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Om planforslaget

Link Arkitektur AS foreslar pa vegne av Kanalveien 98 AS detaljregulering for et omrade

p& Mindemyren i Arstad bydel. Planomradet grenser til Kristianborg bybanestopp. Omradet
foreslas regulert til boliger i form av blokkbebyggelse, i kombinasjon med BOKAL-konsept i
forste etasje langs Kanalvegen. BOKAL-konseptet er et kombinasjons-areal der man kan ha
verksted eller butikk i 1. etasje, og bo i 2. etasje, eller bruke begge etasjene til bolig.

Planomradet ligger innenfor gul og r@d stgysone, gul sone for luftforurensning, flomsone og
ligger under marin grense. | omradeplan for Mindemyren er omradet regulert til sentrums-
formal, og i KPA ligger omradet innenfor byfortettingssone. Den gstre delen av omradet er
uregulert. Store deler av planomradet ligger innenfor hensynssone bevaring kulturmiljg
H570_3 Wergelandsasen - Storetveitdsen i kommuneplanens arealdel. Eksisterende
bebyggelse innenfor planomradet foreslas i hovedsak revet, med unntak av tre boligbygg i
nordenden av planomradet, mot Elvebakken.
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Figur 1: Planomradet merket med guilt.
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Det er uenighet mellom Plan- og bygningsetaten og forslagstiller nar det gjelder deknings-
grad og plassering av parkeringsplasser for bil.

Foreslatte byggeheyder varierer og overstiger maksimal hgyde i gjeldende omradeplan

for Mindemyren (Plan ID 61140000 Arstad. Del av gnr. 159, 15 og 17 mfl.) pa to punkt. Dette
vurderes a veere mindre vesentlig. Samtidig vurderes overgang til eksisterende bebyggelse
ikke & veere lgst pa en tilfredsstillende mate, det vises til avsnitt «<hayder og utnyttelse» for
ytterligere kommentarer.

Planforslaget omfattes ikke av forskrift om konsekvensutredninger. Se planbeskrivelsen med
vedlegg for utfyllende opplysninger.

Planprosess og medvirkning

Det ble varslet oppstart 27.05.2020. Komplett planforslag til behandling ble mottatt
07.07.2025. Det ble avtalt utvidet frist for saksbehandlingen, og sluttbehandlingen av
planmaterialet har blitt noe forsinket pa grunn av behov for presiseringer i materialet.
Elvebakken 5 og 7 var opprinnelig del av planforslag for delfelt S7, men er i ettertid tatt inn i
planomradet for delfelt S6.

Forslagsstiller opplyser at det har veert avholdt dialogmgter med naboer i forbindelse med
planoppstart, og at det ellers har veert Igpende dialog med bergrte parter. Det er ikke vedlagt
dokumentasjon pa nabomedvirkning ut over lovens minstekrav.

Merknader til kunngjgring og varsling av oppstart

Til varsel om oppstart ble det mottatt 14 private merknader og 13 hgringsuttalelser. Disse er
oppsummert og kommentert av forslagsstiller i merknadsskjema datert 23.09.2020. Vi har
gatt gjennom materialet og vurderer merknadsskjemaet som dekkende for situasjonen ved
planoppstart, men det gjenspeiler i liten grad de endringer som er gjort i Igpet av
planprosessen frem til offentlig ettersyn.

| uttalelsene og merknadene blir det i hovedtrekk pekt pa falgende:

Merknader fra private parter:
Byggehayder er for store. Naboer er bekymret for innsyn og tap av utsikt og sol
Utrygg trafikksituasjon i Elvebakken. Behov for fortau
@nsker informasjonsmeate/ medvirkning
@nsker a veere med i planprosessen (Conrad Mohrs veg 4b og Elvebakken 3D)
Det granne beltet mellom planomradet og naboer ma ivaretas
Bekymring for adkomst nar krysset Conrad Mohrs veg/ Kanalvegen stenges

