BERGEN

KOMMUNE BYRADET

Byradssak 123 Saksframstilling

Var referanse: 2022/56555-9

Fana, Gnr. 13, Bnr. 143 m.fl., Paradis Hage, detaljreguleringsplan, arealplan-
ID 64230000, 2.gangsbehandling

Hva saken gjelder:

Plankonsulent Opus AS foreslar pa vegne av forslagstiller Paradis Hage AS detaljregulering
for et omrade sentralt pa Paradis i Fana bydel. Planomradet utgjer cirka 6,8 daa, og ligger i
krysset mellom Statsminister Michelsens veg og Storetveitvegen cirka 150 meter fra
bybanestoppet «Paradis». Planomradet ligger i hovedsak innenfor sone 2 - byfortettingssone
i kommuneplanens arealdel (KPA2018).

— -
Paradis

Bybanestopp

Figur 1 (venstre): Oversiktsfoto viser planomradet med rad strek, sammen med Paradis skole og bybanestopp.
Figur 2 (hayre): Perspektiv av planforslaget med foreslatt bebyggelse sett fra vest.

Omradet bestar i dag av tre eldre eneboliger med store hager i kupert terreng. Planforslaget
forutsetter riving av dagens boliger, fijerning av vegetasjon og sprenging og planering av
terreng. Planforslaget omfattes ikke av forskrift om konsekvensutredninger.

Bakgrunn
| omradereguleringsplan for Paradis sentrum Plan-ID 60760000 ligger omradet i felt S1 med

maks utnyttelsesgrad pa %BRA=300. | bystyrets behandling av omradereguleringen den
19.11.2014 (sak 280/14) ble det vedtatt falgende merknad: «Bystyret ser positivt pa at det i
detaljplan for omradet S1 i plankartet, kan vurderes en utnyttelse pa opp mot 395%». Med
bakgrunn i merknaden gnsker forslagstiller & fa vurdert en hgyere utnyttelse enn det som er
regulert i omradereguleringen.

Hovedinnhold i planforslaget

Planforslaget tilrettelegger for kombinerte formal med bolig, forretning, kontor og
tienesteyting. Det foreslas 75 nye boenheter fordelt pa tre bygg, med bygg A mot gst, B mot
vest og C mot sgr. Byggehayder varierer mellom 5 og 6 etasjer, med stgrst hayder langs




Storetveitvegen mot gst. Utnyttelsesgrad er maks %-BRA=320%. Den foreslatte nye
bebyggelsen som danner en kvartalsstruktur rundt et indre gardsrom. Uteoppholdsarealer
bestar av privatarealer pa balkong og felles uteoppholdsarealer ligger i gardsrom og pa
takhage. Parkering Igses i to etasjer, delvis under bakken, med innkjgring fra vest.
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Figur 3 (venstre): Plankart datert 17.04.2023 regulerer ny bebyggelse innenfor felt KBA med kombinert
bebyggelse og anleggsformal. Plankartet fastsetter byggegrenser og byggehayder samt maksimal
utnyttelsesgrad pa %-BRA=320%. Fortau reguleres rundt hele bebyggelsen med felt o_FO1. Sykkelanlegg
reguleres pé gstsiden av ny bebyggelse med felt o_SA1. P& sarsiden av nytt veikryss reguleres forbindelser
videre for fortau med o_FO3 og sykkelanlegg med o_SA2.

Figur 4 (hayre): lllustrasjonsplan datert 31.07.2023 viser foreslatt ny bebyggelse rundt et innvendig gardsrom.
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Figur 5: Oppriss av foreslatt bebyggelse sett fra sor med rad firkant som markerer Paradis Hage. Opprisset viser
variasjon og avtrapping av bygningsvolumene fra starst byggehayde mot gst og lavere mot vest. Til venstre for
Paradis ligger det ferdig utbygde prosjektet « Statsminister Michelsens veg 68». Til hayre for Paradis Hage sé er

det vist aktuelle bygningsvolumer i pdgaende reguleringsprosess. Rad stiplet strek viser regulerte byggehgyder i
omréadereguleringen.

Planstatus

Kommuneplanens arealdel (KPA2018)

| KPA2018 er planomradet i hovedsak avsatt til sone 2 — byfortettingssone, mindre deler mot
sergst ligger innenfor sone 1 — sentrumskjerne med lokalsenter S25 Paradis (Figur 6).
Planomradet omfattes av flere hensynssoner i KPA2018: hensynssone for bevaring av
kulturmiljg (H570), red og gul staysone fra veitrafikkstay (H210 og H220), og
konsesjonsomrade for fiernvarme (H410).



Figur 6 (venstre): Red markering av planomradet i KPA2018.
Figur 7 (midten): Omtrentlig av markering av planomradet og felt S1 i omréderegulering Paradis.

Figur 8 (hoyre): Rad markering av planomradet sammen med oransje markering av plangrenser for ulike
pagaende reguleringsprosesser pa Paradis.

Omraderegulering Paradis

Planomradet ligger i hovedsak innenfor felt S1 i omradereguleringsplan Paradis sentrum,
med arealplan-ID 60760000 (Figur 7). Formal til felt S1 er sentrumsformal, og skal benyttes
til bolig, forretning og offentlig eller privat tjienesteyting. Maksimal utnyttelsesgrad er %-
BRA=300%, og areal under bakken skal innga i %-BRA. Bebyggelse skal ha 4 etasjer, men
det kan innenfor S1 vurderes 5 etasjer med inntrukket 5 etasje. Maksimalt tillatt byggehgyde
innenfor S1 er kote + 62.

Omradereguleringen har flere bestemmelser om utforming og arkitektonisk kvalitet. Det
fremgar at fgrste etasje skal vaere hgy, med minimum 4,5 m for forretning/tjenesteyting, og
virksomhet i farste etasje skal ha inngang fra gate/torg. Ny bebyggelse skal ha hgy
arkitektonisk kvalitet, tilpasset bymessig struktur. Det skal sikres god avslutning og mgte
med nzerliggende smahusbebyggelse. Parkeringsanlegg skal ikke ha fasade mot

offentlig gate eller veg.

Omradeplanen for Paradis sentrum er vedtatt i 2014 og gjelder foran KPA2018 med unntak
av noen utvalgte tema som handel (§21) og stay (§ 22). Samtidig supplerer KPA2018
omradeplanen med kvalitetskrav og der aktuelt tema ikke er behandlet. Kvalitetskravene
omhandler blant annet arkitektur og byform, boligkvalitet og uteoppholdsarealer.

Pagaende reguleringsprosesser

Det er i dag flere pagaende reguleringsprosesser i omradet (Figur 8). De fleste ligger
innenfor plangrensen til omradereguleringen, og er private detaljreguleringer som
tilrettelegger for boliger eller kombinerte formal. Vestland fylkeskommune har pagaende
reguleringsprosess for Tunvegen (arealplan-1D: 65020000) som detaljerer og sikrer
gjennomfgring av veisystem, gang- og sykkelveg og anleggsomrader.

Planprosess og medvirkning

Oppstart av planarbeid ble kunngjort den 11.12.2014. Reguleringsprosessen har veert lang
og preget av ulike interesser og forventinger knyttet til byutvikling og vurderinger av en
hayere utnyttelsesgrad utover omradeplanens bestemmelser. Naboer har veert engasjert og
organisert seg i velforeninger. Under oppsummeres viktigste faser og endringer gjiennom
reguleringsprosessen.

Haring og offentlig ettersyn
Planforslaget ble sendt pa hgring og lagt ut til offentlig ettersyn i perioden 03.12.2016 —
19.01.2017. Det kom to private merknader fra velforeninger som representerer flere naboer i



omradet (Paradisleitet vel og Eikdsen og Omegn Velforening). Det kom 13 uttalelser fra
offentlige haringsinstanser, og Statens Vegvesen fremmet innsigelse. Se oppsummering og
kommentarer fra forslagsstiller i merknadsskjema datert 14.08.2023.

| uttalelsene og merknadene til offentlig ettersyn ble det i hovedtrekk pekt pa falgende:

¢ Renovasjon: Renovasjonslgsningen er trafikkfarlig, og det er uavklart trafikksikkerhet for
myke trafikanter.

e Varelevering: Det ma settes av areal til varelevering.

