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PLANINITIATIV  
FOLKE BERNADOTES VEI 40  
 

Planinitiativ med stedsanalyse er utarbeidet av Opus, på vegne av forslagstiller, Folke Bernadottes vei 

40 AS. Dokumentet er basert på kommunens egen mal (datert 10.03.2023), og omtaler premisser og 

foreløpige vurderinger for videre planarbeid, iht. § 1 i Forskrift om behandling av private forslag til 

detaljregulering etter pbl, samt kommunes egne krav. 

 

 

1. Innledning 
Den 12. januar 2024 ble det avholdt veiledningsmøte mellom Folke Bernadottes vei 40 AS og Bergen 

kommune. Generelle føringer for utarbeiding av detaljreguleringsplan for felt BS6 i områdeplanen 

for Fyllingsdalen sentrale deler ble drøftet. Ønske om vurdering av planavgrensning ble også spilt inn.  

 

I veiledningsmøtet ble de viktigste punktene i områdeplanen og tema som er særlig viktige i videre 

planarbeid gjennomgått. Det inkluderer tema som flom, overvann og ledninger, formål, høyder, 

utadrettet 1.etg., pågående planer i området, renovasjonsløsning, planavgrensning, og 

rekkefølgekrav 

 

BS6 er i områdeplan regulert til sentrumsformål for å legge til rette for en urban utvikling. 

Handelsareal er likevel begrenset til 5800 m2 innenfor BS3-BS9. Planinitiativet foreslår etablering av 

bolig i felt BS6.  

 

 

 

 

  

Forslag til plannavn Folke Bernadottes vei 40 

Bydel, gnr./bnr.  Fyllingsdalen, gnr.  22, bnr. 778, mfl. 
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2. Planområdet – dagens situasjon 

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

planavgrensning følger PBE sin anbefaling fra veiledningsmøte 23.01.2024, om å inkludere deler av 

omkringliggende areal regulert i områdeplan Fyllingsdalen sentrale deler; deler av vei o_SKV20 (for 

å sikre en eventuell varelevering via o_SGG18), deler av grøntformål o_GP4 (for å kunne se på 

helhetsløsninger for flom og overvann, samt eventuell opparbeidelse av turstiforbindelse), samt 

gangvei o_SGG20 (på grunn av behov for å justere arealet for å treffe bedre på dagens gangveg).  

 

  
Figur 2-1 Foreslått plangrense, 28.03.2025. 
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2.2 Beskrivelse av planområdet 
Planområdet ligger i Fyllingsdalen bydel, og utgjør en del av et etablert urbant område med 

næringsbygg og handlesenter (Oasen) som nærmeste nabo. Det er kort vei til kollektivknutepunkt for 

buss og bybanestopp.  

 

Fyllingsdalen er en åpen sprekkedal mellom Løvstakken og Damsgårdsfjellet. Dalen er avgrenset i 

nord og øst av fjell, mens i sørvest åpner dalen seg mot et åslandskap. Dette gir en åpen dalform og 

en lav horisont mot vest. Området utgjorde tidligere et større jordbruksområde, hvor Sælenelva rant 

åpent mellom sør og nord. Over tid er området bygget ned og elven lagt under bakken over lengre 

strekk. Oasen bydelssenter sto ferdig i 1971 som en viktig kjerne for området. Store deler av 

bebyggelsen i dalbunnen er bygd med høy arealutnyttelse i kombinasjon med store omkringliggende 

friområder 

 

Planområdet består i dag av et større nærings-/kontorbygg og et parkeringsareal. I sør grenser 

området til handlesenteret Oasen, i øst ligger et eksisterende boligområde og grøntareal, et område 

som er regulert til nytt boligområde med høyere utnyttelse. Mot nord ligger et våtmarksområde som 

fungerer som fordrøyningsmagasin for området. 

 

   
Figur 2-2 Historiske foto (1881.no), frå venstre; 1949, 1970 og 2023. Planområdet omtrentlig markert i rød ellipse. 
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Figur 2-3 Skråfoto (1881.no) dagens situasjon i og rundt planområdet, sett mot øst. Planområdet er markert innenfor rød 
ellipse. 

 

 
Figur 2-4 Skråfoto (1881.no) dagens situasjon i og rundt planområdet, sett mot nord. 

