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1 BAKGRUNN

I henhold til BKA 2018 bestemmelsespunkt § 8.3 skal det utarbeides en innledende
stedsanalyse fagr oppstartsmgte for reguleringsplaner i sone 1 — 3, og for tiltak som sgkes
unntatt fra plankrav iht. 3.3.1. Planomradet for aktuelle tiltak er i sone 1 Sentrumskjerne (S7)
0g sone 2 Byfortettingssone.

Stedsanalysen ble i fgrste runde utarbeidet og ferdigstilt etter «VVeileder for Byromsanalyse.»
Deretter er den oppdatert med blikk til «\Veileder for innledende stedsanalyse» av november
2018, og vil derfor ha elementer av begge.

Stedsanalysen ender ikke opp i bindende konklusjoner, men registrerer og redegjar for
eksisterende strukturer og elementer, viktige hensyn og verdier samt ogsa «viktige
forbedringer» og danner grunnlag for videre arbeid. I tillegg har Tippetue Arkitekter utarbeidet
et prosjektnotat som redegjar for prosjektets oppnaelse av kvalitets- og baerekraftsmal. Det
oppfordres til a se til dette for mer detaljert informasjon om konseptet.

Tiltaksomradet er gnr. 42 bnr. 27, 58, 656 og 628 og ligger pa sgrestsiden av Lille
Nesttunvann, pa et hgydedrag mellom vannet og Nesttun sentrum i Fana.

Figur 1 Perspektiv fra nordvest mot planomradet og Nesttun sentrum. Hvitt omriss indikerer tiltaksomradet.

2 BYROMSANALYSEN

| det falgende belyses registrerte elementer innenfor et analyseomrade og et nermere avgrenset
anbefalingsomrade hva angar landskap og historie, kommunikasjon og malpunkt blant annet.
Det er utarbeidet 6 kart med basis i Veileder for innledende stedsanalyse (nov. 2018). Disse
gjennomgas kort nedenfor og presenteres til sist i dokumentet.
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Kart 1 viser tomtens lokalisering og angir et analyseomrade, som legges til grunn for gvrige
kart. Analyseomradet markeres med red stiplet linje mens den delen av omradet som utgjar
selve byromsanbefalingen er indikert med farget sirkel. Kartet viser ogsa hovedstrukturer for
veg og bybane samt elveleier samt avgrensning av sentrumskjerne og byfortettingssone iht.
KPA 2018 i tillegg til pagaende planer i omradet. Der er ingen nylig vedtatte planer, ei heller
pagaende starre utbyggingsprosjekter i neeromradet/analyseomradet.

2.1 Beskrivelse

Kart 2 gjar rede for landskapet og omradets historie. Kartets bakgrunn indikerer rommets
tredimensjonalitet. Blagrenn farge er lavereliggende terreng og merk rgd er hgydedrag. Ulike
graderinger av gul — orange - lys rgd indikerer mellomskiftet. Mot vest er en vratt skrent ned
mot vannet. Viktig blagrennstruktur er vist med respektiv bla og grenn farge. Nesttun sentrum
med nerliggende eiendommer er av kulturhistorisk interesse og enkelt elementer har ulik grad
av kulturhistorisk verdi. Omriss som viser historisk veifar, byrom og byplangrep viser omradet
for dette. Bade innenfor planomradet og i nseromradet finnes bygg som er fra far 1900 og som
folgelig er i SEFRAK-registeret. | forslag til ny KPA 2019 er Nesttun sentrum med et knippe
omliggende eiendommer gitt status bestemmelsesomrade «Historiske omrader» # Nesttun.

Kart 3 viser eksisterende og fremtidige kommunikasjon og malpunkt. Planomradet har en
gunstig beliggenhet med kort gangavstand til sentrumsfunksjoner pa Nesttun, til bybanestopp
og busslinjer bade i nord-sgrgaende retning og i gst-vest gaende retning. Hoved sykkelvegtrase
mellom Bergen Sentrum og Nesttun / Midtun skole passerer rett sgr for anbefalings- og plan-
omradet med tilkobling via Sundts veg. 1 tillegg legger overordnede planer faringer for
fremtidige ganglinjer blant annet langs Lille Nesttunvann, og en fremtidig forbindelse som
knytter planomradet og sentrale deler av Nesttun sammen med Skjoldbukten i sgrlig retning
(ref. Fa5 i temakart «blagrenne strukturer»). Kartet gir ogsa en oversikt over eksisterende
ganglinjer langs Nesttunvann samt ogsa bilveger med fortau.