¢ Byggehgyder og volum: Byggehayde og utnyttelsesgrad er for omfattende. Gesimshgyde
mot o_KV10 ma bli lavere for & gi mer lys til gaten/byrommet. Hayden bar ikke overstige
omradereguleringsplanens bestemmelser.

o Arkitektur og kulturmiljg: Planlagt bygg passer ikke inn i eksisterende bebyggelse, og
materialbruken bgr i stgrre grad gjenspeile stedets egenart. Det er mangelfulle romlige
kvaliteter og fasadene bar brytes mer opp, og gjgres mer apne og fleksible. Det
anbefales brudd mellom sokkel og gvrige etasjer.

Innsigelse til planforslaget

Innsigelsen fra Statens Vegvesen (SVV) omhandlet i hovedsak krav om trygg skolevei
mellom utbyggingsomradet og Paradis skole, dersom planomradet blir utbygget for fv.189
Statsminister Michelsens veg er utbedret.

| planprosessen har det veert dialog med SVV for a fa lgst innsigelsen. Planomradet er
utvidet for & sikre myke trafikanter i en overgangsfase far gjennomfgring av veisystemet i og
gjennom Paradis. Vestland fylkeskommune overtok i 2020 ansvaret for fylkesveiene, og
fylkeskommune godkjente utforming av veiarealer i brev datert 13.08.2020. Endringer i
planforslaget farte til at Statens vegvesen trakk innsigelsen, bekreftet i e-post datert
10.09.2020.

Politisk behandling og retur av planforslag

Plan- og bygningsetaten oversendte planforslag til politisk behandling i november 2020.
Planforslaget hadde en utnyttelsesgrad nesten %-BRA=400% og apnet for inntil 7 etasjer.
Byradet anbefalte i sin innstilling (20.05.2021 sak 175/21) blant annet reduksjon av
byggehgyder og bygningsvolum, og bedre kvaliteter pa uteoppholdsarealer, for a sikre gode
bomiljg og tilpasning til omgivelsene. UMBY vedtok (26.08.2021 sak 241/2) at saken

returneres til byradet for videre bearbeiding og vurdering av nytt forslag fra forslagsstiller,
herunder uteoppholdsarealer og solforhold.
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Figur 9: Perspektiv av tidligere planforslag til politisk behandling i 2020-2021.


https://www.bergen.kommune.no/politikere-utvalg/api/fil/bk360/3862339/Framstilling-Fana-Gnr-13-bnr-143-Paradis-Hage-Reguleringsplan-til-2-gangs-behandling-Arealplan-ID-64230000-
https://www.bergen.kommune.no/politikere-utvalg/api/fil/bk360/4840732/Innstilling-vedtak-Fana-Gnr-13-bnr-143-Paradis-Hage-Reguleringsplan-til-2-gangs-behandling-Arealplan-ID-64230000-

Begrenset haring

Etter returnering av saken er planforslaget bearbeidet i dialog med Plan- og bygningsetaten
og Byarkitekten. Det er foretatt begrenset hgring av revidert planforslaget i perioden
01.12.2022 - 23.12.2022. Til begrenset haring kom det inn 3 private merknader og 1 uttalelse
fra offentlige hgringsinstanser. Merknader og uttalelser er oppsummert og kommentert av
plankonsulent i merknads- og endringsskjema datert 14.08.2023.

Endringer etter offentlig ettersyn og begrenset haring
Planmaterialet er oppdatert etter offentlig ettersyn og begrenset hgring, og endringene
innebaerer i hovedsak falgende:

¢  %-BRA er redusert fra %-BRA=395% til %-BRA=320%

e Antall boenheter redusert fra 85 til 75

e Plangrensen er utvidet for a sikre trygge gangforbindelser i en midlertidig situasjon.

Midlertidig l@sning er sikret med bestemmelsesomrader.

Revidert og endret utforming, volum og materialvalg.

Fortau er regulert rundt hele planomradet (o_FO1).

O_KV3 er utvidet fra 5,0 metter til 5,5 meters veibredde.

Byggehgydene er endret og regulert med hgydelinjer i plankart.

Renovasjonsanlegg er regulert inn med eget formal (RA).

Fortau o_FO1 er lagt bak RA for & unnga lgfting av avfallscontainere over fortau.

Bestemmelsesomrade #2 er lagt inn for & sikre apning i fasade.

Bestemmelsesomrade #3 er lagt inn for & sikre at utkraging av fasade far en

minimumshgyde over gardsrom/inngangsparti.

Parkeringsdekning er justert fra 1,2 - 1,4 til 0,4 - 0,6 parkeringsplasser per 100 m? bolig.

e Parkeringsdekning for sykkel er gkt fra 2 til 2,5 plasser per 100 m? bolig.

o Stgyskjermer skal utformes med helt eller delvis transparent materiale. Porter eller
grinder mot offentlig gate kan ikke etableres.

e Det er apnet opp for mindre avvik i krav til stgy pa uteopphold dersom dette gjer at
stgyskjermer i portal kan utelates.

e Volum og fasader er bearbeidet, og det arkitektoniske utrykket og materialbruk er bedre
sikret i bestemmelsene.
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Figur 10: lllustrasjonene viser endringer av planforslaget gjennom reguleringsprosessen sett fra gst langs
Storetveitvegen. @verste nr.1 viser tidligere forslag til offentlig ettersyn og politisk behandling i 2021. Midterste
nr.2 viser bearbeidinger etter den politiske behandlingen. Nederste nr.3 viser revidert planforslaget bearbeidet i
dialog med byarkitekten.



Fagetatens vurdering og anbefaling:
Plan- og bygningsetaten (PBE) sitt fagnotat ligger ved saken. Under oppsummeres de
viktigste vurderingene, se vedlagt fagnotat for utfyllende informasjon.

PBE vurderer at forslagsstiller har fulgt opp byradets anbefalinger i sin tidligere innstilling fra
2021. Dette gjelder redusert utnyttelse, lavere parkeringsdekning, grenne tak, og bedre
formgivning, herunder volum, materialbruk og farger. Antall leiligheter er redusert fra tidligere
85 til na 75 boenheter. Uteoppholdsarealene er mer differensiert, og skal tilpasses ulike
aldersgrupper. Bebyggelsen er apnet opp mot sgr-vest slik at uteoppholdsarealene far bedre
solforhold.

PBE slutter seg til hovedformalet kombinert bebyggelse og anleggsformal (bolig, forretning,
kontor og offentlig eller privat tienesteyting), og det planfaglige grepet. PBE vurderer at
forslagstiller i hovedsak har fulgt opp anmodningen fra byradet om et planforslag med bedre
kvaliteter. Under utdypes enkelte av PBE sine vurderinger.

Oppfelging av overordnet plan

Planomradet har en beliggenhet som gir mulighet for fortetting i trad med overordnete
foringer, og PBE vurderer at planforslaget er i trdd med kommuneplanens samfunnsdel og
kommuneplanens arealdel.

Utnyttelsesgrad, naeringsareal, materialbruk

Planforslaget har seks etasjer for deler av bebyggelsen, og utfordrer
omradereguleringsplanen som tillater maksimalt fire etasjer og apner for a vurdere en
inntrukket femte etasje. Planforslaget sin utnyttelsesgrad med %-BRA=320% er hgyere enn
omradereguleringen som tillater maks %-BRA=300%. PBE vurderer at den foreslatte
bygningsmassen vil veere godt synlig, og den gverste etasjen vil oppleves som ruvende,
seerlig sett fra Storetveitvegen og overliggende omrader.