Uttalelsene fra heringsinstanser:
Bekymring for forhold til eksisterende bebyggelse innenfor planomradet
Trafikksikkerhet og arealer for barn og unge ma ivaretas
Kulturmilje, stedsidentitet og omradets sserpreg ma ivaretas
Siktlinjer og tilpasning til Rotunden ma ivaretas
Naturmangfold ma ivaretas
@nskelig med felles varemottak for delfelt S6
Det ma arbeides med terrengtilpasning og skalering i forhold til eksisterende
bygningsmiljg
Den blagrgnne korridoren giennom omradet ma ivaretas
o Parkering ber Igses i felles anlegg pa andre delfelt
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Vurdering av planforslaget

Plan- og bygningsetaten kommenterer sakens sentrale problemstillinger. @vrige tema anses
som tilfredsstillende Igst og belyst. Vi slutter oss til hovedformalet og hovedgrepet i
planforslaget.

Dette er forelgpige vurderinger. Var endelige anbefaling vil fremkomme av fagnotatet til
sluttbehandling (2. gangs behandling).

Planforslaget ma bearbeides pa flere punkter til sluttbehandling. Forslag til regulerings-
bestemmelser er skissemessige og generelle og sikrer ikke de gnskede og illustrerte
kvalitetene i planforslaget. Far sluttbehandling ma bestemmelsene gjennomgas grundig, og
kvalitetskrav sikres. Under trekker vi frem noen av de viktigste kravene.

Heyder og utnyttelse

| omradeplan for Mindemyren er delfelt S6 regulert med en maksimal BRA pa 10 000 m? og
en maksimal byggehgyde pa kote +40.

Planomradet er noe utvidet i forhold til omradeplanen, primeert for & ivareta adkomst til
eiendommer gst for Kanalveien. | tillegg er det tatt med noen eksisterende boliger langs
Elvebakken som forutsettes & ha uendret bruk. Disse var tidligere tatt med i planarbeidet for
delfelt S7, og endret plangrense varsles i forbindelse med denne hgringen.
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demyren til venstre, og utstrekning av planomradet til hayre.

Figur 2: Delomrade S6 i omradeplan for Min

Det foreslas en samlet utnyttelse pa 16 380 m?, hvorav 12 000 m? er innenfor opprinnelig felt
S6. Dette er en betydelig gkning i forhold til regulert utnyttelse i omradeplanen. Eksisterende
boliger som skal beholdes langs Elvebakken, er regulert med BYA, og dagens utnyttelse, og
dette kommer i tillegg til de 16 380 m? som er tallfestet regulert innenfor byggeomradene.

Byggehgydene innenfor felt regulert til blokkbebyggelse varierer fra kote +35,1 til kote +46,1.
Det innebaerer at foreslatte byggehayder overskrider maksimal hgyde i omradeplanen

(kote +40) pa noen punkter. Vi vurderer at variasjonen som foreslas i byggehgyder er et godt
grep som kan anbefales. De stgrste byggehesydene forholder seg til Kanalveien som har et
bredt tverrsnitt og taler hgy bebyggelse.

Saksnummer PLAN-2022/20616
Side 3av 13



Det apnes for at heishus, takvifter, takluker, piper, pergola, veksthus pa takterrasser tillates
inntil 3 meter utover gitte byggeheyder, og uten at det er satt begrensninger pa omfang og
plassering. Taklandskapet pa Mindemyren vil bli sveert synlig fra Levstakken og fra
bakenforliggende boliger. Det ma derfor behandles som en femte fasade, og det er viktig at
man tar stilling til hvordan takene skal mgbleres i Igpet av planprosessen. Det er gnskelig at
installasjoner pa tak inngar i maksimal byggehgyde, eller at man tar stilling til hvor det skal
veere mulig & ga ut over byggehgydene. Dette er bade av hensyn til naboer, sol pa
utearealer og den samlede helheten pa Mindemyren. Dette ma endres for planforslaget kan
sluttbehandles.

