Planinitiativ
Datert 17.02.2026.

Forslag til plannavn Vollane
Bydel, gnr./bnr. Asane, 216/848 m.fl.

1 Innledning
Formalet med planinitiativet er a utvikle Postveien AS sine eiendommer som er sentralt plassert i Eidsvag
i Bergen. Arkitektgruppen Cubus AS bistar som plankonsulent.

E39 gjennom Eidsvag preger dagens bebyggelse i omradet. Vedtatt reguleringsplan for bybanen legger
opp til en transformasjon og utvikling av et nytt sentrumsomrade i Eidsvag, bade ved a etablere fremtidig
bybaneholdeplass sentralt i Eidsvag, samt ved at flere av de trafikale utfordringene i dagens
transportnett forbedres.

Idéskissene som er utarbeidet til planinitiativet, viser at planomradet har potensial til 4 bidra til en
transformasjon av Eidsvag, og til a bli et sentralt knutepunkt langs en hovedkollektivare i Bergen. Med
bakgrunn i dette vurderes det at forholdene ligger godt til rette for a oppna et prosjekt som

bidrar til en attraktiv byutvikling i trdd med de overordnede malsetningene for Bergen.

Figur 1: Flyfoto av Eidsvdg med omriss av planomrddet
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2 Planomradet
2.1 Forslag til planavgrensning

Planavgrensningen har et areal pa ca. 17 daa. Dette inkluderer bade forslagsstillers eiendom, samt
tilliggende offentlig grunn og veg. Eiendommene som forslagsstiller besitter og som er tenkt utviklet er
pa ca 10 daa, og dette gjelder gnr 216 bnr 932, 200, 949, 1266 og 711.
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Figur 2 og 3: Forslag til plangrense for planinitiativet (t.v.) samt planavgrensningens forhold til gjeldende
reguleringer (t.h.). Plan for 216/934 i vest er ikke digitalisert, og fremkommer ikke pa kartet.

Mot vest fglger plangrensen eiendomsgrensen til Eidsvag Fabrikker AS, samt at det er tatt inn noe areal
fra 216/1285 med tanke pa eventuell utbedring av Vollane-vegen. Varen 2025 har de igangsatt prosess
pa 3 utvikle deres eiendommer (se PLAN-2025/12764). Det forventes at vart forslag til planavgrensning
mot Eidsvag fabrikker ma tilpasses deres planavgrensning nar denne kommer til kunngjgring for
oppstart.

Mot nordvest fglger avgrensingen forslagsstillers ytterkant av tomtegrenser. Mot @st fglger
planavgrensningen hovedsakelig regulert Igsning for nytt g/s-tilbud langs Ervikvegen. Ettersom
bybaneplanen har regulert inn en mur i sgr, er plangrensen dratt lenger ut her enn i nordgst. Dette
innebaerer at avgrensningen ogsa innlemmer eiendom som Vestland fylkeskommune (216/1294) besitter
i dag. Dette er tatt med for a kunne vurdere tilpasning av bebyggelsen opp mot Ervikvegen.

Planomradet innbefatter ogsa deler av Vollane-vegen (211/164) pa bakgrunn av behov for utbedring av

veien. Videre planarbeid ma avklare med PBE og vegeiere om hvordan ansvaret for utbedring av veien og
annen felles infrastruktur skal fordeles med andre utviklingsplaner i omradet.
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2.2 Beskrivelse av planomradet

Planomradet ligger mellom E39 og Eidsvagen, og strekker seg fra krysset Ervikvegen og Vollane-vegen og
ut mot Vollane friluftsomrade. Denne delen av Eidsvag er preget av smahusbebyggelse og grgntarealer,
men ogsa en vesentlig fysisk og visuell barriere i form av Ervikveien og E39. Planomradet er i dag delvis
bebygget, med 3 bolighus samt et stgrre kontorbygg med naeringslokaler. Det har tidligere statt
ytterligere ett hus pa tomten, men basert pa flyfoto kan en se at dette ble revet mellom 1997 og 2005.
Eidsvag fabrikker og Eidsvag kirke er neermeste naboer i siktlinje fra planomradet. Sammen utgj@r dette
et grgnt og vegetasjonsrikt omrade, med nzer kobling til sjgen.

Planomradet har en historisk tilknytning til kulturmiljget rundt Eidsvag fabrikker, der arealet rundt
Vollane 4 var kjent som husmannsplassen Haugakleiva. Det er sannsynlig at huset som ble revet pa tidlig
2000-tallet var det originale bygget pa tomten fra fgr 1900-tallet, mens sammenligning av historiske foto
indikerer at lemstova som star pa tomten i dag ble oppfgrt mellom 1910 og 1920. Vollane 4B ble oppfgrt
mot slutten av 1940-tallet, og er tegnet av Ole Landmark. Videre gar det historiske veifaret
Trondhjemske postvei giennom planomradet, samt at det star noen treer igjen av den gamle alléen som
gikk til den gamle fabrikkeiervillaen pa Vollane.
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Figur 4: plassering av tidligere og eksisterende bygninger og veistrekninger innenfor planomrddet. Flyfotoet er fra
1948. Bygningen i bld markering ble revet i 2001.
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Omradet er i dag saerlig omfattet av st@y fra E39 og Ervikvegen. Dette forventes a endre seg noe i
forbindelse med forlengelse av Flgyfjellstunnelen og etablering av miljglokk over den tidligere Nortura-
tomten i Eidsvag gst gjennom bybanenplanen. Videre vil utbygging av bybanen til Asane gi Eidsvag et
hayfrekventert bybanetilbud med egen holdeplass, hgykvalitets gang- og sykkeltilbud til Asane og Bergen
sentrum samt at barrierevirkningene av dagens motorvei vil vesentlig reduseres. Studier utarbeidet i
forbindelse med bybaneplanen viser at Eidsvag har et stort byutviklingspotensial, gitt at en kan handtere
stgy- og barriereutfordringene i omradet.