Figur 11 (venstre): Fasader sett fra sgrast ved Storetv '\}eien med apning mel/ombygg A og B til gardsrom.
Figur 12 (hayre): Fasader med publikumsrettet virksomhet sett fra sarvest og inn mot veien o_KV3.

Bygningsmassen skal i hovedsak benytte lys tegl og mgrk trekledning, som er sikret i
bestemmelser. Det apnes for at platekledning tilpasset gvrige fargetoner kan benyttes der
det er ngdvendig grunnet branntekniske forhold. Det skal i starst mulig grad unnga
reflekterende materialer. Takflater som ikke benyttes til uteopphold skal veere grenne
tak/sedumtak. Etter en helhetlig vurdering slutter PBE seg til foreslatt utforming av
bebyggelsen nar det gjelder byggehayde, utnyttelsesgrad, volumoppbygging og materialvalg.

Uteoppholdsareal

| planforslaget legges det til rette for minimum 7 m? privatareal og minimum 15 m? felles
uteoppholdsareal per boenhet. For 75 leiligheter innebaerer det minimum 525 m? privatareal
og 1125 m? fellesareal. Av felles uteoppholdsareal kan maksimalt 50 prosent Igses med
takhager. Privat areal kan lgses pa balkonger og liknende. Det tillates at privat uteoppholds-
areal Igses med innglassede balkonger. Dette kan veere aktuelt der bebyggelsen er utsatt for
trafikkstay.




Gardsrommet vil ligge oppa dekker til underliggende etasjer som bl.a. benyttes til parkering.
Det er tilrettelagt for stgyskjermer i portal for & gi gode stgyforhold i gdrdsrommet, og
tilfredsstillende solforhold pa fellesarealene. Uteoppholdsarealene skal utformes med vekt pa
a skape et variert og bredt tilbud for alle aldersgrupper, og god og sikker tilgjengelighet fra
bolig med avstand pa under 50 meter fra bygningenes hovedinnganger. PBE vurderer at
krav til uteoppholdsareal er ivaretatt og slutter seg til foreslatt Igsninger.

Adkomstveien o_KV3

Adkomstveien o_KV3 pa vestsiden av planomradet er i omradereguleringen regulert til 5
meters veibredde og 2,5 meter fortau. Forslagstiller har imgtekommet Bymiljgetaten sin
anbefaling til offentlig ettersyn i 2016 om at veibredden utvides til 5,5 meter pa grunn av
stagrrelsen pa renovasjonskjgretgy og trafikksikkerhet. Bymiljgetaten har senere anbefalt at
veibredden bgr gkes med ytterligere 0,5 meter, dette er ikke imgtekommet av forslagstiller.
PBE vurderer at den foreslatte veibredden med 5,5 meters er tilstrekkelig av hensyn til
kjgretgy og trafikkmengde.

Renovasjon
BIR og PBE anbefaler at det etableres et stasjonaert bossuganlegg som kan betjene flere

avfallsfraksjoner innenfor Paradis-omradet. | omradereguleringen er det ikke avsatt areal for
stasjoneert anlegg, og forslagstillere gnsker ikke a sette av areal for et slikt anlegg innenfor
noen av delomradene. Lasninger for avfallshandtering pa Paradis er derfor basert pa lokale
bossuganlegg for restavfall i kombinasjon med nedgravde kontainere for det enkelte
delomrade/prosjekt. Dette medfgrer at det ma avsettes areal for renovasjonsbiler, bade for
adkomst, henting av avfall og snuplasser. PBE har oppfordret til at planforslaget for Paradis
hage samkjgrer renovasjonslgsninger med naerliggende planomrader.

For Paradis hage foreslas nedkast i gardsrom til mobilt rarbasert anlegg for restavfall. For
avfallsfraksjonene papir, papp, drikkekartonger, matavfall og plast foreslas nedgravde
bunntgmte kontainere pa nordvestsiden av bebyggelsen, med atkomst fra veg o_KV3. PBE
har tidligere vurdert at hentesituasjonen ikke er optimal grunnet stgrrelse pa
renovasjonskjgretgy inklusive stattelapper, og fordi veien er en snarvei for barn pa vei til og
fra skoler.

PBE fremhever at renovasjonslgsningen er bearbeidet etter offentlig ettersyn ved at fortauet
er flyttet bak nedkast for renovasjon. Dette er en bedre lgsning siden myke trafikanter kan ga
bak nedkastet, og at heisekran ikke ma krage over fortau nar avfallskontainere tammes. Det
vises til illustrasjonsplan, RTP og uttalelse fra BIR. Avfallslgsningen er regulert inn som eget
formal o_RA (renovasjonsanlegg) pa plankartet.
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Figur 13 (venstre): Tidligere renovasjonslasning med heising av kontainer over fortau.
Figur 14 (hayre): Bearbeidet renovasjonslasning hvor fortau legges bak kontainer.



Reguleringsplan for Statsminister Michelsens veg 68 (arealplan-ID 64690000, vedtatt
19.09.2018), grenser til Paradis Hage mot nordvest, og ligger innenfor felt S10 i
omradereguleringen. Her er det regulert og allerede utbygd snuhammer for
renovasjonskjgretgy. Planforslaget for Paradis hage viderefgrer snuhammeren gjennom
veiarealet o_KV3, som gir adkomst og snumulighet for renovasjonskjgretgy. Dockingpunkt
for henting av restavfall er planlagt felles for Paradis hage (S1) og Statsminister Michelsens
veg 68 (S10), og er lokalisert innenfor planomradet til Statsminister Michelsens veg 68 (S10).
Det er inngatt privatrettslig avtale med eiere av naboeiendommen Statsminister Michelsens
veg 68. Vedlagt renovasjonsteknisk plan beskriver Igsningene.

PBE slutter seg til foreslatt Igsning for renovasjon og revidert lasning for henting av avfall.

| 2021 ble det startet opp planarbeid for gnr. 13, bnr. 70 (arealplan-ID 70740000),
Marmorkollen, som ligger nord for planforslag for Paradis Hage innenfor felt S10 i
omradereguleringsplanen. | denne reguleringsprosessen anbefaler PBE og Bymiljgetaten at
Paradis Hage og Marmorkollen ser pé felleslgsninger for renovasjon og snuplass. Det
foreligger per i dag ikke omforente felleslasninger, men PBE vurderer at det pa lengre sikt er
muligheter for felles gode lgsninger for de tre prosjektene. Det kan for eksempel etableres i
sammenheng med allerede etablert system for Statsminister Michelsens vei 68. | pavente av
permanent felles renovasjonslgsning sa kan PBE akseptere en midlertidig lasning for
Paradis Hage, forutsatt at det er inngatt avtale om fremtidig etablering av felles lasning. PBE
anbefaler derfor eget vedtakspunkt som apner for dette, se konklusjon med anbefaling til
vedtak.

Sykkeltilrettelegging og parkering

Planforslaget har krav om minimum 0,4 og maksimalt 0,6 parkeringsplasser for bil per 100
mZ2 bolig. Dette er en endring fra tidligere forslag til offentlig ettersyn som hadde krav om
minimum 1,2 og maksimalt 1,4 parkeringsplasser for bil per 100 m? bolig. Parkering for bil
skal opparbeides i fellesanlegg under bakken med én hovedadkomst fra o_KV3. Det
etableres innvendig kjgrerampe til underetasjen. For bildeleordning skal det settes av to
parkeringsplasser. Alle parkeringsplasser skal tilrettelegges for ladestasjon.

Sykkelparkering er endret fra tidligere forslag om 2 sykkelparkeringsplasser til 2,5
sykkelparkeringsplasser pr. 100 m? bolig. PBE vurderer at endringen er i samsvar med
KPA2018. Minst halvparten av sykkelparkeringen skal skje innendgrs med enkel adkomst.
Tilgangen til felles sykkelparkering er under bygg A. | tillegg til innvendig parkering for sykkel
er det avsatt areal til sykkelparkering i en nisje mot o_KV3.

