeidsmgte med PBE 10.04.2025 10.04.2025
Utvikling av planforslag til innleveringsmgte 10.04.2025 31.05.2025
Innleveringsmgte 15.06.2025 15.06.2025
Ferdigstillelse av planforslag til innlevering 15.06.2025 01.07.2025
Innsendelse planforslag 01.07.2025 01.07.2025
1. gangs oppfolging 01.08.2025 20.02.2026
Oppfelging kommunal saksbehandling 01.08.2025 31.10.2025
Offentlig ettersyn 01.11.2025 15.01.2026
Merknadsbehandling 15.01.2026 15.02.2026
Merknadsmgte 20.02.2026 20.02.2026 -
Revisjon planforslag 20.02.2026 20.04.2026
Revisjon planforslag 20.02.2026 20.04.2026
2. gangs oppfglging 20.04.2026 01.06.2026
Oppfelging kommunal saksbehandling 20.04.2026  10.05.2026
Byradets innstilling 10.05.2026  01.06.2026
Komiteens innstilling 01.06.2026  30.06.2026
Vedtatt plan 01.09.2026  01.09.2026
Bystyrets/Kommunestyrets behandling 01.09.2026  01.09.2026
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8. Vedlegg

Fglgende vedlegg hegrer til planinitiativet:

Forslag plangrense, PDF 2024

Forslag plangrense, SOSI 2024

Klimanorm Excel 2024

Stedsanalyse 2024
Kulturminnedokumentasjon utkast 2021
Tilstandsrapport villa Paradisalleen 20 2021
Innledende naturmangfoldskartlegging 2023

NoukwnNR
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