 

2.3 Eksiterende kartlegginger 
I forbindelse med områderegulering for Fyllingsdalen sentrale deler, er det gjennomført ulike 

kartlegginger i området. Et sentralt tema er flom og overvann, og det er utarbeidet både 

flomsonekartlegging (2020), flomsonekart (2023), VA-rammeplan (2023) og ROS-analyse, som alle 

peker på problemstillingen. I forbindelse med planforslaget er det i forkant av oppstartsmøte 

utarbeidet en vurdering av håndtering av overvann og flom (2024). Notatet er konkret knyttet til 

planområdet, og vurderer alternativer for håndtering av eksisterende overvannsledning og løsninger 
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for å håndtere flom både på tomt og for å unngå negative effekter ut over tomten. God håndtering 

av overvann, flom og eksisterende ledning vil være viktige premissgivere i videre planarbeid. 

 

Videre er det i forbindelse med områdereguleringen utarbeidet handelsanalyse, landskapsanalyse, 

stedsanalyse, vurdering av luftkvalitet, støyvurdering, kulturminnegrunnlag, naturmangfoldrapport 

og mobilitetsanalyse. Disse rapportene, samt bestemmelsene til områdereguleringsplanen vil danne 

grunnlag og legge premisser for det videre planarbeidet med BS6/planområdet.  

 

Handelsanalysen for Fyllingsdalen sentrale deler har lagt grunnlaget for hvor mye handelsareal som 

tillates innenfor felt BS3-BS6 i områdeplanen. Fordelingen av dette arealet mellom feltene vil bli en 

del av den videre planprosessen. 

 

Ifølge landskapsanalysen ligger området innenfor område for handel- og næring (Oasen og 

næringsområdet rundt), et område som preges av større bygningsstrukturer og tilhørende 

parkeringsflater og veianlegg. Områdene har dårlig landskapstilpasning og bygningene oppfattes i 

stor grad som lukkede og innadvendte bygningskropper. Gjennom planarbeidet skal det jobbes med 

å sikre tilgjengelige og inkluderende fasader og førsteetasjer. 

 

Luftkvalitetsrapport viser at luftkvalitet i utgangspunktet er tilfredsstillende, men den er overordnet, 

og tiltak som planting av vegetasjon som trær og busker langs vei, inkludert nåletrær for å også ha 

en renseeffekt vinterstid. I tillegg anbefales grønnstruktur med kraftig vegetasjon og innslag av 

rennende vann. 

 

Naturmangfoldvurdering (Konsekvensutredning – KU, 2021) peker ikke på noe biologisk mangfold i 

eller i nærheten av planområdet. Bekken som renner forbi, og delvis innenfor området, har fått liten 

verdi for akvatisk miljø (strekningen fører ikke anadrom laksefisk som laks eller sjøørret). 

Fuglefaunaen er i stor grad knyttet til vannene Lynghaugtjørna, Løvåstjørna og, spesielt, Ortuvannet. 

Nyere registreringer i Artsdatabankens Artskart viser likevel enkelte truede og nær truede fuglearter, 

i tillegg til fremmede arter, nær/i planområdet. Ny tilgjengelig informasjon vil supplere eksisterende 

KU og ev. annet kunnskapsgrunnlag, gjennom naturmangfoldvurdering som utarbeides i det videre 

planarbeidet. 

 

Mobilitetsplan ser blant annet på tiltak som kan bidra til å redusere biltrafikken og bidra til å få opp 

andelen miljøvennlige reiser internt i- og til/fra Fyllingsdalen. Å skape raske og attraktive forbindelser 

for gående og syklende er en hovedmålsetting. Blant annet må gangveger etableres gjennom 

parkdrag, grøntområder og langs sjø (for attraktivitet), men også som direkte forbindelser/snarveger 

mellom viktige målpunkt. Funksjonsblanding (bolig, butikker, kultur) og høy tetthet gjør at daglige 

gjøremål ikke er avhengig av bil og sikrer kundegrunnlag for både næring og kollektiv. Det legges også 

frem en rekke andre tiltak som deleløsninger, kollektivtiltak og tiltak for å redusere biltrafikk. Siden 

analysen ble utarbeidet er bybanen til Fyllingsdalen ferdigstilt, og ny kollektivterminal for buss 

etablert ved Oasen. Noe som danner et svært godt kollektivgrunnlag i området. Gode, aktuelle tiltak 

for å bygge opp under et fremtidsrettet mobilitetssystem i tilknytning til planområdet, basert på tiltak 

i mobilitetsanalysen, blir en del av videre detaljregulering. 