| bade nord- og sgrenden av planomradet oppleves forholdet mellom bebyggelse og terreng/
naboer som trangt. Til sluttbehandling ma det sees pa grep som sikrer at omradet fremstar
som mer apent og inviterende.
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rholdet mellom bebyggelse og terreng i serenden av planomradet

Figur 3: -

Eksisterende firemannsbolig i Elvebakken 3D (felt BK1) ligger pa et lavt niva i forhold til
fremtidig niva pa uteoppholdsareal og bebyggelse, se figur under. Eiendommen vil miste det
meste av sol og utsikt, og den vil bli sterkt pavirket av den foreslatte nye utbyggingen, som
har store hgyder og kommer tett pa. Etter var vurdering bgr eiendommen innga i foreslatt ny
bebyggelse. Alternativt ma det sees pa hvilke avbatende tiltak som ma gjennomfgres for a
redusere den negative pavirkningen prosjektet har pa boligen og dens utearealer.
Forholdene ma diskuteres videre til sluttbehandling.

Figur 4: Forholdet mellom blokkbebyggelsen og Elvebakken 3D.
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Arkitektur og byform

Formingsveiledere for S22 (sentrumskjerne i KPA) og for delfelt S6 er gjort retningsgivende i
forslag til reguleringsbestemmelser. Disse viser gode prinsipper for byform og arkitektur, men
prinsippene ma sikres bedre i reguleringsbestemmelsene far sluttbehandling.

Omradeplan for Mindemyren setter krav om 4 meters etasjehgyde pa gateplan. Dette ma
viderefares og sikres i planforslaget.

Parkering, varelevering og adkomst

Bilparkering for delfeltet er sikret i delfelt S8 og S10 (plan ID 66060000), som ligger like nord
for planomradet — det vises til gjeldene bestemmelser for feltet:

§33.4 Parkeringsanlegg (feltet SPH)

§3.3.4.1 Parkeringsanlegget inngar som et av de stgrre anleggene i parkeringsstrukturen for den
fremtidige Mindebyen. Anlegget skal driftes kommersielt og tilby utleie av
parkeringsplasser, herunder abonnementsordning. | tillegg til planomradet skal anlegget
primaert betjene fglgende nzerliggende delfelt:

Mindemyren, arealplan-ID 61140000, delfeltene S6 og S7.
Wergeland, arealplan-ID 61160000, delfeltene S1, $3-56 og B1-B3,
herunder fremtidig barnehage.

P& Mindemyren angis generelt parkeringsanlegg med starrelse pa anlegg i stedet for
dekning pr. formal. Et slikt prinsipp sikrer fleksible anlegg for fremtidens varierende behov. |
parkeringsanlegget i delfelt S8 og S10 skal det legges til rette for mellom 550 — 600 plasser.

Tidligere i planprosessen har det veert
enighet mellom forslagstiller og Plan- og
bygningsetaten om at det kun skal legges il
rette for HC-parkering innenfor planomradet.
Siden den tid har forslagstiller endret
mening, og som en konsekvens av dette
utvides parkeringsanlegget til & betjene
totalt 50 biler. De viser til usikkerhet knytt til KANALVEIEN
gjennomfgrbarhet (dekningsgrad/ fordeling
av plasser mm.)

Plan- og bygningsetaten er negativ til en
hayere parkeringsdekning, og viser til
folgende negative konsekvenser. Foreslatt
grep vil i praksis doble dekningen for delfelt
S6, men ogsa undergrave forutsetningen for bygg plan 1
a etablere et felles parkeringsanleggpa S8 | |77 bilparkering (Killer) HG + vanlig
og S10, bade gkonomisk og planfaglig. Det :

vil ogsa fare til mer masseutskifting, i tillegg : !“kke'parke""g (utvendig)
til at en stgrre andel av felles utearealet vil - i_____.sykkelparkering (innvendig)
Ilgge pé dekke. sykkelparkering (innvendig - etasje over)

Figur 5: Areal vist med svart strek angir utstrekning av parkeringsanlegg under uteoppholdsareal. lllustrasjon er
bearbeidet av saksbehandler.

