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1. Sammendrag og nekkelopplysinger

1.1 Sammendrag

Planforslaget for delfelt S7 p4 Mindemyren legger til rette for en transformasjon fra et
arealkrevende naringsomrade til en variert bydel med boliger, undervisning, naering, idrett og
attraktive offentlige rom. Forslaget er i trdd med overordnede foringer fra Bergen kommune
og realiserer visjonen om Mindebyen, med tett tilknytning til bybanen og grenn mobilitet.

Det planlegges for inntil 150 boliger med ulik typologi og med publikumsrettede funksjoner i
forste etasje, samt en idrettshall tilknyttet undervisningsbygget. De vernede byggene Martens
bradfabrikk og Rotunden tas i bruk av blant annet NLA Hogskolen, som vil huse rundt 2000
studenter og 200 ansatte, og tilferer ny aktivitet og identitet til omradet.

Planen legger til rette for et bilfritt omrade med urbane torg, grenne strukturer og apne
overvannslesninger. Dette styrker byrommene, klimatilpasningen og trygg mobilitet. Gode
gangforbindelser til bybanestoppene Mindemyren, Kristianborg og Wergeland og ner tilgang
til et svaert godt gang- og sykkelnettverk, sikrer god tilgjengelighet.

Topografi, stay, vernehensyn og nabobebyggelse har styrt utformingen av bygg og utearealer,
med trappede byggehoyder og skansom innpassing for a sikre gode sol-, vind- og steynivaer.
To bygg ma rives for & gi plass til idrettsanlegg og ny bebyggelse. Planforslaget er et viktig
bidrag i utviklingen av Mindemyren til en levende, berekraftig og tilgjengelig bydel.

1.2 Nekkelopplysninger

Bydel: Arstad Girds- og 15/429 mfl.
bruksnummer:

Gérdsnavn/adresse: Kanalveien 90

Kanalveien 90 AS
Forslagsstiller: ved BOB og NLA Plankonsulent: Ard arealplan as

Eiendom
Sentrale grunneiere: Kanalveien 90 AS ved BOB Eiendomsutvikling AS og NLA Eiendom
Planens hovedformal: Bolig, 1.dre':tt 08 L IOV (50 21,1 dekar

undervisning storrelse:

5 Nytt bruksareal /
. 0,
Grad av utnytting: 184% BRA Antall nye boenheter: 150
Konsekvensutredningsplikt | Nei Varsel om innsigelse: Ja
Kunngjort oppstart: 14.05.2016 Offentlig ettersyn: 27.06.2018 — 28.08.2018
R Kulturminner (verneinteresser av Martens Bradfabrikk og Rotunden), kulvert

Problemstillinger: o .

pa tvers, topografi og lokalklima samt stey og byggehoyder.
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2. Bakgrunn

2.1 Bakgrunn for planarbeidet

NLA Heogskolen har i samarbeid med BOB kjopt tomten av NRK for & benytte denne til
undervisning, kontor, tjenesteyting og bolig.

I planarbeidet er det avholdt en rekke meter med ulike etater 1 Bergen kommune for
avklaringer av ulike problemstillinger. Fylkeskommunen ble tidlig i prosessen kontaktet og
det er avholdt flere mater med Fylkeskonservator og Byantikvar, samt mete med
Byarkitekten. Omforent losning ligger til grunn for vernehensyn knyttet til Martens
Bredfabrikk og Rotunden.

2.2 Hensikten med planforslaget

Planforslaget har som overordnet mél a tilrettelegge for en fremtidsrettet og beerekraftig
byutvikling i trdd med omradeplanen for Mindemyren, kommuneplanens arealdel (KPA 2018)
og gjeldende strategier for ensket utvikling i Bergen. Det skal bidra til a realisere visjonen om
Mindebyen — en ny, urban og grenn bydel basert pa narhet til bybanen, bilfri mobilitet og hoy
bokvalitet.

Et sentralt form4l med planen er & transformere et tidligere arealkrevende industriomrade til et
variert bymiljo med boliger, naring, undervisning, idrett og attraktive offentlige rom.
Planomradet skal vaere en aktiv del av byen med liv gjennom hele degnet, og legge til rette for
bade nye beboere, studenter og besgkende.

Planforslaget tar serlig hensyn til bevaring og ny bruk av kulturhistorisk viktige bygg som
Martens bradfabrikk og Rotunden. Ved & integrere disse som en del av NLA Hegskolens
campus, sikres bade historisk kontinuitet og ny aktivitet i omridet. Ny bebyggelse tilpasses
eksisterende nabolag med tanke pa heyder, solforhold, stay og estetiske kvaliteter.

Videre er hensikten a skape en bydel med trygge, gronne og attraktive uteomrader. Planen
legger opp til sammenhengende, bilfrie byrom og blagrenne strukturer for
overvannshandtering. Det legges stor vekt pd myke trafikanter og nerhet til
kollektivtransport, med gode forbindelser til tre bybanestopp.

Kort sagt er hensikten med planforslaget a legge til rette for en levende bydel med hoy
funksjonell og sosial kvalitet — i trdd med Bergens ambisjoner for baerekraftig byutvikling.

Side 4 av 84



3. Planprosess og medvirkning

Det ble gjennomfort oppstartsmete den 21.04.2016 med
Bergen kommune, der representanter fra
planavdelingen, byggesak, etat for utbyggingsavtaler,
trafikketaten og Statens vegvesen deltok. I tillegg stilte
forslagsstiller BOB Eiendomsutvikling, MAD
arkitekter, b + b arkitekter, NLA Hogskolen og
representanter fra Ard arealplan.

Varslingsbrev ble sendt ut til parter, naboer og
offentlige og private heringsinstanser den 12.05.2016.
Planoppstart ble annonsert under kunngjeringer i
Bergens Tidende den 14.05.2016. Frist for & komme
med merknader/uttalelser ble satt til 25.06.2016 som er
seks uker.

Planforslaget krever ikke behandling etter Forskrift om
konsekvensutredninger for planer etter plan- og
bygningsloven.

Varslingen omfattet ogsa varsling om at to planer vil
oppheves ved ny vedtatt plan. Det gjelder gjeldende
reguleringsplaner for omradet:

- planID: 30020000 ARSTAD. GNR 15, DEL AV
NYHAUGEN, GNR 13, DEL AV STORETVEIT
vedtatt i 1950 og

- planID: 30890000 ARSTAD. GNR 15,
MINDEMYREN vedtatt i 1963.

Hensikten er & rydde vekk eldre godkjente planer som
kommunen ikke lenger ser har en hensikt eller fyller en
funksjon.

Planforslaget var pa offentlig ettersyn i perioden
27.06.2018 — 28.08.2018.

Varsel om oppstart av reguleringsplanarbeid

I henhold til plan og bygningsloven (pbl) § 12-8 varsles oppstart
av reguleringsplan «Arstad. Gnr. 15 Bnr. 429 m. fl., delfelt 57
Mindemyren» | Bergen kommune. Planarbeidet innebazrer at
gjeldende planer for omradet planid 30020000 ARSTAD. GNR
15, DEL AV NYHAUGEN, GNR 13, DEL AV STORETVEIT vedtatt
1950 og planid 30890000 ARSTAD. GNR 15, MINDEMYREN
vedtatti 1963 oppheves gjennom
vedtak av ny plan.

T ¥
“l\- Bergen sentrum . & )
N - . L
5 o ¥

Bob Eiendomsutvikling AS er
tiltakshaver.

Ard arealplan as og MAD arkitekter as er konsulenter for
planarbeidet.

Planomradet ligger pa Minde, ved fv. 254 Kanalveien, i Arstad
bydel og omfatter i hovedsak eiendom gnr. 15, bnr. 429, hvor man

i dag finner NRK bygget. Omradet grenser til neeringsbebyggelse

i nord og vest, og til boligomrader i ser og est. Deler av
tilgrensende veiareal er inkludert i planomradet for a sikre

frisikt og adkomst til planomradet. Planomradet er pa ca. 26 daa.
Omradet er avsatt til sentrumsformal i gjeldende omradeplan,
arealplan-1D:1201_61140000, og er i kommuneplanen
fortrinnsvis avsatt til naeringsbebyggelse, samt en liten del til
sentrumsformal. Gjeldende reguleringsplaner for omradet planid:
20020000 ARSTAD. GNR 15,DEL AV NYHAUGEN, GNR 13, DEL AV
STORETVEIT vedtatt i 1950 og planid: 30890000 ARSTAD. GNR 15,
MINDEMYREN vedtatt i 1963 oppheves gjennom vedtak av ny plan.

Planens formal er a regulere fra dagens bruk der NRK

oq Kristkirken holder til i dag, til bolig- undervisning-og
allmennyttige formal. Barnehage og andre formal som faller
inn under sentrumsformal vil ogsa vurderes. NRK flytter ut,
mens Kristkirken blir vaerende i eksisterende bygg i tillegg il
at NLA hegskolen flytter inn. Det planlegges boliger i omradet
langs Kanalveien. Nye tiltak skal forholde seq til eksisterende
bebyggelse for a sikre opplevelsen av kulturminnet Martens
Bradfabrikk. For a sikre areal til tryag skolevei gjennom en
framtidig utbedring av veien, er en romslig del av Elvebakken og
Nyhaugvegen tatt med innenfor plangrensen.

Viinviterer til samarbeid og medvirkning i den kommende
planprosessen. Mer informasjon kan leses pa nettsiden til www.
ardarealplan.no. Innspill eller merknader som angar planens
Lesninger eller som gjelder szerlige behov kan sendes skriftlig eller
elektronisk til: Ard arealplan as,Nygardsgaten 114,5008 Bergen,
eller e-post til post@ardarealplan.no innen 25.06.2016

Alle mottatte dokumenter, merknader og evrige
innspill vil bli sendt Bergen kommune sammen
med planforslaget. Mer informasjon kan du faved a
kontakte Ard arealplan as pa tif. 55 31 95 00.

Figur 1: Kunngjoring ved planoppstart.

MAD har visualisert utviklingen i prosjektet fra 2016 og fram til i dag. Ved ny innlevering i
2025 er antall boenheter ogsa redusert i KBA (omradet bak Rotunden (T2) i gst). Samlet er

det né planlagt inntil 150 boliger innenfor planomridet.

Det kom en rekke merknader/uttalelser fra offentlige og private 1 heringen. Statsforvalteren 1
Vestland kom med innsigelse knyttet til blant annet stoy og kvaliteten pé utearealer.

Etter offentlig ettersyn av planforslaget har det vart avholdt ytterligere meter med
Fylkeskonservator og Byantikvar, og med fagetaten i Bergen kommune. Planforslaget har blitt
bearbeidet etter innkomne merknader ved offentlig ettersyn og etter krav fra fagetaten.

