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1 Sammendrag og ngkkelopplysinger

1.1 Sammendrag

Reguleringsplanen er utarbeidet av A/STAB AS pa oppdrag fra forslagsstiller Pallas AS.
Planomradet ligger i utkanten av Espehaugen Naringspark i Ytrebygda bydel, Bergen
kommune som er et etablert nzrings- og industriomrade. Neermiljget bestar av
industri/lageromrader mot nordgst, boliger mot vest og jordbruksland/LNF mot ser.

Formalet med reguleringsplanen er & regulere deler av g/bnr. 107/26 til fremtidig industri og
lageromrade med adkomstveg fra nord via Espehaugen samt gang- og sykkelvei. Omliggende
areal reguleres for det meste til vegetasjonsskjerm. Planforslaget samsvarer i all hovedsak
med arealformalet I/L 1 i KDP BLAE. Unntaket gjelder formalsgrensen mellom industri/lager
og grgnnstruktur/vegetasjonsskjerm mot sgr. Formalsgrensen til naeringsomradet er slik sett
trukket lenger sgr enn formalsgrensen mellom I/L 1 og LNF-arealet i KDP BLAE. Dette vil gi
en noe mer tilgjengelig utbyggingsflate uten a medfare vesentlige konsekvenser for verken
naturmangfold eller landskap, silhuettvirkninger, ner- eller fjernvirkning.

Hensikten med planarbeidet er a etablere en formell ramme for & gjennomfare en deling av
eiendommen for sa a rydde opp i eiendomsforholdene pa den delen av eiendommen som er i
aktiv landbruksdrift. | dag er det slik at den som driver og bor pa landbrukseiendommen ikke
er hjemmelshaver til g/bnr. 107/26, og derfor heller ikke kan gjere de ngdvendige
oppgraderingene og investeringene som skal til for a viderefgre driften av
landbrukseiendommen.

Planomradet omfatter gnr. 107 bnr. 26 mfl. og er pa 37,98 daa. Tiltaksomradet er i overordnet
plan, KDP BLAE, avsatt til fremtidig neering og lageromrade I/L1.

Planarbeidet er vurdert & ikke utlgse krav om konsekvensutredning etter plan- og
bygningsloven 84-2.

Figur 1 Planomradets lokalisering sgr for Bergen lufthavn, Flesland.
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1.2 Ngkkelopplysninger

Bydel: Ytrebygda | Gards- og bruksnummer: | 107/26 mfl.

Gardsnavn/adresse: Smalhushaugen

Saksnummer 202220536 og 201718968

Forslagsstiller: Pallas AS | Plankonsulent: | A/STAB AS

Sentrale grunneiere: Espeland Neering Il AS

Planens hovedformal: Industri, lager Planomradets stgrrelse: 37,98 daa

Grad av utnytting: :;t;z/g IéIF'{ZA:_ZJ;?(AZSEE%' Nytt bruksareal, BRA kvm. :</\i_nl”| CI;%ZLZ. Hisammen 7650

PTERRTIE I/L3: 8909 kvm BRA.

Varsel om innsigelse: Nei Konsekvensutredningsplikt: Nei

Kunngjort oppstart: 14.02.2018 Offentlig ettersyn: 14.12.2019 —28.01.2020
Jordvern, massehandtering, fjernvirkning, stgy under anleggsfase og konsekvenser for

Problemstillinger:

naboer.

2 Bakgrunn

2.1 Bakgrunn for planarbeidet

Reguleringsplanen er utarbeidet av A/STAB AS pa oppdrag fra Pallas AS. Innenfor omradet
er det gnskelig med naeringsvirksomhet. En mindre del av tiltaksomradet gnskes omregulert
fra landbruksformal til industri/lager.

Det absolutte malet med planarbeidet er a rydde opp i dagens eiendomsforhold slik at
vedkommende (M. Berge) som driver og bor pa eiendommen, ogsa blir hjemmelshaver. For a
fa dette til ma eiendommen reguleres, for sa & fradeles. Per i dag er eiendommen i sin helhet
eid av Espeland Nering 1l AS. Partene har inngatt en avtale om at en parsell pa ca. 15 daa
skal fradeles for naringsutvikling, og at denne delen skal eies av Espeland Nering Il AS
mens M. Berge blir hjemmelshaver for resten av eiendommen. Bygninger og jordbruksareal
har behov for oppgraderinger, men dagens eiendomsforhold er et hinder for & gjennomfare
ngdvendig vedlikehold og investeringer for fremtidig drift. Det drives jordbruk med
gammelnorsk sau pa eiendommen.

Det er tidligere sgkt om fradeling av parsellen fra gnr/bnr. 107/26 samt dispensasjon fra
gjeldende reguleringsplans kartdel mht. formalet landbruksomrade. Bade sgknad om
dispensasjon og fradeling fikk avslag da en formalsendring krever reguleringsendring.
Etat for landbruk har uttalt seg i forbindelse med fradelingssgknaden og er positiv til en
omregulering av deler av arealet.

2.2 Hensikten med planforslaget

Formalet med reguleringsplanen er a regulere den delen av eiendommen som skal fradeles
gnr/bnr. 107/26 til fremtidig neeringsomrade/industri- og lageromrade, iht. de feringer som
ligger i overordnet plan. Rammer for utvikling gis av KDP BLAE hvor 9,3 daa av aktuelt
omrade er regulert til I/L1 og 0,2 daa av nordlig del av eiendommen er regulert til I/L3.

Planforslaget regulerer ogsa ny adkomstvei og gang- og sykkelveg gjennom gnr./bnr.

107/470, 472 og 473 til tiltaksomradet. Langs vest- og sgrsiden av tiltaksomradet reguleres en
vegetasjonsskjerm. Tilsvarende gjgres mot gst langs deler av bnr. 473.
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3 Planomradet — dagens situasjon

3.1 Beliggenhet og avgrensning

Planomradet er lokalisert pa Espeland i Ytrebygda bydel rundt 18 kilometer sgrvest for
Bergen sentrum og 2,6 kilometer sgr for Bergen lufthavn, Flesland. Kjeretid til Bergen
sentrum er ca. 30 minutter. Blomsterdalen senter ligger rundt 1,5 km mot nordgst.

Figur2 0
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Planomradet omfatter gnr./bnr. 107/26 mfl., og var pa 51 daa ved varsling den 14.02.2018
(figur 3). Plangrensen er i ettertid justert slik at planomradet er 37,98 daa. Det avgrenses av
eksisterende industriomrade og neering mot nord og gst. Omradet er regulert i Ytrebygda, Gnr.
107, Bnr. 141, 5387 mfl. plan-1D 63190000. Skogsomrade og spredt bolighebyggelse i vest,
og aktuell eiendoms gardstun med landbruksareal i sar.

Figur 3 Varselkart til venstre. Flyfoto av omradet til hgyre (norgeibilder.no).
Planomradet med linje.

Side 5 av 58



3.2 Arealbruk

Planomradet ligger i den sgrvestlige utkanten av det eksisterende naringsomradet pa
Espehaugen. Mot vest er det et boligstrek med eneboliger, og mot sgr er det gardshebyggelse
0g jorder.

Nordlig del av planomradet er planert og utbygd med to neeringsbygg med tilhgrende
parkering for starre biler. Det nordligste bygget tilhgrer Volvo Maskin AS, og er et
serviceverksted for anleggsmaskiner. Det sgrlige bygget brukes av Team Verksted Vest AS,
og er et flermerkeverksted for alle typer lastebiler, busser, varebiler, tilhengere og pabygg,
samt karosseriarbeid. De er ogsa serviceverksted for DAF lastebiler og VDL busser i
Hordaland. Bygningene er typiske neringsbygg.

Iht. matrikkelen foreligger falgende bygningsopplysninger for de bebygde eiendommene
innenfor planomradet:

Tabell 1. Bygningsopplysninger hentet fra matrikkelen.

Bruksareal Bebygd areal Antall etasjer
Espehaugen 27, | 1840 1460 3
g/bnr. 107/470
Espehaugen 29, | 2306 1982 2
g/bnr. 107/473
Samlet | 4146 kvm BRA 3440 kvm BYA

Det foreligger en tinglyst rett til a etablere adkomstveg til neeringsomradet pa g/bnr. 107/26
via g/bnr. 107/473. | samsvar med §3.3 i KDP BLAE skal det reguleres en gang- og
sykkelveg som del av planarbeidet fra I/L 1 til Espehaugen via I/L 3.

3.3 Stedets karakter og landskap

Nordlig del av planomradet er planert pa ca. koteniva +41 og huser to bygg med et samlet
fotavtrykk lik 3676,6 kvm. En bratt utsprengt skrent fungerer som et markant skille mellom
planert og bebygd tomt mot nord og det ubebygde omradet i sgr samt mot boligomradet i vest.

Figur 4 Det planerte industriomradet nord for I/L1 sett fra nord mot sar.
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Serlig del av planomradet inngar i en landbrukseiendom som er i drift. Planomradet ligger pa
et hgydedrag og er synlig fra boligene i vest og fra neringsomradet i gst. Laveste punktet er
helt i ser med ca. 25 moh., og hgyeste punkt er knausen i det ubebygde omradet med topp-pkt.

lik 50 moh. Terrenget er relativt apent og smakupert med koller og mindre dalsgkk, som
skraner ned mot et lavereliggende omrade med beitemark.

Figur 5 Hgydedata fra planomradet og omliggende terreng (hoydedata.no)
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Planomradet er sgrvendt og har gode solforhold. Det
planlegges ikke for boligformal eller
skoler/barnehage innenfor tiltaksomradet. Figur 6
viser dagens situasjon av planomradet med
omkringliggende terreng ved varjevndagn kl. 1500.

Figur 6 Planomradet med
omkringliggende terreng vist ved
jevndggn 20. mars kl. 15:00.
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Figur 7 Sentral del sgr for planomradet sett fra nord mot sgrvest gverst. Bevart
beitemark sgr for planomradet nederst. Raunefjorden i bakgrunnen.

Figur 8 Planomradets grense mot industriomradet i gst som viser eksisterende
gangveg mot Espelandsvegen sett fra sgr mot nord.
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3.4 Kulturminner og kulturmiljg

Sek i Riksantikvarens kulturminnedatabase Figur 9 Utklipp av KDP BLAE;
Kulturminnesgk (kulturminnesok.no) viser ingen bevaring kulturmiljg og naturtyper.
registrerte funn av automatisk fredede kulturminner
innenfor planomradet. Rett sgrvest for planomradet, pa
eiendommen 107/26, er det en hensynssone (570) for
bevaring kulturmiljg i KDP BLAE. Hensynssonen
omfatter to automatisk fredete kulturminner hvor det er
funnet spor etter forhistorisk aker. Kulturminnet i nord er
datert til slutten av eldre bronsealder (kalibrert 1080 f.Kr),
mens den i sgr er datert til slutten av yngre
steinalder/senneolitikum (3710 + 70 BP). Av nyere tids
kulturminner er det to steingjerder, en traktorveg, en
brgnn og et fastmerke som ligger innenfor planomradet.
Steingjerdet som gjerder inn dagens innmark ligger
utenfor planomradet. Sgrvest for planomradet ligger en
gard som fortsatt er i drift, og beitelandet rundt garden
utgjer det tilhgrende kulturlandskapet. Bygningene i tunet
bestar av to boliger fra 1950-60-tallet og ulike
driftsbygninger. Langs Espelandsvegen star et tidligere
reykehus. Se vedlegg 10 — Kulturminnedokumentasjon.

3.5 Landbruk

Den sgrlige delen av planomradet er jf.  Figur 10 Arealressurskart, ARf. Planomradets utstrekning
arealressurskartet innmarksbeite og >~ A /] ‘
skog med sers hgy bonitet. Dette ' ’
beitearealet er i dag i ferd med & gro
igjen. En mindre del lengst s@r er vist
som overflatedyrket jord og er i dag i
bruk som beiteland. Sgr for
plangrensen er et beiteomrade i aktiv
drift vist som innmarksbeite,
overflatedyrket jord og fulldyrket jord i
ressurskartet. Se figur 10.

Fulldyrka jord
Qverflatedyrka jord
Innmarksbeite

g Skog, seers hag bonitet
Skog, heg bonitet
Skog, middels bonitet
Skog, lav bonitet
Uproaduktiv skog
My
Apen jorddekt fastmark
Apen skrinn fastmark

Den sgrligste delen av planomradet er
regulert til LNF-omrade, og ligger
innenfor hensynssone for landbruk i
KDP BLAE.

3.6 Naturverdier

Innenfor planomradet/tiltaksomradet er det ikke registrert sarbare arter (jf. Artsdatabanken
2023). Naturmangfoldrapporten for Smalhushaugen (09.05.19) konkluderer med at det ikke er
spesielle naturverdier i det undersgkte tiltaksomradet.

Fugl

| artsdatabanken og pa miljatstatus.no er det registrert gulspurv (sarbar, VU) som er en
radlistet fugleart, pa jordet litt servest for planomradet, og i boligomradet mot vest. Det er
ogsa registrert flere arter i neeromradet, men alle utenfor planomradet. | artsdatabanken er det
registrert grennfink (VU), tyrkerdue (naer truet, NT), lomvi (sterkt truet, CR) og fiskemake
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(VU). Det ble kun observert én Lomvi i 1999. Iht. miljgstatus.no er det registrert en rekke
andre fuglearter i nerheten av planomradet, men plasseringen virker tilfeldig da observasjoner
over mange ar er plassert i samme punkt. Dette gjelder svartand (VU), arfugl (VU),
hansehauk (VU), grennfink (VU), gramake (VU), fiskemake (VU), teist (neer truet, NT),
dvergspurv (VU), makrellterne (sterkt truet, EN), tyrkerdue (NT), steer (NT), tjeld (NT),
storskarv (NT), graspurv (NT), tarnseiler (NT), dvergfalk, grasisik, gratrost, svartbak,
bjerkefink, vandrefalk og havern (miljostatus.no). Flere av disse observasjonene er ogsa over
20 ar gamle.

Etter offentlig ettersyn ber kommunen om at vi belyser hvordan planforslaget kan pavirke
sarbare arter i influensomradet. | naturmangfoldrapport for Fleslandsvegen 72 (150 m vest for
planomradet) som ble utfgrt 30.08.2023 defineres influensomradet som 20 m rundt
planomradet for vegetasjon, og 100 m for a fange opp fugl som kan pavirkes. Av de
observerte fugleartene pa og rundt Smalhushaugen er det kun gulspurv som er registrert
innenfor influensomradet pa 100 m.

Iht. naturmangfoldrapport for Fleslandsvegen 72 (Blanck, 2023) vil en kartlegging av
hekkeomrader som gkologisk funksjonsomrade ikke veere mulig pa en arealmessig god mate
for de aller fleste fuglearter med relativt stor utbredelse og forholdsvis stor variasjon i
hekkehabitat. «Jf. faggrunnlag for kartlegging av gkologiske funksjonsomrader for
terrestriske arter (Framstad mfl. 2018). er det i liten grad hensiktsmessig & avgrense
gkologiske funksjonsomrader i utredningsomrade for fugl som ikke har szrlig spesifikke krav
til hekkehabitat». Det kan ikke utelukkes at de observerte fugleartene benytter planomradet og
influensomradet til hekking, men siden det er stor variasjon i hekkehabitat er det ikke
hensiktsmessig & avgrense funksjonsomrader for hekking for disse artene. Dette gjelder ogsa
for gulspurven som er den eneste arten som er registrert i artsdatabanken innenfor
influensomradet.

Hjort

Bymiljgetaten etterspar i sin merknad til planforslaget under offentlig ettersyn en redegjarelse
for hjortetrakk i omradet. Den 16. april 2020 har Radgivende Biologer i den anledning befart
omradet og produsert et tilleggsnotat til Naturmangfoldrapporten for omradet (09.05.2019).
Innenfor planomradet er det pavist flere spor etter hjort, samt avfaring. Radgivende Biologer
vurderer avslutningsvis at en utbygging i planomradet vil redusere et grgntareal med lokal
verdi for hjort, men trolig ikke skape barrierer for hjortens vandringsmuligheter utover det
som allerede finnes i omradet.

Et lokalt funksjonsomrade for hjort vil kunne vurderes til noe verdi i en konsekvensutredning,
jf. Statens vegvesen handbok, og vurderingen i det opprinnelige notatet vil derfor veere
uendret selv om det er dokumentert at det er hjort i omradet.

Vegetasjon

| KDP BLAE er det to hensynssoner for naturtyper i neeromradet. Sgrvest for planomradet, er
det registrert hul eik som er en naturtype som er vurdert til lokalt viktig verdi (B-verdi)
(miljostatus.no). Lokaliteten bestar av om lag 15 store, gamle eiketraer som star pa en liten
kolle mellom husene pa garden Sethushaugen. Den andre hensynssonen for naturtyper ligger
pa jordet sgr for Espelandsvegen. Naturtypen er store gamle treer, hule eiker. Det er ogsa
registrert en hul eik i naturbase.no som ligger sgrvest for planomradet.
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Deler av planomradet ble befart 8. mai 2019 av Radgivende Biologer (se rapport, 09.05.19)
og bestar for det meste av unge trer. De vanligste treslagene er bjark, hassel og viertraer, med
innslag av hegg, eik, rogn og gran. Fremmedarten platanlgnn — med fremmedartkategori sveert
hey risiko — har etablert seg i omradet. Ellers finnes litt kristtorn og flere mispel-arter, som
den svartlistede sprikemispelen. I de skrinneste partiene med tynt jorddekke dominerer einer.

| tillegg ble det registrert to eldre eiketreer, men disse utgjar ikke naturtypen hul eik.

| feltsjiktet finnes fortsatt arter som er karakteristiske for frisk fattigeng og fuktig fattigeng,
som engkarse, gulaks, jonsokkoll, smalkjempe, engsyre og einstape er noen av dem. | de mest
gjengrodde partiene dominerer arter som er vanlige i lavurt-edellgvskog som hvitveis,
ormetelg, hengeving eller varkal.