Nar delfelt S6 og S4 bygges ut, ma avkjgrselen til Conrad Mohrs veg fra Kanalveien stenges.
Da ma ny kjereadkomst til delfelt S6 lgses fra Elvebakken. | planbeskrivelsen redegjeres det
for at kjgreadkomst til eksisterende eneboliger skal opprettholdes i en mellomfase frem til
omradet er fullt utbygget. Det ma utredes andre muligheter for sikring av ngdvendig
midlertidig adkomst innenfor delfeltet nar krysset i Kanalveien stenges.

Saksnummer PLAN-2022/20616
Side 5av 13


https://arealplaner.no/bergen4601/arealplaner/998?term=66060000

Avkjarsel til foreslatt parkeringsanlegg ma krysse fortausarealet. Trafikkanalysen viser at
foreslatt parkeringsdekning vil fare til en gkt trafikk pa rundt 150 ADT. Dette tilsier at
avkjarsel til et eventuelt parkeringsanlegg ma utformes som en krysslgsning med tilhgrende
siktlinjer og ventesoner. Dette er ogsa i trad med tilbakemelding fra Bymiljgetaten til plan-
oppstart. | foreliggende planforslag er avkjgrselen kun vist med avkjerselspil.
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Figur 6: Utkjering til Elvebakken med markering av frisikt og svingradier. Svingradiene er for liten lastebil.
lllustrasjonen er hentet fra planbeskrivelsen.

Det angis i trafikkanalysen at varelevering skal skje pa naboeiendommer, uten at det er
angitt hvor og hvordan dette i praksis skal Igses. Det vil vaere problematisk & legge opp til
varelevering der man ma krysse veg eller bybane. Gangarealet gjennom delfelt S4 vil kun
veere tilgjengelig for ngdetater og vedlikehold, og avkjgrselen mellom Conrad Mohrs veg og
Kanalvegen blir stengt nar delfelt S4 eller S6 blir bygget. | videre arbeid ma man finne plass
til varelevering innenfor eget planomrade, og med adkomst fra Elvebakken. | enkelte andre
planomrader pa Mindemyren er det lagt til rette for varelevering med stor varebil i forbindelse
med parkeringsanlegg / HC-plasser i kjeller, og vi anbefaler at det tilrettelegges for en slik
lasning ogsa i dette delfeltet. Til sluttbehandling ma utforming av avkjersel tas med i
plankart.

| planforslaget for S6 er det foreslatt fortau regulert frem til avkjerselen til Elvebakken 3D.
Her skal det etableres et gangfelt som binder den interne gangforbindelsen sammen med de
arealene som foreslas regulert til offentlig park og torg i planforslaget for S7.

Det er ikke plass til tosidig fortau videre oppover vegen uten at man ma rive bygninger eller
gjere store inngrep pa boligeiendommer. Dette betyr at sykkel og bil vil ga i blandet trafikk i
begge retninger, og det er risiko for at syklister vil komme i stor fart nedover Elvebakken,
som er bratt forbi nr. 509 7.

| forbindelse med innsigelsesbehandling pa delfelt S14 er det forhandlet frem en enighet med
Vestland fylkeskommune om at parkeringsdekningen pa Mindemyren skal veere maksimalt
0,4 pr. 100 m? bolig og 0,2 pr. 100 m? neering. Denne dekningen legges til grunn for alle
delfeltene pa Mindemyren bortsett fra der tilkomst krysser ekspress-sykkelveien.
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Terrenginngrep

Boligbebyggelsen i felt BB1 og BB2 sammen med foreslatt parkeringsanlegg og bodarealer
under uteoppholdsarealer vil medfgre behov for store terrenginngrep. Langs Kanalveien
viser boringene utfart av Bybaneprosjektet 7 til 24 meter med lgsmasser over berg.
Bergkoten er angitt a falle fra ca. kote +9,9 i den nordvestlige delen av Mindemyren til

ca. kote -5 i sgr-vest. Omradet ligger under marin grense, men det er ikke pavist kvikkleire-
forekomster i undersgkelser som ble gjort da bybanen ble bygget. Det er ikke foretatt
geologiske undersgkelser i forbindelse med dette planarbeidet sa det er sveert usikkert hvor
stor dybden pa Igsmasselaget innenfor planomradet er. Konsekvenser i form av omfang av
behov for masseutskifting eller sikring av grunnen mot setninger er ikke vurdert eller omtalt i
planmaterialet. Til sluttbehandling ma massebalanse dokumenters jf. KPAs bestemmelser
(pkt. 24)