Merknadene er oppsummert og besvart i eget skjema som ligger vedlagt planforslaget.
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Nytt oppdatert planforslag til annen gangs behandling ble sendt inn 08.05.2020. Siden den
gang er det avholdt en rekke arbeidsmeter med kommunen 1 2021 og 2022 for nedvendige
avklaringer for en kan gi videre med planprosessen.

Det ble varen 2022 gjennomfert meter der en jobbet praktisk sammen for a finne gode svar og
losninger bl.a. med en fysisk modell. Prosjektet planlegges knyttet opp mot byrom i
narmiljeet og arkitektoniske lgsninger ellers, og sees i tillegg opp til pdgaende og vedtatte
naboplaner.

12022 er det kommet inn et enske om oppdatert/annen mobilitetsplan, oversikt over
faseplaner og infrastrukturplan.

Sist, men ikke minst, er planforslaget et resultat av et tett samarbeid med saksbehandler og
andre representanter fra Bergen kommune. Viktige veivalg og beslutninger rundt utforming
og avveininger rundt hensyn til kulturminner, tilpasninger til naboer og kvaliteter i viktige
byrom er basert pd omforente lgsninger som er avstemt i samsvar med regelverk og
kvalitetskrav i KPA 2018. Endringen av utformingen fra 1. gangs behandling til slik
planforslaget fremstar i dag i 2025, er et resultat av denne prosessen samt uttalelser som er
kommet i forbindelse med tidligere innsendte forslag.

3.1 Krav om konsekvensutredning?

Planforslaget utlaser ikke plikt til konsekvensutredning. Vurdering etter forskriften folger 1
pkt. 8.

4. Planomradet — dagens situasjon

4.1 Beliggenhet og avgrensing

Planomradet ligger i Arstad bydel, i
narheten av Hogskulen pd Vestlandet, Sse. NS
Wergeland bybanestopp og Sletten XG0 N
o . o A S : K‘%‘.’
senter. Planomradet ligger ogsé ner ‘ 2
viktige funksjoner som Haukeland
Universitetssykehus.

11111

RSN
Tomten ligger ca. fire kilometer fra A _:Dﬁ\ :
Torgalmenningen og Bergen sentrum 1

sorlig retning. Det vil si at omrddet ligger
ca. 15 minutters sykkeltur unna sentrum.
Mindemyren ligger i narheten av en
relativt urban bebyggelse som strekker
seg fra Sandviken i nord og til Nesttun 1
sor. Nermeste bensinstasjon ligger
omtrent 600 meter sor for planomradet,
ved Tveitevannet. P4 Wergeland ca. 600
meter ost for planomradet ligger en
dagligvarehandel og bl.a. apotek.

e

ek 1A o

Figur 2: Planomraddets lokasjon (Kartverket).
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Sletten senter, ca. 1,2 km serest for planomradet, har 28 butikker, legekontor, kiropraktor og
akupunkter.

Planavgrensningen er satt i samrdd med Bergen kommune og forholder seg primeert til
eiendomsgrensene. I tillegg er det inkludert tilgrensende veiareal, for & sikre frisikt og
adkomst til planomradet.

Omréadeplan for Wergeland sentrum (plan-ID: 61160000) strekker seg inn over den nordlige
delen av gbnr. 15/429 og vestlig del av gbnr. 15/422. Omrédet kalles S7 i omradeplanen og er
regulert til sentrumsformaél og gatetun.

Deler av planomradet som ble varslet ved planoppstart er senere tatt ut igjen. Se figur under.
Dette gjelder blant annet et areal 1 nordestlig hjerne (grent), som ble tatt ut for & kunne
benyttes til framtidig barnehage, sammen med et areal fra omrddeplanen for Wergeland. Deler
av varslet veiareal i Nyhaugveien og Elvebakken er ogsé tatt ut (oransje), for sé a bli lagt over
1 naboplanen for Nyhaugveien (plan-ID: 65230000). Dette er gjort i samrad med akter som
har ansvaret for nevnte plan. Arealet var inkludert for & sikre trygg skolevei gjennom en
framtidig utbedring av veien, men det ble vurdert at denne veien er mest relevant for dem som
skal til Storetveit ungdomsskole, 1,5 km. unna. Videre ble plangrensen trukket tilbake fra
Kanalveien (gult), mot eksisterende plan for bybanen mot Fyllingsdalen (plan-ID: 64050000).
Her folger plangrensen na eiendomsgrensen for gbnr. 15/429. Blitt areal ble tatt ut og
innlemmet i planarbeidet for S6 da det startet opp.

//4 ?Zf*?;l”// Iy/4
-y

W |
v////// 2
yy

./
&
/ d
e
// ”5/
/

\, e i
" Detaljreguleringsplan for
Arstad, gnr. 15, bnr. 429 mfl.
delfelt S7 Mindemyren. *

Bergen kommune
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4.2 Arealbruk

Det er i dag fire bygninger innenfor planomradet; bygningen benyttet til Martens Bradfabrikk,
Rotunden, en enebolig og et teknisk hus. Planomradet er ellers planert og bestar i stor grad av
asfalterte flater benyttet til parkering. Det er rundt 100 parkeringsplasser for bil innenfor
planomrddet i dag — alle pa bakkeplan. Videre er det ogsd noe vegetasjon her, serlig i omradet
mellom boligen og de andre bygningene.

Tilstetende areal mot nord bestar hovedsakelig av naering og forretning. Mot vest grenser
planomradet mot Kanalveien. P4 andre siden av Kanalveien ligger et storre n&rings- og
forretningsomrade, her finner man ogsa godsterminal for jernbane. Mot ser og @st grenser
planomrddet til boligomrdder, primert bestdende av eneboliger, men ogsa tomannsboliger og
rekkehus er representert. Fra planomradet og i omradet opp mot Eikeveien, Nyhaugveien og
Storetveitvegen finner man flere store villaciendommer med eldre bebyggelse.

4.3 Stedets karakter og landskap

Eksisterende bygg innenfor planomradet er det tidligere NRK-bygget/Martens Bradfabrikk
(T1) inkludert Rotunden (T2), som var administrasjonsbygg for NRK.

Figur 4. Bradfabrikken til venstre, Rotunden til hoyre.

Stedsanalysen utarbeidet av MAD arkitekter hasten 2016 viser fordeling av eksisterende
bebyggelse i omradet. Langs Kanalveien er det i dag hovedsakelig ulik type industri og
kontor. Ytterligere informasjon om de bevaringsverdige byggene og omradet som sadan
finner en her i planbeskrivelsen, og i egen kulturminnerapport! vedlagt planforslaget.

1 Kulturminnedokumentasjon datert juni 2016
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Figur 5: Bebyggelseskarakter i de ulike omradene rundt tomten (Mad arkitekter, 2016).

Planomradet ligger pd4 Mindemyren i Bergensdalen. Bergensdalen ligger i nord-ser retning
mellom de dominerende dalsidene Lovstakken og Nattlandsfjellet. Lovstakken, den vestlige
dalsiden er den mest markante og bratte.

2

=/ é;(\
7 -

LAN-DSKAPSVFORM oG SAMMENHENéER
Viktig landskapsrom
Mindre landskapsrom
Hoyde
Elv, kanal, innsjs
Market ryag
Romdannende skrent
Koter (5m)
S | Plangrense
0 il AT i i i
At oy 100 250 400m

ren. PlanID: 61160000 (Bergen kommune).

Topografien og lokalklimaet er krevende fordi tomten ligger i bunnen av Bergensdalen med
skygge fra Lovstakken. Beliggenheten pa estsiden av Kanalveien gir generelt gode solforhold
pa dagtid i sommerhalvaret. I vinterhalvéret vil Lovstakken i vest kaste skygge over
planomradet i lopet av ettermiddagen. Fjellet Lovstakken gir begrensninger for solforholdene
aret rundt. Solen gar tidlig ned bak fjellet og som illustrasjonen under viser, ligger hele
omrddet i skyggen kl. 18 den 20. mars. Grunnet tomtens beliggenhet nederst 1 Bergensdalen er
vindforholdene krevende og ma tas hensyn til. Dominerende vindretninger er i nord- og sydlig
retning.
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Planomradet er hovedsakelig planert og ligger mellom 17 og 20 meter over havet. Terrenget
skréner svakt opp mot Wergeland.

Kl. 15:00 Kl. 18:00

Figur 7: Solstudier 20 mars. Viser eksisterende situasjon. Illustrert av MAD arkitekter.

4.4 Kulturminner og kulturmilje

Eksisterende bygg innenfor planomradet omfatter en eldre villa i Elvebakken 10 samt
den opprinnelige Martens Bradfabrikk med administrasjonsbygget Rotunden, senere kjopt
opp og bygget om til produksjons- og administrasjonslokaler for NRK.

-~ DITLEEMADTENS. A4

MK #4500 —oStO 062 -

T

AR g

Figur 8: Skisse av Martens Bradfabrikk (K/T1) og Rotunden (K/T2) fra 1962, G.
Grung, (Kulturminnegrunnlag Minde Allmenning, 2010).
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For Mindemyren er det laget to kulturminnegrunnlag tidligere. Den ene er
kulturminnegrunnlaget i forbindelse med kommunedelplanen for naringskorridoren og er
utarbeidet i 19972 1 tillegg ble det utarbeidet et tilleggsdokument til kulturminnegrunnlaget i
20133, Kulturminnegrunnlaget for naringskorridoren fra 1997 omtaler ikke Martens
Bredfabrikk (T1), men beskriver Mindemyren og utviklingen fra 1900-tallet, med fokus pa
Leaparken. For denne plansaken er det ogsa utarbeidet kulturminnedokumentasjon for
Kanalveien 90 i 2016 og etter at Elvebakken 10 ble innlemmet i planomradet ble det laget en
tilleggsrapport for ogsa dette bygget. Rapportene ligger ved planforslaget.

I kulturminnegrunnlaget for Mindemyren blir Martens Bradfabrikk (T1) betegnet som et bygg
av svart hoy arkitektonisk verdi, som ber vernes for ettertiden. Martens Bredfabrikk er tegnet
av Bergensarkitekten Geir Grung (1926-1989) og sto ferdig i 1965. Denne arkitektoniske
perioden er sterkt inspirert av japansk betongbrutalisme, og Geir Grung var kanskje den mest
fremstdende norske arkitekten 1 denne tradisjonen. I kulturminnegrunnlag for Mindemyren
omrideplanstir det "Bygningen er oppfert etter modulprinsippet, med tunge markante
betongelement”. Dette ser vi forst og fremst i takkonstruksjonen. Grung mente at denne typen
bygg miétte planlegges til & kunne fungere for andre formal enn det opprinnelig var tenkt*. For
a gi naringsbygget stor fleksibilitet ogsa for framtidig bruk konstruerte Grung forspente
dragere og forspendte V-formede takelementer. Resultatet var gulvflate fri for stettepunkter
og med stor fleksibiltet.