 

  



  

9 
 

3. Overordnede planer og retningslinjer 
Herunder redegjøres kort for planstatus per januar 2025:  

 

3.1 Kommuneplan 
Planområdet ligger i hovedsak innenfor sentrumssone S6 i KPA, inkludert hele byggeområdet. Mot 

nord er også deler av regulert grøntområde inkludert, blant annet for å sikre et helhetlig perspektiv 

på håndtering av flom og overvann. I øst og vest ligger mindre deler av veiareal innenfor 

byfortettingssone. Vestlige deler av planområdet har gul og rød støysone for veistøy. Planområdet 

ligger i et område som har et omfattende nærings-, handels- og tjenestetilbud, i tillegg til 

kollektivknutepunkt med buss- og bybanestopp. 

 

 
Figur 3-1: Utsnitt fra KPA 2018. Planområdet markering i rød linje. 

 

3.2 Vedtatte reguleringsplaner 
Planområdet er en del av områderegulering for Fyllingsdalen sentrale deler, vedtatt 2.11.2023. 

Denne omfatter store deler av nærområdet, og er nylig vedtatt, det er derfor ingen andre 

tilgrensende eller nærliggende reguleringsplaner av interesse. Ut over denne er det tre planer som 

er startet opp som har en mer eller mindre direkte tilknytning til planområdet. Disse omtales i kap. 

3.3. 
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PlanID 63860000. Fyllingsdalen. Gnr. 22, 23 og 24, Fyllingsdalen sentrale deler. Områderegulering 

Områdereguleringen for Fyllingsdalen ble vedtatt i november 2023. Planen har som formål å 

videreutvikle Fyllingsdalen som en grønn bydel med boområder av høy kvalitet. Oasen skal utvikles 

som et levende bydelssentrum og kollektivknutepunkt, og sentrumsområdene sentralt i Fyllingsdalen 

skal utvikles til et urbant, attraktivt og lett tilgjengelig bydelssentrum. Det skal tilrettelegges for en 

variert arealbruk med bolig, næring og annen service. Det skal sikres trygge gangforbindelser, 

attraktive offentlige møtesteder, og en tetthet som skaper attraktivitet og mangfold. 

 

 
Figur 3-2 Gjeldende områdereguleringsplan for Fyllingsdalen sentrale deler, gnr. 22, 23 og 24. PlanID 63860000. 
Planområdet omtrentlig markert i blå ellipse. 
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3.3 Reguleringsplaner under arbeid 
Per januar 2025 pågår det følgende planarbeid i og ved planområdet: 

• PlanID: 71340000 Fyllingsdalen, gnr 22 bnr 20, Nebbestølen, boliger 

• PlanID: 71310000 Fyllingsdalen, gnr 22 bnr 240 mfl., Oasen vest BS1 og BS2 

• PlanID: 70590000 Fyllingsdalen, gnr 22 bnr 361 mfl., Fyllingsdalen kulturhus 

 

 
Figur 3-3: Planer under arbeid nær planområdet. Planområdet omtrentlig markert i rød ellipse. 

 

3.4 Overordnede retningslinjer 
Planarbeidet skal følge opp aktuelle statelige, regionale og lokale føringer og retningslinjer, herunder 

nye Statlige planretningslinjer for arealbruk og mobilitet og for klima og miljø. Som følge av at det er 

utarbeidet en områderegulering for Fyllingsdalen sentrale deler, ligger det også noen føringer for 

planområdet i den overordnede planen.  

PlanID: 71340000 

Fyllingsdalen, gnr 22 bnr 

20, Nebbestølen, boliger 

PlanID: 71310000 

Fyllingsdalen, gnr 22 bnr 240 

mfl., Oasen vest BS1 og BS2 

PlanID: 70590000 

Fyllingsdalen, gnr 22 bnr 361 

mfl., Fyllingsdalen kulturhus 
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4. Planinitiativet 
Under vises sammenstillingskartet fra stedsanalysen. Siden det også er laget stedsanalyse for 

områdeplanen, er analyseområdet begrenset til et mindre utsnitt innenfor områdeplanens grense. 