Kart 4 gir en grov oversikt over bebyggelsesstruktur i omradet og skiller mellom
smahusbebyggelse, blokkbebyggelse og blandet sentrumsbebyggelse. | tillegg vises bygg som
er regulert til spesialomrade bevaring, og omradet som er omfattet av hensynssone kulturmiljg.
Her er flere SEFRAK-registrerte bygg, de fleste i rad kategori. Anbefalingsomradet bestar pr. i
dag hovedsakelig av smahusbebyggelse, men der er ogsa blokk bebyggelse. Et av byggene er
regulert til spesialomrade bevaring i RP for Nesttun sentrum (planiD 16370000). Dominerende
materialbruk for smahusbebyggelsen er tre, for blokkbebyggelsen er det mur. Nyere bygg med
naringsformal har ulike fasadeplater. Byggehgyde innenfor neeromradet / anbefalingsomradet
varierer fra eneboliger pa 1-2 etasjer pluss loft til sentrumsbebyggelse fra 2 - 4/5 etasjer. Se
utklipp fra googlemaps /fig. 2 for skrafoto med oversikt over bygningsstruktur og byggehgyder
rundt Nesttun sentrum.

Kart 5 gir en oversikt over bo- og miljgutfordringer. Langs Nesttunveien er det rgd og gul
stgysone, som gar inn pa aktuelle eiendommer og som ma hensyntas i videre planlegging. Det
er ikke anlagt fortau over Sundts veg for de som kommer gdende langsetter Nesttunvegen.
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ref. omtale av krt 4,

B d

Figur 2 Oversikt bygningsstruktur og byggehgyder rundt nesttun sentrum,

Dette kan i seg selv vere et sikkerhetsregulerende tiltak da man ikke gnsker a lede gaende (og
syklende) direkte ut i krysset, men heller oppfordre til at de stopper opp og gjer en vurdering av
den trafikale situasjonen far de krysser over Sundts veg. | dette gyemed er krysset likevel
markert i kartet som en trafikal utfordring, som medfgrer at temaet vil bli vurdert naermere i
videre planprosess. Gragntstrukturen sgr for Lille Nesttunvann er per i dag ikke opparbeidet men
har potensiale for a kunne romme en naturtilpasset park med lekeareal i kort gangavstand til
Nesttun sentrum, og som Vil vaere positivt for hele omradet. | videre prosess vil man kunne se
pa muligheter for a legge til rette for ny bruk her samtidig som hensyn til flomsonen ivaretas.

Kart 6 er anbefalingskartet og viser forslag til planavgrensning, nzrliggende blagrenne
kvaliteter, urbane kvaliteter, aktive fasader, fremtidige og eksisterende kommunikasjonslinjer
til og fra planomradet. Kartet indikerer en fordeling av ny bebyggelsesstruktur, som blant
annet sikrer siktlinjer fra leilighetsbygg pa g/bnr 42/860 mot Lille Nesttunvann samt eventuelle
tverrforbindelser fra Nesttun terminal / Nesttun sentrum via omradet til strandsonen. Se ogsé
situasjonsplan utarbeidet av Tippetue AS. Hvorvidt slike tverrforbindelser lar seg realisere ma
vurderes nermere som del av planarbeidet. Innenfor grennstrukturen / friomradet pa g/bnr
42/957 er det foreslatt & opparbeide et allment tilgjengelig omrade for lek og opphold, som
sammen med Nesttun gard (g/bnr 42/11 m.fl) pd motsatt side av Sundts veg kan utgjgre en
miljgskapende akse fra Lille Nesttunvann til Nesttun torg / Nesttun sentrum. | denne aksen
mgtes det moderne og urbane, det kulturhistoriske og de blagrenne verdiene. Funksjonelle
ganglinjer fra planomradet til/fra Nesttun terminal og Nesttun sentrum er lett tilgjengelige, og
gir kort gangavstand til daglige gjgremal og stetter under prinsippet om den kompakte by, og
bar i sin helhet planlegges iht. rammene for sone 1 — sentrumskjerne.

2.2 Kart1-6
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