Rapporten kan videre fortelle at utbyggingen som ble gjennomfert foregikk etappevis.
Martensanlegget hadde tre hoveddeler, produksjonshall, adminstrasjonsbygg og portbygg. Det
er de to forste byggene som skal bevares. Grung har planlagt begge byggene med mulighet for
utvidelse. Den sylinderformede Rotunden (T2) var tiltenkt utvidelsesmuligheter fra tre til fem
og en halv etasje, som vist pa tegningen over.

Det er ogsa utarbeidet egen kulturminnedokumentasjon for boligen 1 Elvebakken 10, vedlagt
planforslaget’.

PSS NN

L e T

Figur 9: Skisse av Rotunden (T2) med 5 etasjer og tilbaketrukket 6 etasje (G. Grung 1962).

2 Bergen kommune v/Byantikvaren (1997) Kommunedelplan neeringskorridoren Kulturminnelaget Byantikvaren

3 Kulturminnegrunnlag Mindemyren (2013) Tillegg til kulturminnegrunnlag for nceringskorridoren. Byantikvarens skriftserie 2013

* B+B Arkitekter (2022) Verneverdier i fasader. Vedlagt planforslaget: Kulturminnedokumentasjon tillegg del 2 datert 2022-24.

° Historikerverksemda (2017) Kulturminnedokumentasjon, tilleggsrapport. Vedlagt planforslaget: Kulturminnedokumentasjon tillegg del 1
datert 03.02.2017
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4.5 Landbruk
Omradet er ikke 1 bruk til landbruk.

4.6 Naturverdier

Planomradet ligger i en etablert naringskorridor, store deler av omréadet er derfor opparbeidet
og asfaltert. Det finnes ingen spesielle eller viktige landskap, ekosystem, naturtyper eller arter
innenfor planomrddet. Det er gjort Fuoya consena  poare Proucy o o
observasjon av fiskeméke som er f— . - S
klassifisert som en ner truet art i
Norsk redliste for arter 2015.

Planforslaget vil legge til rette for
boligfortetting i et 1 dag etablert
industri- og boligomrade. Det er ikke e
grunn til & tro at tiltakene beskreveti = gl
planen vil medfere en pavirkning av e
fiskemaékens tilhold i omradet. Det er
ikke registrert truede eller neert truede
naturtyper 1 Norsk redliste for
naturtyper 2018 1 eller i nerheten av
planomradet.

Fi igur 1 ” Markslagskart med tlttelfelt (Nlblo)

4.7 Rekreasjonsverdi- og bruk

Omrédet er et utbygd naeringsomrade og bestar hovedsakelig av asfalterte flater med store
naeringsbygg. Det er fa gronne lunger i neringsomridet. Beveger man seg derimot videre til
naerliggende boligomrider finner man Solhaugparken (Leaparken pa folkemunne) som igjen
henger sammen med Solheimsvannet, parkanlegget i Bendixens vei og grontomradet rundt
Tveitevannet.

Minde all¢ og Svaneviksveien opp mot Solhaugsparken (Leaparken) er vist som en grenn
korridor i Bergen kommunes Grontkart. Grennkorridorer i nerheten av planomradet er
illustrert 1 figur under med grenn stiplet linje. I neste figur er grenne areal og korridorer lagt
inn sammen.
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Temakart Grantfaglige interesser

Naturvernomrader ® Ramslekilue pavist funn

Viktige naturtyper ===eeee - Gronne korridorer (eksisterende og vurdert behov))

Men

—— Funksjonell strandsone
Fremtidige fri- og friluftsomrader
- Vanni prioriterte vassdrag

Viktige viltomrader
77 Viktige marine omrader

Trekkveier hjortevilt

|

—— Sterre regulerte fri- og friluftsomrader Opplysninger
Vernesone LNF = Byfjelisgrense s
Inngrepsfri natur (INON 2008) Europa, riks og fylkesveier

. —— Kommunale og private veier
Sammenhengende landbruksomrader
Vann og vassdrag

Landbruk- natur- og friluftsomrader Sie

S e ]

Nicolaysens
~ vel lekeplass

| Bendixens vei
parkanlegg

AN
2 A,
o ¢ é)b b
S 3
% 'och?\/’, . w2 &2
.g:«c,ﬂ., e

Figur 12: Lekeomrdder. Planomrddet er markert med opprinnelig
avgrensning, med svart stiplet linje.
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4.8 Skole og barnehage

Viks

Planomradet ligger innenfor Minde e

barneskole og Storetveit & oot 2
ungdomsskole sine opptaksomrader.
Minde barneskole ligger ca. 720
meter unna i luftlinje fra planomradet,
og Storetveit ungdomsskole ligger ca. ‘ !

1,5 km unna i luftlinje. i | T dg

“n

Ungdomsskole

o
o rs®

19A SAR|0 1S

Skole for elever med store og sammensatte

>
& s
2
& Kombinert skole %
Y behov 8
" ]

Privat skole

-
'S Leirskole

oronEuEN
L
%
9

® Kommunale barnehager

®  Private barnehager og barneparker

Skoleveien til Minde skole er i dag
langs Kanalveien og videre opp til

Fjesangerveien med passasje under g e
o <o
vegen. Her gér en under 774

Fjesangerveien og folger denne mot
Grennestolsveien som har fortau ¢
langs sin estre side. Barna ma dermed P
krysse over vegen i gangfelt ved ) é”
Fjosangerveien. 3

v,
Lob,
'8 allog
{=)
Senes,,
e

oy,
= F'e”/un

Labe’gsalleen

Ao,
U,
%,
.
%

Adolph Bergs ,_,

I tillegg omfatter reguleringsplan for
Mindemyren Nord etablering av en
barneskole med kapasitet pd opptil
400 barn samt en barnehage, omtrent
12 minutters gange unna planomrédet.
Eksisterende barnehage 1 ser, ved
Kristianborgvannet, skal utvides for
okt kapasitet. Skolevei til den nye
skolen vil vaere sveart trafikksikker og
attraktiv, langs tilrettelagte gang- og sykkelveier langs Kanalveien.

<6y,

feyegen
Vegen

&
.

Figur 13: Oversikt over skoler og barnehager rundt
planomrddet. Kilde: Tjenestekart, Bergen kommune.

Det er som ellers 1 byen en rekke ulike private og offentlige barnehager. Her er ogsa flere
private skoler.

4.9 Barn og unges interesser

Det aller meste av planomradet er 1 dag et inngjerdet industriomrade. Det er ikke spor av barn
og unges bruk, og skoler og barnehager bruker ikke omradet. Tomtene serest i planomrédet,
som er inkludert pga. veien, bestar hovedsakelig av private hager.

Rundt 400 meter sorost for planomradet finner man Elvebakken lekeplass. Ellers ligger
lekeplassene 1 Hjelms vei, Nicolaysens vei og Henriks Mohns vei henholdsvis 950 meter, 900
meter og 1km 1 fra planomradet. Minde barnehage ligger ca. 900 meter unna, og barnehagen
kan benyttes som lekeplass pa ettermiddag.

Som en kan se av utsnittet fra Bergenskart i figuren under er det en rekke ulike offentlige og
private tjenester i omradet. Private barnehager og skoler av ulik type og med ulike tilbud er

markert med bla stiplet sirkel, rad stiplet sirkel markerer offentlige barnehager og skoler og

oransje stiplet sirkel markerer 4pen barnehage og alders- og sykehjem.
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Figur 14: Offentlige og private servicetilbud i ncerheten av planomrddet. Kilde:
Bergenskart.no/Bergen.

For litt sterre barn og ungdom er nermeste park Solhaugparken (Leaparken) og Bendixens vei
parkanlegg, disse ligger ca. 1 km og 750 meter unna. Parkanlegget ved Bendixens vei har
ogsa en fotballbane som er mulig & bruke. P4 Sletten ca. 1,4 km serest for planomradet ligger
Bergenshallen og Turnhallen.

Ved Solheimsvannet apner den nylig vedtatte reguleringsplanen (delfelt S16-S17) for
idrettshall, kultursal og et aktivitetssenter, i tillegg til skole og barnehage. I ser ved
Kristianborgvannet, delfelt S1-S2, reguleres det for et parkdrag ned mot vannet samt en
naturbasert aktivitetspark.

4.10 Veg og trafikkforhold
4.10.1 Kjerbar tilkomst

Fylkesvei 254 Kanalveien, gar parallelt langs planomradets vestlige avgrensing og strekker
seg videre nordover i n@ringskorridoren frem til Fabrikkgaten. Veisystemet i Kanalveien er
en tverrforbindelse 1 Bergensdalen fordi den krysser bdde Minde Allé og Fabrikkgaten. Veien
er svaert viktig ved trafikkstans 1 hovedveinettet 1 Fjosangerveien og/eller i Inndalsveien. Dette
fordi veisystemet er en del av traseene som benyttes for & komme til Haukeland sykehus for
ambulanser osv.

Neringsarealene for Posten ligger nord for planomrédet og skaper stor trafikkbelastning i dag,
med mye transport med relativt store kjoretoy knyttet til sin virksomhet. Posten vil flytte ut av
omrddet, ndr nytt anlegg er etablert.

Pé strekningen Kanalveien mellom rundkjeringen mot Conrad Mohrs veg i ser og
rundkjeringen mot Minde allé i nord er det registrert seks trafikkulykker siden 2015.
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Trafikksituasjonen langs dette strekket er vesentlig endret siden 2015, gjennom omradeplanen
for Mindemyren og utbygging av bybanen linje 2.
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Figur 15: Trafikkulykker i neerheten av planomradet. Kilde: Vegvesen.no/vegkart.

4.10.2 Svkkelatkomst

I «Sykkelstrategi for Bergen 2019 — 2030» er Kanalveien
en del av hovedrutenettet. Det er opparbeidet en sykkelvei
langs Kanalveien fra ser, forbi planomradet og videre
nordover langs Mindemyren, via Haukeland sykehus og
helt inn til Bergen sentrum. Sykkelveien holder hoy
standard og sikrer effektiv og trygg mobilitet for syklister.

4.10.3 Trafikkmengde

Kanalveien er en samleveg for Mindemyren. Kanalveien
har i dag en ADT pa 7000 derav 10% med tungtrafikk.
ADT er en forkortning for drsdegntrafikk og er et
gjennomsnittstall for daglig trafikkmengde.