Dermed kan en se mer detaljert på de forhold som blir påvirket av, eller som vil påvirke, prosjektet 

direkte, utover de overordnede føringene som ligger i områdeplanen og i stedsanalysen som tilhører 

den. 

 

 
Figur 4-1: Utsnitt fra sammenstillingskart i Stedsanalysen som viser planområdet og de nærmeste omgivelsene. 

 

Sammenstillingskartet fra stedsanalysen viser de strukturerende elementene i området, sammen 

med behov for nye element. Viktige byrom og blågrønne byrom omgir byggeområdet. Behov for 

utvidet blågrønn forbindelse inn i og gjennom planområdet er vist, sammen med nytt byrom i sør og 

nye gangforbindelser mot nord og på tvers av planområdet. Dette er strukturer som vil bygge opp 

under overvannshåndtering, skape gode utearealer for beboere og bidra til attraktive byrom og et 

bedre møte med tilgrensende områder.  

 

4.1 Formål 
Hovedformålet med planen er å videreutvikle eksisterende parkeringsareal innenfor 

sentrumsområde, med boliger, i tråd med KPA og områderegulering for Fyllingsdalen sentrale deler. 

Planinitiativet har en intensjon om å ivareta og utvide eksisterende grønt-/våtmarksområde, for å 
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sikre god overvannshåndtering som også bidrar til områdets estetiske uttrykk og tilrettelegger for 

økt biologisk mangfold.   

 

Viktige moment som ligger i planforslaget: 

• Restaurering av natur 

• Arealpositivitet 

• Åpning av bekk 

• Større fordrøyningsmagasin 

• Stedstilpasning mht. typologi 

• Deleløsninger i fellesrom 

 

4.2 Funksjonell og miljømessig kvalitet  
Foreslått planområde er allerede bygget ned og ligger i en bebygd sammenheng med tung 

blokkbebyggelse mot sør, innenfor sentrumsformål i KPA.  Kollektivtilbudet i området er svært godt, 

men bussterminal ca. 150 m sørvest og bybaneholdeplass ca. 250 m sør for planområdet. 

Områderegulering for Fyllingsdalen sentrale deler regulerer allerede arealet til sentrumsformål, BS5 

og BS6, med bestemmelser knyttet til blant annet bebyggelsesstruktur, funksjon, renovasjon og 

overvannshåndtering.  Området anses som svært godt egnet for videre utvikling av sentrumskjernen.   

 

Mot nord ligger et grøntområde bestående av våtmark og skog. Dette fungerer som et viktig blågrønt 

byrom og har en viktig funksjon i fordrøyning av vann og for biologisk mangfold i området. 

Planinitiativet legger opp til å bringe våtmark og natur inn i planområdet. Dermed økes denne 

kvaliteten i området.   

 

4.3 Bebyggelse og uterom  
Planområdet er ca. 25 daa. Området ligger innenfor sentrumsområde (S6) i KPA, som skal utvikles 

etter bymessige prinsipp, med et mangfold av funksjoner og sammenhengende byromsstruktur. 

Deler av området er også regulert til grønnstruktur, denne videreføres. Det har vært gjennomført 

parallelloppdrag med tre ulike arkitektkontor, hvor en har valgt å gå videre med Kime Arkitektur og 

Landskap (Kime) sitt forslag. Dette vil jobbes videre med i planarbeidet. Det er sett på mulig 

utnyttelse av tomten, volum, uttrykk, samt viktige tema som håndtering av overvann og hvordan 

dette kan håndteres og bidra positivt til utearealene på tomten.  

 

Kime sitt forslag viser ny bebyggelse med en utnyttelse på omkring 11 000 m2 BTA, fordelt på to 

boligbygg. Det er ingen eksisterende bebyggelse som skal rives i området. Skissert bebyggelse er på 

8 boligetasjer + sokkel. Under ett av byggene er det lagt p-anlegg delvis under bakken.  

 

Byggehøyde er på rundt k+ 67, og forholder seg dermed godt til nabobygg i vest som ligger på k+ 

69,5. På Nebbestølen mot øst er en pågående reguleringsplan for boliger, hvor bebyggelsen nærmest 

planområdet er foreslått med høyder på inntil k+ 67. Bebyggelsen er dermed godt tilpasset 

tilgrensende bebyggelse og karakter, uten at den utfordrer noen etablerte høyder i området. 