Utgangspunktet for planinitiativet er derfor a bidra med et utbyggingsprosjekt som bidrar til en attraktiv
sentrumsutvikling av Eidsvag som mgter behovet for flere, gode boliger og opprusting av infrastruktur ut
mot friluftsomradene ved Vollane og Eidsvag kirke.

Regulerte gangforbindelser
Viktige ganglorbindelser

— Regulerte sykkelveg/felt
eeseervcee Syk<elnett, sykkelstrategi + »,

Bybanetrasé Cidsvagen s
Bybanetrasé i fjell
Bybane holdeplass

Busstopp
Nytt regulert vegsystem

o |

Viktige byrom /gangarea
Gronnstruktur

E39

famtidig byutviklingsomrace  Juy

G"’fv,;gv e

Jordalsvatnet

s
ffd"’ég emma
g,
@vre Eide

o™

~m

-

T

$

c

=

>
SF <
o
"g— (,‘\Q'
&
CP"S) ?
S & B,
Ky
S %, N
lx* Y, ooy
w o
% sem oom

Figur 5: lllustrasjon fra dokumentgrunnlaget til bybanereguleringsplanen. Skisse til utviklingsomrddet er i blg, stiplet
linje.

2.3 Eksisterende kartlegginger av omradet

| forbindelse med regulering av bybanetrase fra sentrum til Asane, for boligomradet Vollane-Haugene og
Eidsvag skole, samt den stoppede planprosessen for Eidsvagsveien, er det utarbeidet et omfattende
kunnskapsgrunnlag for omradet. Skredomradet bak Vollane 6 ble kartlagt i 2006 av NGU.

Dokumenter som er identifisert som szerlig relevant er listet opp under, men den er ikke uttgmmende:
Kulturminnegrunnlag

- Kulturminneplan for Bergen, del 2. Identitet og saerpreg. Asane. Byantikvaren, 2021.
- Kulturminnegrunnlag Eidsvagsveien, planID 64380000. Byantikvaren, 2016-2.
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https://www.bergen.kommune.no/api/rest/filer/V199926
https://www.bergen.kommune.no/api/rest/filer/V91487

Kulturminnegrunnlag for bybanen — Bergen sentrum-Asane. Byantikvaren, 2012.
Konsekvensutredning kulturminner og kulturmiljg — fagrapport Bybanen Bergen sentrum —
Asane. Norconsult, 2013.

Kulturminnebeskrivelse — reguleringsplan Eidsvag fabrikker. Kompas, 2008.

Kulturhistorisk registrering, Vollane-Haugane. Arkeologisk registreringsrapport nr. 22. Saksnr
200411731. Byantikvaren 2006.

Utfyllende informasjon om hensynssone kulturmiljg, KPA 2018. Byantikvaren 2018.

Bld og gregnne strukturer

Tilleggsutredninger til KU — supplerende undersgkelser for naturmangfold. Norconsult og Asplan
Viak, 2019.

Risiko- og sarbarhetsanalyse for bybanen. Norconsult og Asplan Viak, 2023.

Potensielt skredfarlige omrader i Bergen kommune, delrapport 1. NGU Rapport 2006,043.

Trafikk og stgy

Stgyrapport Bybanen og hovedsykkelrute fra sentrum til Asane. Norconsult og Asplan viak, 2022.
Planbeskrivelse reguleringsplan for bybanen fra sentrum til Asane.

Trafikale forhold pa Vollane (ifm. planoppstart PLAN-2023/11868). Norconsult, 2023.

Barnetrakk — rapport i forbindelse med reg.plan for Eidsvag skole. Abo plan og arkitektur, 2018.
Flgyfiellstunnelen — luftforurensning fra tunnelportaler og luftforurensning datert 15.09.2022.
Norconsult og Asplan Viak, 2022.