4.10.4 Kjereatkomst

Kanalveien 90 har 1 dag adkomst fra Kanalveien og o

Elvebakken. Elvebakken (kommunal vei) strekker seg i f— EZ‘EEL‘?ZZ?,ELZYn?éke'”E“e‘ \
vest-serostlig retning, mellom Kanalveien og { A
Storetveitvegen. Det er ikke fortau langs strekket forbi

planomradet, bortsett fra et lite strekk inn fra krysset ved . ! :
Kanalvegen. Elvebakken har imidlertid fortau fra krysset Figur 16: Sykkelkart for Arstad.

mot Nyhaugveien og ostover. Kilde: Sykkelstrategi for Bergen
2019 — 2030.
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Figur 17: Adkomst til planomrddet fra Kanalveien. Kilde: Bergenskart.no.

4.10.5 Trafikksikkerhet

Elvebakken er en samleveg for boliger i omradet. Det er begrensede muligheter for
gjiennomkjering. Det er ensidig fortau mellom Granveien og Nyhaugveien, men ikke videre
ned mot planomradet. Fartsgrensen er 30 km/t med fartsdumper. Ut fra antall boliger er ADT
satt til 300 turer. Elvebakken kan oppleves som utrygg og uoversiktlig pga. smal veg med
parkering langs etter veiskulder. Kanalveien er derimot nylig oppgradert med ny sykkelvei,
gangveier og to-felts kjerevei, og er utformet slik at myke trafikanter og kollektivtrafikk har
forsteprioritet. Fartsgrense er her 40 km/t. Trafikksikkerheten i Kanalveien vurderes som hoy,
serlig for myke trafikanter.

4.10.6 Kollektivtilbud

Fra planomradet tar det i underkant av 4 minutter & gé til Kristianborg bybanestopp og 7
minutter 4 ga til Kanalveien bybanestopp. Begge stoppene bemannes av bybanens linje 2 som
strekker seg fra Fyllingsdalen til Kaigaten i sentrum. Wergeland bybanestopp bemannes av
bybanens linje 1 mellom Bergen Lufthavn og Kaigaten, og nés innen 10 minutters gange fra
planomrddet. Herfra kan en ogsa ta buss nr. 10, 82, 83 og 740. Kollektivknutepunktet
Kristianborg ligger 7 minutters gange fra planomréadet. Herfra gér linje 14, 26, 51, 67, 82,
530, 600 og 610. Planomradet har svert god kollektivdekning.

4.10.7 Myke trafikanter

Ifb. Bybaneutbyggingen er Mindemyren na godt tilrettelagt for myke trafikanter, med adskilt
gangveli, fortau og sykkelvei. Elvebakken barer preg av & vare en lavtrafikkert samlevei som
ikke er tilrettelagt for myke trafikanter. Veien har behov for oppgraderinger.

4.11 Universell utforming

Planomradet er ikke spesielt tilgjengelig for mennesker eller biler i dag. Eksisterende
veganlegg er universelt utformet etter at bybanen er etablert.
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4.12 Vannforsyning og avlep

Planomrader er i dag tilknytt offentlig vann- og avlepsnett. Eksisterende vannforsyning til
eiendommen skjer via privat @125 mm vannledning fra Elvebakken 1 ser. Vannledningen
suppleres og forbedres gjennom planlagt etablering av ny kommunal ledning fra Meieritomten
1 nord.

Trykksone for omradet er sone 2, med et statisk trykk pa inntil 125 moh. Det er ikke registrert
tilknytning til bredfabrikken og Rotunden i kommunale kart, men det antas at disse byggene
er koblet til privat ledning via kulvert pa eiendommen.

Det finnes en privat brannhydrant ved eksisterende bygg servest pa eiendommen. Det er 1
tillegg planlagt nye brannhydranter nordest og nordvest for bredfabrikken.

Spillvann fra omradet fores til kommunalt spillvannsnett. Eksisterende ledninger ligger i
privat kulvert som géar fra servest gjennom Brodfabrikken og videre mot nordvest.
Ledningene har ukjent dimensjon og er ikke offentlige. Spillvann ledes videre til nytt
kommunalt spillvannsnett etablert av Bybaneprosjektet nordvest for planomradet.

Overvann handteres i1 dag via eksisterende kulvert og sluk/sandfang. Privat kulvert under
planomradet forer overvann fra flere nedbarsfelt til kommunalt nett i vest, via system etablert
av Bybaneprosjektet. Det er registrert en overvannsmengde pa cirka 338 I/s fra eiendommen
til kommunalt nett i dagens situasjon.

En kommunal overvanns/spillvannskulvert eid av Bergen Vann krysser planomridet fra
nordvest til serest, og det gjelder krav om sikringssone over denne.

Det er utarbeidet VA-rammeplan som ligger vedlagt planforslaget.

4.13 Energi
Eiendommen ligger innenfor konsesjonsomrédet for fjernvarme i Bergen.

4.14 Steyforhold

Planomréadet er utsatt for vegtrafikkstoy fra Fjosangerveien og Kanalveien, samt banestoy fra
Bybanen. Det er utarbeidet stoyrapport som er vedlagt planforslaget.

4.15 Risiko og sarbarhet — eksisterende situasjon

Se utfyllende vurderinger i vedlegget ROS-analyse datert 31.10.2025. 1 det folgende
oppsummeres ulike tema som er vurdert for eksisterende situasjon.

4.15.1 Overvann

Planomradet bestér i dag av harde flater, dvs. bygninger og asfalterte flater, som ikke bidrar til
god fordreyning eller infiltrasjon av overvannet. Det er to kulverter innenfor planomradet som
tar imot overvann. I tillegg renner det vann fra boligomrédet i ost, ned langs Elvebakken og
inn 1 planomradet. Det er tidvis utfordringer med vannoppsamling rundt Rotunden, da bygget
her ligger pé et lavpunkt i planomradet.
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4.15.2 Flom

Planomradet ligger i aktsomhetssone for flom fra Solheimsvannet, som ligger nord for
planomradet.

4.15.3 Vind

Grunnet tomtens beliggenhet nederst i Bergensdalen er vindforholdene pd Mindemyren
krevende og ma tas hensyn til. Dominerende vindretninger er i nord- og sydlig retning.

4.15.4 Stey

Omradet er utsatt for stoy fra biltrafikk fra Kanalveien og fra bybanen. Omradeplanen har
problematisert stoy og har lagt til rette for hvordan og hvor nybygging kan realiseres 1
Mindemyren. Nar byggene som er planlagt langs Fjesangerveien E39 blir realisert, vil disse
byggene ha en stoydempende effekt pd resten av Mindemyren.

4.15.5 Forurenset grunn

Planomradet har tidligere veert benyttet til nering som gir grunn til & anta at det kan vare noe
forurensning i grunn knyttet til deler av tidligere bedrifters oppgaver/aktivitet.

4.15.6 Grunnforhold

Grunnundersekelser pd Mindemyren 1 forbindelse med bybaneutbyggingen har vist at
grunnforholdene er krevende, med heyt grunnvannsniva og til dels store dybder ned til fast
grunn, og forurenset grunn. Det er utfort to geotekniske grunnundersekelser pé planomrédet, i
2003 og 2020, som viser at lasmassene bestar av fyllmasser med rester av torv og humur,
samt naturlige avsetninger sand og grus over morene over berg. Fra undersekelser langs
Kanalveien 1 vest, viser 9 til 12 meter med lesmasser over berg, mens det er mindre
losmassemektighet i den serestlige delen av planomradet.

Geotekniker Instanes konkluderer 1 vedlagte rapport Vurdering av grunnforhold datert
10.11.2023° at sikkerhet mot kvikkleireskred er ivaretatt iht. NVE sin veileder Sikkerhet mot
kvikkleireskred Nr. 1/2019. Se rapport fra Instanes for ytterligere informasjon om
grunnforhold.

Deler av planomrédet ligger mest sannsynlig pd en eldre igjenfylling av tidligere vann/myr,
og det er sannsynlighet for at grunnen bestir av forurensede masser.

Omradet er ikke utsatt for ras eller flom, men er registrert med moderat til lav aktsomhet for
radon. Et mindre omrade ost i planomrédet er registrert med usikker status for radon.

4.15.7 Luft- og grunnforurensning

Det er blitt utfert en utredning av luftforurensning og lokal luftkvalitet pd eiendommen. I
forbindelse med utredningen er det gjennomfort en modellering av luftforurensningen i form
av nitrogendioksid (NO:) og svevestov (PMio). Trafikkmengdene er framskrevet til ar 2040.

Med ny sykkelveg og bybanetrasé er det forventet redusert trafikkbelastning langs
Kanalveien. Det er ogsa lagt inn naringsbygg langs E39 1 samsvar med omradeplanen for
Mindemyren. Konklusjonen i utredningen er at eiendommen er egnet til luftfelsom
bebyggelse og at en ikke vil befinne seg i gul eller rod luftforurensingssone’.

© Instanes AS (2023) Vurdering av grunnforhold. Vedlagt planforslaget: Grunnforhold datert 20.10.2025
7 Norconsult (2016) Utredning av luftkvalitet, Kanalveien 90. Vedlagt planforslaget: Luftkvalitetsrapport datert 31.10.2016.
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S. Planstatus og rammebetingelser

5.1 Overordnende planer
5.1.1 KPAI18
Kommuneplanens arealdel ev. kommunedelplaner

Kommuneplankartet for KPA2018 viser omradet avsatt til byfortettingssone. I tillegg er
omradet innenfor folgende hensynssoner:

- Luftforurensning (H390 2) - Konsesjonsomrade fjernvarme Flesland - Sentrum
- Infrastruktursone (H140 1) - Luftkvalitet - gul sone.
- Steysone (H210 3, H390 2) - vei stay: red sone og gul sone.
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Figur 18: Utsnitt av kommuneplanens arealdel, med hensynssoner til hoyre. Planomrddet er
vist med rod sirkel.

5.1.2 Regionale planer

Uwviklingsplan for Vestland 2024-2028

Utviklingsplan for Vestland 2024-2028 ble vedtatt 12.desember 2024 er fylkeskommunens
overordna strategidokument for samfunnsutvikling. Planen bygger pd FNs barekraftsmél, og
legger til rette for en langsiktig og samordnet utvikling innen klima, velferd, verdiskaping og
infrastruktur.

Utviklingsplanen har fire hovedsatsingsomréder:

1. Velferd og verdiskaping
Vestland skal vaere et ledende fylke for baerekraftig naeringsutvikling og
velferdstjenester, med styrket samspill mellom neringsliv og samfunn.

2. Demografi og likeverd
Vestland skal vere et inkluderende fylke der alle innbyggere, uavhengig av alder,
kjonn og bakgrunn, har like muligheter til deltakelse og verdiskaping.