Bebyggelsen har ingen «bakside», og legger opp til aktive 1. etasjer som henvender seg i alle 

retninger.  Figur under viser hvordan nye bygg plasserer seg fint inn i de omkringliggende omgivelser, 

og skaper en overgang fra stor tung kontor-/næringsbebyggelse mot vest, til en lettere og lavere 

boligbebyggelse mot øst. 
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Figur 4-2: Snitt viser etasjer og byggehøyder på eksisterende bebyggelse og Kime sitt forslag til ny bebyggelse, samt ny 
bebyggelse i plan under arbeid i øst (Nebbestølen). Parkering under bakken er skissert over 2 plan, med en tredje etasje for 
boder (Kime 2024). 

 

Byggene har et forholdsvis lite fotavtrykk i feltet. Det ene bygget, som ikke har parkering under 

bakken, er tenkt oppført på sokkel, hvilket minimerer fotavtrykk. Det vil videre ha betydning for 

håndtering av overvann, og gi mulighet for skjermede leke- og oppholdsareal. En kompakt bebyggelse 

sikrer at store areal kan opparbeides til uteoppholdsareal, fordrøyningsmagasin, bekk, mm. En ser 

for seg å bringe våtmarken inn i planområdet og opparbeide denne på en måte som både øker 

fordrøyningsevnen i området, bidrar positivt til naturmangfold og skaper attraktive og funksjonelle 

utearealer for opphold og lek. Under sokkel-bygget etableres overbygget uteareal. Sokkelen sikrer 

også en visuell kobling mellom nord og sør. Langs nordsiden av planområdet, i grensen mot 

grøntområdet, etableres gangvei som siker en kobling mot planområdet fra gangvei i nord, og snarvei 

mellom øst og vest. 

 

 
Figur 4-3: Illustrert uteområde (t.h.) viser våtmarksområde med mulighet for lek og overbygget uteareal. De to bildene til 
venstre er referansebilder (Kime 2024). 
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Figur 4-4 Illustrasjon viser ny bebyggelse med omkringliggende volum. Kilde: Kime 

 
Figur 4-5: Ny bebyggelse med uteoppholdsareal, perspektiv mot nord (Kime 2024) 

 

 
Figur 4-6: Ny bebyggelse sett fra naturområde/gangvei mot nord. Bebyggelsen henvender seg også til denne siden. 
Gangvei langs nordsiden av planområdet går frem av illustrasjon. (Kime 2024) 



  

16 
 

 

 
Figur 4-7: Referansebilder for de to byggene. "Konglen» refererer til det vestlige bygget på sokkel, og "eikenøtten" referer 
til det østlige bygget med parkeringskjeller. Kilde: Kime 

 

4.4 Tilpasning til landskap og omgivelser  
Konseptet som er skissert av Kime har tatt utgangspunkt i best mulig håndtering av utfordringer 

knyttet til overvann og flom. Denne innfallsvinkelen gir også positive virkninger i form av utvidet 

grøntareal og restaurering av natur. Siden planområdet ligger i overgangen mellom sentrumsområde 

og naturområde, ser en for seg å skape et samspill mellom det urbane og naturen, ved å dra naturen 

inn mellom bebyggelsen og gangvei inn i naturen. Byggene er kompakte med et noe variert uttrykk 

(figur 4-7 for referansefoto), samtidig som karakteren i området med enkle bygg i duse farger 

videreføres, med høyder som tilsvarer den nærliggende bebyggelsen.  
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4.5 Forhold til overordnet plan/retningslinjer  
Med planområdets plassering innenfor sentrumsformål, ligger forholdene svært godt til rette for å 

benytte sykkel, gange og/eller kollektivtransport til det meste av daglige gjøremål. Her er umiddelbar 

nærhet til Oasen senter med publikumsrettet virksomhet og store arbeidsplasser, bussterminal og 

bybanestopp innenfor hhv ca. 150 m og 250 m, samt 3 barnehager, en skole og idrettsanlegg innenfor 

400 m. Dermed vurderes planinitiativet å være i svært god overensstemmelse med Statlige 

planretningslinjer for arealbruk og mobilitet (2024).  