3.7 Rekreasjonsverdi- og bruk

Rett utenfor den nordvestre delen av planomradet er Figur 11 Regionale friluftsomrader
det i gjeldende reguleringsplan for Espehaugen, ¢ ;
plan-1D. 63190000, regulert grannstruktur som skal
ha funksjon som grgntdrag med turveg gjennom.
Denne er per tid ikke etablert. Den sgrlige delen av
planomradet er tidligere beitemark som er i ferd
med & gro igjen. Omradet er ikke i bruk som
turomrade.

\\\\\ ne

De narmeste regionalt viktige friluftsomradene er
Lgnningshavn og Mariholmen mot vest og
Adlandsmarka og Storhaugen mot sgrgst. En
mindre del av den gstlige delen av friluftsomradet
for Lenningshavn og Mariholmen er avsatt til
industri/lager i KDP BLAE.

3.8 Skole og barnehage

Narmeste barneskole er Liland barneskole rundt 1,2 km fra planomradets grense i nord.
Ungdomsskole er Ytrebygda skole som ligger ca. 3,5 km fra planomradet. Det er flere private
barnehager pa Liland, en like sar for Fleslandsvegen og to like ved Liland skole.

3.9 Barn og unges interesser

Den sgrlige delen av planomradet er tidligere beitemark som er i ferd med a gro igjen. Det er
ikke i bruk som turomrade, og det ble ikke sett spor av barns lek ved befaring gjennomfart
varen 2017. Omradet sgrvest for planomradet er beitemark som er i aktiv bruk og det brukes
ikke til lek. Den nordlige delen av planomradet og tilgrensende omrader mot nord og ast er

neeringsomrader. Figur 12 Utklipp fra barnetrakkregistreringen.

.. ) . . Planomréadet ved svart markar.
Aktivitetstilbud i omradet er konsentrert

rundt skolene og blant annet ved et
idrettsanlegg pa Liland der idrettslaget
Gneist har tilhgrighet. Idrettsanlegget
bestar av to lyssatte kunstgresshaner,
klubbhus og garderobehus og ligger ca.
1 km fra planomradet.
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Det er gjennomfart en barnetrakkregistrering av Ytrebygda Skole 2011. Denne viser at
Espelandsvegen oppleves som utrygg, og at det skates ved Espehaugen 25 (ref. nr. 35).1

3.10 Veg og trafikkforhold

3.10.1 Kjgreatkomst
Adkomst til planomradet fra nord skjer via kommunal veg Espehaugen. Fra og med gnr/bnr.

107/470 og serover er vegen privat. Eksisterende adkomstveg har fortau pa den ene siden.

| KDP BLAE er det definert falgende hovedveger i omradet: Flyplassvegen i gst-vestgdende
retning og Ytrebygdsvegen /Hjellestadvegen i nord - sgrgaende retning. | gst-vestgaende
retning gar Skagevegen gstfra ved Ytrebygda skole til Blomsterdalen. Denne vegen fortsetter
over i Fleslandsvegen etter & ha passert Blomsterdalen. Lilandsvegen gar nord-vestover fra
Blomsterdalen til Flyplassvegen. Espelandsvegen gér sgrvestover fra Adland til Espeland.
Mange av disse vegstrekningene er lite tilrettelagt for gdende, syklende og kollektivtransport.
Det foreligger derfor rekkefalgekrav i KDP BLAE pé gang- og sykkelveg gjennom
eksisterende naringsomrade og frem til I/L 1. Det er utbygd gang- og sykkelveg langs
hovedvegen Espehaugen.

| KDP BLAE er det tilrettelagt og vurdert alternative veglgsninger for vegnettet i omradet.
Blant annet en utvidelse av Lgnningsvegen til fire felt og utvidelse av rundkjagringen nord for
planomradet. Det er ogsa blitt utredet alternative lgsninger for ny trase for trafikken fra
Hjellestadveien som skal ledes vest for Blomsterdalen sentrum der oppstart, utvidelse og
arbeid med Hjellestadvegen pagar i dag med blant annet omlegging av krysset inn til
Espelandsvegen.

Fartsgrensen for veinettet i omradet er som falger: Kommunal veg Espehaugen: 50 km/t.
Kommunal veg Espehaugen, adkomstveg til planomradet: 50 km/t. Fylkesveg 177
Fleslandsvegen: 60 km/t. Fylkesveg 175 Espelandsvegen: 50 km/ t. Andre interne veger: 30
km/ t. (Statens vegvesen, NVDB, tall fra 2018).

! https://www.bergen.kommune.no/bk/multimedia/archive/00254/Ytrebygda_skole_254832a.pdf

Side 12 av 58



Figur 13 Oversikt over veisystemet i omradet
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3.10.2 Trafikkmengde

Tabell 2. Trafikkmengde i arsdggnstrafikk (ADT).

Kommunal veg Espehaugen fra Fleslandsvegen og sar til tilkomst Espehaugen 3977
Kommunal veg Espehaugen, adkomstveq til planomrddet 3000

Fylkesveg 177 Fleslandsvegen 2000

Fylkesveg 175 Espelandsvegen 400 -900

Gangveg mellom Espehaugen og Espelandsvegen (2011) 100

Kilde: Statens vegvesen, NVDB, tall fra 2016 og 2018

3.10.3 Trafikksikkerhet

Det er ikke registrert trafikkulykker innenfor planomradet eller innenfor Espehaugen
Nzringsomrade i Bergen kommune sine to siste trafikksikkerhetsplaner. I disse er det gjort
registreringer av personskadeulykker i tidsrommet 2008 — 2016. Nordgst for planomradet pa
Fleslandsvegen, neer krysset til Espehaugen er det registrert en trafikkulykke med
alvorlighetsgrad «alvorlig skadd». Sgrast for planomradet, pa Espelandsvegen er det registrert
tre trafikkulykker, alle med alvorlighetsgrad «lettere skadd». Omtalte registreringer er fra
1999 og senere.
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Figur 14 Ulykkespunkt pd omkringliggende veier. Planomradet vises med bla ellipse.

Q

Legem

@1 petandsve ) © NVDB, Geovekst, kommi

3.10.4 Kollektivtilbud
Kollektivdekningen i omradet er god. Neermeste  Figur 15 Neerliggende busstopp. Planomradet
kollektivholdeplass er sgr og gst for planomrédet, Vises med hvit markar.
i Espelandsvegen og har bussavgang omtrentlig 2§ ey
gang pr. time i morgen- og ettermiddagsrushet
som korresponderer viderer med bybanen.
Bybanen har pa hverdager en avgang fra
Birkelandskrysset ca. hvert 10. minutt. | tillegg er
det bussforbindelse langs Espehaugen rett vest
for planomradet med avgang hvert 30 min. pa
hverdager i rushtiden.

| planforslaget til KDP BLAE tilrettelegges det
for etablering av et kollektivnett med stor
kapasitet via Flyplassvegen, Ytrebygdsvegen og
Lagnningsvegen. Se figur 14 for oversikt over
vegnett og figur 15 for neaerliggende busstopp.

3.10.5 Myke trafikanter

Langs den kommunale Espehaugen er det gang- :
og sykkelveg som er skilt fra bilvegen med trafikkskille. Den private veien Espehaugen har i
dag et fortau som er rundt 2,5 meter bredt, men fortauet stopper ved g/bnr. 107/470. Rett
utenfor den nordvestre delen av planomradet er det i gjeldende reguleringsplan for
Espehaugen, plan-ID. 63190000, regulert en grgnnstruktur. Den skal fungere som et grentdrag
med turveg gjennom. Det er ikke etablert gjennomgang her pr. i dag, og det er derfor ingen
gjennomgangstrafikk av myke trafikanter i planomradet. Gaende og syklende som skal
bevege seg mellom Fleslandsvegen og Espelandsvegen benytter seg av hovedvegen
Espehaugen som har gang- og sykkelveg.
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3.11 Universell utforming

Omradet er ikke spesielt tilrettelagt med universell utforming, men bade neringsflater og
veitilkomst er relativt plane. Neringsbyggene i planomradet har inngangsparti pa bakkeplan.

3.12 Vannforsyning og avlgp

Det gar i dag en offentlig DN150 mm vannledning i duktilt stapejern i Espelandsvegen, helt
sgr i planomradet. | tillegg gar det en DN150 mm i Espehaugen, nord i planomradet. Denne er
avsluttet i en brannkum i enden av eksisterende veg. Fra kummen er det fordelt private
stikkledninger mot eksisterende bygningsmasse. Eksisterende slokkevanndekning bestar
hovedsakelig av brannkummer langs Espehaugen. Mesteparten av flaten rundt dagens
naeringsomrade nord i planomradet har permeabelt dekke.

3.13 Energi

Nordgst for planomradet gar eksisterende 300 kV kraftledning Fana-Kollsnes, og det finnes
11 kV jordkabler i den sgrgstlige delen.

Omradet ligger innenfor konsesjonsomradet for tilknytningsplikt for fiernvarme. Ifglge BKK
er det ikke utbygd fjernvarmenett i omradet forelgpig, og hovedarsaken til det er at det meste
av utbyggingen i omradet i stor grad har bestatt av bygg der det ikke har veert et stort behov
eller grad av behov for oppvarmede rom.

3.14 Stegyforhold

Den vesentligste stgykilden i omradet er lufttransport ved Bergen Lufthavn. Planomradet
ligger i sin helhet innenfor rad flystaysone. Den nordlige delen av planomradet ligger
innenfor gul og red vegstaysone, men byggeomradet ligger utenfor. Restriksjonene pa
bygging innenfor staysonen angar ikke industri eller lager.

3.15 Grunnforhold

Grunnforholdene bestar hovedsakelig av bergarter av diorittisk til granittisk gneis og
migmatitt som vist i figur 16.

Figur 16 Grunnforhold og bergarter (geo.ngu.no).

; / Fylitt, glimmerskifer
Kalkglimmerskifer,
kalksilikatgneis
Kalkspatmarmor
Dolomittmarmor
Dicrittisk til granittisk
gneis, migmatitt
Eyegneis, granitt,
faliert granitt
Amfibolitt,
hamblendegneis,
glimmeargneis,
stedvis migmatittisk
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3.16 Ras og skred

Innenfor planomradet er det int. NVE Atlas ikke registrert skredhendelser, kvikkleire- eller
erosjonsrisiko. Helningskart viser over 38 graders helning i flere mindre partier mot sgrgst.
Disse omtales neermere i ROS-analysen og i kap. 8.

Figur 17 Stgyvarselkart (vegvesen.maps.arcgis.com) til venstre.

po »
Maturrisikokart { =l i
Helningsklassifikasjon | e

Helning > 45 grader |

Helning > 38 grader
Helning > 30 grader a

Helning > 27 grader

107/26

107/518

3.17 Luft- og grunnforurensning
Det er ikke kjent at det er luft eller grunnforurensning innenfor planomradet.

3.18 Risiko og sarbarhet — eksisterende situasjon

Aktuelle tema er beskrevet i kap. 3. Se vedlegg 13 for komplett ROS-analyse. Det er
marginale forskjeller mellom dagens situasjon og risiko- og sarbarhetsniva etter planen er
realisert.

4 Planstatus og rammebetingelser

4.1 Overordnende planer
4.1.1 Regionale planer

Falgende regionale planer gir fgringer for planarbeidet:

e Utviklingsplan for Vestland 2020 - 2024

e Regional plan for attraktive senter 2015-2026

e Regional plan for folkehelse 2014 — 2025

e Regional kulturplan 2015-2025

e Regional areal- og transportplan for bergensomradet 2017-2028
e Regional transportplan 2018-2029

¢ Regional plan for innovasjon og naringsutvikling 2021 - 2033
¢ Regional klima- og energiplan 2014 — 2030
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4.1.2 Kommuneplanens arealdel 2018 og samfunnsdel 2030

Kommuneplanens areal KPA 2018 — 2030 ble vedtatt i juni 2019. Den bygger pa de visjoner
og mal som er gjort rede for i KPS 2030. Med henvisning til KPA 2018 — 2030 er arealformal
og hensynssoner med tilhgrende bestemmelser i KDP BLAE, vedtatt 27.09.2017, gjort
gjeldende for planomradet.

Figur 18 Utklipp av plankar_t KPA 2018

Biomsterdalen

Ned Birkeland

Kommunedelplan for Birkeland,
Liland, Adland|og Espeland

4.1.3 Kommunedelplan

| kommunedelplan for Birkeland, Liland, Adland og Espeland (KDP BLAE), plan-1D
61020000, er planomradet avsatt til fremtidig neeringsformal (I/L1 — industri- og
lageromrader) eksisterende naringsformal (1/L3) og LNF. Det ligger innenfor red flystaysone
0g hensynssone for landbruk. Planen ble vedtatt av Bergen bystyre den 27.09.2017. KDP
BLAE skal gjelde foran eldre reguleringsplaner i den grad slik plan strider mot

kommunedelplanens innkgigy Figur 19 Utklipp av plankart for KDP BLAE.

Planomradet med blatt omriss.
Kommunedelplanen omregulerer 9,3 dekar av 9 W
gnr/bnr. 107/26 til fremtidig neeringsformal \/ [/ A\
(1/L1). En mindre del av eiendommen nord for -
I/L1 inngdr i I/L3. Dette gjelder arealet mellom /
eiendomsgrensen (rgd strek) og turkis strek
(/L 1) i utklippet nedenfor, og utgjer 0,2 daa.
Maksimal grad av utnyttelse for I/L1 er %
BRA=100 %. Maksimal byggehayde er 9
meter. Det skal avsettes buffersoner mot
eksisterende bebyggelse, skoler og barnehager
samt at det skal gjgres vurderinger mht. stagy,
lukt, stev og trafikkfare.

Ved utbygging utlgses et rekkefalgekrav om < - 4)7
etablering av gang- og sykkelveg fra : M
Espehaugen til I/L1. Videre er det sagt at I/L1
skal tilknyttes overordnet vegnett med anlegg
for gaende og syklende langs atkomstveg.
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Figur 20 Utklipp som viser areal tilhgrende g/bnr 107/26 men som ikke er innlemmet i I/L 1
(KDP BLAE). Turkis linje er formalsgrense for I/L 1. Rad linje er eiendomsgrensen.

o { puer Y L
[ i -

- . ' [ Y

Planomradet inngar i meldepliktsone AVINOR, som har fglgende feringer:

- Maksimale byggehgyder vil bli neermere spesifisert nar utbyggingsomradene
detaljreguleres i medhold av punkt 1.2. De maksimale byggehgydene skal ikke vare i
konflikt med hgyderestriksjonene i masterplanen for Bergen lufthavn Flesland for
perioden 2014 — 2021.»

- Farlige eller villedende lys samt laserlys rundt Bergen lufthavn Flesland Avinor skal
hares i forbindelse med sgknad om tiltak som endrer lyssettingen rundt lufthavnen
som kan ha innvirkning pa sikkerheten for lufttrafikken.

- Byggerestriksjonskrav for flynavigasjonsanleggene pa lufthavnen skal innarbeides i
detaljregulering for de enkelte utbyggingsomradene. Avinor ma kontaktes for naermere
avklaring av eventuelle krav

Avinor fremmet den 08. januar 2020 innsigelse til planforslaget under offentlig ettersyn med
krav om at bestemmelser knyttet til hgyderestriksjoner, radiotekniske vurderinger,
turbulensforhold og farlig eller villedende belysning tas inn i planbestemmelsene. Avinor
papeker at innsigelsen frafalles dersom bestemmelsene innarbeides som foreslatt.

Planbestemmelsene er endret i samsvar med Avinors innsigelse.
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4.2 Reguleringsplaner Figur 21 Utklipp fra gjeldende reguleringsplan
Gijeldende planer - Espehaugen Industriomrade.

Planomradet er regulert til landbruksomrade, ~ Planomradet er vist med blatt omriss. |
industri (F2 «Flaten sgr»), parkbelte i j : :
industriomrade i reguleringsplan for Ytrebygda,
gnr. 107 bnr. 5 mfl., Espehaugen
industriomrade, plan-1D 9000000, vedtatt
22.11.93.

For industriomradet F2 «Flaten sgr» er
maksimal utnyttelsesgrad lik 50 % BYA av
netto tomteareal, dvs. eksklusivt parkbeltet.
Paskriften i kartet er vanskelig a lese, men det
kan se ut til at netto tomteareal er 15,3 daa, som
gir en samlet utnyttelse lik 7650 kvm BYA.
Maksimal gesimshgyde er regulert til 12 meter,
men med ytterligere begrensninger som faglge av
hgyde og restriksjoner ifm. flyplassen. Antall
parkeringsplasser beregnes iht. gjeldende
parkeringsnormer for Bergen. For en grov
omregning til %-BRA se kap. 5.3.2.

Planomradet er delvis innenfor Ytrebygda. Gnr. - . ' .
107 bnr. 141, 537 mfl., Espehaugen, plan-1D 63190000, vedtatt 26.04.17. Den delen av
planene som overlapper er regulert til industri/lager, kjgrevei, fortau og annet vegareal-
gregntareal.

Figur 22 Plankart Espehaugen, plan-1D 63190000, til venstre. Utklipp av plankartet for Espehaugen
med planomradet vist i blatt.

e I T = ey § S
P AN TN
AL N A
!

Side 19 av 58



Planer under arbeid

Ytrebygda, Hjellestad-Milde-Espeland omraderegulering med KU for fastlandssamband for
Lergy og Bjelkargy. Parsell: Bjelkargy (Sund) — Ytrebygda (Bergen), plan-1D: 61220000
grenser til planomradet. Saken gjelder omraderegulering med konsekvensutredning for ny
fylkesveg fra Bjelkargy i Sund kommune til Ytrebygda i Bergen kommune. Kunngjgring av
oppstart var 18.04.2010, og planprogrammet ble vedtatt av Byradet 15.05.2012. Verken
plankart eller bestemmelser ligger tilgjengelig via BraPlan. Framdriften i det videre
planarbeidet er forelgpig uavklart.