3. Klima og natur
Klima, natur og milje skal vere grunnleggende hensyn i all planlegging og utvikling.
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Vestland skal vere en padrvier for grenn omstilling og naturpositiv utivkling.

4. Samarbeid
Vestland skal oppné ensket samfunnsutvikling gjennom strategisk samarbeid mellom
kommuner, neringsliv, kunnskapsmiljeer og sivilsamfunn.

Klimaplan for Hordaland 2014-2030

Klimaplanen for Hordaland 2014-2030 er en regional klima- og energiplan i medhold av plan
og bygningsloven. Den tar opp tre utfordringer — hvordan vi kan redusere utslipp av
klimagasser, hvordan energibruken kan bli mer effektiv og med mer fornybar energi, og
hvordan vi kan tilpasse oss til klimaendringene. Planen tar opp sammenhengen mellom
klimagassutslepp og energi. Det er derfor viktig at man innenfor planomradet er bevisst pa
dette og vurderer miljovennlige losninger.

Regional kulturplan 2015-2025: Premiss — kultur
Hovedformélet med planen er & skape grunnlag for en offensiv og langsiktig kulturpolitikk
med forutsigbare rammer, internt i fylket og i henhold til eksterne akterer.

Regional plan for folkehelse - Flere gode levear for alle - 2014-2025

Regional plan for folkehelse er forankret 1 regional planstrategi for Hordaland 2010-2011 og
erstatter Fylkesdelplan for universell utforming 2006-2009 «Deltaking for alle». Visjonen for
arbeidet er «fleire gode levear for alle» og for & na dette malet fokuserer planen pa fem viktige
temaomrader; Helhetlig folkehelsearbeid og universell utforming, lokalsamfunn, nermilje og
bolig, oppvekst og lering, arbeid og arbeidsplassen, aktivitet og sosial deltakelse. Plan- og
bygningsloven krever blant annet at all planlegging skal fremme befolkningen sin helse,
utjevne sosiale helseforskjeller og forebygge kriminalitet. Det er derfor viktig at det 1
planframlegget blir lagt vekt pa blant annet universell tilgjengelighet, gode og nare
uteoppholdsareal/greontareal, stoyproblematikk og kriminalitetsforebyggende tiltak.

1) Tilrettelegge for vekst i hele fylket, 2) Sentrene skal utformes slik at de er attraktive & bo
og drive nering 1, 3) Sentrene skal ha et mangfold av tjenester, arbeidsplasser, fritids- og
kulturtilbud tilpasset senteret sitt niva i1 senterstrukturen, 4) Sentrene skal vare attraktive for
handel med handelsvirksomhet dimensjonert etter niva i senterstrukturen og 5) Sentrene skal
veere tilrettelagt for effektiv og miljevennlig transport i, til og fra sentrum.

Planomradet ligger i umiddelbar narhet til bybanens framtidige trasé for Bergen sentrum-
Fyllingsdalen, dette vil gi god tilgjengelighet til bysentrum, samt mulighet for bruk av
miljevennlig transport. Planomrédet vil vaere variert og besta av ulike formdl som bolig,
undervisningsbygg, nering og allmennyttige formal. Dette legger til rette for et bilfritt
attraktivt bysenter.

Regional areal- og transportplan for bergensomradet 2017-2028

Planen har som overordnet mal at bergensomradet skal vare en berekraftig og
konkurransedyktig vekstregion. Utbygging og transportsystem skal gi effektiv utnyttelse av
samfunnsressurser og infrastruktur. Samordnet planlegging og et klimavennlig
utbyggingsmenster skal legge til rette for at transportveksten skjer i trdd med nullvekstmalet
og at regional grennstruktur og kulturminner blir bevart. Det skal vere en balansert fordeling
av boliger og arbeidsplasser i bergensomradet.
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Regional kulturplan 2023-2035: Kultur bygger samfunn

Den regionale planen for kultur 1 Vestland fylke, «Kultur bygger samfunny», dekker perioden
2023-2035 og fungerer som et strategisk verktoy for a styrke kulturfeltet i fylket. Planen har
som hovedmal at alle skal kunne delta, oppleve og skape, og den vektlegger kulturens rolle
som en drivkraft i samfunnsutviklingen.

Folgende er valgt ut som satsingsomrader:

Vestland — en ledende region for kultur, idrett og friluftsliv: Mélet er 4 etablere Vestland
som en fremtredende akter innen disse omradene.

Beerekraft: Integrere miljomessig, sosial og ekonomisk berekraft i kultursektoren.

Demokrati, deltakelse og mangfold: Fremme inkludering og aktiv deltakelse fra alle
samfunnsgrupper.

Verdiskaping: Stimulere til skonomisk og kulturell verdiskaping gjennom kulturaktiviteter

Vern av kulturminner og kulturmilje er en sentral del av fylkeskommunens ansvar. Planen
peker pa behovet for a ta vare pa bygg og omrader med kulturhistorisk verdi, samtidig som
det oppfordres til transformasjon og gjenbruk for & mete dagens behov, for eksempel ved a
tilpasse gamle bygg til nye formal. Det legges vekt pa balansen mellom bevaring og utvikling,
hvor vern ikke skal vere til hinder for livskraftige lokalsamfunn, men en ressurs 1
stedsutvikling.

Planen legger vekt pé samarbeid mellom fylkeskommunen, kommunene og ulike akterer
innen kultur, idrett og frivillighet for a realisere mélene. Den understreker ogsd betydningen
av berekraft 1 samfunnsutviklingen, med fokus pa miljemessig, sosial og ekonomisk
baerekraft. For & sikre gjennomfering av planen er det utarbeidet et handlingsprogram for
perioden 2023-2026.

Martens bredfabrikk er et viktig kulturminne innenfor planomradet og omradereguleringen
for Mindemyren (planID: 61140000). Omfanget av bevaringen av kulturminnet er fastsatt i
reguleringsplanen med bestemmelser og formingsveileder. Planen legger til rette for en
transformasjon av naringsomradet til et urbant, attraktivt og mangfoldig planomrade.

Universelt utformet, gode grontareal ulike steder innenfor planomrédet som gir rom for opphold

over tid, med stoydemping: Gode allmenninger som igjen skaper gode byrom for opphold av
ulik karakter for alle aldre.

Side 22 av 84



5.1.3 Omréadeplan

61140000 ARSTAD. DEL AV GNR 159,
15 OG 17 M.FL., MINDEMYREN
15.11.2015 ble planen kunngjort som
endelig vedtatt plan.

Planomradet har en stor dimensjon med en
storrelse pa 487 daa, og ligger sentralt 1
Bergensdalen med god tilgjengelighet og
korte avstander til bysentrum.
Omradeplanen legger til rette for en
transformasjon og fortetting av
naringsomradet pd Mindemyren til et
urbant, attraktivt og intensivt
naringsomrade med boliger og en
bymessig kvartalsstruktur. Planforslaget
gir et potensial for et samlet bygningsareal
pa 800.000 m2 BRA. Dette kan gi plass til
totalt 22.000 arbeidsplasser og 1.400
boliger.

Kanalveien 90 inngér i delomrade S7. S7
har et krav pa minst 30% tjenesteyting,
kontor, hotell, overnatting, bevertning,
konferansesenter og/eller idrettsstadion
formél. Boligandelen innenfor
delomradene har et minimumskrav om
20%.

Figur 19: Sondre del av plankartet til
Omraderegulering Mindemyren. Plan-ID. 61140000.
Kilde: Bergenskart.no.

Spesielle forhold som har betydning for planarbeidet:

Omradet kan ha en BRA pa 39 000m? + byridet innstilling: I oppfalgende planarbeid bor det
sees pda om deler av delomrader kan tillate hoyere bygg for d kunne skape en storre variasjon
i bebyggelsens uttrykk og kunne oke utnyttelsesgraden opp mot 20 % (hentet fra side 12 1
byradssak 58/14 og bekreftet i oppstartsmetet punkt 4.3). Ellers, § 1.6 1 bestemmelsene til
omradeplanen sier ogsa: Parkeringsareal under bakken inngdr ikke i BRA.

§1.13 sier: Det skal avsettes minimum 15 m? uteoppholdsareal pr. boenhet. Minimum 50 % av
uteoppholdsarealene skal ligge i umiddelbar tilknytning til hovedinngang. Inntil 50 % av
uteoppholdsarealene kan veere moteplass/ lekeplass, gatetun, torg, park, grontareal innenfor
en gangavstand pa 300 meter.

Omradeplanen apner for fleksible lasninger for uteareal. Planbestemmelsene for Mindemyren
omraderegulering bekrefter at det, for boliger, kan tillates stoynivd mellom Lden = 55 dB og
Lden = 73 dB dersom bygningene har balansert ventilasjon, heyeste innvendig stoynivéd pd 30
dB, samt gjennomgdende leiligheter med stille side der stoyniva ved fasade ligger over 55 dB.
Minst halvparten av leilighetens areal og minimum et soverom skal ha vindu mot stille side.
Hver bolig skal ha 15m? uteoppholdsareal. Minimum 50% av disse skal ligge i umiddelbar
tilknytning til hovedinngang og inntil 50% kan vare meteplass/lekeplass, gatetun, torg, park,
grontareal innenfor gangavstand pa 300 m. Minimum 50% av uteoppholdsarealet i samsvar
med minimumsnormen skal ikke ha stayniva over 55 dB.
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For tema som ikke blir dekket av krav i omradeplanen blir krav i kommuneplanens arealdel
(KPA) gjeldende. For denne planen gjelder dette bl.a. krav til steyniva pé uteareal.

Kulturminnet Martens Bredfabrikk med Rotunden skal bevares og tas hensyn til.
Omradeplanen legger ellers opp til at det skal opprettes felles parkeringsanlegg i
parkeringshus.

61160000 ARSTAD. GNR 13 BNR 96,
OFFENTLIG REGULERINGSPLAN FOR
SENTRALE DELER AV WERGELAND.
Planen ble vedtatt 24.4.2013.
Omréadereguleringsplanen ligger vest for
bybanestoppet pa Wergeland, i helningen
ned mot Mindemyren. Kanalveien 90 bererer
planen sitt segrastlige hjorne.
Reguleringsplanen legger til rette for
transformasjon av eksisterende villa- og
naringsbebyggelse til et urbant
sentrumsomrade med hey utnyttelse og gode,
attraktive byrom, i trdd med intensjonen i :
kommuneplanens arealdel. Det er et sentralt il (P

mal & optimalisere Wergeland som et godt Figur 20: Plah- ID 611 60005. 1 Kilde:
kollektiv- og omstigningspunkt.

flr\ RN Z

Bergenskart.no.