 

Tiltaket som skissert her, er i tråd med overordnede planer både når det kommer til plassering, 

utnyttelse, formål, høyder m.m. Områdeplan for Fyllingsdalen sentrale strøk sier blant annet at 

bebyggelsesstruktur skal tilpasses behovet for urban utvikling sentralt i Fyllingsdalen, og 

byggegrenser, utnyttelse, funksjonsinnhold og byggehøyder skal fastsettes i detaljplan. 

Sammenhengende fasader over 70 m tillates ikke. Planinitiativet utfordrer ingen overordnede 

føringer. En ser likevel at det det kan være hensiktsmessig å vurdere en endring av formål i 

tilgrensende gatetun (i sør), hvor områdeplan legger opp til sambruk for myke trafikanter, 

varelevering og innkjøring til parkeringsanlegg for Oasen. Innledende analyser tyder på at en 

gunstigere og mer trafikksikker løsning vil være å ha separate anlegg med vei og fortau for kjørende 

og gående. Resterende areal kan reguleres som torg for å skape møteplasser for allmennheten. Dette 

er forhold som vurderes og avklares i videre planlegging. 

 

4.6 Risiko og sårbarhet  
Området er sårbart for flom og overvannsproblematikk. Deler av planområdet ligger innenfor 

faresone for flom (H320_1 i områdeplan), i tillegg går hensynssone for ivaretakelse av eksisterende 

overvannsledning (H190_5) gjennom området. I tillegg til flom i vassdrag og urban flom, peker ROS-

analyse for områdeplan på storbrann, trafikkulykke og fare for utglidning (kvikkleire) som aktuelle 

uønskede hendelser knyttet til planområdet.  

 

I videre planarbeid skal det utarbeides ROS-analyse på detaljplannivå, hvor alle aktuelle uønskede 

hendelser skal utredes. Hendelser som krever videre oppfølging for å ivareta risiko og sårbarhet i 

området, skal håndteres i planarbeidet, blant annet gjennom sårbarhets- og risikoreduserende tiltak.  

 

4.7 Klimanorm 
Det er foretatt en innledende kartlegging/vurdering av ambisjoner iht. klimanorm. Planinitiativet 

legger til grunn høyere klimaambisjoner enn KPA, og søker å legge til rette for å minimere negative 

virkninger av tiltak. Foreløpige resultat gjengis i påfølgende figur, samt vedlagt Excel (vedlegg 5).  

 

 
 

NØKKELOPPLYSNINGER/GRUNNLAG KLIMANORM: 

• Tiltakets art: Bolig  

• Areal: Ca. 11 000 kvm BTA. Ingen eksisterende bebyggelse som rives eller videreføres. 

• Arealbruk: Sentrumsformål i KPA 
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Figur 4-8: Resultat av innledende klimanorm, som skisserer hvilke klimaambisjoner prosjektet har.  
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5. Virkninger av planinitiativet 
Her redegjøres for vesentlige interesser som berøres av planinitiativet, og om planarbeidet vil få 

virkninger i og utenfor planområdet.  

 

TEMA BESKRIVELSE 

Landskap, omgivelser og 

strøkskarakter 

Tiltaket ligger innenfor et bebygd område med store volum. Mot nord 

grenser det til et grøntområde. Selve tiltaksområdet er i dag 

parkeringsareal, og vil således få en endret karakter, fra åpen til 

bebygget areal. Det er mye trafikk i området i dag, og området 

oppleves ikke som et attraktivt område å oppholde seg i eller bevege 

seg i til for myke trafikanter.  Skissert tiltak vil ikke endre lesbarheten 

til landskapet og omgivelsene, siden det ligger i en tungt bebygd 

sammenheng. Volum og høyder samsvarer med omkringliggende 

bygg. Det skapes en skarp overgang mot grønnstrukturen, men ved å 

trekke naturen og våtmarksområdet inn som element i byggeområdet, 

skapes en bedre flyt og overgang mot eksisterende grøntområde. 

Arealet kan oppfattes som krysningspunktet mellom store 

næringsbygg, mindre boligbygg mot øst og naturområder i nord. Totalt 

sett vil skissert bebyggelse vil være godt tilpasset strøkskarakteren og 

omgivelsene. 

