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1 Kort presentasjon av tiltaket/planområdet 
Vurderingen gjelder eiendom 35/747 på Søreide i Bergen kommune.   

 Grunneier: Webu AS 

 Forslagstiller: Webu2 AS 

 Plankonsulent: Multiconsult Norge AS 

 Arkitekt: TAG arkitekter 

 

Figur 1 Eiendom 35/747 avmerket med gult. Kilde: seeiendom.no, Statens kartverk 
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 Bakgrunn for planarbeidet/historikk 

Det har tidligere vært planarbeid  på eiendommen og siste detaljplanarbeid ble avsluttet uten 
politisk vedtak. Plankonsulent var Bjerk og Bjørge (B&B).  

Kommunen opplyser om:  

- Å være positiv til rent boligprosjekt, forutsatt at det blir et godt prosjekt 

o Boligene må løftes opp for å sikre kvalitet 

o Gangatkomst rett fra fortau til bolig har vært akseptert 

- Å ha innvendinger mot intern atkomstveg og det er pekt på behov for utvidelse av offentlig 
vegareal i Ytrebygdsveien. Inngang fra nytt fortau til boligene har vært akseptert. 

- Åpninger for utsyn for naboer er blitt trukket fram som positivit. 

- Arealformål B/N1 omfatter også Hordaland fylkeskommune sin eiendom  

- Områdeplanen har ikke vist et tilstrekkelig tverrsnitt for vegen . Løsning Ytrebeygdvegen 
ble påbegynt skissert i forrige planpross som vist i figur 3. Vil gi noe økt bredde fra reguelert 
i områdeplanen.  

o Hovedsykkelrute Bergen kommune går langs fv. 556 Ytrebygdsvegen 

o Det må etableres seperat gang- og sykkelveg (3+3meter) 

o Statens  vegvesen på vegne av vegeier HFK vil legge vekt på ivaretakelse av 
gang/sykkelveg. 

- Atkomst fra sør til eiendommen er ønskelig. Det må påregnes krav om utbedring av 
avkjørsler og kryss langs atkomsvegen. 

- Ytrebygdsvegen ligger høyere i terrenget enn eiendommen. Det må påregnes å bygge mur 
langs nytt fortau. Dette har kommunen åpnet for kan løses som egen mur eller som del av 
bebyggelsen. 

- En god del er avklart i det tidligere planarbeidet- anbefaler å få opprettholdt avklaringene 
fra tidligere planprosess i nytt planarbeid 

- Må regne med rekkefølgekrav for offentlig vegareal langs eiendommen 
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Figur 2 Skisse normalprofil Ytrebygdsvegen fra tidligere runde planprosess, totalt tverrsnitt 14,5 meter 

 

 Hovedintensjonen i planforslaget. 

Hovedformålet med planforslaget er å regulere til bolig med tilhørende nødvendig teknisk 
infrastruktur.  

Stedsanalyse og skisseutkast ligger vedlagt.  

  



   multiconsult.no 

  

 

10200223-01-PLAN-Not-00 11. oktober 2017/ Revisjon 00 Side 4 av 12 

 Forslag til planavgrensning 

Nedenfor vises forslag til planavgrensning. Området vil være større ved oppstart enn ved 
planforslag. Deler av fylkeskommunens areal er inkludert i planområdet for sikre tilstrekkelig areal 
til gjennomføring samt frisiktsoner. Mot vest er grensen lagt i eiendomsgrensen.  

 

Figur 3 Forslag plangrense ved varsel om oppstart 
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2 Dagens situasjon 
Planområdet ligger i Ytrebygda bydel i Søreidgrenda. Søreide er en gammel jordbruksbygd som i 
dag er delt av fv. 564 Ytrebygdsvegen som skjærer landskapet. Tidligere gikk det betydelig trafikk 
gjennom området, men etter åpning av Ringveg vest og Knappetunnelen er vegen blitt vesentlig 
avlastet. Søreide har kvaliteter knyttet til kulturlandskap og kulturminner, næringsliv og offentlige 
tilbud, nærhet til sjøen og sentral beliggenhet med nærhet til flere arbeidsplasser.  

Planområdet ligger i en liten dal sør for krysset mellom fv. 556 Ytrebygdsvegen og Søreidneset. 
Eiendommen ligger lavere enn omkringliggende bebyggelse, med en svak helning mot Dolvika i sør.  

Til områderegulering Ytrebygda gnr. 35 bnr 2, 6, 7, 65, 278, 688 m.fl., Søreide sentrum har det vært 
gjennomført en konsekvensvurdering med fokus på skoletomt. Formålet B/N1 blir beskrevet slik i 
planforslaget: 

«Området er i dag et ubebygget «restareal» som foreslås benyttet til kombinert bolig og næring 
der næringsarealene må ligge nederst i bygningsmassen med boliger på toppen. Det er naturlig 
å tenke seg sjørettet næring som båthotell el. lignende. Området vil ikke ha adkomst direkte fra 
Ytrebygdsvegen, men fra eksisterende adkomstveg i nord og syd».  

Det er til områdeplanen også blitt gjennomført en analyse av landskapselementer med særlige 
opplevelseskvaliteter. Det aktuelle planområdet inngår ikke i en særskilt kategori, men utgjør en del 
av en større helhet.  
 