5.1.4 Detaljreguleringsplan, vedtatt
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Figur 21: Plan-ID: 30890000. Kilde: Figur 22: Plan-1D: 30020000. Kilde:
Bergenskart.no. Bergenskart.no.

30890000 ARSTAD. GNR 15, MINDEMYREN
Planen er fra 1963 og regulerte to mindre omrader serast og @st i planomradet til parkbelte.
Planarbeidet for Kanalveien 90 vil oppheve denne planen.

30020000 ARSTAD. GNR 15, DEL AV NYHAUGEN, GNR 13, DEL AV STORETVEIT
Planen ble vedtatt 25.9.1950. Planomradet ble i hovedsak regulert til industri og parkbelte.
Planarbeidet for Kanalveien 90 vil oppheve denne planen.
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30010000 ARSTAD/FANA. MINDE REGULERINGEN
Planen ble vedtatt 13.2.1920. Det ble lagt til
rette for offentlige bygg, beplantning og
murbygg innenfor det omradet som i dag er
planomradet for Kanalveien 90.

64050000 FYLLINGSDALEN/ARSTAD.
BYBANEN FRA SENTRUM TIL
FYLLINGSDALEN, DELSTREKNING 3,
MINDEMYREN- FYLLINGSDALEN

Vedtatt 2017.

Delstrekning 3 overlapper med Kanalveien 90
sitt planomrade i krysset mellom Kanalveien og
Elvebakken og videre nord pa estlig side av
Kanalveien.

.......

64860000 ARSTAD- BYBANEN BERGEN
SENTRUM- FYLLINGSDALEN,
DELSTREKNING MINDEMYREN

Det er vedtatt reguleringsplan for Bybanen fra
sentrum til Fyllingsdalen. Oppstart av
planarbeidet ble varslet i november 2014. T W |
Arbeidet med de tre reguleringsplanene Figur 23 P?an— ID: 3001000 0_‘ Kilde: ’
samordnes i en felles planprosess som ble styrt Bergenskart.no.

av Bergen kommune, denne planen er altsa en

samlesak som gjelder for tre delstrekninger/reguleringsplaner:

Delstrekning 1: Nonneseter- Kronstad. PlanID 64040000. Utvidelse av varslingsomradet.
Delstrekning 2: Mindemyren. PlanID 64860000. Varsel om oppstart av detaljreguleringsplan.
Delstrekning 3: Mindemyren- Fyllingsdalen. PlanID 64050000. Utvidelse av
varslingsomrédet.

Kanalveien 90 og Minde Allé overlapper hverandre i det serlige hjernet av gbnr. 15/429 og
videre nordover ca. 90 meter langs Kanalveien.

63630000 ARSTAD. GNR 15 BNR
169 M.FL. EIKEVEIEN

Vedtatt 2017.

Endring av omradereguleringen for
Wergeland sentrum. Endringen
omfatter delfelt S2 med tilliggende
arealer, totalt ca. 6 daa. Endringen
omfatter hovedsakelig en okning i
byggehoyder (+1 og 2 etasjer) med
tilherende okning i utnyttelsesgrad og
antall boenheter (fra ca. 38 til ca. 58).
Kanalveien 90 sitt planomrade
overlapper Eikeveien helt sor 1
Eikeveien sitt planomrade.

Al NN

/ 1

Figur 24: Vedtatt plan for bybane forbi planomrddet,
delomrdde 3. Plan-1D: 64050000. Kilde: Bergenskart.no.
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6500000 ARSTAD.
STORETVEITVEGEN (E 68),
STREKNINGEN HAGERUPS VEI —
GAMLE BYGRE

Vedtatt 1986.

Planomradet ble i hovedsak regulert til
vei og fortau. Denne planen befinn seg
sorost for vart planforslag.

66060000 ARSTAD. GNR 15 BNR 210
MFL., DELFELTENE S8 OG S10
MINDEMYREN

Vedtatt 2022.

Planen sikrer bevaring av Tine Meierier
sitt anlegg og &pner for etablering av
bolig, nering og forretning. Det skal
bygges en parkeringskjeller, som skal
benyttes av flere delfelt, blant annet
delfelt S7.

5.1.4 Planer under arbeid

70540000 ARSTAD. GNR 15 BNR 422
MFL., NYHAUGEN BARNEHAGE
Planforslaget legger til rette for ny
barnehage. En del av planomridet er
innenfor S7 sitt planomrade.

70370000 ARSTAD. GNR 15 BNR 66
MFL., DELFELT S6 MINDEMYREN
Planforslaget legger til rette for
boligbebyggelse 1 form av
blokkbebyggelse samt frittliggende og
konsentrert smahusbebyggelse. Det
apnes ogsa for forretning, kontor,
tjenesteyting og naring. Plangrensen for
delfelt S6 ligger mot plangrense for
delfelt S7.

65230000 ARSTAD. GNR 13 BNR 81
M.FL., NYHAUGVEIEN

Vedtatt 2025. Klagefristen er ikke gatt ut.
Planen regulerer nye boliger i form av
blokkbebyggelse. Vegen Elvebakken er
regulert fram til planomradet for S7.

UTVIDELSE AV 1

“ SOLHEIMSVATNET

4 DETALJREGULERINGSPLAN

H
i
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FJPSANGERVEIEN

M
i "QE”ZLE

UTVIDELSE AV
DELSTREKNING .3

@ybanen fra sentrum til Fyllingsdalen
/ Varslingsomrade for

7 Delstrekning 1 - Utvidelse PlanID 64040000
Delstrekning 2 - Detaljregulering PlanID 64860000
Delstrekning 3 - Utvidelse PlanlD 64050000

e ‘ @ o 2016022
Figur 25: Bybane fra sentrum til Fyllingsdalen,
varslingsomrdde. Kilde: Bergenskart.no.
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Figur 26: Plan-ID: 63630000 og 6500000. Kilde:
Bergenskart.no.
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5.2 Temaplaner

o Kommuneplanens Arealdel (2018) — KPA2018.

Mindemyren Omraderegulering (planID: 6114000).

Prinsippsak: Bergensk byskikk og byggehayder, januar 2017.

Skolebruksplanen 2021-2030 for Bergen.

Barnehagebruksplanen 2022-2035.

Sykkelstrategi for Bergen 2020-2030.

Gastrategi for Bergen 2020-2030

Gangveg til bybanen, Kronstad- Nesttun.

Arkitektur + 2019.

Arkitekturstrategien trekker opp tre hovedambisjoner for arkitektur i Bergen:

- A viderefore Bergens stolte internasjonale arkitekturarv og byplantradisjon.
- A styrke Bergens egenart og attraktivitet bade lokalt og internasjonalt med
forbilledlig og nyskapende arkitektur.

e Formingsveileder som skal sikre viktige kvaliteter som ikke fanges opp i plankart og
bestemmelser.

e Identitet med s@rpreg — Kulturmiljeplan for Bergen 2021-2025.

e Folkehelseoversikt — levekar og helse 1 Bergen 2024: Hensikten med oversikten er &
identifisere folkehelseutfordringene i kommunen, og & vurdere konsekvenser og
arsaksforhold. Kommunen skal s&rlig vaere oppmerksom pa trekk ved utviklingen som
kan skape eller opprettholde sosiale eller helsemessige problemer eller sosiale
helseforskjeller (Lov om folkehelsearbeid § 5).

e Infrastrukturplan Mindebyen Kvalitetsprogram.

e Gronn Strategi — Klimastrategi for Bergen 2022.

5.3 Statlige planretningslinjer, rammer og feringer

Formélet med statlig planretningslinje for klima- og energiplanlegging i kommunene er &
sikre at kommunene gar foran i arbeidet med a redusere klimagassutslipp, sikre mer effektiv
energibruk og miljevennlig energiomlegging i kommunene og sikre at kommunene bruker et
bredt spekter av sine roller og virkemidler i arbeidet med & redusere klimagassutslipp.

De statlige planretningslinjer for samordnet bolig-, areal- og transportplanlegging har som
mal at planlegging av arealbruk og transportsystem skal fremme samfunnsegkonomisk effektiv
ressursutnyttelse, god trafikksikkerhet og effektiv trafikkavvikling. Planleggingen skal bidra
til & utvikle baerekraftige byer og tettsteder, legge til rette for verdiskaping og
naringsutvikling, og fremme helse, miljo og livskvalitet. Utbyggingsmenster og
transportsystem ber fremme utvikling av kompakte byer og tettsteder, redusere
transportbehovet og legge til rette for klima- og miljevennlige transportformer. I henhold til
klimaforliket er det et mal at veksten i persontransporten i storbyomradene skal tas med
kollektivtransport, sykkel og gange. Planleggingen skal legge til rette for tilstrekkelig
boligbygging i omrader med press pa boligmarkedet, med vekt pa gode regionale lgsninger pa
tvers av kommunegrensene. Relevant for dette planarbeidet er god ressursutnyttelse for
eksisterende eldre bygg, gode losninger for transportsystemet med spesiell tilrettelegging for
myke trafikanter med effektiv trafikkavvikling.
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De statlige retningslinjene for barn og unges interesser i planlegging har som mal og sikre
et oppvekstmiljo som gir barn og unge trygghet mot fysiske og psykiske skadevirkninger. Det
skal sikres at oppvekstmiljoet har de fysiske, sosiale og kulturelle kvaliteter som til enhver tid
samsvarer med eksisterende kunnskap om barn og unge sine behov.

Hensikten med retningslinje for behandling av luftkvalitet i arealplanlegging (T-1520) er &
sikre og legge til rette for en langsiktig arealplanlegging som forebygger og reduserer lokale
luftforurensningsproblemer. Retningslinjen skal bidra til & ivareta hensynet til menneskers
helse og trivsel gjennom:

e A gi anbefalinger for nar og hvordan lokal luftforurensing skal tas hensyn til ved
planlegging for virksombhet eller bebyggelse.

e A gi anbefalinger med hensyn til omrédets egnethet for ulike arealbruk ut fra
luftforurensingsforhold, samt vurdere behovet for avbatende tiltak.

Universell utforming T-1468 B/E er en strategi for planlegging og utforming av produkter og
omgivelser for & oppnd et inkluderende samfunn med full likestilling og deltakelse for alle.
Ellers gjelder Stortingsmeldinger knyttet til planfaget.

I plansammenheng skal man vurdere tilgjengelighetssituasjonen i planomrédet for & ivareta
universell utforming. Dette styres gjennom plan — og bygningsloven. En involverer
kommunalt rad for funksjonshemmede ved & sende varsling om planarbeidet til dem for
uttalelse.