Fjernvirkning Tiltaket etableres i et etablert næringsområde, med Oasen senter som 

nærmeste nabo. Nærliggende bebyggelse består av store volumer og 

samferdselsareal. Tiltaket vil tilføre et nytt større bygningsvolum på 

eksisterende åpen plass – parkeringsareal, men det vil ha liten 

betydning for fjernvirkningen, da volum og høyder skal forholde seg til 

eksiterende bebyggelse.   

Økt trafikk og støy Tiltaksområdet liger svært nær Fv540 Folke Bernadottes veg, men 

ligger utenfor rød og gul støysone. Tiltaket vil kunne påvirke trafikken i 

området i positiv retning, ved at etablert overflateparkering fjernes 

(ca. 108 eksisterende p-plasser), mens det etableres i underkant av 35 

parkeringsplasser for ny boligbebyggelse. Fra før av benyttes området 

til blandet trafikk, inkludert varelevering. Innledende analyser av vei og 

trafikksituasjon indikerer at det kan være hensiktsmessig å justere 

områdeplanens formål, noe som vurderes og avklares i det videre 

planarbeid. Det er ønskelig å skille myke trafikanter fra øvrig trafikk 

med fortau langs boligområdets sørside. Trafikkavvikling knyttet til 

renovasjon kan løses på ulike måter, for eksempel med snusløyfe ifm. 

torg i sør, eller med kjøring rundt eksisterende bygg.  

Blågrønne strukturer og 

naturmangfold 

Ut over enkelte registreringer av fiskemåke (sårbar art), er det ingen 

artsregistreringer av betydning knytet til planområdet. Mot nord ligger 

et natur-/våtmarksområde, registrert som grunn myr, som er av stor 

betydning både for biologisk mangfold og for fordrøyning i området. 

Dette arealet skal ikke påvirkes negativt. Tvert imot legger planen opp 

til å utvide våtmarksområdet og naturen ved å bringe det inn i 

planområdets utearealer, inkludert gjenåpning av deler av bekk som i 

dag ligger under bakken. Disse tiltakene vil være positive både med 

tanke på håndtering av overvann og flom, og ved å legge til rette for 

økt biologisk mangfold.  

Friluftsliv og folkehelse Gangveier øst og nord for planområdet er registrert som svært viktig 

friluftsområde; Grønnkorridor ved Oasen. De er beskrevet som delvis 

opplyste og grusede gang- og sykkelveier, som er omgitt av skog, 
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TEMA BESKRIVELSE 

kanal, myr og åpen mark. Nærhet til butikker, skole, barnehage og bo-

område. Området brukes også av barnehage. 

Tiltaket vil ikke påvirke disse gang- og sykkelveiene negativt. Tvert 

imot kan koblingen utbedres ved at det etableres en ny gangvei 

mellom øst og vest i nordenden av planområdet.  

Barn og unges interesser Planområdet anses ikke å ha noen verdi for barn og unge som det 

ligger i dag med næringsområde, parkering og veiareal. Gang- og 

sykkelvei i øst/nord er aktuell for barn og unge, og det ligger en 

barnehage like øst for planområdet. Tiltaket som skissert kan tilføre 

verdi til barn og unge ved å etablere et langt mer barnevennlig og 

attraktivt område, med nye gangveier gjennom og forbi området. 

Kulturmiljø Det er ingen registrerte kulturminner/kulturmiljø i eller i direkte 

tilknytning til planområdet, men det har blant annet vært flere 

gardstun nær området og det ligger hensynssone H570_2 (ved 

Nebbestølen) nordøst for planområdet. Planområdet og nærområdene 

er allerede tungt bebygget og transformert, og det antas ikke at 

tiltaket vil føre til ytterligere negativ effekt på kulturmiljøet i området.  