 
Figur 4 Landskapsanalyse, utklipp planbeskrivelse Ytrebygda gnr. 35 bnr 2, 6, 7, 65, 278, 688 m.fl., Søreide sentrum 

Andre forhold: 

- Eiendommen ligger i et område med moderat til lav radon aktsomhet 

- Ingen registrerte og/eller fredete kulturminner/kulturmiljø 

- Ingen registrerte fredete arter eller arter av nasjonal forvaltningsinteresse 

- Ingen prioriterte arter etter Naturmangfoldsloven 

- I AR5 er eiendommen registrert som fulldyrka jord. I praksis ligger dette arealet brakk.  

- Grunnkart viser en etablert sti gjennom området.   
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Områdeplanen viser også at planområdet har rimelig gode solforhold, i figur under vist kl. 12.00 15. 
januar. Den høyereliggende vegen er medvirkende til skyggelegging av eiendommen.  

 

Figur 5 Sol/skyggeillustrasjon. Eiendommen markert med blått. Utklipp fra planbeskrivelse områdeplan Ytrebygda gnr. 35 
bnr 2, 6, 7, 65, 278, 688 m.fl., Søreide sentrum 

B/N1 er i områdeplanen søkt tilknyttet offentlig spillvannsledning som ledes til trykkum ved 
Dolvika. Kapasiteten på eksisterende avløpssystem skal vurderes nærmere når det er klart hvor 
mange enheter som skal tilknyttes.  
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Årsdøgntrafikk (ÅDT) på fv. 564 Ytrebygdsvegen er 3900 
(2016-tall).  

Ytrebygdsvegen er relativt ulykkesbelastet veg, med en 
overvekt av lettere skader. Registreringene strekker seg 
tilbake til 90-tallet fram til i dag – dvs. før og etter åpning av 
Knappetunnelen.  

Figur 6 Utsnitt VA-rammeplan for områdereguleringsplan 
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Figur 7 Lettere skader lilla prikker, alvorlige skalder grønne prikker. Kilde: vegkart.no 

De fleste ulykker er ifølge NVDB bilulykker, hovedsakelig utforkjøring eller påkjøring bakfra. Enkelte 
ulykker involverer også myke trafikanter og motorsykkel.      

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Figur 8 
Uhellskategori. 
Kilde: vegkart.no 
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3 Forholdet til gjeldende kommuneplan/reguleringsplan/regionale og statlige 
føringer 
Eiendommen er i gjeldende kommuneplan satt av som Sentrumsområde S25 med krav om 
områderegulering før detaljregulering.  

 

Figur 9 Utsnitt fra Kommuneplanens arealdel 2010-2021. Rød avmerking indikerer område for eiendommen.  

Områderegulering Ytrebygda gnr. 35 bnr 2, 6, 7, 65, 278, 688 m.fl., Søreide sentrum ble vedtatt 
28.11.2011 (planID 60030000). Den aktuelle eiendommen er del av kombinert formål bolig og 
næring, B/N1. Deler av B/N1 (35/383) langs Ytrebygdsvegen er eid av Hordaland Fylkeskommune. 

 

 

 
Figur 11 Fylkeskommunens eiendom 35/383 
markert med blå linje. Kilde: bergenskart.no 

Figur 10 Utsnitt fra områdereguleringsplan Søreide 
sentrum, B/N1 oransje/hvit skravur 
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 Det er stilt krav om detaljregulering i B/N1.  

 B/N1 har angitt utnyttelsesgrad 250%-BRA og byggehøyde +28 med avtrapping mot sør. 

 

I forslag til ny Kommuneplanens arealdel 2016 er eiendommen del av arealformål 
Byfortettingsområde - BY. For dette området er det satt bestemmelser om utnyttelsesgrad 100-200 
%-BRA.  

I KPA 2016 er det knyttet hensynssone til deler av eiendommen- Hensynssone H220-3 gul støysone 
langs vei.  

 

Figur 12 Utsnitt av forslag til ny kommuneplan. Rød avmerking 
indikerer område for eiendommen. 

 

Figur 13 Utsnitt KPA 2016, hensynssone H220_3. 
Rød avmerking indikerer område for 
eiendommen. 
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Tilgrensende formål er i områdeplanen regulert til frittliggende småhusbebyggelse, kjøreveg med 
fortau, kombinert forretning/kontor/industri, grønnstruktur, næringsvirksomhet, blokkbebyggelse, 
annen veggrunn og undervisning. 

Området vest for B/N1 er i all hovedsak regulert til bolig og fellesareal i planID 30840000 med 
tilhørende mindre reguleringsendringer planID 30950001 og 30950003.  

 

Figur 14 Planstatus i nærområdet, hentet fra Bergenskart.no 
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4 Virkninger av planen 
Stedsanalyse og skisseutkast ligger vedlagt.  

Oppsummerte virkninger av tiltaket: 

 

 Ingen registrerte verdier i planområdet. Ingen kjente miljøkonsekvenser. 

 Registrert sti i kartgrunnlaget. Tiltaket kan gi nye forbindelser mot blant annet sjø da det 
kan åpnes opp for nye ferdselårer.  

 Naboer vest for planområdet kan få noe endret utsyn og potensielt noe innsyn. I all 
hovedsak er det naboers østlige uteområder som kan bli berørt. 

 Kvalitet på boligområdet; store gode uteoppholdsarealer, lys, sol og skjerming av støy for 
uteoppholdsarealer, lys og utsyn for boligene. 

 Støy – B/N1 berørt av gul støysone langs veg. Eksisterende situasjon har konsekvenser for 
utforming og støyisolering av tiltaket.  

 Vegbredde og utbedringer av Ytrebygdsvegen, atkomst og kryss. 

 Rekkefølgekrav og utbyggingsavtaler. 

 VA-ledning sentralt på eiendommen. Behov for omlegging og krav om utbedring? 

 Overvann. 
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