Ifelge geologirapport antas fjellgrunnen i skrenten mot gst & besta av glimmerskifer som er
en porgs bergart det kan veere krevende a rassikre. Inngrepene i skrenten vil ogsa medfgre
at treer og @vrig vegetasjon her ma fijernes, og dette vil kunne forverre forholdene i omradet
ytterligere. Dette er ogsa omtalt i ROS-analysen, men i liten grad omtalt eller vurdert i videre
planarbeid. | planbeskrivelsen er det gjort noe rede for hvordan man kan utforme byggegrop
mot fiellveggen og hvilke sikringstiltak som kan gjegres, men dette er ikke basert i fagrapport
fra geolog. Sikringstiltak er foreslatt Igst til byggesak i omradet, men vi vurderer potensiell
risiko ved utbygging til & veere av et slikt omfang at dette ogsa ma vurderes i planarbeidet.

| videre arbeid bar omfanget av ny bebyggelse innenfor delfelt BB1 og BB2 reduseres og
bebyggelsen flyttes lenger mot vest slik at man unngar inngrep i skraningen.

i A i i

Figur 8: Snitt viser planlagt parkeringsanlegg under bakken og boligbebyggelsen (felt BB1).

Saksnummer PLAN-2022/20616
Side 7 av 13



Uteoppholdsarealer og barn og unges interesser

| planforslaget legges det opp til 143 boenheter, dette utlgser krav om 2145 m? felles
uteoppholdsareal. Tilgjengelig uteoppholdsareal pa bakkeplan tilsvarende 2373m?, hvilket vil
si at mengdekrav oppnas. | tillegg legges det til rette for felles takterrasser og privat uteareal
for minimum 50% av boenhetene, i form av balkong og for- og bakhager. Det er ikke satt
kvalitetskrav til de felles uteoppholdsarealene ut over minimumskravene som er stilt i KPA.
Det er innsendt en MUA-oversikt i et eget dokument, men det er vanskelig a se ut fra dette
materialet om det er mulig 4 tilfredsstille kvalitetskravene til utearealer med den utnyttelsen
som er foreslatt. | planbeskrivelsen er det lagt inn solanalyser, men disse er vanskelig
lesbare og dokumenterer etter var vurdering klarer man ikke a tilfredsstille minste kvalitets-
krav i 4 timer ved varjevndagn. Deler av uteoppholdsarea som er innberegnet fremstar som
sma restarealer og gangareal, uten praktiske oppholdskvaliteter.

Deler av uteoppholdsarea ligger pa dekke. Vi vurderer at det kan vaere utfordrende & fa til
jorddybde over parkeringskjeller i det omfang som illustreres i snitt tegningene. Stor
jorddybde er sveert tungt og krever at det etableres store og dyre konstruksjoner under
bakken.
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Figur 9: viser andel uteoppholdsarealer som ligger over underliggende parkeringskjeller.
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Figur 10: Snitt giennom foreslatt parkeringsanlegg med antydet overliggende jorddybde.
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| sgndre del av planomrader ligger deler av foreslatt uteoppholdsareal i rasutsatt omrade.
Noe av dette er omtalt i ROS-analysen, men det er ikke problematisert at omradet
planlegges for uteopphold og lek. Dette arealet kan ikke regnes inn som en del av
minimumsarealet, og bar etter var vurdering heller ikke opparbeides for opphold.
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ndomsline 15573
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Figur 11: viser plan og snitt a\; foreslatt oppholds- og lekeareal i sgrenden av planomréadet.