Pa grunn av neerhet til bybaneholdeplass og bussholdeplass med gode bussforbindelser,
sammen med neaerhet til dagligvare og tjenesteyting, vurderer PBE at minimumskrav til
bilparkering kan utga slik at det kun er maksimumskrav. PBE vurderer videre at HC-
parkering og gjesteparkering ma sikres utover parkeringskravet. PBE anbefaler endring av
bestemmelser gjennom egne vedtakspunkt, se konklusjon under med forslag til vedtak.

Skole- og barnehagekapasitet

Planomradet ligger innenfor opptaksomradet til Paradis barneskole og Storetveit ungdoms-
Skole, og Steinerskolen ligger i omradet. Flere store boligprosjekter er under planlegging i
nzerhet til planomradet. Dette vil pavirke skole- og barnehagekapasiteten i arene fremover.
Planbeskrivelsen viser til at det per i dag er full bydelsvis barnehagedekning. Av
skolebruksplanen fremgar det at antatt gkning i elevtall er lgst pa kort og lang sikt ved forslag
om & utvide skolekapasiteten pa Paradis skole. Grunnskoleelever har rett til & ga pa den
skolen som er naermest, eller den skolen i naermiljget de sokner til. Planforslaget har krav i
bestemmelser om at tilfredsstillende barnehage- og skolekapasitet skal vaere dokumentert
for igangsettingstillatelse kan gis.




Barn og unges interesser

Planforslaget tilrettelegger for varierte boligstgrrelser. PBE vurderer at uteoppholdsarealene
med lekeplasser for barn og unge er tilstrekkelig sikret nar det gjelder plassering, adkomst og
starrelse. Det er gangavstand til Paradis barneskole og Storetveit ungdomsskole, og
barnehager i relativ neerhet til planomradet. | de siste arene har skoleveien mot Paradis skole
blitt forbedret i regi av Vestland fylkeskommune med bredere fortau og sykkelfelt. PBE viser
til at det ogsa pagar reguleringsprosess for utvidelse av Storetveit skole. PBE vurderer at
barn og unges interesser er ivaretatt i planforslaget.

Naturmangfold

Kunnskapsgrunnlaget bygger pa registreringer i omradet med blant annet registreringer fra
Artsdatabankens artskart og Naturbase. Plankonsulent har befart omradet den 07.01.2015
for & vurdere artsmangfold. Det foreligger ingen tidligere artsregistreringer av planomradet.

Nord-gst i planomradet er det registrert en rekke fuglearter blant annet tyrkerdue (VU),
kjernebiter og grennfink. Under befaringen er det kartlagt en rekke forekomster av treslaget
ask, som er et nzert truet treslag. PBE viser til planbeskrivelsen kapittel 6.7 hvor planforslaget
er vurdert opp mot Naturmangfoldloven §§ 8-12.

Planforslaget innebaerer at dagens terreng fjernes og sprenges vekk. Det er derfor ikke mulig
a ivareta stedegen vegetasjonen. Overskuddsmasser og planterester ma gjenbrukes eller
deponeres pa en forsvarlig mate. Tilfaring av nye masser skal vaere rene. PBE vurderer
dokumentasjonen av naturmangfold som tilfredsstillende.

Universell utforming

Prinsippene om universell utforming (UU) og tilgjengelighet skal legges til grunn for
planleggingen, jamfgr TEK17. Krav om universell tilgjengelighet gjelder bade i forhold til
byggverk og uteareal. PBE vurderer at universell utforming er ivaretatt i planforslaget.

Klimaavtrykk
Planforslaget forutsetter at eksisterende boliger pa tomten rives, terrenget sprenges og det

fiernes masser. Planforslaget var pa offentlig ettersyn far KPA 2018 ble vedtatt, og PBE har
derfor ikke stilt krav om klimagassberegning. PBE vurderer at bestemmelser bgr suppleres
med krav om klimagassberegninger til ssknad om rammetillatelse, og anbefaler dette som
eget vedtakspunkt.

Reguleringsbestemmelser har krav om plan for massehandtering som viser samfunnstjenlig
bruk. Overskuddsmasser som ikke kan gjenbrukes skal deponeres pa naermeste tilgjengelige
deponi for a redusere transporten. Ny bebyggelse skal ha grgnne tak (sedumtak eller
lignende) pa takflater som ikke benyttes til takterrasser.

Oppfelging av planforslaget etter retur fra byradsavdelingen

PBE vurderer at forslagstiller har fulgt opp byradets anmodning om redusert utnyttelse,
lavere parkeringsdekning, grenne tak, samt bedre kvalitet i arkitektur og formgivning,
herunder materialbruk og farger. Uteoppholdsarealene er mer differensiert og kan tilpasses
ulike aldersgrupper. Bebyggelsen er apnet opp mot sa@r-vest slik at uteoppholdsarealene far
bedre solforhold.

PBE foreslar a endre deler av bestemmelsene nar det gjelder minimumskrav til parkering, og
midlertidig renovasjonslgsning, se forslag til vedtak under.

Anbefaling
PBE anbefaler fglgende vedtak:



1. I medhold av plan- og bygningsloven §§ 12-12, jf. 12-11, vedtas fglgende forslag til
detaljregulering:
a. Paradis Hage, arealplan-ID 64230000 vist pa plankart, sist datert 17.04.2023

b. Tilhgrende reguleringsbestemmelser, sist datert 15.06.2023.
2. Med fglgende endringer:

1. Ny bestemmelse § 3.1.1.6.c: Det kan vurderes tilrettelegging av midlertidig
renovasjonslgsning for fraksjonene papir, papp, drikkekartonger, matavfall, plast og
tekstil, dersom avtale om felles, samlokalisert renovasjonsanlegg med plan 70740000
og plan 64690000 foreligger.

2. Endring i bestemmelse §3.1.1.5.a. Minimumskrav pa 0,4 fiernes i tabell og erstattes
med maksimum parkeringsdekning pa 0,6 parkeringsplasser per 100 m? bolig.

3. Tillegg til bestemmelse §3.1.1.5.b. Det skal etableres parkeringsplass for
forflytningshemmede og gjester. Dette kravet gjelder utover parkeringskravet i
tabellen over. Minst 10 % av parkeringsplassene, avrundet opp til neermeste hele
plass, skal utformes og reserveres for forflytningshemmede. Disse plassene skal ha
gunstigst mulig gangavstand og gangtrasé. Gjesteparkering for bil skal utgjare 10 %
av totalt antall parkeringsplasser for boligene.

4. Ny bestemmelse § 3.1.1.7.k: Ved sgknad om rammetillatelse skal det foreligge
klimagassberegning.

Gkonomiske konsekvenser:
Saken har ikke direkte gkonomiske konsekvenser for Bergen kommune.

Byradets vurdering og anbefaling/konklusjon:

Planomradet har en sveert sentral beliggenhet pa Paradis med gode kollektivforbindelser,
bade kort vei til bybaneholdeplass og bussholdeplass. Omradet har naerhet til dagligvarer,
tjenesteyting og sosial infrastruktur med skoler og barnehager. Veisystemet er de siste arene
blitt oppgradert av Vestland fylkeskommune med bredere fortau og sykkelfelt langs
skoleveien mot Paradis skole. Byradet vurderer at planomradet bidrar til & styrke Paradis
som senteromrade, og med sin beliggenhet gir gode muligheter for fortetting i samsvar med
overordnede mal om Gabyen, nullvekst i personbiltrafikk og reduksjon av klimagassutslipp.