Byutviklingspotensial Eidsvag

KU byutviklingspotensial Eidsvag — Asane. Norconsult
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https://miljoloftet.no/globalassets/prosjektsider/bybanen-til-asane/konsekvensutredning---vedleggsnotater/kulturminnegrunnlag-for-bybanen-bergen-sentrum---asane-2012.pdf
https://miljoloftet.no/globalassets/prosjektsider/bybanen-til-asane/konsekvensutredning/konsekvensutredning-bybanen-bergen-sentrum---asane-februar-2013.pdf
https://miljoloftet.no/globalassets/prosjektsider/bybanen-til-asane/konsekvensutredning/konsekvensutredning-bybanen-bergen-sentrum---asane-februar-2013.pdf
https://www.arealplaner.no/bergen4601/dokumenter/5620/Kulturminnebeskrivelse.pdf
https://www.arealplaner.no/bergen4601/dokumenter/18743/Arkeologi.pdf
https://www.bergen.kommune.no/api/rest/filer/V193756
https://miljoloftet.no/globalassets/prosjektsider/bybanen-til-asane/planforslag-2023/ds3/f10--supplerende-undersokelser-naturmangfold-datert-01.06.2019.pdf
https://miljoloftet.no/globalassets/prosjektsider/bybanen-til-asane/planforslag-2023/ds3/c2-risiko--og-sarbarhetsanalyse-ros-datert-17.03.2023.pdf
https://miljoloftet.no/globalassets/prosjektsider/bybanen-til-asane/planforslag-2022/ds3/c1-stoyrapport-datert-15.09.2022.pdf
https://miljoloftet.no/globalassets/prosjektsider/bybanen-til-asane/planforslag-2022/ds3/c--planbeskrivelse-datert-15.09.2022.pdf
https://www.bergen.kommune.no/innsynplanogbyggesak/api/fil/1329425/1244271/J01_TRA-01_Vollane_Trafikk?p=L3Nha3Npbm5zeW4vc2FrL1BMQU4tMjAyMy8xMTg2OA==
https://miljoloftet.no/globalassets/prosjektsider/bybanen-til-asane/planforslag-2022/ds3/f8--floyfjelltunnelen---luftforurensning-fra-tunnelportaler-og-luftforurensning-datert-15.09.2022.pdf
https://miljoloftet.no/globalassets/prosjektsider/bybanen-til-asane/konsekvensutredning---byutviklingspotensial/byutviklingspotensial-eidsvag---asane.pdf

3 Planstatus
3.1 Kommuneplanens arealdel 2018
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Figur 6: P/anavgrensh}hgen og plankart i KPA 2018. FigL)r 7: Stgy er en sarl}g utférringor p/anarbe.ide.t

Arealformal

| KPA 2018 blir Eidsvag definert som fremtidig senteromrade i kommuneplanens planbeskrivelse.
Samtidig er Eidsvag i plankartet (inkl. planomradet) regulert til byfortettingssone uten sentrumskjerne.
KPAs planbeskrivelse (s. 12) begrunner dette med at:

”... det er usikkerhet rundt bybane- og veglasningene. Sammen med omrddets kulturverdier, vassdrag, solforhold
0g eksisterende motorveg tilsier dette at avgrensning av sentrumskjernen kan vente til bybanens trasé er
avklart.”

Gjennom bybaneplanen ble gstre del av Eidsvag regulert, og omradene rundt fremtidig E39 ble regulert
til sentrumsformal. Planomradet til dette initiativet (og for Eidsvag fabrikker) var ikke del av
bybaneplanens planomrade, og har derfor ikke blitt vurdert i henhold til utstrekning for sentrumskjerne.
Dette gjgr at det ogsa er en del planforhold som det er ngdvendig a fa avklart tidlig i dialog med
offentlige myndigheter, inkl. bygningshgyder, utnyttelsesgrad, krav til uteoppholdsareal og stgy.

Planomradet er ogsa innenfor hensynssone kulturmiljg Eidsvag i KPA 2018, og deler av planomradet
omfatter den tidligere husmannsplassen Haugakleiva. Det er likevel usikkert hvilken bygningstopologi en
skal bygge pa fra det eksisterende kulturmiljget i Eidsvag som er forenlig med en gnsket
sentrumstransformasjon.

Videre ser en det som hensiktsmessig a se i sammenheng utbyggingsform pa tvers av de tre
utviklingsomradene. Det vurderes derfor som vesentlig a tidlig fa igangsatt dialog og avklaringer med
plan- og kulturminnemyndighetene om utviklingen av fremtidens Eidsvag.

Hensynssoner
a. Hensynssone stgy.
Arealet er hovedsakelig innenfor gul stgysone, men har ogsa et mindre omrade innenfor rgd
stgysone ved sgr og @stlig rand av planomradet.
b. Hensynssone H570_3: Planomradet er i sin helhet innenfor hensynssone kulturmiljg Eidsvag.
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c. Hensynssone H570_4: Hensynssone historiske veifar gar langs den Trondhjemske postvei
gjennom sonen.
d. Faresone H390 2. S¢rlig del av planomradet er omfattet av faresone gul luftkvalitet.

Blagrgnne strukturer

Det er registrert en gkologisk korridor gjennom planomradet. Det gar en avrenningslinje langs postveien
gjennom tomten, samt at omradet i dag bestar av grgnn vegetasjon. Jf. registreringer i naturbase, er det
registrert 1 alm i planomradet som er kategorisert som sterkt truet i rgdlisten. | forbindelse med
bybaneplanen er det registrert 3 lindetrzer ved Hagelsten gravplass, samt 1 lind ved parkeringsplass til
Eidsvag kirke. Sistnevnte ble observert som nylig felt da plankonsulent var pa befaring varen 2025.