Opplevd trygghet I dag er det store volumer, lukkede fasader, åpne parkeringsareal og 

mindre attraktive byrom rundt tiltaksområdet. Det kan føre til at 

området fremstår som utrygt, med mørke areal, dårlige koblinger for 

gående, og manglende tilsyn etter stengetid. Både i forbindelse med 

planinitiativet og andre pågående reguleringsplaner, som 

detaljregulering av Oasen, legges det opp til en forbedret situasjon 

med mer utadvendte fasader, mer funksjonsblanding med etablering 

av bolig (som også gir øyne på gaten på kveldstid) og tilrettelegging av 

møteplasser mellom bygg. Planinitiativet tilrettelegger for attraktive 

utearealer og flere koblinger på tvers av og forbi planområdet. Skissert 

bebyggelse tillater store, åpne uteareal som kan belyses og 

opparbeides for å være oversiktlige og trygge. Tiltaket ventes dermed 

å føre til en bedre situasjon med tanke på sikkerhet og infrastruktur. 

 

6. Vurdering av behov for konsekvensutredning 
Reguleringsplaner som kan få vesentlige virkninger for miljø og samfunn skal behandles etter 

Forskrift om konsekvensutredninger (FOR 2017-06-21-854), for å sikre ivaretakelse av hensynet til 

miljø og samfunn under forberedelsene av planer og tiltak; samt når det tas stilling til om, og ev. på 

hvilke vilkår, planer eller tiltak kan gjennomføres. 

 

§ 6. Planer og tiltak som alltid skal konsekvensutredes og ha planprogram eller melding 

Paragrafen omhandler planer som alltid skal behandles etter forskriften, og gjelder følgende: 

a) Kommuneplanens arealdel etter § 11-5 og regionale planer etter plan- og bygningsloven § 8-

1, kommunedelplaner etter § 11-1, og områdereguleringer etter § 12-2 når planene 

fastsetter rammer for tiltak i vedlegg I og II. 

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 I som behandles etter andre lover enn plan- og bygningsloven. 
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Vurdering av §6|Planen er en detaljregulering, tiltaket, ligger ikke i vedlegg I, og planen forholder seg 

til nylig vedtatt områderegulering (november 2023) med konsekvensutredning.  Planen er ikke vurdert 

å falle inn under § 6 b).  

 

§ 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 følgende planer og tiltak: 

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

b) Planer og programmer etter andre lover som fastsetter rammer for tiltak i vedlegg I og II 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 få vesentlige virkninger for miljø eller 

samfunn. 

Paragrafen gjelder planer som skal konsekvensutredes hvis de kan få vesentlige virkninger etter § 10, 

men ikke ha planprogram eller melding: 

a) Reguleringsplaner for tiltak i vedlegg II. 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 II som behandles etter en annen lov enn plan- og bygningsloven. 

 

Vurdering av § 8 | Planinitiativet legger opp ril boligformål, ca. 11 000 m2 BTA. Planen inkluderer 

dermed ikke næringsbygg jf. Vedlegg II pkt. 11. j). I tillegg forholder planen seg altså til nylig vedtatt 

områderegulering (november 2023) med konsekvensutredning. Den overordnede konsekvens-

utredningen er gjort på et langt større areal enn planområdet, og er dermed av overordnet karakter. 

Konklusjonen i de ulike utredningene viser i all hovedsak ubetydelig eller positiv virkning, inkludert 

tema som er aktuelle for planområdet (blågrønn struktur og friluftsliv, naturverdier, kulturmiljø, 

landskap, levekår og folkehelse m.m.). Planen er ikke vurdert å utløse krav om konsekvensutredning 

iht. § 8.  

 

Samlet konklusjon | Det aktuelle tiltaket er i samsvar med nylig vedtatt områderegulering og KPA 

2018, og er konsekvensutredet i områdereguleringen. Planforslaget forholder seg til overordnede 

krav og føringer, blant annet konkrete bestemmelser til tiltaksområdet som følger av 

områdereguleringen.  Planforslaget vurderes å ikke være konsekvensutredningspliktig iht. Forskrift 

om konsekvensutredninger.  

7. 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 nabomøte eller 

møte med aktuell instans. Oppstart av planarbeid offentliggjøres etter lovens krav, gjennom 

annonsering i dagspressen og gjennom brev. Se vedlagt forslag til fremdrift for oversikt over når 

medvirkningsfaser antas å komme.  
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8. Vedlegg 
Følgende vedlegg hører til planinitiativet 

1. Forslag plangrense, PDF 2025 

2. Forslag plangrense, SOSI 2025 

3. Forslag til fremdriftsplan, PDF 2025 

4. Stedsanalyse 2025 

5. Klimanorm Excel 2025 

6. Følgenotat Klimanorm 2025 