4.3 Temaplaner

Temaplaner som gir faringer for planarbeidet:

Arkitektur- og byformingsstrategi Arkitektur +, 2019
Grenn strategi, Klimastrategi for Bergen, 2022 - 2030
Handlingsplan for landbruk i Vestland, 2022
Sykkelstrategi for Bergen, 2020 - 2030
Trafikksikkerhetsplan for Bergen, 2022 - 2025
Handlingsplan mot stgy i Bergen, 2018 - 2024

4.4  Statlige planretningslinjer, rammer og faringer

Folgende statlige planretningslinjer gir fgringer for planarbeidet:
o Statlige planretningslinjer for samordnet bolig-, areal- og transportplanlegging
e Statlig planretningslinje for klima- og energiplanlegging i kommunene
e Rikspolitiske retningslinjer for a styrke barn og unges interesser i planleggingen
e Rikspolitiske retningslinjer for samordnet areal- og transportplanlegging
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https://www.regjeringen.no/no/dokumenter/Statlige-planretningslinjer-for-samordnet-bolig--areal--og-transportplanlegging/id2001539/
https://www.regjeringen.no/no/dokumenter/planretningslinje-klima-energi/id575764/
https://www.regjeringen.no/no/dokumenter/rikspolitiske-retningslinjer-for-a-styrk/id519347/
https://www.regjeringen.no/no/dokumenter/t-593-areal-og-transportplanlegging/id107851/

5 Beskrivelse av planforslaget

5.1 Planlagt arealbruk

Formalet med planen er primeert a regulere en parsell pa g/bnr. 107/26 til fremtidig industri-/
lagerformal, dvs. I/L3 i plankartet.

Adkomstvegen til I/L3 planlegges fra nord via g/bnr. 107/473 og med ensidig gang- og
sykkelveg. Pa gstsiden av bnr. 473, gst for ny adkomstveg, er deler av arealet regulert til
grentstruktur/vegetasjonsskjerm iht. gjeldende reguleringsplan. Der etablering av gang- og
sykkelveg medfarer terrenginngrep er arealet regulert til annet vegareal. VVegetasjonsskjermer
reguleres ogsa ser for og vest for I/L3. I/L1 viderefares som det er i dag, med lik grad av
utnyttelse som i eldre reguleringsplan for omradet. Dette omtales detaljert senere. Det er
oppgitt samlet grad av utnyttelse pa I/L1 og 2. I/L2 er et mindre restareal som dels er
utsprengt per i dag, og som hovedsakelig er tiltenkt en parkeringsfunksjon, men som ogsa kan
benyttes til utendars lager.

| forbindelse med planutredningen er det gjort ulike silingsvurderinger av planeringsniva,
starrelse pa planeringsflate, volum og plassering av bygg, deponering av overskuddsmasser
og konsekvenser for jordbruksland. Deler av overskuddsmassene skal benyttes internt
innenfor tiltaksomradet, men ogsa innenfor vegetasjonsskjermen. Overskuddsmateriale som
ikke kan benyttes internt skal transporteres bort og deponeres pa forsvarlig mate iht.
Forurensningsloven. Som del av prosessen er det vurdert & deponere masser sar for
Espelandsvegen. Etter en helhetlig vurdering er man gatt bort fra dette.

Industriomradet I/L3 i planforslaget er gitt en annen avgrensning enn industriomradet i
overordnet plan (I/L1 i KDP BLAE). Mot nord er omradet utvidet vel 0,2 daa slik at
formalsgrensen falger eiendomsgrensen mot bnr. 473. Mot vest og gst er avgrensningen i all
hovedsak som i overordnet plan, men i det sgrastlige hjarnet er I/L3 trukket litt lenger nord
sammenlignet med avgrensning i KDP BLAE. Grepet vil ikke fjerne behov for hay mur, men
er terreng- og landskapsmessig gunstigere da det fjerner det hgyeste punktet. Mot sgr er 1/L3
stedvis trukket utover formalsgrensen til LNF-formalet slik det er vist i KDP BLAE. Dette er
gjort for a forbedre tomtens funksjonalitet, men det er gjort pa en mate som i liten grad skaper
uheldige konsekvenser mht. estetikk, terreng- og landskap.

Iht. overordnet plan (KDP BLAE, felt I/L1) er det tillatt med en utnyttelsesgrad pa maks 100
% BRA, som gir 9300 kvm BRA inkl. parkering. Byggeheyden er satt til 9 m. og det beregnes
2 etg. 4 4-5 meter. I/L3 i planforslaget omfatter i tillegg til felt I/L1 et omrade som inngar i
I/L3 i KDP BLAE, og som er del av g/bnr. 107/26. Dette arealet utgjer vel 0,2 daa. Med de
justeringer som er gjort og som i sterre grad er redegjort for nedenfor sa har I/L3 et areal pa
9579 kvm. Grad av utnytting er satt til 93 % BRA, som gir et samlet bruksareal pa 8909 kvm
BRA inkludert parkering.

5.1.1 Reguleringsformal
Innenfor planomradet er arealbruken fordelt pa falgende mate:

g Grad av g
Formal utnyttelse Omrade | Areal (daa)
Bebyggelse og anlegg
Industri/lager /L1
%BYA=53% 14,04
/L2 0.35
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%BRA=93%

I/L3

9,57

/L4 0,04

I/L5 0,01

Sum arealformal /L 24,00

Industri IND 0,04

Sum arealformal IND 0,04

Sum areal Bebyggelse og anlegg 24,04
Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur

Kjoreveg 0_KV1 171

f_KV2 137

Sum arealformal KV 3,09

Veg f V1 0,09

V2 0,05

f V3 0,06

f v4 0,11

f V5 0,09

f V6 0,01

Sum arealformal \% 0,41

Fortau f_ FO 0,04

Sum arealformal FO 0,04

Gang-sykkelveg 0_GS1 0,26

0_GS2 0,12

0_GS3 018

f GS4 011

f GS5 017

f GS6 0.30

f GS7 042

Sum arealformal GS 1,14

Gangveg/gangareal/gagate f_GG 0,08

Sum arealformal GG 0,08

Annen veggrunn — tekniske anlegg 0_AVT1 0,14

0_AVT2 0,11

0_AVT3 0,08

f_AVT4 0,01

0_AVT5 0,04

0_AVT6 0,04

0_AVT7 0,06

0_AVT8 0,07
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f AVT9 0,02
f AVT10 0,10
f AVT11 0,09
Sum arealformal AVT 0,76
Annen veggrunn-grgntareal f_AVG1 0,39
f_AVG2 0,12
f_AVG3 0,13
Sum arealformal AVG 0,54
Kombinerte formal for samferdselsanlegg — Kjgreveg og Gang-
/sykkelveg 0_SK1 0,03
0_SK2 0,03
f_SK3 0,04
f_SK4 0,02
Sum areal arealformal SK 0,12
Sum areal Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur 6,68
Grgnnstruktur
Vegetasjonsskjerm VS1 149
Vs2 0,75
Vs3 4,66
vs4 0,35
Sum arealformal VS 7.25
Totalt alle kategorier 37,98

5.2 Gjennomgang av reguleringsformal

5.2.1 Industri/lager
Formalet omfatter fem omrader — I/L 1-5. De enkelte omradene forklares individuelt

nedenfor.

Innenfor omradet er det apnet for industri og lager med tilhgrende bygg og anlegg. Det settes
ikke krav til hvor mye av omradet som skal veare industri og hvor mye som skal veere lager.
Det synes mer effektivt og fremtidsrettet for alle parter at planforslaget ikke detaljstyrer dette
forholdet. Det er tillatt med kontor tilknyttet de enkelte omraders virksomhet. 1 tillegg tillates
nettstasjoner med tilhgrende sikkerhetssone, tekniske installasjoner som heishus, ventilasjon
m.m. samt mindre takoppbygg pa inntil 3,0 m over angitt maks. byggehgyde, med en
tilbaketrukket plassering og pa maksimalt 10% av takarealet. Iht. bestemmelsene skal
minimum 60 % av takflatene utformes med organisk materiale og pollinatorvennlige planter.
Resterende del av takflatene skal benyttes til etablering av solenergianlegg og overvannstiltak.
(punkt 3.1.2.5.b)

Der det ikke er vist byggegrenser i plankartet sa gjelder arealformalsgrensen. Fyllingsfot,

murer og skjaeringer kan anlegges utenfor byggegrensen sa lenge byggegrensen ikke
sammenfaller med formalsgrensen, dvs. sa lenge formalsgrensen er utenfor byggegrensen.
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Figur 23 Plankart datert 29.05.2024.
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I/L1 har i dag et noe varierende planeringsniva med hgyder fra kote +41 og opp til +42. Dette
betegnes heretter som ca. kote +41. I/L 1 er bebygd med 2 industribygg, som vist i figur 24 og
iht. plan-1D 9000000 delomrade F2. | bestemmelsene settes planeringsniva til maks ca. +41,
som er en viderefgring av eksisterende plan. Maksimal byggehgyde er 12 meter fra
gjennomsnittlig planert terreng, men med naermere spesifiserte restriksjoner pga. neerhet til
flyplassen. Det er i bestemmelsene satt krav til at det skal innhentes uttale fra AVINOR ved

sgknad om tiltak (punkt 2.9).
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Figur 24. Utklipp av illustrasjonsplan datert 29.04.2024. Dagens situasjon for I/L1 til
venstre.
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Utnyttelsesgraden i eksisterende plan er satt til BY A = 50 % av netto tomteareal. Netto
tomteareal er oppgitt i planens kart, som er vanskelig lesbart, men det kan se ut til at
arealomfanget av netto tomteareal er 15,3 daa, som gir en utnytting lik 7650 kvm BYA.

I/L1 i planforslaget har et areal pa vel 14 daa som medfarer at grad av utnyttelse ma omregnes
slik at nivaet viderefares iht. plan-1D 9000000. Planforslaget oppgir felles utnyttelsesgrad for
I/L1 og I/L2, da I/L2 i seg selv er et marginalt areal og begge tilfaller samme eiendom. Maks.
grad av utnyttelse for I/L1 og I/L2 samlet blir da BYA =53% BYA. Se 5.3.2 for
beregningsgrunnlag.

Nord for I/L 1 er et friomrade/grgnnstruktur, som er regulert i samme eldre reguleringsplan
(plan-1D 9000000), i nyere reguleringsplan med plan-1D 63190000 og som er viderefart i
KDP BLAE plan-1D 61020000. Det ligger rekkefalgekrav til opparbeidelse av dette i plan-1D
63190000. Se figur 25.

Bestemmelse §3.2.2 i plan 63190000 stiller krav til at for det kan gis tillatelse til tiltak
innenfor felt I/L6 eller I/L8 skal o_G10 veere reetablert med opparbeidet tursti, beplantning og
eventuelt sikringstiltak mot tilstatende eiendommer. | planbeskrivelsen til plan 6319000 er det
gitt en oversikt over hvorfor omdisponering av grgnnstruktur er blitt gjennomfart. Blant annet
har en i samrad med Bergen kommune kommet til at store deler av grennstrukturen kan
omdisponeres til ngering da utvidelse av naringsbehov er et starre behov. Bolighus innenfor
planomradet er kjgpt opp og skjermingsbehovene for disse er falt bort. Det er heller ikke store
friluftsinteresser innenfor planomradet. Vilkarene for formalsendring er at hovedakse for
gaende og syklende gis grenne kvaliteter i tillegg til at traseen skal vere trygg og attraktiv.

Figur 25 Utklipp av grentomrade o_G10 fra plan-1D 6319000 (gverst) og
samme omrade i planforslaget (nederst).
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En mindre del av arealet 0_G10 i plan 63190000 reguleres pa nytt i denne planen, se figur 25.
Dette i forbindelse med negdvendige sidearealer til kommunal veg o_KV1.
Rekkefalgebestemmelser i plan 63190000 er ikke innarbeidet i planforslaget da grgntarealet
ikke vil bli bergrt utover det arealet som reguleres til annet vegareal (AVT) og utvidelse av
gang- og sykkelveg (o_GS3). Gragntarealet anses som tilstrekkelig sikret i gjeldende
regulering for omradet.

I/L2 utgjer 0,25 daa og er en form for restareal etter etablering av adkomstveg til /L3 via
g/bnr. 107/473. Arealet er hovedsakelig regulert til industri og lager i eksisterende plan for
Espehaugen Industriomrade, plan-1D 9000000, men ogsa grantstruktur.

Figur 26 1/L2 i plankart til venstre og illustrert til hayre.

¥ ﬂ A
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Nyere plan mot gst, plan-1D 63190000, legger opp til at boligene gst for I/L2 skal saneres slik
at behovet for skjerming ikke er like prekeert og deler av grgntstrukturen (i gjeldende plan)
omreguleres til 1/L2. Dersom hensiktsmessig kan omradet i fremtiden knyttes opp mot
fremtidig naringsaktivitet pa naboeiendommer regulert i naboplanen (plan-1D 63190000).

Maks. planeringshgyde for I/L2 viderefgres som kote +42. For utnyttelsesgrad se I/L1.

I/L3 er pr. i dag ubebygd og reguleres til industri/lager. Planeringshgyde er ca. kote + 41 og
maksimal byggehgyde er 9 m. Planeringsnivaet er satt ut ifra nivaet pa tilgrensende planert
flate (I/L1), samt med tanke pa a redusere silhuettvirkning, neer- og fjernvirkning sa mye som
mulig. Fordi I/L1 har en varierende planeringshgyde mellom kote +41 og +42, er maks.
planeringshgyde satt lik ca. kote +41 for I/L3. Planeringshgyden til 1/L3 ma tilpasses 1/L1
under planeringsarbeidet for a fa en hensiktsmessig utforming av omradet.

En planeringsflate pa kote +41 vil medfgre noen toppunkt med skjeringer over 6 m i gstre del
av planomradet. Etter palegg fra plan- og bygningsetaten skal derfor I/L3 planeres i to nivaer,
hvor den gstlige delen av I/L3 vil ligge 3 m lavere i terrenget enn den nordvestre delen. Dette

gjares for & gi tiltaket en bedre tilpasning i terrenget. Falgelig vil skjeering og mur mot gst bli

lavere. Den sgrlige vollen vil ogsa bli noe lavere, mens den vestre vollen vil bli hayere.

@stre del av I/L3 reguleres med et planeringsniva pa ca. +38. Planeringsnivaet skal veere 3 m
lavere enn gverste planerte niva innenfor formalsgrensen pa 1/L3, ca. kote +41. Dvs. at ogsa
dette planeringsnivaet ma tilpasses gjeldende forhold.

Ved a dele omradet i to planeringsniva vil tilgjengelig utendgrsareal pa I/L3 reduseres. Det
skal fremdeles veere mulig & snu med vogntog pa den vestre delen av omradet.
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Utnyttelsesgraden for 1/L3 er satt til %-BRA=93%, som tilsvarer BRA lik 8909 kvm inkl.
parkering. Dette int. KDP BLAE hvor I/L1 er gitt en utnyttelse pa %-BRA=100%, som
tilsvarer 9200 kvm BRA inkl. parkering. Ved beregning av utnyttelsesgraden legges det ikke
til grunn tenkte plan, men to reelle etasjer med 4 meter etasjehgyde.

Figur 27 Oversiktsperspektiv sett fra ser mot nord. I/L3  Vedlagt illustrasjonsplan (se ogsa figur
med gul bebyggelse. 24) viser 1/L3 med to bygg der det ene
bygget har en BRA pr. etasje lik 2150
kvm BRA og den andre har en BRA pr.
etasje lik 2100 kvm. For beregning av
utnyttelsesgrad i %-BRA se tabellen

. nedenfor.

Tabell 3. BRA-beregninger.

Bygning Areal Etasjer BRA/bygg BRA inkl. parkering (bil og sykkel)
1]2117kvmBRA 2 4300 kvm
2 1878 kvm BRA 2 4200 kvm
Sum | 3995 kvm BRA 8500 8900 kvm BRA som illustrert

93 % BRA av tomt pd 9579 kvm | 8909 kvm BRA

Parkering planlegges innenfor de respektive eiendommene/delfeltene I/L1 — 3, og er iht. til
de krav som er gitt av KPA 2018 for industri og lager.

Det er i bestemmelsene satt krav til at maksimalt antall bilparkeringsplasser er 4 pr. 1000 kvm
BRA. For sykkelparkering er det krav til minimum 2 sykler pr. 1000 kvm BRA. En utbygging
etter planforslaget medfarer dermed 32 biloppstillingsplasser, og 16 sykkelplasser.

Alle parkeringsplasser skal tilrettelegges for elbiler med lademuligheter. Det er i tillegg lagt
inn i bestemmelsene at parkeringsbestemmelser i enhver tids gjeldende KPA gjelder foran
parkeringsbestemmelser gitt i dette planforslaget, jf. punkt 3.1.1.2.a.

| tillegg, og som illustrasjonsplanen/perspektivene viser, er det regulert tilstrekkelig areal til
en sentral snuplass for lastebil samt utendars lagringsmuligheter. I illustrasjonsplanen er det
illustrert (figur 32) snuhammer dimensjonert for lastebil, men i planforslaget er det gitt
bestemmelser (punkt 3.1.2.1.c) om at det skal veere snumuligheter for vogntog pa omradet.
Parkering kan ogsa lgses innomhus dersom fremtidig bruker gnsker dette. Bestemmelsene
setter ikke krav til innendgrs parkering da det er gnskelig med en viss fleksibilitet mht. til en
fremtidig eiers/brukers behov og ansker.
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Det legges ikke opp til parkering under bakken da dette vil skape et stgrre terrenginngrep og
mer masseoverskudd som ma deponeres. Sa lenge parkering kan lgses pa bakkeplan innenfor
egen eiendom synes en lgsning med parkeringsgarasje under bakken lite fremtidsrettet bade
med hensyn til baerekraft og gkonomi.