Det er tatt inn i reguleringsbestemmelsene at man kan avlaste uteoppholdsarealkravet i
andre delfelt i Igpet av en etappevisutbygging. Det er imidlertid ikke mulig & komme til
disse uten a krysse bybane eller bilveg, og vi vurderer derfor disse omradene til & veere lite
egnet som avlastningsareal for delfelt S6.

Til sluttbehandling ma kvalitetskrav konkretiseres, deriblant jorddybde for felles uteoppholds-
area og utstrekking av private- og felles areal pa tak. Hensynet til barn og unge skal veie
tungt i utarbeidelsen av reguleringsplaner. Vi vurderer at barn og unges interesser ikke er
tilstrekkelig ivaretatt i dette planforslaget.

Figur 12: viser foreslatte avlastningsarealer

for uteopphold utenfor selve planomradet

(300 meter avstand). Omradet sor for

Kristianborg bybanestopp er i realiteten et ..
trafikkareal med kryssende ekspress- ==

sykkelveg, og omradet nord for Kristianborg Delfelt s8 og 10
bybanestopp er
Delfelt s 5 s
Delfelt s7
Kristianborg &4
bybanestopp y
» | Delfelt s 6
Delfelts 3
Delfelts 4
MUA
bebyggelse
- Oppholdsareal ulenfor planomradet

Jelfelts 1ogs 2
fremtidig barehagen

Det foreslas i reguleringsbestemmelsene at det kan etableres murer, trapper, ramper og
terrasser utenfor byggegrensen, men uten at det settes begrensninger for disse i omfang.
Den eneste begrensningen er hgyde pa terrengmurer mot samferdselsomrader der
maksimal hgyde er 1,5 meter fgr muren terrasseres. Til sluttbehandling ma materialitet
og maksimal utstrekking konkretiseres og knyttes til illustrasjonsplan eller tilsvarende.
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Planomradet ligger innenfor opptaksomradene for Minde barneskole og Storetveit
ungdomsskole. Nar Mindemyren er ferdig utbygd, er det sannsynlig at barneskolen som er
regulert i plan «Mindemyren Nord (ID 70520000), dekke behovet for skoleplasser for sma- og
mellomtrinnet for den nye bebyggelsen pa Mindemyren. Barnehage er ikke omtalt i
planbeskrivelsen, men Kristianborg barnehage planlegges utvidet til dobbel kapasitet, og
areal til dette er sikret i planforslaget til delomrade S1-S2. Det er ogsa forutsatt at det skal
etableres en barnehage for midtre del av Mindemyren, men denne er ikke sikret i erverv av
eiendom eller i reguleringsplan. Det er derfor en risiko for at det kan bli vanskelig a dekke
behovet for nye barnehageplasser pa Mindemyren.

Det legges til rette for en gangforbindelse gjennom planomradet som skal veere en del av et
trygt gangnettverk mellom Mindemyren sar og den nye barneskolen som skal bygges ved
Solheimsvannet. Gangforbindelse gar gjennom uteoppholdsarealene til S4 og S6 og videre
gjennom delfelt S7 og S8-S10.

Klima

| klimagassberegninger for planforslaget vurderes transport til og fra planomradet til

a hovedsakelig forega med bil, basert pa en predefinert transportmiddelfordeling for Bergen
kommune og tilgjengelig parkeringsdekning. Dette viser at planforslaget er i strid med
forutsetningene for omradeplan for Mindemyren, statlige planretningslinjer for arealbruk og
mobilitet samt nullvekstmalet.

Renovasjon og VA

Renovasjon skal Igses i bossnett for Mindemyren. Det er angitt returpunkter innenfor plan-
omradet. Glass og metall skal Igses i felles returpunkt pa delfelt S3. Grunneier for S3 har
bekreftet dette til Plan- og bygningsetaten, men forholdet ma sikres med en bindende avtale
for sluttbehandling.