Byradet er positiv til planforslagets hovedgrep og formal. Hovedgrepet med en
kvartalsstruktur gir et indre skjermet gardsrom, samtidig som flere apninger i bebyggelsen
sikrer forbindelser mot tilgrensende gater og byrom. Det er positivt at det tilrettelegges for et
stort antall varierte boliger sammen med kombinerte formal og publikumsrettede funksjoner
pa gateplan. Byradet er opptatt av det bygges sammensatte og gode boligmiljg som kan
passe til bade barnefamilier og mennesker i andre livsfaser.

Byradet stotter PBE sine vurderinger om at det reviderte planforslaget i all hovedsak falger
opp anbefalinger om bedre kvaliteter fra den tidligere politiske behandlingen i 2021.
Bearbeidingen av prosjektet i dialog med PBE og Byarkitekten har bidratt til at det reviderte
planforslaget na har vesentlig bedre kvaliteter, sammenlignet med tidligere planforslag til
behandling i 2021. Dette gjelder blant annet utforming av bygg og uteoppholdsarealer,
variasjon og avtrapping av byggehgyder, materialkvaliteter, renovasjonslgsninger, parkering
og grenne tak. Det er ogsa viktig at kvaliteter i stgrre grad na er sikret i planforslaget, og ikke
bare fremkommer pa illustrasjoner.

10



Byradet stiller seg i hovedsak bak PBE sine vurderinger av det reviderte planforslaget, men
har noen kommentarer som utdypes under:

Omradereqguleringen

Omradereguleringsplanen for Paradis, vedtatt av bystyret i 2014, legger rammer for utvikling
av omradet rundt bybanestoppet. Hovedformalet med omradereguleringen er ifalge
bestemmelsene 4 tilrettelegge for "boligfortetting langs kollektivaksene for & hindre
byspredning og gi en miljgvennlig byutvikling som minsker transportbehov med bil." Det skal
tilrettelegges for "a transformere senteromradet pa Paradis til et urbant boligmiljg med hay
tetthet og til et sosialt megtested med ngdvendig offentlig og privat service."

Figur 15 (venstre): Flyfoto av Paradis sett fra sgr med rad markering av planomradet for Paradis Hage. Prosjekter
innenfor omradereguleringen som er ferdig er utbygde er Statsminister Michelsens veg (felt S10) mot vest og
Paradis alléen (felt S5) mot sor.

Figur 16 (heyre): Utdrag av plankart fra omradereguleringen med tabell som viser utnyttelsesgrad, antall etasjer
og byggehayder for de ulike feltene.

Realiseringen av den vedtatte omradereguleringen og transformasjonen av Paradis til et
urbant boligmiljg har vist seg & vaere en lang og gradvis prosess, preget av ulike interesser
og forventninger. Innenfor delfeltene til omradereguleringen er det i dag flere private
detaljreguleringsplaner under utarbeidelse. Det er kun noen av feltene som i dag er ferdig
bygd ut. To av disse grenser til planomradet for Paradis Hage, med utbyggingen av
"Statsminister Michelsens veg" innenfor felt S10 mot nordvest, og utbyggingen av "Paradis
alléen" innenfor felt S5 mot sgrost. Byradet anerkjenner at det tar tid for hovedgrepet i
omradereguleringen er ferdig realisert til et urbant boligmiljg med hgy tetthet og et sosialt
mgtested med ngdvendig offentlig og privat service. Omradereguleringsplanen er allikevel
viktig for & lykkes med transformasjon fra historisk villabebyggelse til et urbant og godt
boligmiljg med hgy tetthet der daglige gjgremal kan utferes uten bruk av bil. Byradet er i den
forbindelse opptatt av at hovedferinger i omradereguleringen fglges for a ivareta en helhet og
avveining av hensyn og interesser.

Byradet har merket seg at flere fortettingsprosjekter langs bybanen har fert til en offentlig
debatt om byutvikling og kvalitet. Pa Paradis har saerlig utbyggingen av «Paradis alléen» blitt
omtalt i diskusjonen om fortetting og tilpasning til eksisterende nabolag og kulturmiljg.
Byradet ser positivt pa en debatt om byutvikling og fortetting da det kan bidra til 4
videreutvikle det overordnede malet om Gabyen. Ved siden av klima- og miljghensyn som
redusert bilbruk og arealbeslag er byradet opptatt av at fortettingen bidrar til gode naermiljg
og oppvekstsvilkar, og en stedsutvikling med gode arkitektoniske kvaliteter.
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Figur 17 (venstre): Foto av dagens situasjon med ferdig utbygd Statsminister Michelsens veg (felt S10) til tre
i bildet, og planomradet for Paradis Hage med terreng og eksisterende villa som forutsettes revet til hayre i bildet.
Figur 18 (hayre): Foto av dagens situasjon med ferdig utbygd Paradis alléen sett fra sor ved Jakob Kjades veg.

Byggehgyder og utnyttelsesgrad

Det tidligere planforslaget fra 2021 hadde en byggehayde pa inntil 7 etasjer og maksimal
kote +62, inntil, og en utnyttelsesgrad pa nesten %-BRA=400%. Byradet ser positivt pa at det
reviderte planforslaget som na foreligger har redusert byggehayde, antall etasje og
utnyttelsesgrad. Dette er i stgrre grad i samsvar med omradereguleringen, det falger opp
anbefalinger fra den politiske behandlingen i 2021, samt merknader og uttalelser som er
kommet gjennom haring og offentlig ettersyn.

Byggehgyder i revidert planforslag varierer mellom kote+ 61 pa det hgyeste og kote + 44,5
pa det laveste. De tre nye byggene A, B og C har ulike byggehgyder, og byggene avtrappes
med forskjellige hayder mot innvendig gardsrom og tilgrensende bebyggelse. Planforslaget
ligger dermed innenfor omradereguleringen sin maksimal byggeheayde med kote + 62.

Samtidig utfordres omradereguleringen nar planforslaget apner for 5 etasjer og en inntrukket
6 etasje pa bygg A mot nordgst. Det fremgar av omradereguleringen sin bestemmelse § 4.4.
at feltene S1-S5 skal ha 4 etasjer med hgy 1. etasje, men at det for felt S1 kan det vurderes
5 etasjer med inntrukket 5. etasje. Byradet vurderer at den foreslatte byggehgyden med
opptil 6 etasjer pa bygg A allikevel kan aksepteres fordi det foreslas stor grad av varierte
byggehgyder innenfor planomradet. Bygg B mot vest har den laveste byggehgyden mellom
kote +44,5 og kote +53,5. Bygg C mot sgr har byggeheyder mellom kote + 48,4 og kote+55,
mens bygg C mot gst har byggeheyder mellom kote +54,5 og kote+61. Variasjonen i
byggehgyder fra lavere i sgrvest til hayere mot nordgst fremstar som et godt grep, og bidrar
til at bebyggelsen fremstar mindre dominerende og mer apen enn hvis alle byggene hadde
like byggehgyder. Den lave og apne bebyggelsen mot sgrvest bidrar til at innvendig
gardsrom og uteoppholdsarealer far gode solforhold pa ettermiddagen.

Byradet har vurdert om byggehgyden i planforslaget burde reduseres, ved den gverste
inntrukne 6 etasjen pa bygg A ikke tillates. PBE vurderer at den foreslatte bygningsmassen
vil veere godt synlig og kan oppleves ruvende, seerlig sett fra Storetveitvegen mot gst og
hgyere overliggende omrader. Byradet kan etter en samlet vurdering anbefale den foreslatte
byggehayden og antall etasjer. Dette begrunnes med at planforslagets byggehgyder er
lavere enn maksimal kotehgyde i omradereguleringen, sammen med kvaliteter ved at
bebyggelsen avtrappes ned til 2-3 etasjer mot sgrvest mellom bygg B og C. Det er seerlig
positivt at bebyggelsen har fatt et mer apent og solrikt gardsrom, med starre og tydeligere
apninger i bygningsmassen sammenlignet med tidligere planforslag fra 2021. Nedtrappingen
av bebyggelsen mot s@rvest bidrar ogsa til kvaliteter pa tilgrensende gate og byrom, og gir
en god tilpasning til boligbebyggelsen mot vest som har en byggehgyde pa 4 etasjer og
maksimal kote +49,5.