Figur 28 Fra vestre side av 1/L1 og sgr mot I/L3. lllustrert ny bebyggelse i gul farge.

A G «

Endelig plassering av bygg, volum, arkitektonisk utforming, veg og parkering og utelagring
blir gjort i forbindelse med byggesgknaden.

I/L4-5 og IND er areal som tilhgrer Figur 29 lllustrerer frisiktsonen innenfor 1/L4, 1/L5 og IND.

tilgrensende reguleringsplan, men 5

er innenfor frisiktsone H140. g
Areal regulert til IND og I/L4 ':

nord og sgr for snuhammer inn til > -

107/488 reguleres for & hindre at
det blir liggende restareal mellom “== _ l
denne planen og plan-1D

63190000. | frisiktsonen, H140,
er det forbud mot fyllinger, -

bygningsmessig arbeid og I 7
planting o.a. som er til hinder for
fri sikt i en hgyde pa 0,5 m over L

vegplanet. I/L4-5 er regulert som
industri/lager 1/L6-7 i gjeldende
plan for Espehaugen, plan-ID j
63190000, og IND er regulert

som industri i gjeldende plan
Espehaugen industriomrade, !
plan-1D 9000000. IND er det I' §/
oppdaterte arealformalet som

tilsvarer Industri. :

i P

5.2.2 Vegetasjonsskjerm og grgnnstruktur

Arealet rundt industri/lagerformalet reguleres til vegetasjonsskjerm — VS1, VS2 og VS3, og
utgjer en overgangssone ned til LNF-formalet i overordnet plan. I tillegg kommer VVS4 som et
skille mellom vegarealet og naboeiendommer i gst.
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Figur 30 Forslag til plassering av parkeringsplasser innenfor  Innenfor VVS1-4 skal eksisterende
I/L3 hvor det planlegges ny bebyggelse. Utsnittet viser ogsa vegetasjon i utgangspunktet
nye vegetasjonsskjermer innenfor planomréadet. ivaretas. Der det ikke er mulig &
L JUNEN ' ||®/ ' bevare vegetasjonen skal
beplantning re-etableres og veere
., stedegen. P4 VS3 skal
- vegetasjonen vere av typen eng-
og beitevekster, da faktisk
“bruksverdi for nerliggende
-~ gardsbruk er et fundament i
-~ planforslaget. VS3 skal ha
funksjon som beiteomrade. Deler
E- avarealene som er satt av il
vegetasjonsskjerm kan beplantes
pa en tiltalende og naturlig mate
med stedegen vegetasjon. Dette
gjelder for VS1 og VS4 (punkt
3.3.1.2.3). | bestemmelsesomrade
. #2 langs sgrsiden av I/L3 skal det
~ etableres en trerekke som
kantvegetasjon mot sgrvest, jf.
punkt 5.1.2 i bestemmelsene.

: i Dette grepet er gjort for a gi
mullghet til & etablere et V|suelt skille mellom industriomradet og beitearealene/boligomradet.
Pa VS2 skal det etableres tettere vegetasjon som visuell skjerming mot boligbebyggelsen i
vest. Det skal utarbeides planteplan med fokus pa stedegen vegetasjon. Det er videre tillatt
med sikringsgjerder (etter TEK 17) og steytiltak ved behov.

Hi= k+410009+3800/ \\
iH=k+50.00 -

i
vy
4200 m?
=44
F'H=k+38.¢

Bygg 2
BRA =
2 etg, PH

Det er lagt inn et rekkefalgekrav som sikrer at skjerming i VS1 mot I/L1 utbedres dersom det
omsgkes nye tiltak innenfor 1/L1 (punkt 6.2.1). Samme rekkefglgekrav omhandler ogsa
sikring av skjeering langs VS1 og utlgses av samme arsak.

VS1 er inntegnet tilsvarende som i gjeldende reguleringsplan med plan-1D 9000000. VS2 er
plassert vest-, og VS3 sar/sgrvest for planlagt bebyggelse. Disse utgjer tilsammen 5,4 daa av
planomradets areal. | overordnet plan er aktuelt areal regulert til IL/1 og LNF-formal. VS4 har
hatt funksjon som vegetasjonsskjerm mot tidligere boligformal vest for planomradet, men da
disse eiendommen er regulert til industri i naboplan sa er det ikke ngdvendig med skjerming
her. Boligene er i dag ikke bebodd og eies av et eiendomsselskap. Omradet viderefares likevel
som et grgnt innslag, men med litt mindre omfang enn i plan-1D 9000000.

Ved etablering av industriomradet vil deler av overskuddsmassene plasseres innenfor VS2 og
VS3 hvor terrenget har et noe lavere relieff, jf. terrengprofil. Se figur 31 for oversikt over
massepafylling i plan, og siden figur 39 for profil. Overskuddsmassene vil benyttes til
forhgye terrenget der det er ngdvendig, og til & etablere voller sarlig mot vest og sgr som
rammer neeringsomradet inn og som vil redusere innsyn fra omliggende omrader. Massene Vil
stattes opp av inntil 4 meter hgye murer innenfor 1/L3, og som vender mot planert flate.
Maksimal hgyde pa tilfarte masser er kote +45, og er i illustrasjonsmaterialet vist med helning
minimum lik 1:2. Fgr deponering av masser skal toppjorden pa beitearealene pa 1/L3 og
bergrte omrader pa VS2 og VS3 tas av. Denne skal iht. bestemmelsene (punkt 6.4.2)
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tilbakefgres til VS2 og VVS3, og legges over de tilfarte overskuddsmassene.
Overskuddsmassene skal ikke bergre eksisterende steingjerde i sgr. Aktuelt steingjerde er
sikret gjennom punkt 5.1.1 og bestemmelsesomrade #1.

Ved a plassere deler av overskuddsmassene lokalt i omradet vil man slippe noe av trafikken
som skapes ved bort-kjgring av overskuddsmasser til andre steder. De delene av VS2 og VVS3
med naturlig hgyere terreng vil forbli urgrt, men planforslaget tillater en tilpasning/avrunding
av gvre del av skrenten mot I/L3. Vegetasjon innenfor VS2 og VS3 skal ivaretas, men kan
skjattes.

5.2.3 Industri
Arealet IND ligger innenfor frisiktsone H140, og er regulert til industri i trad med gjeldende
plan for Espehaugen industriomrade, plan-1D 9000000.

5.3 Bebyggelsens plassering og utforming

Planforslaget legger opp til industri/lager bebyggelse. lllustrasjonsmaterialet er ikke gjort
bindende slik at form og plassering ma avgjares i byggesaken. Det er stilt krav til at «fasader
skal gis et variert uttrykk i form av volumoppbygging, variasjon av fasadematerialer,
plassering av lysapninger, fargebruk og lignende. Se forgvrig punkt 5.2.

5.3.1 Byggehgyder
Planforslaget apner for byggehgyde inntil 9 m innenfor 1/L3. For I/L1 med eksisterende

bygninger viderefares gjeldende krav; 12 m byggehgyde.

Figur 31 Oversikt over hvor overskuddsmasser skal plasseres innenfor GV2/vegetasjonsskjerm. Tilfgrte
masser er illustrert med en helningsgrad lik minimum 1:2. (NB! Illustrasjonen viser ikke to
planerlngsnlva)

rei

A

5.3.2 Grad av utnytting

I/L1 og I/L2: Utnyttelsesgraden for disse omradene gis av gjeldende reguleringsplan for
Espehaugen Industriomrade, plan-1D 9000000, som angir maksimal utnyttingsgrad til & vere
BYA =50 %-BYA av netto tomteareal. Netto tomteareal er lite lesbart ut ifra plankartet, men
synes a veere 15,3 daa, som gir en maks BYA = 7650 kvm. (Se ogsa kap. 4.2.)
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I/L1 i planforslaget utgjer 14,04 daa, mens I/L2 utgjer 0,35 daa. Samlet er tomtearealet for
I/L1 og I/L2 14,39 daa, som medfgrer en endring i beregningsgrunnlaget (sammenlignet med
netto tomteareal lik 15,3 daa). Beregningsgrunnlaget for I/L1 — 2 blir da (7650 kvm/14390
kvm) * 100 %, som gir en BYA =53 % for I/L1 og I/L2 samlet.

Iht. til de opplysningene som kommer frem i matrikkelen har bygningene et bruksareal lik
4146 kvm BRA. Grad av utnyttelse i %-BRA fremkommer nedenfor. Krav til parkering er 4
biloppstillingsplasser pr. 1000 kvm BRA.

For omregning til bruksareal pr. etg. gjeres et symbolsk fratrekk av yttervegger omtrentlig lik
10 % av bebygd areal. BYA = 7650 kvm medfarer at BRA pr. etasje estimeres til 7000 kvm
BRA. En byggehgyde lik 12 m gir 3. etasjer med 4 meters etasjehgyde. Som for I/L1 tas det
ikke hgyde for tenkte plan ved beregning av utnyttelsesgraden (ref. punkt 3.1.2.2.c).
Beregningsgrunnlaget blir da ((7000 kvm BRA * 3 etg)/14390 kvm tomteareal)) * 100 %,
som gir en %-BRA = 146 % for selve byggene. For parkering legges det til grunn 4
biloppstillingsplasser pr. 1000 kvm, som gir 84 plasser. Med snittstarrelse lik 25 kvm pr. plass
blir arealbehovet for biloppstillingsplasser 2100 kvm. Samlet BRA (bygg + parkering) er
21000 kvm + 2100 kvm = 23100, som gir en samlet utnyttelsesgrad for I/L 1 — 2 lik %-BRA =
160,5 % BRA. Beregningsgrunnlaget er (23100 kvm BRA/14390 kvm) *100 %.

I/L3: %-BRA = 93 %, dvs. 8909 kvm BRA inkludert parkering. Utnyttelsesgraden er beregnet
ut ifra bygg med 2 etasjer der etasjehgyden er 4-5 m. Altsa beregnes utnyttelsesgraden uten
tillegg for tenkt plan.

5.4 Boligmiljg og bokvalitet

Ikke aktuelt for denne reguleringsplanen. For planforslagets forhold til omliggende
bebyggelse se kap. 8.17.

5.5 Uteoppholdsareal
5.5.1 Privat og felles uteoppholdsareal

Ikke aktuelt for denne reguleringsplanen.

5.5.2  Andre uteoppholdsarealer
Om grannstruktur se kap. 5.2. Planforslaget setter krav om tilplanting med stedlig vegetasjon.

5.6 Kulturminner og kulturmiljg

Det er ikke registrert funn av automatisk fredede kulturminner innenfor planomradet. Sgrvest
for planomradet, pa eiendommen 107/26, er det to automatisk fredete kulturminner i form av
spor etter forhistorisk dyrkning i yngre steinalder og eldre bronsealder. Planforslaget medfarer
ingen konsekvenser for disse. Rgykehuset ved Espelandsvegen som tilhgrer gardsbruket pa
107/26 vil heller ikke pavirkes av planforslaget.

Av nyere tids kulturminner er det to steingjerder, en traktor veg og en ruin etter en utlge som
ligger innenfor planomradet. Det oppfordres til gjenbruk av de steingjerdene som ma fjernes
ved etablering av I/L3. Det gar et steingjerde rett nedenfor planlagt utfylling. Dette skal
ivaretas, og inngar som bestemmelsesomrade #1 i planforslaget. Innenfor
bestemmelsesomradet er det ikke tillatt med pafylling av masser og eksisterende vegetasjon
skal bevares i et 2 meter bredt belte. Steingjerdet med pafylte masser er synligjort i figur 32,
som gra blokker.
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Figur 32 Utklipp som viser steingjerdet som inngar i bestemmelsesomrade #1.
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For & ivareta naturverdiene innenfor vegetasjonsskjermene VS2 og VS3 er det satt
rekkefglgekrav (i tid) om at fer sprengningsarbeid innenfor I/L3 kan starte skal eksisterende
toppjord innenfor I/L3 og bergrte omrader innenfor VS2 og VS3 graves av og tas vare pa. Nar
planeringsarbeid innenfor 1/L3 og pafylling av stedlige og rene overskuddsmasser innenfor
VS2 og VS3 er ferdigstilt, skal jordmassene fylles pa VS2 og VS3 og omradet beplantes med
stedegne vekster, jf. punkt 6.4.1 og 6.4.2). Iht. bestemmelsene skal VS3 kunne nyttes til
beiteomrade (punkt 3.3.1.1.b). I tillegg er det satt krav til at massene som flyttes inn i omradet
ma veere rene.

5.8 Samferdsel

5.8.1 Veg og atkomst
Tilkomst til planomradet er via den kommunale vegen Espehaugen. Vegen er en blindveg og
den sgrlige delen av vegen er felles.

Vegen som reguleres i planforslaget er en viderefagring av vegen i reguleringsplan for
Espehaugen, plan-1D 63190000. Adkomstvegen, o_KV1 og f_KV?2 er ifglge Statens vegvesen
sin normal N100 definert som «Adkomst til neringsomrader», som innebarer en vegbredde
pa minimum 6,5 m og en fartsgrense som bgr vaere 40 — 50 km/t.

Vegen er planlagt med utgangspunkt i figur B.15 i Statens vegvesens handbok N100, se figur
35 nedenfor. Dette innebarer en regulert vegbredde pé 6,5 meter + breddeutvidelse for
vogntog som er dimensjonerende Kkjgretay, avgrenset mot tilliggende g/s-veg og naringsareal
med kantstein. Gang- og sykkelveg er regulert ensides.

Dette innebarer at vegen blir noe smalere i enkelte parti enn dagens tverrsnitt. Lgsningen
sikrer bade framkommelighet for dimensjonerende kjgretay og holder fartsnivaet lavt.
Adkomstvegen er regulert som offentlig veg, o_KV1, frem til omtrent der 1/L1 begynner.
0_KV1 opparbeides med snuhammer dimensjonert for lastebil (L) i enden, iht. merknad fra
Bymiljgetaten. Videre sgrover mot I/L3 er det regulert kjoreveg f_KV?2 felles for 1/L1-3.
Gjennom g/bnr. 107/473 er traseen lagt sa langt gst som mulig slik at eiendommens
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bruksverdi opprettholdes uten at man i helhet gar inn i grentdraget gst for eiendommen.
Sammenlignet med tidligere innsendt planforslag er samlet inngrep i aktuelt grentdrag
(regulert til annet veggrunn — grgntareal) redusert. Alle avkjarslene langs 0_KV1 - f KV2 er
regulert iht. vegnormen med svingradius for vogntog. Unntaket er avkjgrselen til I/L2 som er
dimensjonert for personbil.

Jf. Statens vegvesens normaler blir det en vurdering av om gangfelt skal etableres eller om det
bare skal tilrettelegges for gang/sykkeltrafikk, uten oppmerking. Gangfelt plasseres der det er
naturlig for gaende a krysse. Gangfeltet ber enten ligge 1 - 2 m fra kantstein til den gaten som
gar parallelt med gangfeltet, eller 5 m fra denne. Kort avstand gir liten omveg for gaende
langs gaten, 5 m avstand gir mulighet for en bil til & stoppe for gaende uten & hindre kryssende
motorisert trafikk.

Nar vi har vurdert traséen for den offentlige vegen vurderer vi det slik at trafikken inn mot
avfallsanlegget til BIR er sa pass stor at det er naturlig med en tilbaketrekking pa 5 meter i
dette krysset, referanse 0_SK1 i plankartet. Avkjarslene o_SK2 og o_SK3 har imidlertid langt
mindre trafikk bade inn i avkjarslene og langs tilliggende primeerveg, o KV1 og f KV2, med
en stor andel lastebiler og starre kjeretgy. Siden kryssomradene ogsa er oversiktlige tror vi det
her er mest hensiktsmessig & lede gdende og syklende langs det raskeste traséalternativet, uten
tilbaketrekning i avkjerselen utover de 1,5 m gang- og sykkelvegen allerede er tilbaketrukket
som falge av rabatten mellom gang- og sykkelvegen og kjgrevegen.

Figur 33 Anbefalt normalprofil i Handbok N100 Veg- og gateutforming.
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Figur B.15: Adkomst til naringsomrade, kjerebanebredde 6.5 m {mal i m)

Innenfor I/L3 er det i illustrasjonsplanen vist en snuplass som er dimensjonert for lastebil.
Den ngyaktige utformingen og plasseringen av snuplassen lgses i forbindelse med byggesak,
men det er gitt bestemmelser om at det skal veere snumuligheter for vogntog innenfor I/L3.

Adkomstvegen har pr i dag en fartsgrense pa 50 km/t, men farten vil i praksis veere lavere. Det
anbefales at fartsgrensen settes ned til 40 km/t eller lavere. Stigningsforhold er pafart vegens
plan- og profiltegning i vedlegg 12. Det er utarbeidet lengde-, tverr- og normalprofiler for
adkomstvegen (0_KV1) som detaljerer vegens planlagte utforming. For tidligere vurderte
alternativer for plassering av veg og gangveg se vedlegg 13.

5.8.2 Varelevering og atkomst for store kjgretay
Adkomstvegen til 1/L1-3 er iht. gjeldende vegnormal for tilkomst til neringsomrader, og er
6,5 meter bred pa det smaleste. Alle avkjarsler er dimensjonert for vogntog. I illustrasjonsplan
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er det visst snuplass dimensjonert for lastebil (L) i enden av Figur 34 Utklipp fra
adkomstvegen, med tilstrekkelig avstand til byggene for a sikre god plankart. Viser

tilkomst for varelevering. Det er i bestemmelsene sikret at det skal plassering av overgang
vaere snumuligheter for vogntog inne pa I/L3. | bestemmelsene punkt ~ Mellom gang-og

2.1.3 er det satt krav til at utrykningskjeretey skal ha tilfredsstillende  SYKKelveg pa vestsiden av

adkomst til alle bygg. Tilsvarende gjelder for varelevering. x::gg og til astsiden av

5.8.3 Parkering
Det reguleres ikke areal med parkeringsformal da all parkering lgses

innenfor eiendommene og industri/lagerformal. Se kap. 5.3.2 og
8.10.2 for parkering.