3.2 Gjeldende reguleringsplan for planomradet

Vollane — Haugane, vesentlig endring
PlanID 3530400, ikrafttredelse 2008.

Reguleringsplanen legger opp til utbygging av boligbebyggelse lenger ut mot Vollafjaera, mens
planomradet er omfattet av planen gjennom regulering av eksisterende bebyggelse, samt mulighet for
etablering av nytt kontorbygg (K1).
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Figur 8: Plankartet fdr deta/jregu/eringsplan7Vol/ane - 'Hauganei
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Planen regulerer spesialomrade bevaring for den Trondhjemske postvei. Vollane-vegen er regulert med
3-delt normalprofil i retning Vollane friluftsomrade, der det bl.a. er regulert 6 meter tverrbredde fra
avkjgrsel Ervikvegen frem til avkjgrsel parkeringsplass. Det fglger rekkefglgekrav om at veien ma veaere

opprustet f@gr det kan gis igangsettingstillatelse for boligfelt B4. Dette har ikke blitt bygget ut.

| 2023 ble det igangsatt et planinitiativ om a endre reguleringsplanen for a kunne bygge mer konsentrert
bebyggelse ute ved Vollafjaera. Planinitiativet ble avvist av PBE, og initiativet ble senere trukket av

forslagsstiller.
Bybanen fra sentrum til Asane, delstrekning 3, Eidsvagstunnelen-Tertneskrysset

PlanID 65820000, ikrafttredelse 2023.
Planen regulerer trase for ny bybane til Asane, omlegging av dagens E39 med tilhgrende sentrumsareal

rundt fremtidig miljglokk samt utbedring av gang- og sykkelinfrastruktur.
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| dette planinitiativet er det valgt @ innlemme en begrenset del av areal fra reguleringsplanen inn i
planavgrensningen. Dette gjelder tilgrensende areal langs Ervikveien, samt feltene BA15, som ogsa er et
midlertidig omrade for bygg og anlegg, og o_SVG annen veggrunn — grgntareal.

Dette for a vurdere muligheten for utvikling langs sykkeltraseen i et omrade som ellers er vil veere en
skrent. Det er VLFK som eier dette vegarealet.

3.3 Andre reguleringsplaner i naeromradet

e Plan-ID 3530000 (1972) Gnr 216 del av bnr 1 og 3 m.fl., Eidsvag, del av Ervik, Sendre Vollahaug
e Plan-ID 60470000 (2012) Gnr 216/Bnr 170 m.fl., Eidsvag, Eidsvag Fabrikker, Lokalsenter

e Plan-ID 65470000 (2020) Gnr 216/Bnr 119 m.fl. Eidsvag skole

e Plan-ID 50790000 (1961) Asane Gnr 216, Eidsvag

e Plan-ID 3530200 (1985). Asane. Gnr 216, Eidsvag kirke og Vollane parkeringsplasser.

e Plan-ID 6100000 (1983) Gnr 216/Bnr356, Gnr 215/Bnr14, @vre Eide

e Plan-ID 5050001 (1980) Asane, Nordre innfartsare, Selvikasen, Tunnel

e Plan-ID 9270001 (1998) Gnr 216, Eidsvag industriomrade

e Plan-ID 50790400 (2004) Gnr 216/Bnr 24, Eidsvag Fabrikker, Kontorbygg ved kommunekaien

e Plan-ID 62170000 (2017) Gnr 209/Bnr 5, Gnr 211/Bnrl1 m.fl., Ervikveien, Kontorbygg

3.4 Pagaende reguleringsplanarbeid

Eidsvag Fabrikker AS sendte inn planinitiativ og bestilling av oppstartsmgte 28.04.2025 (PLAN
2025/12764). Eidsvag Senter AS har tidligere utarbeidet skisser for utviklingen av Eidsvagveien 150
(tidligere Vestlandske Salslag og Nortura). Dette planprosjektet for Vollane utgjgr, sammen med disse to
prosjektene, viktige utviklingstomter for fremtidens Eidsvag. Det er viktig med god kommunikasjon og
samordning av prosjektene for a sikre en attraktiv utvikling av omradet, ogsa under utbyggingsfase.
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4 Planinitiativet
4.1 Formal

Reguleringsplanen skal legge til rette for transformasjon av tomtene, med hovedvekt pa bolig i nordlig
del og med kombinasjon bolig og nzering i sgndre del. Tiltaket vil omfatte bolig- og naeringsbebyggelse

med tilhgrende uteoppholdsareal, samt oppgradering av veiinfrastruktur og turvei.

4.1.1 Beskrivelse av planlagt bebyggelse

Som grunnlag for planinitiativet er det utarbeidet en stedsanalyse og jobbet med mulighetsstudier for a
belyse tomtens utviklingspotensial. Dette gir grobunn for en god dialog med bade offentlige myndigheter
og de andre utviklingsomradene om fgringer for utvikling av Eidsvag sentrum. Det sgkes & gjennomfgre
en bymessig transformasjon som bade etablerer ngdvendige boliger til fremtidens Bergen, og samtidig
evner 3 ivareta og bygge pa de grgnne kvalitetene og kulturmiljget i Eidsvag.