I dette planarbeidet ensker en 4 tilrettelegge langs en kollektivakse med svert god
kollektivdekning. En har serlig fokus pa god tilrettelegging for myke trafikanter.
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6.

6.1

En rundtur i det planlagte nabolaget det her
legges opp til er en bevegelse gjennom
ulike byrom med variert skala og form.
Delfelt S7 vil bli et nytt nabolag og vil vaere
en viktig brikke i utviklingen av en ny
bydel som er i ferd med & vokse frem langs
bybanen pd Mindemyren.

Beskrivelse av planforslaget
Planlagt arealbruk

Nye bygg er sammen med eksisterende
bebyggelse med pa & definere og omkranse
nye byrom og meteplasser hvor
verneverdige bygg inngdr i en ny og sterre
helhet. Verneverdig bebyggelse er blitt
sikret en viktig plass 1 bybildet og spiller en
viktig rolle som historiefortellende
elementer i Mindebyen. De er med pa a gi
bydelen en seregen karakter. Martens
Broedfabrikk (T1) og Rotunden (T2) er et
unikt anlegg i nasjonal sammenheng og er et
av de fremste eksemplene pa brutalistisk
arkitektur i Norge. Det regnes som ett av
arkitekt Geir Grungs hovedverk og vil vaere
viktige historiefortellende elementer som vil
bare med seg omradets industrihistorie inn 1
den videre utviklingen av Mindebyen. Pa
grunn av den unike rollen anlegget har 1
norsk arkitekturhistorie, stilles det serlige
krav til utformingen av nye bygg som blir
liggende tett opp til dette
kulturminneanlegget. Dette gjelder spesielt
plassering og avstand til ny bebyggelse og &
sikre siktlinjer, men ogsd materialvalg og
fargepalett.

Ny bebyggelse er plassert i SF1,
SF2/BB/BK1/KBA (ulikt vertikalniva) og
BB2/BB3/1S. I SF1 og SF2/BB/BK1/KBA
tillates leiligheter og rekkehus, samt ulik
publikumsrettet naring.

I IS, som skal bygges delvis under terreng,
skal det etableres en idrettshall. Over dette,
pa vertikalnivd 3, legges det opp til
rekkehus (BK2-3). Rekkehusbebyggelsen
har en annen karakter enn den gvrige
eksisterende og planlagte bebyggelsen langs

i e " [ ! R = - ’ "
Figur 27: Planforslaget illustrert mot sor. Se Rotunden
(T2) med pabygg til venstre og ny boligblokk KBA til
hayre. I midten av bildet er dpne vannveier (Mad

arkitekter, 2024).
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Figur 28: Vertikalniva 2, plankart datert
07.10.2025 (Ard arealplan)
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Figur 29: Vertikalniva 3, plankart datert

07.10.2025 (Ard arealplan).
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Kanalveien. BK2-3 tar opp i seg skala og uttrykk fra omkringliggende smahusbebyggelse og
tolker den i1 dagens formsprak.

Eksisterende bygg Brodfabrikken i felt T1 og Rotunden 1 felt T2 er foreslatt regulert til
offentlig eller privat tjenesteyting. Formal innbefatter blant annet heyskole/universitet, ulike
typer institusjoner, forsamlingslokale, treningssenter, lege/tannlege, servering/kafé, kontor o.1.

Innenfor planomradet oppgraderes Elvebakken med utbedret vei og nytt fortau, og
nedvendige siktsoner sikres.

Planforslaget legger til rette for at det kan etableres undervisningsbygg, boliger, idrettshall og
publikumsrettede virksomheter samt gode og uteoppholdsarealer med vannelementer i tillegg

til annen infrastruktur (renovasjon etc).

f_ UTE1
BB Utearealet
3 Utearealet .
oppa dekke KBA — P
Blokk dekke BK2 3
Vertiainia) Rekkehus T2 § f UTE2 Verielivas,
Vertikainiva 2 SF2 Lm_lgi'l;(aZ o

Figur 30: Vertikalsnitt av plankart datert 07.10.2025 (Ard arealplan).

6.2 Reguleringsformal
Plankartet er delt opp i vertikalniva 2 og 3.

Arealformal niva 2, pa grunnen

§12-5. Nr. 1 - Bebyggelse og anlegg Areal (m?)

1130 - Sentrumsformal (SF1) 1161,6
1130 - Sentrumsformal (SF2) 1982,5
1160 - Offentlig eller privat tjenesteyting (T1) 5766,6
1160 - Offentlig eller privat tjenesteyting (T2) 1439.4
1430 - Idrettsstadion (IS) 2518,5
1500 - Andre typer bebyggelse og anlegg (f ABA) 71,6
Sum areal denne kategori: 12940,3
§12-5. Nr. 2 - Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur Areal (m?)

2011 - Kjereveg (o_KV) 816,9
2012 - Fortau (o_FO1) 450,6
2012 - Fortau (o_FO2) 171,1
2012 - Fortau (o_FO3) 50,4
2012 - Fortau (o_FO4) 61,1
2013 - Torg (o TO1) 1317,1
2013 - Torg (o_TO2) 1073,8
2013 - Torg (o_TO3) 2746,4
2018 - Annen veggrunn - tekniske anlegg (o AVT) 34,3
2019 - Annen veggrunn - grontareal (o AVG1) 55,3
2019 - Annen veggrunn - grontareal (o AVG2) 90,8
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2019 - Annen veggrunn - grentareal (o AVG3)

2800 - Kombinerte formal for samferdselsanlegg og/eller teknisk
infrastrukturtraseer (o_SK)

Sum areal denne kategori:

§12-5. Nr. 3 - Grennstruktur
3050 - Park (o PA1)

3050 - Park (PA2)

Sum areal denne kategori:

Totalt alle kategorier vertikalniva 2:

Arealformal, niva 3- over grunnen

§12-5. Nr. 1 - Bebyggelse og anlegg

1112 - Boligbebyggelse-konsentrert smahusbebyggelse (3)
1113 - Boligbebyggelse-blokkbebyggelse

1600 - Uteoppholdsareal (2)

1800 - Kombinert bebyggelse og anleggsformal

Sum areal denne kategori:

Totalt alle kategorier vertikalniva 3:

Totalt alle kategorier:

6.3 Gjennomgang av reguleringsformal i vertikalniva 2 - pa grunnen

Sentrumsformal SF1

5,9

42,1
6915,6

Areal (m?)
1138,6
98,3
1237

21 093

Areal (m?)
1672,1
8549
1395,7
578,44
4501

4501

25 59%4

I dette formélet legges det til rette for a etablere et boligbygg utformet som en oppdelt
lamellblokk langs Kanalveien pé 9 etasjer med inntil 59 boenheter. I forste etasje er det
planlagt inngangspartier for boligene og undervisnings-/neringsformal. Underetasjen er
forbeholdt sykkelparkering og boder for boligdelen og teknisk areal. Samlet BRA for hele

bygget er 6542m? (inklusiv underetasje).

Sentrumsformal SF2

Det legges til rette for et leilighetsbygg pé opptil 9 etasjer og inntil 81 boenheter i formal SF2.

Bygget er en kombinasjon av flere bygningstypologier kombinert i ett bygg, med en

lamellblokk langs Kanalveien, en lavere midtdel (rekkehus mot Elvebakken og torget) og et
punkthus 1 ost. Se illustrasjon pé neste side. Den lavere midtdelen mellom lamellblokken og

punkthuset skal sikre dagslys i viktige byrom og omkranser et oppheyd gardsrom og

fellesareal i midten mellom den nordlige og serlige rekken av rekkehus. Det skal legges til
rette for sykkelparkering og boder innenfor formalet under dette gdrdsrommet. Etasjen pa
gateplan mot Kanalveien skal prioriteres til publikumsrettede funksjoner med fasadeutforming
som gir god kontakt til offentlig gate. Samlet BRA for hele bygget er 9500m? (inklusiv

underetasje og sykkelparkering).

Den laveste delen av bygget mot sor er et 3-etasjes hus (rekkehus) trukket inn fra Elvebakken
med private trappeganger. Se KBA rekkehusbebyggelse i figuren under. Innganger til bolig i

Side 31 av 84



ovrige etasjer er definerte ved innhukk i byggets volum. I 1.etg langs Kanalveien er det
naringslokaler utformet med betongelementer og store glassfelt som gir liv pa gateplan.

Offentlig eller privat tjenesteyting T1

Det er i dette formalet Martens Bradfabrikk (T1) ligger. Brodfabrikken er et viktig
kulturminne som skal bevares. Nye tiltak skal ikke forringe opplevelsen av takets
opprinnelige karakter. Planforslaget legger til rette for at bygget kan tas i bruk til for eksempel
til undervisningsbygg. Samlet BRA i formalet er 10 780m?.

Offentlig eller privat tjenesteyting T2

I dette formélet ligger Rotunden (T2), som er et annet viktig kulturminne som skal bevares.
Planforslaget legger til rette for at Rotunden kan tas i bruk for forretning/kontor/tjenesteyting.
Det er ogsa lagt til rette for at Rotunden kan bygges pa med inntil to fulle etasjer samt en
mindre tilbaketrukket etasje. Bestemmelsene sikrer likevel at pabygg skal vere 1 trdd med
bygningens karakter, og at nye fasader eller tiltak i fasaden skal harmonere med hovedgrep i
opprinnelig fasadeuttrykk. Samlet BRA i formalet er 7 483m?>.

Idrettsstadion IS

I IS er det planlagt idrettsanlegg delvis under og inn i terreng, under planlagt ny
rekkehusbebyggelse (BK2-3). Samlet BRA i formalet IS er 2 900 m?, ikke medregnet tenkte
plan.

Andre typer bebyggelse og anlegg f ABA

I felt f ABA épnes det for etablering av heis- og trappehus, slik at det kan etableres universell
tilkomst til boliger innenfor BK2-3 og uteoppholdsareal f UTE2. Samlet BRA i formélet er
215m?.

Torg o_TO1-3

Byrommene mellom bygningene reguleres til torg o TO1, 0 TO2, 0 TO3 og park o PAI.
Ved utforming og plassering av nye bygningsvolum er miljo- og klimatiske forhold vurdert
for & optimalisere oppholdskvaliteter i de nye byrommene. Ved utforming av byrommene er
det en malsetting om & fremheve stedets historiefortellende element og opprinnelige
naturkvaliteter, og & skape sammenhengende forbindelseslinjer, og styrke omridets blagrenne
strukturer. Dette er moment som danner grunnlag for utforming av byrom som vil fremsta
med ulik karakter. Se formingsveileder under tema Byrom. Blandingen av bolig og naring pa
bakkeplan danner et godt utgangspunkt for utforming av byrom med et variert innhold. Se
formingsveileder under tema Forsteetasjer og kantsoner.