5.8.4 Gang- og sykkeltraseer og snarveger

Planforslaget regulerer en gang- og sykkelveg med 3,0 m bredde +
0,25 m vegskulder langs hele adkomstvegen til I/L3 (I/L1 i KDP
BLAE), som er iht. til krav i overordnet plan KDP BLAE. For den
offentlige delen av adkomstvegen legges det inn fysisk skille pa 1,5 m
mellom kjereveg og gang- og sykkelveg.

Traseen falger eksisterende fortau og videreferes deretter et stykke pa
samme side som eksisterende fortau. Gjennom avkjarsel til
Espehaugen gjenvinningsstasjon er gjennomgaende gang- og
sykkelveg over nedsenket kantstein trukket 5,0 m inn i avkjarselen. |
de gvrige avkjarselen er gjennomgaende gang- og sykkelveg trukket
1,5 minn i avkjerselen. Mellom avkjerslene f V4 og f_V6 legges
gang- og sykkelvegen over til gstlig side av vegen. Her er det trafikalt
oversiktlig. Gang- og sykkelvegen legges over til gstsiden av vegtraseen for & unnga konflikt
mellom myke trafikanter og pagaende aktivitet innenfor g/bnr. 107/473.

F .

Ytterligere etableres en ny gangforbindelse som binder sa)mmen ~ Figur 35. Pa nordsiden av I/L3
gang- og sykkelvegen langs Espehaugen med Espelandsvegen, se 1699€s det inn gangforbindelse
figur 37. Det etableres en trapp ned fra f GS6 mot f GS7, somer ' fom; 2/St7rapp d(f_.IGG) 0g GS-
en stikkveg av Espelandsvegen. Trappen bidrar til omradet som \éeS% élan q Svlgsn t'

helhet ved a etablere ny gangforbindelse. Stikkvegen som '

reguleres til gang- og sykkelveg (f_GS7) beholdes slik den er i
dag. Den skal veere en kjgrbar gangveg, men der kjgring skal
veere pa myke trafikanters premisser og deres sikkerhet skal
vektlegges. Det er sikret i bestemmelsene at det ikke skal veere
gkning i motortrafikk pa denne vegen i fremtiden. Trappen og
stikkvegen sikrer en ny gangforbindelse gjennom omradet, og vil
veere gunstig for myke trafikanter som benytter bussholdeplassen
som ligger ved gardstunet i sar.

5.8.5 Kollektivtilbud
Planforslaget legger ikke opp til noe nytt mht. kollektivtilbudet,
som ellers beskrives i kap. 3.

5.9 Universell utforming

Iht. bestemmelsene skal prinsippet om universell utforming
legges til grunn i hele planomradet. Videre skal utearealer sa
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langt som mulig tilrettelegges for funksjonshemmede og rullestolbrukere. Utrykningskjeretay
og varelevering skal ha tilfredsstillende adkomst til alle bygg.

5.10 Vannforsyning- og avlgp

Iht. VA-rammeplan datert 27.06.2018 vil det etableres ny vannledning fra kommunalt nett i
Espelandsvegen i sgr og frem til ny bygningsmasse. Det legges opp til etablering av 2 nye
hydranter for a tilfredsstille krav til slokkevann samt avstand til byggverk. Endelig vannbehov
ma kartlegges og beregnes av en VVVS-radgiver i prosjekteringsfasen.

Det finnes ikke offentlig overvannsnett i umiddelbar nerhet til planomradet. Pa nabotomten i
nord er det etablert privat fordrgyningsmagasin i sprengsteinsfylling. I henhold til kommunalt
VA-kart har ikke magasinet overlgp/utslipp til ledningsnett, sa alt overvann handteres lokalt
pa eiendommen via infiltrasjon. Neermeste kommunale overvannsledning er i Espehaugen,
omtrent 190 m fra de nye byggene. Men pa grunn av hgyden pa kummen vil ikke ny
bygningsmasse kunne knytte seg pa uten bruk av pumpe.

Avrenning mot nabotomter etter utbygging skal i utgangspunktet ikke gke. Det blir benyttet
infiltrasjonsgrefter og fordrayningsmagasin for a handtere den gkte vannmengden som falge
av nye tette flater. Det plasseres i tillegg infiltrasjonskummer ved behov for a fange opp vann
fra lokale bunnpunkter pa tomten. | bestemmelsene er det stilt krav om permeable flater og
grgnne tak.

5.11 Renovasjon

Avfallshandtering og avfallsplan skal avklares i byggesak. Felles renovasjonsanlegg for 1/L3
(bygg 1 og 2) er vist i vedlagt illustrasjonsplan. Utomhusplan til byggesak skal vise valgt
bosslgsning og aktuelt areal. Dette er ivaretatt igjennom bestemmelsene. Hvilket
renovasjonsbehov som gjar seg gjeldende, er avhengig av hvilken aktgr som skal inn i
omradet og vil best redegjares for som del av byggesak nar aktgr og aktivitet er kjent.

Ny del av adkomstvegen skal etableres pa planert flate og har derfor minimalt med helling.
Det samme gjelder overgangen mellom 1/L3 og I/L1 da omradet vegen skal ga over planeres
til ca. kote +41. Henteomradet og snuplass etableres pa plan flate. Illustrasjonsplanen viser en
snuplass dimensjonert for lastebil (L) i enden av adkomstvegen. Se vedlegg 8.

5.12 Energilgsninger

| bestemmelsene er det stilt krav om at det ved sgknad om tiltak skal redegjares for tiltakets
energilgsninger. Videre er det krav om at deler av takflatene skal brukes til solceller og deler
av takflatene utformes som grgnne tak.

5.13 Risiko og sarbarhet — avbgtende tiltak

ROS-analysen viser tre hendelser/situasjoner med gult risikoniva og ingen med radt
risikoniva. Dette gjelder ekstrem veer; vind/storm og orkan, stay og brann. Tabellen under
viser hvilke tiltak som blir gjort for & forbedre situasjonen.

Hendelse/situasjon | Risikoniva | Kommentar/tiltak

Ekstremveer; Tiltak for & handtere situasjoner med ekstrem vind kan veere
vind/storm og sikring av lgse gjenstander, og forutsettes handtert i en drifts-
orkan og / eller beredskapsplan for omradet.
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Stay Staytiltak er sikret i bestemmelsene, punkt 2.6.3. Stayfaglig
vurdering datert 04.05.2020 skal legges til grunn for
gjennomfgring av reguleringsplanen (punkt 2.6.3.1). Ved
etablering av mer stgyende industri ma stgy utredes naermere,
herunder krav til driftstid, plassering og skjermingstiltak
(punkt 2.6.3.3).Krav til innendgrs stay skal vere tilfredsstilt
iht. TEK17. Dersom det etableres knuseverk ma det
gjennomfares avbgtende tiltak som gir utenders stayniva
under Lden < 55 dB for boligeiendommer ved planomradet
(punkt 2.6.3.2). Ved etablering av industri som medfarer
stgyniva over 62 dB/m2, ma det ved sgknad om tiltak
foreligge en utdypende stgyutredning som redegjer for
skjermingstiltak og viser hvordan staybelastningen for
omkringliggende eiendommer holdes under grenseverdi pa
Lden <55 dB (jf. punkt 2.6.3.3)

Brann Tiltak mot brann er hjemlet i gjeldende bygge- og
brannforskrifter. Iht. bestemmelsene skal utrykningskjgretay
ha tilfredsstillende adkomst til alle bygg. Det er ikke
ngdvendig med ytterligere krav.

5.13.1 Utfyllende om stgytiltak

Som en del av planforslaget og i henhold til KDP BLAE er det utarbeidet stayfaglige
vurderinger for planomradet datert 04.05.2020 (vedlegg 16). Den steyfaglige vurderingen
viser at etablering av stgysvak industri uten aktivitet pa natt vil veere innenfor grenseverdier
og krav knyttet til stay.

Stgyvurderingene tar utgangspunkt i flere ulike staysituasjoner som kan vere aktuelle. Dette
er gjort da det ikke er klart hvilken type industri som skal etableres innenfor 1/L3.
Vurderingene viser at det ma gjares avbgtende tiltak i anleggsfasen for 4 oppna
tilfredsstillende stayforhold for boliger i vest. Videre vises det til at plassering av stgykilder
og gode varslingsrutiner vil vere av betydning i anleggsfasen. Dersom det skal etableres et
knuseverk i planomradet ma krav til stay iht. Forurensingsforskriften tilfredsstilles.

Ved etablering av steysvak industri (primeert lager og transport) uten aktivitet pa natt er det
ikke behov for ytterlige stayfaglig vurdering. Ved etablering av mer stgyende industri ma stay
utredes narmere, herunder krav til driftstid, plassering og skjermingstiltak.

Planomradet ligger innenfor rad hensynssone for flystay pa grunn av nerhet til flyplassen.
Restriksjonene pa bygging innenfor staysonen gjelder ikke industri eller lager. Bebyggelsen
ma likevel tilfredsstille kravene i TEK17 for et tenkt framtidig stayniva med gkt flystay.

5.14 Rekkefglgebestemmelser
Falgende rekkefalgebestemmelser er foreslatt for planforslaget.

6.1  For igangsettingstillatelse
6.1.1 Det skal utarbeides en planteplan far beplantning i VS2 og VS3 pabegynnes.
Beplantningen skal besta av stedegen vegetasjon. VVS3 skal ha stedegne eng- og
beitevekster. VS2 skal ha tettere vegetasjon som sikrer visuell skjerming mot
I/L3.

Tiltak utenfor planomradet
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6.1.2. Far det kan gis igangsettingstillatelse for nye tiltak innenfor planomradet, skal
utvidelsen av Flyplassvegen med tilhgrende to-planskryss vere opparbeidet
eller sikret opparbeidet i trad med detaljreguleringsplan for Ytrebygda, gnr.
111 bnr. 173 mfl. Rv. 580 Flyplassvegen, strekningen Birkelandsskiftet -
Bergen lufthavn Flesland, plan-1D 70620000.

6.1.3 Far det kan gis tillatelse til nye tiltak innenfor I/L1 skal o_G10 i
detaljregulering for Espehaugen, gnr. 107, bnr. 141, 537 m.fl., planid
63190000, veere reetablert med opparbeidet tursti, beplantning og eventuelle
sikringstiltak mot tilstatende eiendommer. Turstien skal ha min. 1,5 m bredde
0g jevn stigning fra gst mot vest. Det er ikke krav til fast dekke (asfalt). Det
skal utarbeides plan for tiltaket som skal vedlegges sgknad om tillatelse til
reetablering/opparbeiding av o_G10.

6.2  Far bebyggelse tas i bruk
6.2.1 Skjerming innenfor VVS1 skal utbedres og skjering sikres far nye tiltak
innenfor I/L1 kan tas i bruk.

6.3  Far bebyggelse tas i bruk

6.3.1 Gang-/sykkelveger, 0 GS1- 0 GS3,f GS4-f GS6, 0 SK1-0 SK2,f SK3-
f_SK4 skal veere ferdig opparbeidet.

6.3.2 Kjagreveg o_KV1og f KV2 skal vaere ferdig opparbeidet.

6.3.3 VS2,VS3o0gf AVG1-f AVG2 skal veere ferdig opparbeidet og beplantet.

6.3.4 Rassikring skal veere utfgrt dersom pavist behov etter punkt 2.7.1 og 2.7.2.

6.3.5 Sikringsgjerder skal veere oppfert int. TEK17.

6.3.6 Fordrgyningsmagasin pa minimum 150 m2 skal etableres int. VA-rammeplan.

6.3.7 Trapp f_GG mellom f_GS6 og f_GS7 skal veere ferdig opparbeidet.

6.3.8 Eventuelle avbgtende tiltak som fremkommer av punkt 2.6.3.1 og 2.6.4.1 skal
veere etablert.

6.4  Rekkefglge i tid (felt I/L3)

6.4.1 Far grunnarbeid kan startes pa I/L3 skal jordsmonnet pa innmarksbeite fjernes
0g tas vare pa.

6.4.2 Far overskuddsmassene tilfgres VS2 og VS3 skal jordsmonnet pa alle bergrte
omrader innenfor VS2 og VS3 fjernes og tas vare pa. Etter at grunnarbeidet
innenfor VS2 og VS3 er ferdig skal jordsmonnet fra VS2, VS3 og I/L3
tilbakefares pa VS2 og VS3 og beplantes iht. planteplan.

6 Planprosess og medvirkning

Oppstartsmgte med kommune ble avholdt 29.06.2017. Deltakere fra tiltakshaver sin side var
Pallas AS ved Sigbjgrn Haeve og plankonsulent Gaute Baargy og Ingvill Osland fra A/ISTAB
AS. Fra kommunen sin side deltok Marianne Veste, byplan (mgteleder), Gudrun Sgreng,
byplan, Malin Aasen, byplan og Monica Todne Haldorsen, byggesak. I tillegg stilte Marius
Berge, som bor og driver garden med hjemmel g/bnr. 107/26.

Planforslaget utlgser ikke krav om utredning etter Forskrift om konsekvensutredning. Se kap.
6.1 for mer om dette.
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Varsel om oppstart av planarbeid ble kunngjort i BA den 14.02.2018, med merknadsfrist den
16.03.2018. Det ble ogsa sendt eget brev til involverte parter, naboer, offentlige og private
haringsinstanser.

Det kom inn til sammen 12 merknader i forbindelse med varsel om oppstart av planarbeid. Av
disse var 10 fra offentlige myndigheter og interkommunale instanser, mens 2 av merknadene
var private. Se merknadsskjema (vedlegg 6) for en oppsummering av merknadene og
forslagsstillers kommentarer.

Planforslaget ble lagt ut til offentlig ettersyn fra 14. desember 2019 til 28. januar 2020. Det
kom inn 2 merknader fra privatpersoner, 11 fra offentlige myndigheter mv. og 3 innsigelser.
To av innsigelsene omhandlet trafikk- og vegsituasjonen i omradet, henholdsvis fra Statens
vegvesen og Vestland fylkeskommune. En innsigelse kom fra Avinor og omhandlet forhold
knyttet til Flesland flyplass. Innsigelsen fra Avinor er lgst ved at bestemmelser som foreslatt
er innarbeidet i planbestemmelsene (punkt 2.9). Se merknadsskjema (vedlegg 6) for
oppsummering av merknader og forslagsstillers kommentarer.

Planforslaget ble lagt ut til begrenset hgring mellom 24.03 og 19.04 2024. Bakgrunnen var at
kommunen etter offentlig ettersyn ba om at planomradet ble noe utvidet for a fa inn
gangforbindelse i sgr, samt areal til fysisk skille og annen veggrunn langs vegen Espehaugen i
nord. Areal nord og sgr for snuhammer som gar fra vegen Espehaugen og inn til eiendom
107/488 ble ogsa tatt med for at plangrensen skulle samsvare med gjeldende plan i gst, plan-
ID 63190000. Det kom inn én merknad, fra Bymiljgetaten. Merknaden farte til endring i
status pa formal for gangforbindelsen i sgr fra o_GS7 til f_GS7, justering av grensen mellom
offentlig og privat veg pa Espehaugen, samt justering av lengden pa siktlinjene pa kommunal
veg Espehaugen fra 30 m til 45 m.

6.1 Krav om konsekvensutredning

Forskrift om konsekvensutredninger for planer etter plan- og bygningsloven (pbl), angir
hvilke planer som skal omfattes av kravet til konsekvensutredning, jf. pbl §4-2 annet ledd.
Vurderingen av om detaljreguleringsplanen og tiltaket er omfattet av forskrift om
konsekvensutredning ble farst sendt kommunen i forbindelse med oppstartsmegtet den
29.06.2017 etter forskrift FOR-2014-12-19-1726.

Siden ny forskrifts ikrafttredelse (FOR-2017-06-21-854) har vi den 05.12.2017 ettersendt en
vurdering av om tiltaket utlgser krav om konsekvensutredning etter den nye forskriften. Se
vedlegg 12 for komplett vurdering av om tiltaket utlgser konsekvensutredningsplikt.

Falgende innslagspunkt ble vurdert som aktuell for denne planen:
Forskriftens 86 bokstav b), forskriftens 87, forskriftens 88 bokstav a), forskriftens 810 andre
ledd bokstav a) til d) og 8§10 tredje ledd bokstav a) til h).

Etter forskriftens §10 andre ledd synes falgende vurderinger etter bokstav a) — d) a ikke utlgse
krav om konsekvensutredning. Etter bokstav a) da planomradet er under 15 daa og omradet i
KDP BLAE er avsatt til framtidig naringsareal og som videre redegjort for under kap. 2 i
vedlegg 12. Etter bokstav b) da grentformalet jf. KDP BLAE viderefares og reguleres til
vegetasjonsskjerm, og da det ikke vil bli etablering av bedrifter som bruker naturressurser i
sin produksjonsprosess. Etter bokstav c) da det ikke planlegges for uttak og utnyttelse av
metalliske malmer og uorganiske energimineraler, eller industri med utslipp av miljagifter.
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Etter bokstav d) da det ikke planlegges for lagring av farlig avfall og stilles krav om sikring i
bestemmelsene.

Videre er det etter forskriftens 810 tredje ledd gjort en vurdering av om tiltaket kan medfare
eller komme i konflikt med retningslinjer etter bokstav a) til h) og vurderinger gjort i vedlegg
12, uten a finne innslagspunkter for dette. Begrunnelse er gjort rede for i planforslagets
vedlegg 12. De aktuelle konsekvensene for hensynssoner, herunder jordvern og LNF-
omrader, som vil bli bergrt utredes som del av planbeskrivelsen.

Pa bakgrunn av gjennomgang av forskriften er det var vurdering at planforslaget ikke vil fa

vesentlige virkninger for miljg og samfunn, og at tiltaket ikke skal veere pliktig en utredning
etter forskrift om konsekvensutredninger.