Det er levert VA-rammeplan med uttale fra Bergen vann. Til sluttbehandling ma denne
oppdateres med infrastrukturplan som viser alle tekniske faringer i grunnen, slik at det er
mulig & koordinere de tekniske anleggene pa Mindemyren segr. | VA-rammeplanen trekkes
det frem at det er viktig a sikre et tilstrekkelig tykt lag med jord som kan gi en viss infiltrasjon
av overvann: «Dersom det er for darlig infiltrasjons-kapasitet, vil det benyttes fordraynings-
magasin. Dette kan veere enten dpent eller lukket. Det er avsatt 75 m? til fordrayning ved
behov. Ved bruk av lukket magasin ma rar fra magasin ligge slik at utlepsror kan fores til
apen kanal via renne ved trapper.».

Det forutsettes apen overvannshandtering
pa Mindemyren. Det ma dokumenteres at
dette kan ivaretas, og det kan ikke settes
forutsetninger om evt. lukket anlegg i VA-
rammeplanen.

| og med at ogsa boder forutsettes lgst
under deler av uteoppholdsarealet i tillegg
til parkeringsanlegg, er det lite areal igjen
til lokal fordrgyning.

Figur 13: Utsnitt av VA-rammeplan som viser &pne
fordrayingsanlegg
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Naturmangfold

Konsekvensene av reguleringsplaner skal alltid vurderes opp imot naturmangfoldloven (nml.)
§§ 8 -12. Delfelt S6 er et av de fa delomradene pa Mindemyren som har gjenveerende rester
av naturterreng. Spesielt gjelder dette skraningen @st i planomradet. Her er det registrert
hassel, ask spredt i hele omradet som mindre treer, og ogsa dyr og fugler med nasjonal
forvaltningsinteresse. | tillegg finnes det store forekomster av fremmedarter, spesielt i
forbindelse med hageanleggene langs Conrad Mohrs veg.

§ 8 Kunnskapsgrunnlaget. Naturmangfold er vurdert og dokumentert i Naturmangfolds-
rapport datert 20.08.2024. Kunnskapsgrunnlaget bygger pa befaring av omradet, samt
eksisterende registreringer i omradet. Basert pa sakens karakter og tilgjengelige
registreringer vurderer vi at kunnskapsgrunnlaget er tilstrekkelig.

§ 10 @kosystemtilneerming og samlet belastning skal sikre at «En pavirkning av et gko-
system skal vurderes ut fra den samlede belastning som gkosystemet er eller vil bli utsatt
for». Basert pa planomradets karakter er ikke planforslaget vurdert til & medfgre en samlet
belastning pa viktige arter eller sarbare naturtyper. Plangrepet og de store inngrepene

som fglger av dette, vil imidlertid gi liten mulighet for ivaretakelse av eksisterende grenn-
struktur eller den blagrenne korridoren gjennom planomradet.

Ettersom det ikke er risiko for vesentlig skade pa naturmangfoldet kommer ikke fore-var-
prinsippet til anvendelse, jf. nml. § 9. Na@dvendige kostnader for & begrense skade pa
naturmangfoldet baeres av tiltakshaver, jf. nml. § 11.

§ 12 krever at man forsgker a unnga eller begrense skadene pa naturmangfoldet gjennom
valg av driftsmetoder, teknikker og lokalisering. Til sluttbehandling ma det tas en kontroll mtp,
hvilke avbatende tiltak som skal/ bar viderefgres i planbestemmelsene for a ivareta/ sikre
fremtidig grennstruktur, jf. listen over avbagtende tiltak i Naturmangfoldrapport datert
20.08.2024.

Stey

Ifglge stoyutredning ligger fasadene mot Kanalveien i sin helhet i gul steysone. Det er satt
krav om stille side for alle boenheter. Det foreslas et generelt unntak fra dette pa inntil 10
boenheter, der det apnes for dempet fasade i stedet for stille side. Vi stiller oss negativ til et
slikt unntak, og i hvert fall i det omfang som skisseres i forslag til bestemmelser.