Omradereguleringen tillater en maksimal utnyttelsesgrad pa %-BRA=300% for felt S1.

Gjennom bystyrets sin merknad fra 2014 apnes det for & vurdere en hgyere utnyttelsesgrad.
Gjennom den politiske behandlingen i 2021 var det tydelig at forslaget om en utnyttelsesgrad
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pa nesten %-BRA=400% ikke var forenlig med kvaliteter pa uteoppholdsarealer og et godt
bomiljg, tilpasning til eksisterende bebyggelse og gode overganger mellom utbyggingsfeltene
i omradereguleringen.

Byradet vurderer at den foreslatte utnyttelsesgrad med %-BRA=320% kan aksepteres med
begrunnelse i at bearbeidingen etter 2021 viser at prosjektet na har betydelige bedre
kvaliteter. Dette gjelder nedtrapping og nedskalering av byggeheyder, et mer apent og solrikt
gardsrom, og tydeligere krav til materialkvaliteter.

Byradet er opptatt av fortettingen pa Paradis skal ha gode og varig arkitektonisk kvaliteter, og
ser positivt pa at bestemmelser har krav om materialbruk. Bestemmelser har krav til at det i
hovedsak skal brukes lys tegl og mark trykkledning. Dette fglger opp omradereguleringen
sine bestemmelser om at det i hovedsak skal benyttes tradisjonelle bygningsmaterialer som
terrmurer, mur, tre og glass. Samtidig sa apner planforslaget for at det kan brukes
platekledning der det er nedvendig grunnet branntekniske forhold. Ifglge planbeskrivelsen
kan det veere aktuelt ved remningsveier og svalganger.

Byradet er opptatt at det bygges trygge og brannsikre nye boliger, men stiller spgrsmal ved
begrunnelsen for at det skal apnes for & bruke platekledning. Det er kjent at teglstein har
sveert gode branntekniske egenskaper. Tegl er leire som allerede er brent, slik at det er
sveert motstandsdyktig mot brann og varme, og det frigir ikke giftige gasser ved brann.
Utbygging av Paradis Hage vil veere et svaert sentralt og synlig prosjekt pa Paradis. Det er
derfor viktig med gode kvaliteter ovenfor omgivelsene og pa innvendige gardsrom og
uteoppholdsarealer. Byradet er positive til foreslatte byggehgyder, antall etasjer og
utnyttelsesgrad, og forventer at prosjektet har gode kvaliteter i materialbruk og videre
arkitektonisk utforming. Byradet gnsker i utgangspunktet ikke a apne for materialbruk med
darligere materialkvaliteter, som for eksempel platekledning. Samtidig sa er byradet opptatt
av at det kan gjares konkrete vurderinger i den videre prosjekteringsfasen og byggesak.
Byradet anbefaler falgende endring av bestemmelse §.3.1.2.5.a (jamfar vedtakspunkt 1.B.a):

§.3.1.2.5.a endres til: "Det skal i hovedsak benyttes lys tegl og mark treklednlng

|kke fasadeplater med unntak av der det kan dokumenteres at fasadeplater gir bedre
brannsikkerhet enn tegl. Eventuelle fasadeplater skal ha farger tilpasset avrig
fargetone. Det skal i stgrst mulig grad unnga reflekterende materialer. Takflater som
ikke skal benyttes til uteopphold skal veere grgnne tak / sedumtak."

Uteoppholdsarealer

Byradet er opptatt av barn og unges oppvekstsvilkar og gode boligmiljger for ulike
generasjoner. Det er positivt at planforslaget legger opp til varierte leilighetstyper og starre
leiligheter. Minst 70 % av leilighetene vil veere egnet til barnefamilier. Barn og unge trenger
gode og solrike utendgrsarealer for opphold, lek, fysisk aktivitet og sosialt samvaer med bade
jevnaldre og voksne. Revidert planforslag har redusert byggehgyder og utnyttelsesgrad, som
gir mer sol og bedre kvalitet pa gardsrom og utearealer.

Det fremgar av planbeskrivelsen at beplanting med gress, baerbusker og blomstrende sma
treer skal danne en positive ramme for beboernes fellesarealer. Denne typen beplanting er
ikke sikret i reguleringsbestemmelser. Byradet vurderer at greanne fellesomrader er viktig for
et godt og sunt bomiljg, og anbefaler at dette sikres i reguleringsbestemmelser. Byradet er
ogsa opptatt av at lekearealer opparbeides uten plast- og gummidekke, for & unnga
spredning av mikroplast. Byradet anbefaler derfor fglgende supplering av bestemmelse §
3.1.1.4.c som omhandler kvaliteter pa uteoppholdsarealer (jamfegr vedtakspunkt 1.B.b):
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Nytt punkt til § 3.1.1.4.c: «vi. Felles uteoppholdsarealer som ikke benyttes til
adkomst, lekearealer og ngdvendige fellesfunksjoner skal beplantes med gress og
pollinatorvennlige baerbusker og sma traer. Lekearealer skal opparbeides uten plast-
og gummidekke og i starst mulig grad med naturlige materialer.»

%
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Figur 19 (venstre): Perspektiv av felles uteoppholdsareal i innvending gardsrom sett fra nord mot sar.
Figur 20 (hoyre) Perspektiv av felles uteoppholdsareal pa taket av bygg A.

Felles uteoppholdsarealer skal opparbeides i gardsrom og takterrasse pa bygg A.
Bestemmelser tillater at det ved mgblering av takterrasser kan etableres lettere
konstruksjoner som pergola over regulert byggehgyde. Byradet ser positivt pa at det
etableres felles takterrasse pa den laveste delen av taket pa bygg A, slik det er vist pa
illustrasjonsmaterialet. Byradet vurderer det som uheldig hvis det etableres pergola og lettere
konstruksjoner pa den hgyeste og nordlige delen av bygg A, siden dette vil overskride
byggehgyde i omradereguleringen og veere sveert synlig mot omgivelsene. Byradet anbefaler
derfor fglgende supplering av bestemmelse § 3.1.1.3.d (jamfgr vedtakspunkt 1.B.c):

§ 3.1.1.3.d suppleres: «l forbindelse med mgblering av takhager er det tillatt med
lettere konstruksjoner, som pergola, over regulert byggehgyde, med unntak av areal
med byggehgyde kote +61».

Renovasjon
Byradet ser positivt pa en samlokalisering av renovasjonslgsninger med felles dockingpunkt

for Paradis Hage og Statsminister Michelsens veg 68. Felles dockingpunkt for henting av
restavfall er lokalisert innenfor planomradet til Statsminister Michelsens veg 68 mot nordvest,
og det foreligger privatrettslig avtale mellom grunneiere.

=t 13;10(/53,7\“\Q /) = >
Figur 21 (venstre): Bildet viser plankartet for Statsminister Michelsens veg 68 med markering av snuhammer som
0gsa skal benyttes for Paradis Hage.

Figur 22 (midten): lllustrasjon fra RTP med rad markering av felles dockingpunkt for restavfall for Statsminister
Michelsens veg og Paradis Hage.