7 Konsekvensutredning
Ikke aktuelt. Se kap. 6.1 og vedlegg 12.
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8 Virkninger og konsekvenser av planforslaget

8.1 Overordnede planer

Overordnet plan er KDP for Birkeland, Liland, Adland og Espeland, plan-1D 61020000 hvor
planomradet er avsatt til fremtidig neeringsformal (I/L1 — industri- og lageromrader samt en
mindre del som I/L3) og LNF. Planomradet ligger innenfor rad flystaysone og hensynssone
for landbruk. Kommunedelplanen legger til rette for & omregulere 9344 kvm av gnr/bnr
107/26 til fremtidig naeringsformal, /L1 i KDP BLAE.

Arealet som reguleres til neering (1/L3) i planforslaget falger som hovedregel formalsgrensene
i KDP BLAE, men er trukket noe lenger mot sgr og inn i LNF-formalet for & & til en mer
gunstig og hensiktsmessig tomt uten at det gar vesentlig utover hensyn til landskap og
narmilje. Dette arealet er innenfor bla linjer i kartutklippet (figur 38) nedenfor. I tillegg er det
tatt med et areal mot nord som tilfaller eiendommen (g/bnr. 107/26), men som omfattes av
I/L3 i KDP BLAE og som er regulert i en eldre plan hvor det inngér i delomrade F2 (ref.
Espehaugen Industriomrade, plan-1D 9000000). Dette arealet utgjar 235 kvm, og er innenfor
rade linjer i kartutklippet nedenfor (figur 38).

Deler av I/L1 (iht. KDP BLAE) er i planforslaget regulert til vegetasjonsskjerm. Neermere

bestemt arealet mellom
turkise linjer og
formalsgrensen til I/L3 (mot
vest) samt et mindre areal
mellom rosa linjer (figur 38).
Samlet har I/L3 i
planforslaget et areal pa 9344
+ 235 kvm, som gir 9579
kvm.

Arealet som reguleres til VS2
0g VS3 er hovedsakelig
regulert til LNF i overordnet
plan. Det er i bestemmelsene
stilt krav om at jordsmonnet
skal graves av far fjerning av
masser fra I/L3 og at dette
skal tilbakefgres og legges
over de overskuddsmassene
som tilferes VS2 og VS3.
Videre er det sikret at VS3
skal ha en fremtidig
tilknytning til
landbruksdriften da
bestemmelsene setter krav til
at omradet skal kunne
benyttes som beiteland. Etat
for Landbruk har uttalt seg
positiv til dette grepet, ref. e-
post fra Tellebon datert
07.12.2018.

Ztilindustri'i

Figur 36. lllustrasjon av arealer innenfor I/L3 som justeres i forhold til
formalsgrensen i I/L 1. Se paskrift for forklaring. Turkis linje er 1/L1
KDP BLAE sine grenser
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Det er i KDP BLAE stilt rekkefalgekrav til etablering av gang-/sykkelveg langs hele
adkomstvegen til I/L1. Planforslaget lgser dette ved a regulere ensides gang- og sykkelveg,
som beskrevet i kap. 5.8.

8.1.1 Eksisterende reguleringsplaner

Planomradet er innenfor reguleringsplan for Ytrebygda, gnr. 107 bnr. 5 mfl., Espehaugen
industriomrade, plan-1D 9000000, vedtatt i 1993. I tillegg er der noen overlapp mellom
planomradet og reguleringsplan for Ytrebygda. Gnr. 107 bnr. 141, 537 mfl., Espehaugen,
plan-1D 63190000, vedtatt 2017. Se figur 37.

I/L1 i planforslaget inngar i delomradet F2 i eldre reguleringsplan (plan-1D 9000000).
Vegetasjonsskjermen mot vest viderefares som den er i gjeldende plan. I/L1 omfatter ogsa et
mindre omrade innenfor plan-1D 63190000, deler av I/L8.

Utnyttelsesgraden for delfelt F2 i plan-1D 9000000 er 50%-BY A og skal beregnes ut ifra netto
tomteareal, som er 15,3 daa. BYA = 50% utgjer 7650 kvm BYA, som gir en utnyttelsesgrad
lik 53 % BYA for I/L1 og I/L2 (samlet). Iht. de beregningene som kommer frem i kap. 5.3.2
sa skulle dette i utgangspunktet gi en %-BRA tilsvarende lik 160%, men byggehgyde -
restriksjoner pga. naerhet til Bergen lufthavn Flesland kan medfare redusert grad av utnyttelse.

Figur 37 Ytrebygda, gnr 107 bnr 5 mfl., Espehaugen industriomrade, plan-1D 9000000
til venstre. Ytrebygda. Gnr. 107 bnr. 141, 537 mfl., Espehaugen, plan-1D 63190000, til
heyre. Planomradet er vist med blatt omriss.

I/L2 i planforslaget er i eldre reguleringsplan (plan-1D 900000) dels regulert til industri og
dels til vegetasjonsskjerm. | planforslaget viderefgres denne todelingen, men den grgnne
bufferen (VS4) er smalere sammenlignet med den eldre planen der vegetasjonsskjermen
hadde en reell funksjon for boligene mot vest. Med vedtak av reguleringsplan for Espehaugen
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(2017), plan-1D 63190000 omreguleres boligomradet gst for planomradet til industri slik at
behovet for en vegetasjonsskjerm ikke er like prekaert.

I/L3 og det meste av VS2 og VS3 i planforslaget er regulert til landbruksomrade i planen for
Espehaugen industriomrade, men med unntak av en mindre del mot nord som er regulert til
industri og som inngar i F2 i gjeldende reguleringsplan. Se bla trekant til venstre i figur 37.
Dette arealet innlemmes i planforslagets 1/L3, og vil innga i beregningsgrunnlaget for
delfeltets tomteutnyttelse.

Plan-1D 9000000 har flere bestemmelser med restriksjoner pa grunn av narhet til Bergen
lufthavn Flesland, som vil anga planomradet. Disse viderefares ikke i planforslaget da det har
veert gnskelig med et oppdatert innspill fra aktuell myndighet, som del av offentlig hering, om
hva som er ngdvendig & viderefare av restriksjoner. Etter merknad og innsigelse fra Avinor er
nye bestemmelser om restriksjoner pga. narhet til flypass innarbeidet i bestemmelsene.
Bestemmelsespunkt 2.1 om hvilke typer industri/handverksbedrifter som kan tillates innenfor
omradet tas heller ikke med da det skal veere tilstrekkelig dekket av planforslagets punkt
3.1.2.1. Punkt 2.12 og deler av 2.1.3 i plan-1D 9000000 er viderefert i planforslagets
bestemmelser, som henholdsvis punkt 3.1.1.1.a og punkt 2.6.1.

Regulering av kjgreveg, siktlinjer og gang- og sykkelveg medfarer noen justeringer av
tilgrensede arealformal, men er gjennomfart iht. Handbok N100 Veg- og gateutforming
(2019) og skal vere tilfredsstillende mht. sikkerhet. Arealformal I/L4 og I/L5 er tatt med pa
grunn av siktlinjene, men inngar i starre areal tilhgrende plan-1D 63190000.

8.2 Byform og arkitektur

8.2.1 Estetikk

Planomradet ligger i et industriomrade med til dels store industribygg pa nabotomtene i nord,
nordest og @st. Byggehayder i gvrige planer varierer fra 9 — 16 meter. Planforslaget tillater
byggehagyder pa 9 m innenfor 1/L3 og 12 m innenfor I/L1. Helhetlig vurdert vil omradet
bygges ut med varierte hgyder. Ut over dette er det satt krav til at fasader skal gis et variert
uttrykk, og at minimum 60 % av takflatene skal utformes med organisk materiale og
pollinatorvennlige planter. Se punkt 2.2 og punkt 3.1.2.5. Det er ogsa satt krav til at den
ubebygde delen av tomten ikke tillates nyttet til skjemmende utelagring (punkt 3.1.1.1.a).

Planlagt bebyggelse vil veere synlig fra sgrast iseer, men ogsa fra hgyere deler av boligomradet
i vest. Det planlegges tilfgring av masser innenfor VS2 og VVS3 slik at alt terreng rundt 1/L3
vil ligge hgyere enn planert flate. Tilfarte masser innenfor VS2 og VS3 kan ha en maksimal
planeringshgyde lik kote +45. Ut over dette kan det opparbeides voll med beplantning mot
naboene innenfor VS2 og VS3 med en planeringshgyde pa minimum kote + 45. De hgyeste
punktene innenfor VS3 mot I/L3 far tiltak er ca. kote +48.

Tilfarte masser skal stgttes opp med murer innenfor I/L3 (mot VS2 og VS3) med maksimal
hayde lik 4 meter. Eksisterende hgyder og koller med vegetasjon innenfor VS2 og VS3 skal
ivaretas. Tilfarte masser skal beplantes med stedegen vegetasjon og utvide nabogardens
beiteomrader. Det er gitt bestemmelser om at vegetasjonen pa VS3 skal vere eng- og
beitevekster (jf. punkt 3.3.1.2.b i bestemmelsene). Eksponeringsgrad og silhuettvirkning er
illustrert i figur 40 og i vedlegg 9. VS4 mot gst skal ogsa beplantes. Det samme gjelder arealet
som er regulert til annen veggrunn — grgntareal.

Side 43 av 58



Maksimalt planeringsniva for flaten er satt til ca. kote +41. Dette skal samsvare med
tilgrensende flate pa I/L1. Legges planeringsflaten hgyere blir silhuettvirkningen starre. Etter
palegg fra plan- og bygningsetaten skal 1/L3 planeres i to nivaer, hvor den sgrgstlige delen av
I/L3 vil ligge 3 m lavere i terrenget enn den nordvestre delen. Dette gjgres for a gi tiltaket en
bedre tilpasning i terrenget og for a redusere skjeering og hgyden til mur langs
Espelandsvegen i gst. Den sgrlige vollen vil ogsa bli noe lavere, mens den vestre vollen vil bli
hayere.

Silhuettvirkningen av planlagte bygg vil ikke veere hgyere enn narliggende kontor, lager- og
industribygg mot nord, ei heller mer enn hva som kan forventes av neeringsbygg pa aktuelle
tomt. Helhetlig sett vurderes en maksimal kotehgyde pa ca. +41 som et godt kompromiss
mellom de ulike hensynene.

8.3 Levekar og folkehelse

Planforslaget har ingen vesentlige konsekvenser for levekar og folkehelse, men en utbygging
medfarer krav til etablering av gang- og sykkelveg til/fra I/L1 til Espelandsvegen.

Gjennomfart stgyfaglig vurdering viser at stgy fra stgysvak industri- og lagervirksomhet ikke
vil ha negative konsekvenser for boliger i nerheten av planomradet. Det samme gjelder for
luftkvalitet og lukt der vurderingene viser at industri- og lagervirksomhet med lavt stev- og
luktutslipp trygt kan etableres i planomradet.

Dersom mer stayende, stev- eller luktgenererende industri skal etableres pa omradet ma
forhold rundt stay, stav og lukt belyses og avklares ytterligere som del av sgknad om tiltak.
Hensikten med planarbeidet er & fa omradet regulert og fradelt bruket slik at
landbrukseiendommen kan viderefgres med aktiv drift pa en fremtidsrettet mate. Det er ikke
avklart hvilken naringsaktivitet som er aktuell for omradet.

8.4 Uterom
Ikke aktuelt.

8.5 Kulturminner og kulturmiljg

Det finnes ingen kjente automatisk fredete kulturminner innenfor planomradet, men pa jordet
mot sgrvest er det to automatisk fredete lokaliteter med dyrkingsspor. Tiltaket vil ikke bergre
jordet der dyrkingssporene er lokalisert.

Av nyere tids kulturminner er det to steingjerder, en traktor veg, en brgnn og et fastmerke som
ligger innenfor planomradet. Alle kulturminnene innenfor planomradet, utenom steingjerdet
lengst sar, vil fjernes som del av tiltaket. Det oppfordres til gjenbruk av steingjerdene, men
settes ikke krav til dette.

Den vestlige delen av steingjerdet som gjerder inn dagens innmark vil ikke bergres direkte av
tiltaket. Det er lagt inn et bestemmelsesomrade #1 med 2 meters bredde langs den sgrlige
grensen til VS2 og VS3 som vil fungere som en buffersone mot dette steingjerdet. Innenfor
hensynssonen skal eksisterende vegetasjon bevares. Se Vedlegg 13
Kulturminnedokumentasjon for mer om temaet.

Den nordgstlige delen av den opprinnelige innmarken brukes ikke som beiteland per i dag og
preges av gjengroing. | den vestlige delen av utmarken nord for steingjerdet er det en del
pafylte masser fra nyere tid som preger landskapet.
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Bygningene i gardstunet vil ikke bli direkte bergrt, men industri-/lageromradet vil veere
synlige fra garden. Vegetasjonsskjermen (VS2 og VS3) mellom gardstunet og planlagt
naeringsbebyggelse skal re-vegeteres og vil pa sikt vokse til. Dette skal gi god visuell
skjerming mot boligbebyggelsen. | tillegg er det sikret i bestemmelsene at det skal etableres
en trerekke i #2 som visuell skjerming mot sgrvest.

8.6 Blagrenne verdier og infrastruktur

8.6.1 Sammenhengende blagrgnn struktur
Planomradet omfattes av KDP BLAE hvis omrade ikke er omfattet av KPA 2018, ei heller
Temakart ssmmenhengende blagrenne strukturer.

8.6.2 Jordressurser

Planforslaget medfarer at et omrade pa ca. 0,8 daa omreguleres fra LNF-formal (i KDP
BLAE) til I/L3/naeringsomrade, og at et areal i starrelsesorden 5.3 daa fra LNF-formal til
vegetasjonsskjerm (VS2 og VS3). Bestemmelsene (punkt 3.3.1.1.b) tillater at VVS3 skal kunne
benyttes til beite. Eksisterende vegetasjon innenfor VS2 og VS3 skal viderefagres, men kan
skjattes. Denne lgsningen er avklart med Etat for landbruk, ref. e-post fra Tellebon datert
07.12.18. Aktuelt areal er del av innmarksbeite til landbrukseiendommen, men er iht.
rapport/notat datert 09.05.2019 (Radgivende Biologer) preget av gjengroing, og har redusert
verdi. Planlagt tiltak vil ikke fa konsekvenser for areal som er overflatedyrket eller fulldyrket.

Et vedtak av planforslaget vil veere positivt for driften av landbrukseiendommen, og med det
jordressursene. Eiendommens hjemmel ligger ikke til den som bor og drifter eiendommen,
som hindrer investering i, oppgradering og videreutvikling av landbrukseiendommen.
Reguleringsplanen utarbeides med den hensikt at naeringseiendommen skal kunne fradeles
som egen parsell slik at M. Berge som bor og drifter landbrukseiendommen far overfart
hjemmelen.

Forslag til omdisponering av LNF-formalet sgr for 1/L1 (i KDP BLAE) er ngdvendig for &
kunne oppna en mer effektiv utnyttelse av den sgrgstlige delen av industriomradet. Det gstlige
hjernet av I/L1 har en smal form, terrenget er bratt og ma arronderes/bygges opp med mur og
fylimasser som ngdvendigvis ma skranes ned og inn i VS3/vegetasjonsskjermen. Fyllmassene
som legges innenfor VVS3 vil skjule det meste av murene, med unntak av mot gst. Oppa
tilfgrte masser skal det legges ren toppjord som er hentet ut fra innmarksbeite innenfor VS2,
VS3 og I/L3 iht. punkt 3.3.1.2.c, 6.4.1 0g 6.4.2. VS2 og VS3 skal beplantes med stedegen
vegetasjon og iht. utarbeidet planteplan.

Statistikk utarbeidet av landbruksdirektoratet viser en positiv utvikling for areal i drift i
Bergen kommune for innmarksbeite fra 5200 daa i 2004 til 5546 daa i 2015. Jf. Handlingsplan
for landbruket i Bergen 2016-2020.

8.6.3 Naturmangfold

| KDP BLAE er det to hensynssoner for naturmiljg i nseromrédet, mens deler av LNF-omradet
innenfor planomradet er innenfor hensynssone for landbruk. Hensynssone for bevaring
kulturmilje er ogsa en del av dette landskapet.

| alle saker som bergrer gkosystemer, naturtyper og arter, krever Naturmangfoldloven 8 7 at
vurderingene og vektleggingen i 88 8-12 fremgar i saken.
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Jf. Naturmangfoldloven (NML) 8 8 er det krav til at kunnskapsgrunnlaget for offentlige
avgjerelser som kan ha innvirkning pa det biologiske mangfoldet skal sta i et rimelig forhold
til sakens karakter og risiko for skade pa naturmangfoldet. Kunnskapsgrunnlaget er dels basert
pa foto og karttjenester pa nett (artsdatabanken.no, naturbase.no, miljostatus.no),
grunnlagsarbeid for KDP BLAE, og befaring av omradet. Fordi planomrédet omfatter LNF-
omrader er det ogsa utarbeidet naturmangfoldrapport av sakkyndige (Blanck, 2023). Pa
bakgrunn av dette vurderes kunnskapsgrunnlaget a veere tilfredsstillende.

| falge NML 89 skal ikke mangel pa kunnskap bli brukt som grunn for & utsette eller unnlate
forvaltningstiltak. Fare-var-prinsippet skal benyttes nar man ikke har tilstrekkelig kunnskap til
a vite hvilke virkninger et tiltak kan ha for naturmiljget.

Iht. rapport datert 09.05.19 om naturmangfold (Blanck, 2023) er det ikke registrert spesielle
naturverdier innenfor LNF-omradet. Skogen i tiltaksomradet er en gjengroingsskog som har
oppstatt etter oppher av beitevirksomhet og landbruk. Det er ikke grunnlag for & avgrense
verdifulle naturtyper, tidligere beiteomrade er under gjengroing, det finnes ikke gammel skog,
eiketraerne er for unge og det er relativt mye fremmede arter. Omradet er trolig et
funksjonsomrade for flere vanlige fugle- og pattedyrarter i omradet og har derfor noe verdi.