Boligfordeling

Foreslatt boligfordeling er i samsvar med kravene i KPA. Forespeilet prosjekt vurderes a
veere godt egnet for familieboliger. Etter bestemmelsene skal 20% leiligheter veere over
80 m?, hvorav halvparten skal vaere pa bakkeplan. Det er ikke satt krav til andel familie-
leiligheter eller kvalitetskrav til de store leilighetene. Dette ma sikres i bestemmelsene far
planforslaget kan sluttbehandles.
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Oppsummering av plan- og bygningsetatens vurderinger

Planforslaget inneholder mange gode intensjoner om utvikling, men beerer preg av at det
foreslas en langt hagyere utnyttelse enn hva som er lagt til grunn i gjeldende omradeplan for
Mindemyren. Dette resulterer i store terrenginngrep, tap av natur med innslag av
edellgvskog og prioriterte arter, det gir mangelfulle kvaliteter pa felles uteoppholdsarealer og
pavirker nabobebyggelsen negativt. Etablering av parkeringsanlegg gir darligere
trafikksikkerhet i Elvebakken og medfgrer at store deler av utearealet ma etableres pa dekke.
Etablering av parkeringsdekke som erstatning for hageanlegg medferer tap av naturlige
fordrayingsarealer og starre belastning pa overvannsanleggene pa Mindemyren.

Vi gnsker spesielt tilbakemelding fra hgringsinstansene pa fglgende punkt:

o Etablering av nytt parkeringsanlegg, med tilhgrende gkt parkeringsdekning
pa Mindemyren.

Trafikksikkerhet i Elvebakken

Utnyttelse og volumer, heriblant forholdet til hensynssone kulturmiljg
Terrenginngrep og rassikkerhet

Naturmangfold

Vedtak:

1. I medhold av plan- og bygningsloven § 12-11, og i henhold til delegert myndighet, sendes
folgende forslag til detaljregulering pa haring og legges ut til offentlig ettersyn:

a. Detaljregulering, Arstad, Gnr. 15, Bnr. 66 mfl., Delfelt S6 Mindemyren,
arealplan-ID 70370000 vist pa plankart, datert 03.09.2025

b. Tilhgrende reguleringsbestemmelser, datert 05.09.2025

Plan- og bygningsetaten

Avdelingsleder
Vigdis Berge

Etatsdirektor
Tare I. Wanvik

Dette dokumentet er godkjent elektronisk.
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Vedlegg:

Plankart 03.09.2025

Reguleringsbestemmelser S6 05.09.2025
Planbeskrivelse 05.11.2025

Merknadsskjema S6 23.09.2020
lllustrasjonsplan 1:500 Mindemyren 05.09.2025
lllustrasjonsplan 1:300 Mindemyren 05.09.2025
Branntilkomstplan 17.06.2025

MUA 05.11.2025

Snitt og oppriss 29.10.2025

Arkitektonisk redegjgrelse 05.09.2025

Sol- og skyggeillustrasjoner (totalt 4 dokument) 03.06.2025
ROS-analyse datert 15.05.2025
VA-rammeplan 05.09.2025

Vedlegg VA del 1 05.09.2025

Vedlegg VA del 2 05.09.2025

Uttalelse fra Bergen Vann 04.04.2025
Kulturminnedokumentasjon 25.09.2025
Uttalelse fra Byantikvaren 25.08.2025
Stegyrapport 22.03.2024

Renovasjonsteknisk plan 03.07.2025

Uttalelse fra BIR

Trafikkanalyse 30.06.2025

Mobilitetsplan 02.07.2025
Naturmangfoldrapport 20.08.2024
Klimagassberegning 05.09.2025

Klimanorm 21.10.2025

Skredfarevurdering/ geoteknisk notat 22.03.2024
Stedsanalyse 28.02.2024

Formingsveileder Delfelt S6 17.06.2025
Formingsveileder S22 10.10.2022

Fullstendig dokumentoversikt og saksgang, se
https://www.bergen.kommune.no/omkommunen/offentlig-innsyn/innsynplanogbyggesak saksnr:
PLAN-2022/20616
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