Tegnforklaring

o 5 Fremtidig Cidsvag bybaneholdeplass
m m

—
e

/ ’_\ ——  Rygg mot stey
() Fgnel for offentlig mateplass
_______ Aktive fasader mad vurderes

~——pp Eksisterende forbindelser som ma styrkes

Sentral kobling for utvikling av Fidsvag sentrum
e - .
{ /l Utviklingsomrdde LCidsvag sentrum - Salslagstomten
——
{ Utviklingsomrade Eidsvag sentrum - Vollane

J { Utviklingsomrdde Eidsvag sentrum - Eidsvaq fabrikker

Figur 10: sammensti//ingskar;fra stedsanalysen

Det anbefales et hovedgrep der en legger bebyggelsen mot stgykilden fra Ervikvegen, og ellers opp mot
terrengskraningen i nord. Dette gir attraktive uteoppholdsareal, skjermet for stgy og med gode
solforhold. Videre sikrer dette visuelle koblinger mellom grgntarealet i planomradet og det offentlige
friomradet ved Kirkeskogen i vest/nordvest, og bidrar ogsa til & skape en grgnn atmosfaere for turgaere
som skal ut til Vollane-vegen. Dette grepet bidrar ogsa til a sikre bedre stgyforhold for andre deler av
utviklingsomradet vest for E39.

Foreslatt plangrep
e Bebyggelsen legges som en st@gyskjerm mot E39, og er videre avpasset mot hgydedraget i
terrenget i nord. | det videre planarbeidet ma en se videre pa hvordan man sikrer leiligheter med
tilfredsstillende stgyforhold.
o Bebyggelsens plassering vil ogsa kunne fungere som stgyskjerm for videre
utviklingsomrader ned mot Eidsvag fabrikker i vest.
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e Sammenstillingskartet viser en struktur der Lemstova (Vollane 4) kan beholdes. | det videre
planarbeidet vil det vurderes om denne kan vaere del av uteoppholds- eller fellesarealet.
Ettersom bygget er sterkt ombygget, b@r gjenbruk av bygget diskuteres sammen med
kulturminnemyndighetene.

e Bygget neermest bybanestoppet planlegges enten som et rent naeringsbygg, eller kombinert bygg
med boliger i de gverste etasjene. Bygget vil veere sentralt og svaert synlig i mgtet med
bybanestoppet og Eidsvag sentrum.

e Dagens gangakser gjennom tomten mellom Vollane-vegen og Ervikvegen bgr ivaretas i det videre
planarbeidet. Det er sentralt  ivareta bade Den Trondhjemske postvei og den gamle alleen som
tidligere var hoveduvei til fabrikkeierhuset pa Vollane.

e Det ma etableres utryknings- og tilkomstveg til boligene. Denne bgr utformes slik at den inngar
som del av et attraktivt uteoppholdsareal.

For a kunne gjennomfgre den bymessig transformasjon av omradet slik skissert ovenfor, er det
ngdvendig a rive eneboligene pa Vollane 4B og Vollane 6 samt kontorbygget pa Vollane 2. Gjennom
planprosessen vil man se pa eventuell gjenbruk av eksisterende bygg.

Utbyggingsvolum og byggehgyder

Det har blitt gjennomfgrt volumstudier av planomradet, med testing av ulike plangrep og
utbyggingsvolum. Utbyggingsvolumet som en tar utgangspunkt i med dette planinitiativet er valgt med i
utgangspunkt i behov for stgyskjerming av uteoppholdsareal og stille sider, fremtidig sentrumsutvikling
av Eidsvag og tomtens neaerhet til fremtidig bybanestopp samt tiltakshavers markedsanalyser og kalkyler.

Forelgpige utbyggingsvolum
Areal planavgrensning: 17 268 m2
Utviklingsomrade: ca 10 000 m2
BTA: Ca 26 000 m2

BRA bolig: Ca 15 500 m2

BRA nzering: Ca 3 000 m2
Uteoppholdsareal: Ca 3000 m2
Antall boenheter: Ca 150-180
Byggehgyder: 5-8 etasjer
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Figur 11: illustrasjon som viser forslag til plassering av bebyggelse, kommunikasjonslinjer samt uteplasser.
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Uteoppholds- og lekearealer

Forelgpige volumstudier viser at planomradet har rundt 3 000 m2 uteoppholdsareal pa bakken som kan
svare ut krav til MUA, dette ma detaljeres naermere i reguleringsplanprosess. Skissert volum gir ogsa rom
for at det kan etableres privat uteoppholdsareal utformet som balkonger og markterrasser, og at
fellesarealene ogsa kan fordeles mellom bakkeplan og takterrasser. Det videre planarbeidet blir det
viktig a se pa leke- og mgteplasser for folk i ulike aldre, og at en beholder og bygger opp om de
eksisterende gangaksene mellom Vollane-vegen og Ervikvegen som er i dag.