Figur 23 (hayre): Markering av tre planomrader som kan vaere aktuelle for felles renovasjonslasninger.
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Byradet stotter PBE og BIR sine anbefalinger om at det bar etableres ytterligere samordning
av felles lgsninger med pagaende reguleringsprosess for Marmorkollen, som er lokalisert
nord for Paradis Hage. Renovasjonsbiler trenger mye arealer til adkomst, oppstilling for
henting av avfall og snuplasser, og setter premisser for annen arealbruk og byutvikling.
Samkjgring av renovasjonslgsninger kan bidra til mindre veiarealer, mer oversiktlige og
trafikksikre arealer for myke trafikanter, samtidig som arealer frigjgres for annen bruk.
Byradet stotter derfor PBE sitt forslag om en ny bestemmelse som apner for midlertidige
renovasjonslgsninger for Paradis Hage, dersom det foreligger avtale mellom de tre
reguleringsplanen (jamfgr vedtakspunkt 1.B.d):

Ny bestemmelse § 3.1.1.6.c: «Det kan vurderes tilrettelegging av midlertidig
renovasjonslgsning for fraksjonene papir, papp, drikkekartonger, matavfall, plast og
tekstil, dersom avtale om felles, samlokalisert renovasjonsanlegg med plan 70740000
og plan 64690000 foreligger.»

Parkering
Planomradet har en sveert sentral beliggenhet pa Paradis med nzerhet til bybaneholdeplass

og bussholdeplass og sykkelanlegg. Sammen med nzerhet til dagligvare, tjenesteyting,
skoler og barnehage gir dette mulighet for en byutvikling som reduserer transportbehovet for
personbil. Byradet er opptatt av gode bomilja, trygge og sikre oppvekstsvilkar og reduksjon
av stgy, stev og klimagassutslipp fra biltrafikken. Byradet stgtter derfor PBE sin anbefaling
om at minimumskravet til bilparkering kan fijernes og erstattes med en gvre
maksimumsgrense. Dette bidrar positivt til & realisere overordnede mal om Gabyen, gode og
trafikksikre bomiljg og oppvekstsvilkar, og reduksjon av klimagassutslipp. Byradet anbefaler
folgende endring i bestemmelse §3.1.1.5.a (jamfer vedtakspunkt 1.B.e):

Endring i bestemmelse §3.1.1.5.a: Minimumskrav pa 0,4 fiernes i tabell og erstattes
med maksimum parkeringsdekning pa 0,6 parkeringsplasser per 100 m? bolig.

Som en fglge av at minimumskravet fiernes anbefaler PBE at parkeringsbehovet til
forflytingshemmede og gjester sikres gjennom et tillegg til bestemmelser. Byradet stotter
dette, og anbefaler falgende tillegg til bestemmelse §3.1.1.5.b (jamfer vedtakspunkt 1.B.f):

Tillegg til bestemmelse §3.1.1.5.b. «Det skal etableres parkeringsplass for
forflytningshemmede og gjester. Dette kravet gjelder utover parkeringskravet i
tabellen over. Minst 10 % av parkeringsplassene, avrundet opp til neermeste hele
plass, skal utformes og reserveres for forflytningshemmede. Disse plassene skal ha
gunstigst mulig gangavstand og gangtrasé. Gjesteparkering for bil skal utgjere 10 %
av totalt antall parkeringsplasser for boligene.»

Universell utforming

Planforslaget medfgrer store endringer av terreng og opparbeidelse av en helt ny situasjon
med boliger, uteoppholdsarealer, fortau, ramper, trapper og adkomstslgsninger.
Omradereguleringen har krav om at prinsippene for universell utforming skal legges til grunn
for utforming av bygg og uteareal. Dette er viderefart i planforslaget sin bestemmelse § 2.1
om universell utforming. Det fremgar videre av § 2.1 at omrader med universell utforming
skal avklares gjennom videre utarbeidelse av utomhusplanen til ssknad om rammetillatelse,
byradet ser at dette er innenfor bestemmelser til omradereguleringen.

Klimagassberegninger

PBE har ikke krevd klimagassberegninger med begrunnelse i at planforslaget var pa hering
og offentlig ettersyn far KPA2018 ble vedtatt. Byradet finner det uheldig at dette ikke er
utarbeidet siden planforslaget omfatter bade riving av eksisterende bebyggelse, sprengning
av eksisterende terreng og handtering av overskuddsmasser. Klimagassberegninger skal
ikke bare dokumentere klimagassutslipp, men ogsa fungere som kunnskapsgrunnlag for a
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vurdere ulike Igsninger gjennom reguleringsprosessen. Byradet stgtter PBE sin anbefaling
om at det stilles krav om klimagassberegninger ved sgknad om rammetillatelse, og anbefaler
folgende ny bestemmelse (jamfar vedtakspunkt 1.B.g):

Ny bestemmelse § 3.1.1.7.k: «Ved sgknad om rammetillatelse skal det foreligge
klimagassberegning.»

Vurdering av naturmangfold

| PBE sitt fagnotat er det ikke gjort en gjiennomgang av naturmangfoldloven, men PBE
oppsummerer kunnskapsgrunnlaget med registreringer og befaring. Byradet vil fremheve at
forslagsstiller har utarbeidet en egen vurdering av planforslaget mot naturmangfoldioven sine
bestemmelser §§ 8-12. Det gar fram av nml. § 7 at prinsippene i §§ 8 til 12 skal legges til
grunn som retningslinjer ved utaving av offentlige myndighet. Videre gar det fram at denne
vurderingen skal fremga av vedtaket. Bestemmelsene supplerer den generelle
begrunnelsesplikten for enkeltvedtak i forvaltningsloven § 25. Byradet vil derfor i det fglgende
presisere begrunnelsen for planforslaget knyttet til naturmangfoldloven §§ 8 til 12.

Kunnskapsgrunnlaget, § 8

Kunnskapsgrunnlaget bygger pa tidligere registreringer i omradet, hvor blant annet
registreringer i Artsdatabankens artskart og Naturbase er undersgkt. Det er ogsa utfert en
befaring av planomradet 07.01.2015. Byradet vurderer kunnskapsgrunnlaget som
tilstrekkelig.

Fore-var-prinsippet, § 9

Mangel pa kunnskap skal i utgangspunktet ikke brukes som begrunnelse for a utsette
eller unnlate a treffe forvaltningstiltak. Fgre-var-prinsippet brukes nar man ikke har
tilstrekkelig med kunnskap til & vite hvilke virkninger beslutningen vil ha for
naturmangfoldet.

Utenfor planomradet mot nordgst ved Paradis skole er det registrert flere fuglearter, blant
annet tyrkerdue som er neer truet (NT), lavesvale, stjertmeis, kjernebiter og grennfink. Vanlig
forekommende tovinger, lav og karplanter er ogsa registrert i naeromradet, samt
fremmedarten bulkemispel (kategori sveert hgy risiko, SE). Innenfor planomradet er det pa
befaring kartlagt treslaget ask som er sarbar (VU), med innslag av eldre ask, eldre
blodbgketre, samt innslag av fremedartene platanlann og skogskjegg. Det er ogsa omrader
med yngre lgvtre og innslag av kristtorn.

Planomradet bestar av eldre eneboliger med hager. Generelt bestar vegetasjonen i omradet
av stort innslag av foredlede hagearter og fremmedarter. Det er ikke registrert store
biologiske verdier i planomradet, men omradet har lokal verdi som ferdselskorridor og
leveomrader for insekter, smavilt og fugl.

Bestemmelser om grenne tak/sedumtak bidrar til & avbgte negative konsekvenser for
naturmangfoldet. Byradets forslag om a sikre i bestemmelser beplanting av felles
uteoppholdsarealer (nytt punkt til § 3.1.1.4.c) bidrar til & redusere negative konsekvenser for
naturmangfoldet. Byradet vurderer at fare-var-prinsippet er tilstrekkelig fulgt i planforslaget.

@kosystemtilnaerming og samlet belastning, § 10

Den samlede belastningen pa et gkosystem skal vurderes. For a vurdere konsekvenser pa
naturmiljget, skal samvirke mellom ulike pavirkninger og prosjektets kumulative karakter i
forhold til andre og gjennomfarte og planlagte prosjekter vurderes.