- Deter ikke registrert sarbare arter eller miljg innenfor planomradet.

- Det er sikret i bestemmelsene at fremmede arter som er registrert innenfor
planomradet skal fjernes og handteres i trad med gjeldende regelverk.

- Det er sikret i bestemmelsene at jordsmonnet pa innmarksbeite tas vare pa og
tilbakefgres over tilfarte masser innenfor vegetasjonsskjermene VS2 og VS3.

- Nasjonale miljgdatabaser og naturmangfoldrapport gir et godt kunnskapsgrunnlag
knyttet til naturmangfoldet i planomradet (se kapittel 3.6).

En pavirkning av et gkosystem skal vurderes ut fra den samlede belastningen som
gkosystemet er, eller vil bli, utsatt for, jf. NML § 10. Det er stort press pa grentomradene ved
Flesland og Blomsterdalen, og det har de siste 40 arene skjedd omfattende inngrep med gkt
menneskelig aktivitet i neeromradet. @kosystemet er pavirket av flyplassen og bebyggelse fra
far og tiltaket vil gke den samlede belastningen i liten grad (Blanck, 2023). Konklusjonen i
naturmangfoldrapporten er at det er lite sannsynlig at tiltaket vil fare til vesentlig skade pa
naturmangfoldet, og at tiltaket trolig i liten grad vil gke omradets totale belastning pa
gkosystemet.

@kt trafikk og stay kan forstyrre fugl og pattedyr, spesielt i hekke- og yngleperioden om
varen. Selv om det er en del stgy og trafikk i omradet generelt, vil anleggsarbeidet, og serlig
sprengningsarbeid, kunne pavirke fugl negativt i hekkeperioden. Det er lagt til en
bestemmelse som sikrer at det ikke tillates oppstart av sprengningsaktivitet i
hekke/yngleperioden april-juni, av hensyn til fugl og pattedyr. Overvintrende arter har
muligheter for a finne nye territorier i influensomradet og utenfor. Trekkfuglene som
returnerer pafglgende ar, kan trolig finne nye hekkeomrader (Blanck, 2023). En stor del
planomradet skal dessuten beholdes som beiteomrade og/eller grentomrade/vegetasjonsskjerm
og vil veere tilgjengelig for fugl og pattedyr.

Forslagsstiller er klar over at kostnad ved miljgskade skal baeres av tiltakshaver jf. 811 i
NML. Kostnader ved a hindre eller avgrense skade vil si alle kostnader ved forebyggende
eller gjenopprettende tiltak. Det er i denne planen sikret flere bestemmelser som skal hindre
eller avgrense skade pa naturmangfoldet som tiltak etter planen kan fare med seg, punkt 2.3.4
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og punkt 2.6.2. | tillegg sikrer punkt 3.3.1.2.c og rekkefglgebestemmelsene punkt 6.4.1 og
punkt 6.4.2 at jordsmonnet pa innmarkbeitet blir tatt vare pa og gjenbrukt pa stedet.

Jf. 8 12 skal tiltakshaver unnga eller avgrense skader pa naturmangfoldet sa langt som mulig.
Dette er sikret gjennom bestemmelsene nevnt over. Pa bakgrunn av gjennomgangen over og
tiltak sikret i bestemmelsene vurderes det at tiltaket ikke vil ha negative konsekvenser for
naturmangfoldet.

8.7 Rekreasjon og friluftsliv

I/L3 og den sarlige delen av planomradet bestar av gjengroingsskog som ikke er tilgjengelig
for allmennheten og det er ingen friluftsaktivitet som utgves innenfor planomradet. Tiltaket
vil derfor ikke gi negative konsekvenser for friluftsaktiviteter.

Rett utenfor den nordvestre delen av planomradet er det i gjeldende reguleringsplan for
Espehaugen, plan-1D 63190000, regulert grgnnstruktur. Denne skal fungere som et grentdrag
med turveg gjennom, men er per tid ikke etablert. Tiltak pa 1/L3 vil ikke ha noen pavirkning
pa grentdraget utover at et areal pa ca. 1,5 m vil matte medga til utvidelse av vegen i
forbindelse med sideareal og breddeutvidelse av gang- og sykkelveg. Ved sgknad om nye
tiltak pa I/L1 skal 0_G10 i plan-1D 63190000 veere reetablert med opparbeidet tursti,
beplantning og eventuelle sikringstiltak mot tilstatende eiendommer.

8.8 Sosial infrastruktur

8.8.1 Skole og barnehage
Ikke aktuelt.

8.8.2 Annen sosial infrastruktur
Tiltaket vil ikke ha nevneverdige konsekvenser for annen sosial infrastruktur.

8.9 Barn og unges interesser

Selve byggeomradet er en gjengroingsskog som er i forlengelsen av et etablert
industriomrade. Omradet er ikke serlig tilgjengelig, ei heller attraktivt. Det er ingen spor etter
barns lek i omradet og det er ikke i aktiv bruk av barn og unge. Som del av planarbeidet skal
det etableres gang- og sykkelveg fra I/L3 til Espehaugen, samt en trapp som skaper ny
gangforbindelse ned til Espelandsvegen.

8.10 Samferdsel og mobilitet

8.10.1 Atkomst og veg

Tilkomst til planomradet er via den kommunale vegen Espehaugen. Vegen er en blindveg og
den sgrlige delen av vegen er privat. Vegen som reguleres i planforslaget er en viderefering
av vegen i reguleringsplan for Espehaugen, plan-ID 63190000. Vegen reguleres iht. N100
Veg- og gateutforming med 6,5 m bredde og med tillegg for breddeutvidelse. Dagens trase er
stedvis bredere, men for a fa plass til gang- og sykkelveg foreslas ny bredde lik 6.5 m. Gang-
og sykkelvegen reguleres ensides og med 3,0 m bredde + 0,25 m skulder. Langs den
kommunale vegen er det satt av annet vegareal med 1,5 m bredde mellom kjgreveg og gang-
og sykkelveg. I dette arealet kan fysisk skille mellom kjareveg og gang- og sykkelveg
etableres. Arealet er tegnet inn pa bakgrunn av merknad fra Bymiljgetaten ved offentlig
ettersyn. For den private delen av vegen er det vurdert at et fysisk skille ikke er ngdvendig
pga. lav trafikk og en anbefaling om at hastigheten fortrinnsvis reduseres til 40 km/t.
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Ved avkjgrsel inn til Espehaugen gjenvinningsstasjon trekkes gang- og sykkelvegen 5,0 m inn
fra fiktiv vegkant. Denne endringen er gjort pa bakgrunn av merknad fra Bymiljgetaten i
forbindelse med offentlig ettersyn. @vrige avkjarsler vil ha langt mindre trafikk, og det er her
vurdert at det vil veere tilstrekkelig & trekke gang- og sykkelvegen 1,5 m inn fra vegkant. | sgr
er gang- og sykkelvegen lagt pa gstsiden av kjgrebanen slik at eventuelle konflikter med
aktivitet pa g/bnr. 107/473 unngas. Ved alle avkjarsler er det regulert inn frisiktsone (H140)
med tilhgrende restriksjoner. Det anbefales videre at fartsgrensen reduseres til maks. 40 km/t.
Det forventes at grepene samlet vil ha en positiv effekt pa trafikksikkerheten.

| henhold til Statens vegvesens vegkart (vegvesen.no/vegkart) er arsdggnstrafikk 3000 (ADT,
2016) for kommunal veg Espehaugen og adkomstvegen til planomradet. | henhold til Statens
Vegvesens Handbok V713 Trafikkberegninger er snitt trafikkmengde per 100 m2 industriareal
lik 3,5 bilturer per dggn. Variasjonsbredden er 2-6 bilturer pr. 100 m2. Planforslaget apner for
a bygge 8500 m2 BRA bygningsmasse innenfor 1/L3. Den nye bygningsmassen innenfor 1/L3
vil dermed potensielt gi en gkning pa 298 bilturer per dggn inn i omradet (8500 m2 x 3,5/100
= 298 bilturer). En beregning av variasjonsbredden gir mellom 170 til 510 bilturer (8500 m? x
2/100 - 8500 m2 x 6/100). Det er ikke klart pr. i dag hvilken virksomhet som skal etableres
innenfor 1/L3, men da det ikke apnes for publikumsrettet virksomhet antas det at
trafikkmengden vil ligge i den lavere delen av variasjonsbredden. Neringstomtene langs
adkomstvegen er for det meste bebygd slik at det i fremtiden ikke kan forventes en
nevneverdig trafikkgkning.

Jf. vedlagt trafikkvurdering vil nyskapt trafikk fra KDP BLAE, omlegging av trafikken fra
KDP BLAE som i dag gar gjennom Blomsterdalen, samt betydelig gkt trafikk fra planlagt
storutbygging av naeringsarealer pa Kokstad, ny rullebane og ringveg vest medfare en stor
belastning pa Flyplassvegen. Selv om I/L3 sitt reelle bidrag til trafikkbelastningen pa
Flyplassvegen er minimal, er det lagt inn rekkefglgekrav som sikrer at det for det kan gis
igangsettingstillatelse for nye tiltak innenfor planomradet, skal utvidelsen av Flyplassvegen
med tilhgrende to-planskryss veere opparbeidet eller sikret opparbeidet i trad med
detaljreguleringsplan for Ytrebygda, gnr. 111 bnr. 173 mfl. Rv. 580 Flyplassvegen,
strekningen Birkelandsskiftet - Bergen lufthavn Flesland, plan-1D 70620000.

8.10.2 Parkering
Parkering lgses innenfor de enkelte eiendommene og delfeltene. Altsa reguleres det ikke egne

parkeringsplasser. Forslaget legger til grunn maksimalt 4 parkeringsplasser pr. 1000 kvm
BRA, som er et snitt mellom gjeldende krav for industri/verksted og lager/engros gitt i KPA
BLAE. For sykkel er det i bestemmelsene satt krav til 2 plasser pr. 1000 kvm BRA.

Parkeringsareal tilrettelegges pa bakkeplan. Det er ikke lagt opp til parkeringsskjeller under
bakkeniva da dette synes lite fremtidsrettet mht. terrenginngrep og ressursbruk. Nedkjering til
parkering under terreng er i tillegg arealkrevende og slik sett lite hensiktsmessig pa en relativt
marginal tomt. Det er heller ikke satt krav til at parkering skal lgses i byggene da dette vil lase
mye av arealet innendgrs og dermed snevre inn bruksmuligheter og begrense fremtidig
fleksibilitet. Det er heller ikke sagt at parkering ikke kan lgses i byggene slik at denne
muligheten er tilgjengelig for de som gnsker slik lgsning.

8.10.3 Trafikksikkerhet

Planen regulerer ensides gang- og sykkelveg fra Espehaugen og frem til I/L3 iht. de krav som
kommer frem i KDP BLAE og iht. Statens Vegvesen N100 Veg og gateutforming. Gang- og
sykkelveg o_GS1-0 GS3o0g f GS4-f GS6, 0 SK1-0 SK2,f SK3-f SK4, skal vere ferdig
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opparbeidet far midlertidig brukstillatelse/ferdigattest (punkt 6.3.1). Bredden er regulert til
3,0+0,25 m skulder, og er pafgrt plankartet. Alle avkjersler er regulert iht. vegnormen, med
hensynssoner for frisikt.

Pa bakgrunn av merknad fra Bymiljgetaten etter begrenset hgring er frisiktsonene for
kommunal veg justert iht. fartsgrensen pa 50 km/t. Dette farer til at sikringssonen for frisikt
som krysser over IND og I/L4 blir noe stgrre. Det medfarer ogsa at deler av disse
frisiktsonene havner utenfor plangrensen. Arealet det er snakk om er begrenset og blir
liggende mellom to arealer med sikringssone for frisikt slik at det i praksis ikke vil veere
mulig a etablere/plassere sikthindrende objekter der uten a bryte frisiktlinjen.

Figur 38. Sikringssone for frisikt som havner utenfor plangrensen.

Pa bakgrunn av merknad fra Bymiljgetaten ved offentlig ettersyn er det i tillegg avsatt areal til
fysisk skille mellom kjgreveg og gang- og sykkelveg langs kommunal veg, og gang- og
sykkelveg er trukket 5,0 meter inn fra fiktiv vegkant i avkjarsel til Espehaugen
gjenvinningsstasjon. Gjennom planprosessen har plankonsulent ved flere anledninger anbefalt
at hastigheten i tillegg reduseres til 40 km/t som et tiltak for gkt trafikksikkerhet. Dette vil
fortsatt veere aktuelt, og plankonsulents klare anbefaling for den private delen av Espehaugen-
vegen der det ikke avsettes areal til fysisk skille.

8.10.4 Kollektivtilbud
Utbyggingen vil ikke fa konsekvenser for kollektivtilbudet.

8.10.5 Myke trafikanter
Se kap. 3.10.5.

8.11 Vannforsyning og avlgp

System for VA-anlegg er vist i VA-rammeplan og godkjent av VVann- og avlgpsetaten.

Denne viser et tidligere illustrert alternativ (datert 24.09.18), men konseptet og prinsippene er
de samme og planen er derfor ikke justert iht. illustrasjoner datert 28.06.2019. Iht.
planforslaget skal godkjent rammeplan ligge til grunn for videre detaljprosjektering og
byggesaksbehandling.
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Avrenning mot nabotomter etter utbygging skal i utgangspunktet ikke gke. Det blir benyttet
infiltrasjonsgrefter og fordrayningsmagasin for a handtere den gkte vannmengden som falge
av nye tette flater. Det plasseres i tillegg infiltrasjonskummer ved behov for & fange opp vann
fra lokale bunnpunkter pa tomten. Det er i bestemmelsene stilt krav om grant tak og
permeabelt dekke.

8.12 Energi og klima

Samfunnsgkonomisk lgnner det seg ikke med fjernvarme til lager og industribygg som ikke
har store behov for oppvarming. Fjernvarmenettet er under utbygging i omradet, men er kun
planlagt frem til rundkjgringen nord for planomradet. VVurdering om behov for tilknytning ma
derfor komme i byggesak.

8.13 Universell utforming

En utbygging iht. planforslaget medfarer at prinsippet
om universell utforming skal legges til grunn for all
aktivitet og at utearealer sa langt som mulig skal
tilrettelegges for funksjons - hemmede og
rullestolbrukere. Utrykningskjeretgy og varelevering
skal ha tilfredsstillende adkomst til alle bygg.

Figur 39 Helningskart. Blatt omriss er
arealformalsgrenser.

=

8.14 Risiko og sarbarhet — konsekvenser

8.14.1 Rasfare
Bergen kommunes helningskart i figur 40 viser flere
mindre punkter med helningsgrad over 38 grader.

Punkt 1 er i dag planert og utgjer ingen rasfare. Punkt 2
ligger ved det som i dag er en voll innenfor
arealformalene gang-/ sykkelveg f_GS6, annet vegareal
teknisk f_AVT4 og annet vegareal grgntareal f_AVG1.
Arealet vil bearbeides i forbindelse med etablering av
vegarealene, og vil ikke utgjare noen risiko. Punkt 3 og
4 ligger innenfor 1/L3 og vil planeres som del av
tiltaket, og utgjer dermed ingen risiko. Punkt 5 og 6
ligger innenfor vegetasjonsskjerm VS3. Det er planlagt a fylle pa masser fra I/L3 sgrgst for
pkt. 5. Skrenten vil dermed reduseres noe.

Punkt 6 vil vaere ubergrt av tiltaket. Omradet nedenfor skrenten er utenfor steingjerdet som
gjerder inn innmarken til garden pa gnr. 107 bnr. 26. Det er dermed sveert lite folk som gar
forbi og sveert liten fare forbundet med dette punktet. Aktuelle punkter utgjer derfor ingen
risiko.

Det er krav i bestemmelsene om at det etter sprenging av byggegrop skal gjennomfares en
vurdering av sikringsbehov for skjeeringshgyder over 4 meter (ref. punkt 2.7.1) og at
rassikring skal veere utfart for bebyggelsen tas i bruk (ref. punkt 6.3.4). Vurderingen skal
gjennomfgres av firma med geologisk/geoteknisk kompetanse.

8.14.2 Lokalklimatiske forhold, flom- og vindfare.
Planforslaget vil ikke medfare konsekvenser for lokalklimaet, ei heller mht. flomfare. Det
utlgser heller ikke vesentlig risiko mht. vindfare.
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8.14.3 Stgy

Stgyfaglige vurderinger for planomradet datert 04.05.2020 skal legges til grunn for
gjennomfaring av reguleringsplanen (jf. punkt 2.6.3.1 i bestemmelsene). Planomradet ligger 2
km i luftlinje fra Bergen lufthavn Flesland og dermed innenfor hensynssone red staysone
H210-20. Restriksjonene pa bygging innenfor staysonen angar ikke kontor, industri eller
lager. Byggene pa 1/L3 ma likevel tilfredsstille kravene i TEK17 for et tenkt framtidig
stayniva med gkt flystay.

Steyvurderingen viser at etablering av stgysvak industri, lager og transport vil vaere innenfor
grenseverdiene knyttet til stay. Det er usikkert hvilken industri som skal etableres pa I/L3,
derfor tar stayvurderingene for seg flere ulike stgysituasjoner. Disse viser at det ma gjares
avbgtende tiltak i anleggsfasen for & oppna tilfredsstillende stayforhold for boliger i vest.
Plassering av staykilder og gode varslingsrutiner vil ogsa veere av betydning i anleggsfasen.
Jf. Punkt 2.6.3.2. i bestemmelsene kan midlertidig knuseverk for handtering av egne masser i
anleggsperioden tillates, forutsatt at det gjeres tiltak som sikrer at utendgrs stgyniva for
boligeiendommene ved planomradet er under Lden < 55 dB.