Det er behov for a avklare tidlig med offentlige myndigheter hvilke krav til uteoppholdsareal som gjelder
for planen iht. spgrsmalet om byfortettingssone og sentrumssone. Bade med tanke pa MUA-krav i KPA (§
14), men ogsa ettersom dette pavirker stgykrav til uteoppholdsareal (§ 22.3.2) og derav ogsa behov for
stpyskjerming gjennom bebyggelse.

Figur 12: stgyforhold ved 5 etasjer (venstre) og 8 étasjer (hgyre). Forelgpige stgyvurderinger av de ulike
utbyggingsalternativene viser at det er behov for en vesentlig stgyskjerm for G imgtekomme stgykravene i KPA,
bdde for uteoppholdsareal og for stille side for boliger.

Eidsvag kirke, og det offentlig regulerte friomradet tilknyttet kirken (fra gammelt av kjent som
«Petershagen»), er naermeste nabo til store deler av planomradet. | oppstartsmgtet er det gnskelig a
diskutere handlingsrommet rundt anvendelse av friomradet som del av planomradets uteoppholdsareal.

Mobilitet, parkering og renovasjon

Planinitiativet vil medfgre behov for oppgradering av deler av Vollane-vegen, som vil bedre forholdene
for bade myke trafikanter og kjgrende. Videre vil ogsa dagens tursti, som er noe forfallent, kunne
opprustes og utbedres. | den videre planprosessen ma oppgradering av Vollane-vegen avklares og man
ma drgfte ev rekkefglgekrav mellom utviklingsprosjektene som har nytte av oppgraderingen.

| volumstudiet har en tatt utgangspunkt i at en ma Igse parkering og renovasjon pa egen tomt.
Forelgpige skisser viser mulighet for a legge parkeringshus ut fra en dimensjonering pa 0,4 plasser per
100m2 BRA bolig. En har ogsa sett pa mulighet for plassering av renovasjon langs Vollane-vegen ved
blokk 1. Samtidig anses det som hensiktsmessig at man i planprosessen vurderer behov og plassering av
felles teknisk infrastruktur (renovasjon, parkering mm.) mellom utviklingsomradene i Eidsvag som ligger
vest for E39.
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Tilpasning til landskap og omgivelser

Skissert volum vil bygge pa de grgnne kvalitetene ved Vollane og Eidsvag. | den videre planprosessen vil
det vurderes grep som sikrer treer av vesentlig verdi for omradet. Vegetasjon langs den Trondhjemske
postvei bgr spkes bevart for a ivareta omradets funksjon som gkologisk korridor.

Skissert bebyggelse bidrar til en urban strgkskarakter pa gstsiden mot Ervikveien, samtidig som en pa
vestsiden ivaretar de grgnne kvalitetene som Eidsvag er kjent for i dag. Det er videre behov for a
diskutere hvordan utviklingen av planomradet skal forholde seg til smahusbebyggelsen som fglger videre
utover langs Vollane-vegen ut mot friluftsomradet.

Funksjonell og miljgmessig kvalitet

Prosjektet har som ambisjon a bygge oppunder den gnskede transformasjonen av Eidsvag sentrum,
samtidig som en dyrker de kvalitetene som eksisterer her i dag. Viktig for dette arbeidet vil ogsa vaere a
lande en enighet om hvilken rolle Eidsvag skal ha i Bergens knutepunktutvikling. Levekarsundersgkelsene
viser at Eidsvag har god dekning av smahus- og eneboligbebyggelse, og liten andel blokkbebyggelse.
Dette prosjektet vil bidra til en mer variert boligmiks i Eidsvag, som vil gjgre at flere kan fa tilgang til 3 bo
her.

Det vil vektlegges a legge til rette for aktive fasader ved naeringsbygget naermest bybanestoppet, med
etablering av offentlig mgteplass der bygget mgter de som kommer fra bybanen. | planprosessen vil det
vurderes hvilke grep som vil veere hensiktsmessig for a ivareta stgykrav og forholdet til omgivelsene.

o . 1 ll " — T N__,,«f"'r - s

Figur 13: Tigergdrden ved Ensjg i Oslo ble nominert til Oslo Bys arkitekturpris i 2023. For G Igse stgykrav i forbindelse
med jernbanelinje pd nordgstsiden av tomten, er det en innglasset svalgang til inngangsdgrene. For G aktivisere
svalgangen er det bl.a. etablert sitteplasser til hver boenhet (Kilde: Skanska/Code arkitekter). Mer info om

prosjektet kan leses her.

4.4 Tema der planinitiativet utfordrer overordnet plan

Byggehgyder og stgyforhold

Utnyttelsesgrad og byggehgyder for planomradet er ikke spesifisert i KPA, da det er forelgpig regulert
som byfortettingssone uten sentrumskjerne. For a sikre nok boliger og fremtidige arbeidsplasser i
omradet, er det behov for en bygningstypologi som samsvarer med annen sentrumsutvikling med hgy
utnyttelse. Det er ikke realistisk a ta utgangspunkt i den radende bygningstypologien som er enebolig og
smahusbebyggelse.
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Et sentralt moment som ogsa gir fgringer for bygningshgyder i planomradet er behov for stgyskjerming.
Slik tidligere vist til, Forelgpige stgyberegninger viser at 5 etasjers bygg ikke kan hindre stgy pa
uteoppholdsarealene eller sikre stille sider i omradet. Ved 8 etasjers bygg mot E39 er derimot
stgyproblematikken betraktelig redusert, hvilket gir mulighet til 3 etablere mer uteoppholdsareal med
gode kvaliteter. Dette grepet bidrar for gvrig ogsa til a redusere st@yproblematikken for
transformasjonstomten til Eidsvag fabrikker.