Den planlagte utbyggingen vil medfgre nedbygging av eksisterende grantomrader og

redusere de samlede grgnne forbindelsene pa Paradis. Omraderegulering for Paradis
tilrettelegger for transformasjon fra dagens eneboliger og hager til et urbant boligmiljg med
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hay tetthet. Byradet vurderer at utbyggingen av planomradet og tilgrensende felt i
omradereguleringen kan lokalt ha negative konsekvenser for insekter, fugl og vilt.

Kostnader ved miljgforringelse, § 11

Bestemmelser har krav (§ 3.1.2.5.a) om at takflater som ikke skal benyttes til uteopphold skal
veere grgnne tak / sedumtak. Dette bidrar til & redusere negative konsekvenser for
naturmangfold. Bestemmelser har rekkefglgekrav (§ 6.2.3) som sikrer opparbeidelse av
felles uteoppholdsarealer i samsvar med utomhusplan. Byradets forslag til beplanting av
felles uteoppholdsarealer (nytt punkt til § 3.1.1.4.c) bidrar til & redusere negative
konsekvenser for naturmangfoldet.

Miljeforsvarlige teknikker og driftsmetoder, § 12

Byradet vurderer at krav om grgnne tak eller sedumtak, sammen med byradets forslag om
krav til pollinatorvennlig beplantning pa felles uteoppholdsarealer, bidrar til & begrense
skader pa naturmangfoldet. Bestemmelse § 3.1.1.7.j har krav om plan for & begrense bygge-
og anleggsstay og stav i anleggsfasen. Byradet vurderer at dette bidrar til redusere negative
konsekvenser for omkringliggende naturmangfold i anleggsfasen, jamfar registreringer av
flere fuglearter nordgst for planomradet.

Korrigering av bestemmelser

Ved gjennomgang av bestemmelser er det oppdaget flere feil i referanser til paragrafer.
Byradet vurderer dette som uheldig siden det svekker bestemmelsene sine juridiske
virkninger. | bestemmelse § 2.2.1 refereres det til § 3.5.2.1.a angédende materialbruk, men
denne paragrafen finnes ikke. Byradet vurderer at korrekt referanse skal vaere § 3.1.2.5.a,
siden sistnevnte omhandler materialbruk. Byradet anbefaler falgende korrigering av § 2.2.1
(jamfar vedtakspunkt 1.B.h):

Referansen i § 2.2.1 andre setning endres fra § 3.5.2.1.a. til 3.1.2.5.a.

Tilsvarende har bestemmelse § 2.6.5 en referanse til § 2.5.4, men denne paragrafen finnes
heller ikke. Byradet vurderer at korrekt referanse skal vaere § 2.6.4, og anbefaler fglgende
korrigering (jamfer vedtakspunkt 1.B.h):

Referansen i § 2.6.5 farste setning endres fra § 2.5.4 til 2.6.4.

Bestemmelse § 5.1.2 har feil referanser til paragrafer som ikke finnes, og byradet anbefaler
folgende korrigering (jamfar vedtakspunkt 1.B.h):

Referanser i § 5.1.2 endres fra § 3.9 til § 3.1.1.7.i og § 7.3.4 endres § til 6.1.4.

Bestemmelse § 6.1.2 har feil referanser til paragrafer som ikke finnes, og byradet anbefaler
folgende korrigering (jamfar vedtakspunkt 1.B.h):

Referansen i § 6.1.2 endres fra § 3.9 til § 3.1.1.7.i.

Konklusjon
Byradet vurderer planforslaget til i hovedsak vaere i samsvar med omradereguleringen for

Paradis og KPA2018. Den sentrale plasseringen pa Paradis med gode kollektivforbindelser
og neerhet til sykkelanlegg, dagligvarer, tjenesteyting og sosial infrastruktur, tilrettelegger for
en byutvikling i samsvar med Gabyen. Endringene i det reviderte planforslaget falger opp
anbefalinger om bedre kvaliteter fra den tidligere politiske behandlingen i 2021.

Byradet stotter PBE sine forslag om endringer av bestemmelser knyttet til renovasjon,

parkering og klimagassberegninger. Sammen med noen supplerende endringer anbefaler
byradet at planforslaget vedtas.
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Begrunnelse for framleggelse til bystyret:
| henhold til plan- og bygningsloven (2008) § 3-3, 2. ledd, ligger det til bystyret selv a vedta
reguleringsplan, jf. § 12-12. Utvalg for miljg og byutvikling skal avgi innstilling i saken.

Byradet innstiller til bystyret a fatte felgende vedtak:
1. I medhold av plan- og bygningsloven §§ 12-12, jf. 12-11, vedtas fglgende forslag til

detaljregulering:

A. Paradis Hage, arealplan-ID 64230000 vist pa plankart, sist datert 17.04.2023.

B. Tilhgrende reguleringsbestemmelser, sist datert 15.06.2023, med folgende
endringer:

a)

b)

d)

§.3.1.2.5.a endres til: "Det skal i hovedsak benyttes lys tegl og mark
trekledning. Det tillates ikke fasadeplater, med unntak av der det kan
dokumenteres at fasadeplater gir bedre brannsikkerhet enn tegl.
Eventuelle fasadeplater skal ha farger tilpasset gvrig fargetone. Det skal
i starst mulig grad unnga reflekterende materialer. Takflater som ikke
skal benyttes til uteopphold skal vaere grenne tak / sedumtak

Nytt punkt til § 3.1.1.4.c: «vi. Felles uteoppholdsarealer som ikke
benyttes til adkomst, lekearealer og ngdvendige fellesfunksjoner skal
beplantes med gress og pollinatorvennlige baerbusker og sma treer.
Lekearealer skal opparbeides uten plast- og gummidekke og i stgrst
mulig grad med naturlige materialer.»

§ 3.1.1.3.d suppleres: «l forbindelse med mgblering av takhager er det
tillatt med lettere konstruksjoner, som pergola, over regulert
byggehgyde, med unntak av areal med byggehgyde kote +61».

Ny bestemmelse § 3.1.1.6.c: «Det kan vurderes tilrettelegging av
midlertidig renovasjonslgsning for fraksjonene papir, papp,
drikkekartonger, matavfall, plast og tekstil, dersom avtale om felles,
samlokalisert renovasjonsanlegg med plan 70740000 og plan 64690000
foreligger.»

Endring i bestemmelse §3.1.1.5.a: Minimumskrav pa 0,4 fiernes i tabell
og erstattes med maksimum parkeringsdekning pa 0,6
parkeringsplasser per 100 m? bolig.

Tillegg til bestemmelse §3.1.1.5.b. «Det skal etableres parkeringsplass
for forflytningshemmede og gjester. Dette kravet gjelder utover
parkeringskravet i tabellen over. Minst 10 % av parkeringsplassene,
avrundet opp til neermeste hele plass, skal utformes og reserveres for
forflytningshemmede. Disse plassene skal ha gunstigst mulig
gangavstand og gangtrasé. Gjesteparkering for bil skal utgjgre 10 % av
totalt antall parkeringsplasser for boligene.»

Ny bestemmelse § 3.1.1.7.k: «Ved sgknad om rammetillatelse skal det
foreligge klimagassberegning.»

Korrigering av bestemmelser:

Referansen i § 2.2.1 andre setning endres fra § 3.5.2.1.a. til 3.1.2.5.a.
Referansen i § 2.6.5 farste setning endres fra § 2.5.4 til 2.6.4.
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Referanseri § 5.1.2 endres fra § 3.9 il § 3.1.1.7.i og § 7.3.4 endres § til
6.1.4.
Referansen i § 6.1.2 endres fra § 3.9 til § 3.1.1.7.i.

2. Fear kunngjagring av vedtak skal bestemmelser oppdateres i samsvar med bystyrets
vedtak

Dato: 3. oktober 2023

Rune Bakervik Ruth Grung
Byradsleder Byrad for klima, miljg og byutvikling
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