Dersom det skal etableres stgysvak industri uten aktivitet pa natt vil det ikke vere behov for
ytterligere stayfaglige vurderinger. Ved etablering av industri som medfarer et stgyniva over
62 dB/m2, ma det ved sgknad om tiltak foreligge en utdypende stgyutredning som redegjer
for skjermingstiltak og viser hvordan stgybelastningen for omkringliggende eiendommer
holdes under en grenseverdi pa Lden <55 dB (jf. punkt 2.6.3.3 i bestemmelsene).

Det kan etableres stgytiltak innenfor I/L1 — I/L3, og VS2 og VS3. Rundt I/L3 er det regulert
en vegetasjonsskjerm pa minimum 11 m, som utgjer VVS2 og VS3, og vil gi plass til
eventuelle stgyskjermingstiltak. Iht. punkt 6.2.1 i bestemmelsene skal skjerming innenfor VS1
utbedres og skjering sikres far nye tiltak innenfor I/L1 kan tas i bruk.

Vegetasjonsskjermene skal plantes til med stedegne vekster. Innenfor VVS3 skal dette veere
stedegne eng- og beitevekster. Pa sikt forventes tilvokst av busker og traer. Eksisterende
vegetasjon skal bevares. Dersom det som del av byggesaken kommer frem at det er behov for
staytiltak vil eventuelle skjermer kunne plasseres innenfor vegetasjonsskjermene VS2 og VS3
(eller innenfor 1/L3). Bygg kan ogsa plasseres slik at de vil skjerme boligomradet mot vest fra
eventuell stayende uteaktivitet. Dette handteres i byggesaken.

@kt biltrafikk inn og ut av omradet vil endre staybildet. Iht. Statens Vegvesens Handbok
V713 vil den nye bygningsmassen skape mellom 170 til 510 bilturer pr. dggn. Det apnes ikke
for publikumsrettet virksomhet innenfor planomradet og det antas derfor at trafikkmengden
vil ligge i den lavere delen av variasjonsbredden for antall bilturer pr. 100 m2 og at denne
gkningen ikke vil gi vesentlige ulemper for bolighebyggelsen i nseromradet. Vegen er en
blindvei og det vil derfor ikke vere noe gjennomgangstrafikk, samt at industri- og
lagerbygningene kan plasseres slik at byggene i seg selv demper vegstay. Det er ikke planer
om nye utbygginger langs veien pr. i dag. @st for planomradet er det flere vedtatte og nylig
oppstartede reguleringsplaner for neringsomrader med gkt utnyttelse. Alle disse omradene
har tilkomst via hovedvegen Espehaugen, og vil ikke benytte planomradets adkomstveg.

8.14.4 Forurensning, lagring av farlig stoff eller gods.

En utbygging etter planforslaget vil ikke medfare nevneverdig endret forurensningssituasjon.
Anleggsfasen vil i en forbigaende fase kunne genere noe mer utslipp til luft, og stay som
omtalt ovenfor. Eventuelle kjemikalier (farlig stoff eller gods) som benyttes i anleggsfasen ma
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lagres forsvarlig og iht. interne instrukser og gjeldende lovverk. Det skal ikke vaere ngdvendig
med bestemmelser knytt til dette.

En etablering av et fremtidig lager- og industriomrade vil ikke medfare gkt fare for omradene
rundt. De forhold som slar ut gult i risiko og sarbarhetsanalysen redegjgres for i ssknad om
tiltak og vil kunne bli handtert pa en tilfredsstillende mate i byggesaken, og iht. annet lovverk
dersom aktuelt. Grunnforurensning skal ikke forekomme, men kan skje akutt. Dette ma
handteres etter interne driftsprosedyrer.

8.14.5 Kraftledninger
Langs den gstlige grensen av planomradet er det en lavspentledning (11 — 22 kV) i luftspenn.

Hvorvidt denne skal flyttes ma vurderes som del av sgknad om tiltak, og i dialog med BKK.

8.14.6 @vrige ROS-tema
Se vedlegg 13 - ROS-analyse.

8.15 Terrengbehandling og massehandtering

Etter krav fra plan- og bygningsetaten utformes na I/L3 med to ulike planeringsniva. Den
vestre delen planeres til ca. kote +41, og den gstre delen til ca. kote +38. Lasningen vil
generere en starre masseutskifting, mer stgy og en lengre anleggsperiode for boligene i
naerheten. Det vil ogsa gi vesentlig mindre utearealer i tilknytning til bygningene.

Terrenget innenfor I/L3 vil i anleggsfasen bli planert ut til to flater som etableres pa ca. kote
+41 og +38. Planforslaget vil gi overskuddsmasser i form av utsprengte blokker og steiner.
Slike masser kan veere en ressurs med mange bruksomrader, men det kan veere en utfordring &
finne brukere som er klar til 2 motta masser parallelt med utvinning pa omradet.

Et forelgpig anslag av den totale massebalansen i planforslaget utgjer rundt 46 000 m*
innenfor I/L3. Dette er beregnet med utgangspunkt i en terrengmodell, og er et anslag basert
pa illustrasjonsskisser av omradet og et lavere planeringsniva i gst. Endelig resultat og
starrelser pa massene kan endre seg etter detaljprosjektering av anlegget. Det er i
planforslaget gitt bestemmelser til utarbeiding av en massehandteringsplan som
dokumentasjon til byggesak punkt 3.1.1.4.a.

Deler av overskuddsmassene kan benyttes lokalt innenfor planomradet, der behovet utgjer
rundt 6 000 m3. Det gir minimum 40 000 m® overskuddsmasser fra anleggsarbeidet som mé
transporteres bort og deponeres pa godkjent fyllplass (iht. Forurensingsloven). For skjaringen
innenfor VS4, GG1 og deler av f_KV2 er massene beregnet til & utgjere ca. 345 m°.
Fyllmasser og masser som benyttes som skraning mv. innenfor samme omrade utgjer ca. 389
m?3. Dette gir en negativ massebalanse pa -44 m? for VS4, GG1 og deler av f_KV2. Innenfor
VS2 og VS3 vil rundt 5 400 m® benyttes som fylimasser. Det vil ikke bli aktuelt med
parkeringsanlegg under bakken som genererer ytterligere masseoverskudd.

Det stgrste massebehovet i planomradet er knyttet til vegetasjonsskjerm VS2 og VS3 mellom
I/L3 og LNF-arealet utenfor planomradet. Her foreslas det 4 tilfare masser slik at terrenget far
en gradvis oppstiging opp mot og ovenfor I/L3. Skjering og fylling mot 1/L3 utformes som
vist i terrengprofil i vedlegg 12. langs planomradets yttergrenser og gangveg fra
Espelandsvegen skal vere en gradvis avtrapping av vegetasjonsskjermen. Fgr masser
deponeres innenfor VS2 og VS3 skal eksisterende jordsmonn pa 1/L3 og pa bergrte omrader
pa innmarksbeite innenfor VS2 og VS3, fjernes og tas vare pa (jf. punkt 3.3.1.2.c). Avgravd
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jordsmonn skal avslutningsvis tilbakefares over tilfgrte masser pa VS2 og VS3 (jf. punkt
6.4.2). VS3 vil bli brukt som beitemark jf. punkt 3.3.1.1.b.

Plan for massehandtering skal utarbeides i forbindelse med byggesak jf. bestemmelsene punkt
311l4a

Figur 40 Viser snitt E for terrengprofil. Jf. vedlagt illustrasjonsplan.
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8.16 Juridiske og gkonomiske konsekvenser for kommunen

Planforslaget medfarer ingen ekspropriasjonstiltak for & kunne gjennomfares, ei heller
offentlig innlgsningsplikt.

8.17 Konsekvenser for naringsinteresser

Planforslaget medfarer en omdisponering av LNF-formal til byggeformal og grantstruktur.
Dette er redegjort for i kap. 8.1. Intensjonen ved dette planarbeidet er nettopp a sikre videre
drift av landbrukseiendommen ved & rydde opp i eiendomsforholdene. Bygninger og
jordbruksareal har behov for oppgraderinger, men dagens eiendomsforhold er et hinder for
oppgraderinger og investeringer, og med det videre drift. | verste fall ma driften avvikles.
Etter vedtak av reguleringsplanen kan naringstomten fradeles slik at landbrukseiendommens
hjemmel kan tilbakefares til vedkommende som driver og bor pa eiendommen, og bade
driften og eiendommen kan oppgraderes og drives pa en fremtidsrettet og samfunnsnyttig
mate.

Andre konsekvenser for neringsinteresser er nye arbeidsplasser spesielt i anleggs- og
utbyggingsfasen av I/L3, men ogsa nar bedrifter og aktivitet er etablert. Da tomten inngar i et
starre og etablert neringsomrade finnes her muligheter for samarbeid, spin-off og
samlokaliseringseffekter.

8.18 Konsekvenser for naboer

Planomradet ligger pa en hgyde, og byggene vil, selv om man sprenger seg noe ned, vare
delvis synlig fra boligene i vest og sgr. Mot nord og ast er det industri/lager-omrader. For &
dempe nar- og fjernvirkningen er det regulert inn en 11 meter bred grenn
buffer/vegetasjonsskjerm mot boligene i vest, og en bredere vegetasjonsskjerm mot sgr (VS2
og VS3). | bestemmelsesomrade #2 som langs sarsiden av I/L3 skal det etableres en trerekke.
Disse traerne skal veere minimum 2,0 m ved beplantningstidspunkt. Samlet sikrer dette visuell
skjerming, luft og avstand til industriomradet. Eksisterende grantreer vest pa VS2 skal ogsa
bevares. De arealene som far tilfart overskuddsmasser innenfor VS2 og VS3 skal tilplantes.
Overskuddsmassene kan fylles pa til maksimalt kote +45, og vil ligge hgyere enn planert
flate. | tillegg skal det opparbeides voll mot naboene i vest/sgrvest. Vollen skal ha
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planeringshgyde pa minimum kote + 45 og skal beplantes for a sikre en visuell skjerming mot
nabobebyggelsen. Samlet sett, og sarlig nar vegetasjonen har etablert seg med treer, vil disse
grepene bidra til & redusere innsyn mot byggene. Se 3D-illustrasjoner pa figur 40 (pa neste
side) samt vedlegg 5, som viser dagens terreng i forhold til planlagt utbygging for utvalgte

punkter.
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Figur 41 Ulike perspektiver med dagens situasjon til venstre og etter tiltak til hagre

Dagens situasjon

Perspektiv fra Espelandsvegen, gst mot vest. Planlagt bebyggelse i gult.

=

Venstre: dagens situasjon.
Hayre: Ny bebyggelse med tilplantet vegetasjonsskjerm.

Perspektiv tatt sgr for gardstunet, fra Esspelandsvegen mot nordgst. Planlagt bebyggelse i gult.

Venstre: dagens situasjon.
Hayre: Ny bebyggelse med tilplantet vegetasjonsskjerm.

Perspektiv tatt vest for gardstunet, mot nordgst. Planlagt bebyggelse i gult.

Venstre: dagens situasjon.
Hayre: Ny bebyggelse med tilplantet vegetasjonsskjerm.
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Persiektiv tatt fra Esiedalen 9 mot nordgst. Planlagt bebyggelse i gult.

Venstre: dagens situasjon.
Hayre: Ny bebyggelse med tilplantet vegetasjonsskjerm.

Perspektiv tatt fra Espehaugen 27 mot gst. Planlagt bebyggelse i gult.

Venstre: dagens situasjon.
Hayre: Ny bebyggelse med tilplantet vegetasjonsskjerm.

Perspektiv fra Espedalen 31 mot gst. Planlagt bebyggelse i gult.

Venstre: dagens situasjon.
Hayre: Ny bebyggelse med tilfarte masser, som ikke er beplantet. Tilfarte masser er illustrert med en
helningsgrad lik min. 1:2.
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Diverse perspektiver fra I/L 3

Som det kommer frem av de ulike perspektivene vil planlagt bebyggelse i mer eller mindre
grad veere synlig fra de fleste himmelretninger, serlig fra Espelandsvegen sgrast for omradet
og fra boligene vest for omradet. Naeringsbygg er en kjent bygningstype i omradet, og
byggene vil i liten grad skille seg ut. En grenn, og pa sikt en relativt tettvokst
vegetasjonsskjerm, vil bidra til & redusere synligheten av naringsbebyggelsen fra
boligeiendommene i vest.

Silhuettvirkningen av planlagte bygg er uansett ikke hgyere enn eksempelvis byggene lenger
nord ei heller mer enn hva som kan forventes av en utbygging her. Ved a etablere to
planeringsniva vil muren gst pa I/L3 bli bedre tilpasset terrenget og narvirkningen av denne
reduseres.

Avstanden til boligene i vest og ser er ogsa sapass stor at tiltaket ikke vil gi noen negative
konsekvenser for naboenes solforhold mot vest, dvs. mot boligene, ei heller mot de andre
tomtene. Se vedlegg 7.

@kt biltrafikk skaper mer stay, men som redegjort for i kap. 8.14.3 er det vurdert at forventet
gkning ikke vil gi en vesentlig forverret staysituasjon. Den starste ulempen for naboer vil
veere i selve anleggsfasen i form av stgy ved sprengning og transport av masser. Dette vil
dempes noe ved at man legger opp til gjenbruk av en del masser innenfor planomradet, som
gir redusert trafikk. Steyutfordringene er knyttet til bygge- og anleggsfasen, og gjennomfgrte
stayvurderinger viser at det med lett industri og transportvirksomhet ikke vil vere i konflikt
med krav og grenseverdier nar det gjelder stgy pa naboeiendommer. For mer om stgyfaglige
vurderinger gjort i forbindelse med planforslaget se vedlegg 16.

8.19 Interessemotsetninger

Eventuelle interessemotsetninger synes ikke nevneverdige, og skulle veere tilstrekkelig
redegjort for ovenfor. Omdisponering av LNF-formal synes mest prekaert om noe skal
konkretiseres, men vurdert opp mot de konsekvensene en ikke-realisasjon av planen kan
medfare for landbrukseiendommen sa synes dette a veere en relativt liten pris. Konsekvenser
for naboer i neeromradet vil komme uavhengig av planforslaget da det er forventet at tomten
pa ett eller annet tidspunkt vil bygges ut etter overordnet plan; dvs. etter KDP BLAE.
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8.20 Awvveining av virkninger

Med bakgrunn i gjennomgang ovenfor er det var vurdering at nytten ved a realisere planen og
a fa orden pa eiendomsforholdene slik at landbrukseiendommen kan drives videre pa en
barekraftig mate, ber tillegges mer vekt enn gvrige konsekvenser ved planforslaget, som i all
hovedsak forholder seg til rammer i overordnet plan.

9 Auvsluttende kommentar

Malet med planforslaget er a regulere aktuell eiendom til industri og lager iht. overordnet plan
(KDP BLAE) for s& & gjennomfare en fradeling av naringstomten slik at hjemmel for
resterende del av landbrukseiendommen kan overfares til vedkommende som bor og driver pa
gardsbruket. Dagens eiendomsforhold er til hinder for & kunne opprettholde, investere i og
videreutvikle driften, og i verste fall avvikles driften.

Planomradet ligger i et neeringsomrade med lite publikumsrettet virksomhet, og samsvarer i
all hovedsak med overordnet plan. Det er gjort justeringer av selve tomten sammenlignet med
overordnet plan, blant annet for & fa til en fleksibel og arealeffektiv utnyttelse. Parkering er
illustrert utendgrs, men det er ingen ting i veien for at parkering kan flyttes under tak (i bygg)
dersom fremtidig utbygger ansker det. Det settes ikke krav til innendgrs parkering da dette vil
gjore planen lite fremtidsrettet og ungdvendig rigid. Videre er det regulert en gang- og
sykkelvei fra Espehaugen til I/L3 (I/L1 i KDP BLAE), og det legges opp til gangforbindelse
via trapp og kjerbar gangveg ned til Espelandsvegen i sar.

Utforming av bygg og tomt foreslas handtert i byggesak, men planens bestemmelser gir
rammer som sikrer et variert uttrykk, variasjon av fasadematerialer og fargebruk, blant annet.
| tillegg er det satt krav til at deler av takflatene skal ha solceller og at minimum 60 % av
takflatene skal veere grgnne. Planen stiller krav om maks 9 m byggehgyde og til en maksimal
utnyttelse lik %-BRA =93 % for I/L3. For I/L1 og I/L2 viderefares faringene i gjeldende
plan.

Aktuell tomt er i overordnet plan regulert til industri/lager slik at det er forventet at naboer pa
et eller annet tidspunkt ma forholde seg til ny bebyggelse her. Dette sagt sa foreslas falgende
grep for & redusere konsekvenser for omliggende bebyggelse, nar- og fjernvirkning:

Planert flate deles i to og legges pa ca. kote +41 og kote +38, som medfgrer at mur mot
Espelandsvegen i gst blir vesentlig lavere enn dersom hele 1/L3 planeres til samme niva. VS2
og VS3/vegetasjonsskjermer vil skjule deler av den nye bebyggelsen. Der terrenget er lavere
skal det tilfares masser til maksimalt inntil kote +45 som vil bidra til & skjerme planlagte
bebyggelse fra omgivelsene. Det kan ogsa etableres voll over dette med en minimum
planeringshgyde kote +45. VVoll og masser skal beplantes med stedegne vekster, som pa sikt
vil vokse til og bidra til ytterligere skjerming. Eksisterende vegetasjon pa gvrig terreng
innenfor VS2 og VS3 skal ivaretas. Tiltaket vil ikke ha konsekvenser for solforholdene pa
naboeiendommene.

Den bakenforliggende intensjonen med dette planarbeidet er & kunne gjennomfare en
fradeling, som sikrer landbrukseiendommens videre drift. Se kap. 8.6.2 og kap. 2 for
grundigere gjennomgang av dette.

Samlet sett er det var vurdering at planforslagets har i seg minnelige lgsninger som bgr vaere

akseptable for alle parter, som ivaretar hjemmelshavers interesser, landbrukseiendommens
interesser, naboer og planmyndighetens interesser, pa en adekvat mate.
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