Kulturminne.

| dialogen med offentlige myndigheter er det ogsa szerlig viktig a avklare hvordan en skal forholde seg til

hensynssone for kulturmiljg i transformasjonsomradene. Skissert volum og plangrep hensyntar dette ved
a bruke den gamle lemstova fra husmannplassen, og Trondhjemske postvei og deler av den gamle alléen
inn til Vollane, som stedsskapende element.

Ettersom det ikke eksisterer noen spesifiserte overordnede utnyttelseskrav for nye Eidsvag sentrum, er
dette planinitiativet a anse som forelgpige skisser og utgangspunkt for dialog. Videre vurdering av volum
ma ses i sammenheng med vurdering av bl.a.sone i iht. KPA og kulturminnehensyn. Dette gnskes tidlig
avklart i dialog med offentlige myndigheter og i samspill med de andre transformasjonsprosjekter i
nzerheten.

Risiko og sarbarhet

Fglgende tema skal vurderes naermere i det videre planarbeidet og blir sentral i ROS-analysen, listen er
ikke uttgmmende:

1. Stgy — omradet er utsatt fra vegtrafikkstgy, seerlig fra E39. Dette ma ogsa ses opp mot fremtidig
transportlgsning for Eidsvag i forbindelse med bybaneplanen.

2. Luftkvalitet — deler av omradet er utsatt for darlig luftkvalitet. Dette ma ses opp mot fremtidig I@sning
for E39 og ventilasjonstarn.

4. Kvikkleire — planomradet ligger under marin grense og det skal utarbeides omradestabilitetsvurdering
etter NVEs veileder.

5. Veg og trafikksikkerhet
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3.6 Klimanorm Bergen
Utsnitt fra forelgpig utfylt klimanorm:

Resultater
— -1 poeng
o 0 poeng
N —

1 poeng

- 2 poeng

— Materialer
3 poeng

Sammenlagt poengsum

Mobilitet

Arealbruk

x%

Arealbruk

= x20%
Kompakt byutvikling x30% 1 poeng Eksisterende karbonlager i natur x55%
Tilgang til service- og rekreasjonstilbud  x 15% 0poeng Etablering av vegetasjon som binder karbon ~ x30%
Gangvennlig utforming x15% 0poeng Massehandtering x15%
Sykkelvennlig utforming x15%
Bilrestriktive tiltak x25%
°
- Energi Materialer
w X 25 % %25 %
-1 poeng Energiytelser i driftsfase av bygg x 80 % Lavutslipp materialbruk x59%
-1 poeng Utslippsfri bygge- og anleggsfase x20% Ombruk av materialer x20%
Bevaring av eksisterende bygg x2%
Avfallsmengde i byggefase x10%
Fleksibile bygg i fremtiden x10%

Figur 14: Utsnitt av resultater fra mal for klimanorm. Dokumentet oppdateres underveis i prosessen.
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5. Virkninger av planinitiativet
Som bakgrunn for vurdering av virkningene av planinitiativet, vises det til den vedlagte stedsanalysen og
registreringene som er gjengitt der.

5.1 Landskap, omgivelser og strgkskarakter

Det er skissert et volum er plassert slik at man far en stgyskjerm mot E39 og sikrer grgntlandskapet og
uteoppholdsarealene mot Vollane-vegen. Skissert plangrep sikrer den Trondhjemske postvei og bidrar til
a bedre forholdene for myke trafikanter i retning Vollane friluftsomrade, og eventuell sjgfront som kan
komme nede ved Eidsvag fabrikker. Skissert volum vil kunne tilpasse seg omgivelsene godt, bygge opp
om de eksisterende kvalitetene ved omradet samtidig som en legger opp til en bymessig transformasjon
av Eidsvag. Sistnevnte innebaerer en mer variert type boligmiks i omradet som helhet.

5.2 Fjernvirkning

Skissert utbygging vil vaere synlig fra smahusbebyggelsen ved Vollane-vegen, Eidsvag kirke og friomradet
her, samt fra sgrsiden av Eidsvag og opp mot byfjellene. Hvordan prosjektet stiller seg mot bebyggelse pa
Eidsvag fabrikker-tomten ma avstemmes gjennom planprosessen nar en vet mer om utviklingsplanene
her.

Opplevelsen av tiltaket vil ogsa avhenge av hvordan det oppleves og ses i sammenheng med fremtidig
utvikling pa nabotomten.

5.3 @kt trafikk og stay

Ny bebyggelse vil sannsynligvis medfgre noe gkt trafikk. Dagens service- og tjenestetilbud i omradet
forventes samtidig a forsterkes, slik at behovet for a kjgre bil for & betjene hverdagsbehovene kan bli
redusert. Trafikkproduksjonen er derfor ogsa avhengig av bygningsformal i de gvrige planprosessene.
Den sentrale beliggenheten ved offentlig transport tilsier et redusert behov for a eie egen bil.

Stgy og trafikk ma utredes gjennom planprosessen, og det skal som en del av planprosessen utarbeides
mobilitetsplan.

5.4 Blagrgnne strukturer og naturmangfold

Planomradet fremstar i dag som et gr@gnt og vegetasjonsrikt omrade, men der postveien er i darlig
forfatning og skogen er lite tilrettelagt for lek og aktivitet. Skissert volum legger opp til at den gkologiske
korridoren som er kartlagt i omradet ivaretas gjennom a beholde grgntvegetasjon langs den
Trondhjemske postvei og vegetasjon i uteoppholdsarealene. Naturmangfold og konsekvenser for
blagrgnne strukturer ma utredes i planprosessen.

5.5 Friluftsliv

Skissert volum medfgrer oppgradering av dagens Trondhjemske Postvei, alléen ut mot Ervikvegen. |
planprosessen ma en oppgradering av tilbudet for myke trafikanter langs Vollane-vegen vurderes. Alle
leder mot det statlig sikrede friluftsomradet pa Vollane, og det anses derfor at tiltaket vil vaere positivt
for tilgang til et szerlig verdifullt friluftsomrade.

5.6 Kulturmiljg

Den Trondhjemske Postvei ivaretas og inngar som et sentralt grep i prosjektet.

Lemstova pa tomten forsgkes a beholdes for a bidra til en tidsdybde i transformasjonsomradet.
Befaring av huset i april 2025 avdekket at lemstova er sterkt ombygget og at det er usikkert hvor mye av
den originale konstruksjonen som star igjen. Det gnskes derfor dialog med kulturminnemyndighetene
om hvordan en best innpasser elementet i utviklingsprosjektet.
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Bade utforming, og formell sikring av dette i planen, blir viktige temaer i det videre planarbeidet.

5.7 Barn og unges interesser

Tiltaket vil bidra til a styrke barn og unges interesser gjennom etablering av lekeplasser og opparbeiding
av eksisterende uteoppholdsareal. Videre vil siktlinjer mellom friomradet ved Eidsvag kirke og det
fremtidige boligomradet bidra til gkt sosial kontroll og et tryggere oppvekstmiljg. Opparbeiding av
Vollane-vegen vil ogsa gjgre ferdsel ut til det viktige friluftsomradet pa Vollane bedre. | en
barnetrakkanalyse utfgrt i forbindelse med opprusting av Eidvag skole, ble det kartlagt lek i arealene
tilknyttet «kirkeskogen» og ut mot badeplassen pa Vollane.

5.8 Vann

VA-rammeplan for bybanen DS3 viser at Bergen Vann har flere interesser i arealene pa planomradet,
bade i forbindelse med en kulvert som gar fra parkeringsplassen nedenfor planomradet og opp til
Selvikvegen, og at det planlegges ny vannledning fra Eidsvag til Vagsbotn som potensielt skal kobles pa
@vrig nett i Eidsvag ved Vollane. Se bl.a. tegning BT5-H-30302 i VA-rammeplanen.

Det gnskelig med tidlig dialog med Bergen vann for & avklare dette samt andre avklaringer knyttet til
VAO.

Vurdering av behov for konsekvensutredning

Den skisserte utviklingen i planinitiativet er vurdert til 8 vaere i henhold til overordnet plan, og vurderes
derfor ikke til 3 utlgse krav om planprogram eller konsekvensutredning jf. forskrift om
konsekvensutredning vedlegg | pkt. 25.

Naeringsarealet i initiativet anses ogsa som for lite til 3 utlgse krav om konsekvensutredning jf.
forskriftens vedlegg Il pkt. 11 j).

Medvirkning

Forslag til offentlige organer og andre interessenter som bgr varsles ved oppstart, fglger vedlagt. Det tas
utgangspunkt i Bergen kommunes liste over aktuelle hgringsparter ved kunngjgring av oppstart.

Ettersom dette planarbeidet inngar som en vesentlig del av transformasjonen av Eidsvag sentrum, er det
viktig med koordinering mellom planmyndighet og gvrige grunneiere som vil utvikle sine tomter i
omradet. Videre ma det tas initiativ overfor dagens beboere i naeromradet, bade for kartlegging av
dagens bruk, samt for a fa innspill om fremtidens behov.

Videre antas det at kulturmiljg, overvann, flom og regulering av tilliggende offentlig veggrunn vil vaere
temaer som vil krever dialog med ulike sektormyndigheter. Mgteform- og struktur vil avklares i samrad
med PBE.

Vedlegg til planinitiativet:
e Forslag til planavgrensning
o0 pa basiskart (PDF-format)
o iSOSI-format
e Forslag til fremdriftsplan
e Innledende stedsanalyse
e Forslag til aktuelle hgringsparter, liste
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