I et sammensatt omrade som torg o TO1-3 og park o PA1 vil vare, legges det til rette for &
ivareta de ulike kvalitetene som skapes 1 de nye byrommene. Se formingsveileder.
Planforslaget legger til rette for ulik plassdannelse, bo- og byliv tilpasset et mangfold av
brukere. Hensikten med oppdelingen er & kunne bygge ut omradet i faser. Se faseplaner fra
side 57 under kap 5.16.
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Park o_PA1, PA2

Et storre areal av byrommene er avsatt til
parkformal, for & sikre bldgrenne verdier.
Overvann fra planomradet vil renne mot den
apne rennen, som vist i figuren under, som
sammen med regnbedet rundt vil gjere dette til
et fint blagrent innslag 1 byrommet. De &pne
overvannslesningene skal utformes slik at de
inviterer til lek, samtidig som de inngar som
estetiske element.

PA2 skal vare en visuell forlengelse av
parkomradet, men tilherer bebyggelsen i vest.
Her skal det etableres utearealer for beboerne 1
SF2. Det tillates kun installasjoner og
meblement som er lett flyttbar, da arealet er .
innenfor sikringssonen til den langsgéaende Figur 31: P ark o_PAI og
kulverten under bakken. Sikringssonen og grontomrdder/uteareal PA2 (Norconsult, 2025).
kulverten er markert med hensynssone H410 1

plankartet.

Kjoreveg o KV
Elvebakken reguleres med minimum seks meters bredde forbi planomradet. I nordvest kobler
veien seg pa Kanalveien, oppgradert ifb. bybaneprosjektet.

Annen veggrunn — tekniske anlegg o AVT, annen veggrunn — grentareal o_ AVG1-3
AVT og AVG benyttes for sideareal langs Elvebakken o KV. AVG skal benyttes til
infiltrasjon og rensing av overvann, og det skal etableres rekker med treer innenfor disse
arealene.

Fortau o_FO1-4 og kombinerte formal for samferdselsanlegg og/eller teknisk
infrastrukturtraseer o_SK

Elvebakken er foreslatt regulert med tosidig fortau langs deler av strekket. Etter tilkomst til
planomradet er Elvebakken regulert med ensidig tre meters fortau (p@ nordsiden). Det
reguleres ogsé fortau o FO3-4 langs et lite strekk av Kanalveien, og overgangen mellom dem
forbindes med formélet SK. Feltet SK skal vere gjennomgéende med nedsenket kantstein. P&
denne maten kommer det tydelig fram at det skal holdes lav fart gjennom omradet og at myke
trafikanter har prioritet.
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6.4 Gjennomgang av reguleringsformaél i vertikalniva 3- over grunnen
Bebyggelse BK2-3, idrettshall IS og uteoppholdsareal f UTE2.

Idrettshallen IS er forutsatt plassert delvis under og inn i terreng, mens boligene i BK2 og
BK3 plasseres pé taket av idrettshallen. Resterende areal av taket reguleres som
uteoppholdsareal (f UTE2) og utferes med gronne kvaliteter. Det gronne taket gjores
universelt tilgjengelig og vil vare et attraktivt fellesareal, solrikt og skjermet fra trafikkstoy.
Det kan etableres inntil 9 boenheter utformet som rekkehus. Samlet BRA for boligdelen er til
sammen 1350 m2 for BK2 og BK3. 100 m2 er avsatt til boder. Rekkehusene er illustrert med
menetak og trekledning for & mete nabobebyggelsens form, skala, og materialitet.

Bebyggelse BB, BK1, KBA og SF2, uteoppholdsareal f UTE1

Boliger vil etableres innenfor formalene BK1, BB og KBA, som vil ligge over formél SF2 i
vertikalnivé 2. Uteoppholdsareal f UTEI etableres pd girdsrom over SF2, og vil vare
tilgjengelig for narliggende boliger. Arealet nés via trapp/gangvei og heis. Det er dermed
sikret universell tilkomst.

BRA=340m? BRA=1920m* \\
GH k+30.0

Figur 32: Utsnitt av vertikalniva 3.
Plankart datert 07.10.2025 07.10.2025 (Ard arealplan).

(Ard arealplan).

6.5 Bebyggelsens plassering og utforming

Utformingen av plangrepet og den nye bebyggelsen tar utgangspunkt i visjonen om a
transformere Mindemyren til Mindebyen. Planforslaget har som mél & realisere denne
visjonen innenfor rammene som gis av tomtens karakter, foringene i gjeldende omrideplan,
samt relevante kvalitetskrav og regelverk pa bade lokalt og nasjonalt niva.

Utformingen og plasseringen av bebyggelsen er resultatet av en helhetlig vurdering der flere
hensyn er veid opp mot hverandre. Et viktig premiss har vart & ivareta siktlinjer og visuell
kontakt med de verneverdige bygningene Brodfabrikken (T1) og Rotunden (T2). Derfor er ny
bebyggelse, SF1 og SF2, plassert og utformet slik at disse historiske strukturene forblir
synlige fra bdde Bybanen og narliggende byrom og gangforbindelser.
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Samtidig fungerer den nye bebyggelsen som en barriere mot stoy og luftforurensning fra
Kanalveien, og bidrar dermed til & skjerme og forbedre kvaliteten pé tilgrensende byrom.

Planforslaget er saledes et resultat av en balansert tilnaerming, der visjonen for omradet er
omsatt til konkrete grep innenfor det eksisterende rammeverket for byutvikling.

Den nye bebyggelsen i SF1 og SF2 er utformet med serlig vekt pa 4 bevare og forsterke
viktige siktlinjer fra gangakser og byrom inn mot de verneverdige bygningene Brodfabrikken
(T1) og Rotunden (T2). For & gi de relativt store bygningsvolumene en mer menneskelig
skala, er byggene artikulert bade horisontalt og vertikalt. Fasadeinndelingen reflekterer den
interne strukturen, der hvert trappeoppgangsavsnitt gir rytme og variasjon til uttrykket. Jf.
bestemmelsene skal inndelingen av bebyggelsen understrekes med virkemidler som for
eksempel sprang i fasaden, fasadeuttrykk, farge og materialitet.

= = =

Figur 34: Brodfabrikken T1I til venstre og boligblokk BB i SF'1 til hoyre. SF2 med KBA er synlig i
enden av torget i midten av bildet (Mad, 2024).

Det legges til rette for en variert og holdbar materialbruk. SF1 og SF2 har pussede og
teglkledde fasader, mens rekkehusene benytter malt trekledning. Se formingsveilederens
avsnitt om farger og materialbruk for detaljer. Hoydene péd bebyggelsen er differensiert for a
tilpasse seg omkringliggende byrom, og byggene trappes ned der det er nedvendig for a sikre
gode romlige kvaliteter.

Bestemmelsene stiller krav om at det skal utarbeides en material- og fargeplan for ny
bebyggelse. Planen skal utarbeides av en fagperson med relevant kompetanse og ha sarlig
fokus pa materialenes taktilitet og visuelle kvaliteter. Forslaget introduserer en ny palett som
bevisst kontrasterer den eksisterende bebyggelsen, og bidrar til en historisk lesbarhet 1
omradet. Brodfabrikken (T1) og Rotunden (T2) representerer en brutalistisk
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arkitekturtradisjon, preget av @rlige konstruksjoner og utstrakt bruk av glass og prefabrikkerte
betongelementer.

De nye byggene tilforer omrédet et nytt lag med varmere materialer og farger. De soker ikke &
etterligne den eksisterende bebyggelsen, men heller a sta 1 tydelig kontrast — og slik styrke
opplevelsen av omradets historiske dybde og utvikling over tid.

6.5.1 Prinsipper for utforming

Byggehovyder
De forslétte byggehoydene for planomrddet er et resultat av flere forhold og endringer i

forutsetningene som er kommet til undervegs i planprosessen:

- Mindemyren Omraderegulering planID 6114000

- Politisk vedtak ifm. 2. gangs behandling som apner opp for ekt utnyttelse og
byggehoyde

- Heving av terrengniva i Kanalveien som folge av bygging av Bybanen

- Byggetekniske hensyn og universell utforming

Med utgangspunkt i regulert maksimal hoyde pa k+43 har disse forholdene i sum gitt oss en
maksimal byggehoyde pa k + 50 for enkelte omréder pé byggene langs Kanalveien.

Formal Maks. monehoyde MH Maks gesimshoyde GH
BK1 k+ 30

BK2 k+ 38,5 k+ 37

BK3 k+ 38,5 k+37

SF1 k+ 50

T1 k+ 31,6

T2 k+ 40

KBA k+ 42,5
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MH k+385
GH k+37.0 o

MH k+30.0

Lgresin GHk=29.5

GH k+37.0

MH k+30.0
GH k+29.5

GH k+29.5
Figur 35: Byggehayder, avgrenset av byggehaydelinjer i plankart (Ard arealplan, 2025).

Byggehoyde definert i Mindemyren Omrdderegulering
I utgangspunktet er byggehoyden definert av ,
Mindemyren Omraderegulering, hvor
maksimal byggehoyde for delfelt S7 var satt
til k +42.

Et mulig bygg innenfor datidens terrengniva
(k +17) og maksimal byggehayde 1
omradeplanen (k + 42) gir mulighet for et
bygg som er 25 m hoyt. Det er krav om 4 m
brutto heyde i forste etasje (§ 4.1.2 fra
omradeplanen). Det er i teorien mulig & bygge
7 ytterligere etasjer med gjennomsnittsheyde |
pa 3 m. Antall mulige etasjer innenfor regulert =5 Y. b WA firAsd
heyde er altsa 8 etasjer (1 naringsetasje + 7 Figur 36: Utsnitt av delfelt S7 fra omrddeplanen.
boligetasjer).

V4
@ f

=3
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Politisk vedtak ifm 2. gangs behandling av omrddeplan
I forbindelse med 2. gangs behandling av omrédeplanen er det dpnet for hoyere byggehoyde
og utnyttelsesgrad gjennom et politisk vedtak:

“I oppfolgende planarbeid bor det sees pa om deler av delomrader kan tillate hoyere bygg for
d kunne skape en storre variasjon i bebyggelsens uttrykk og kunne oke utnyttelsesgraden opp
mot 20 %.”

Utsnitt fra sak: Arstad, del av gn. 159, 15 og 17 m.fl. Omradereguleringsplan for Mindemyren
2.gangs behandling ESARK5120200812280 58212

Det er ikke definert hvor mye hoyere bygg en kan vurdere & bygge i dette vedtaket. Vi har
tolket formuleringen dithen at vi kan bygge hayere enkelte steder, dersom vi senker
byggeheayden tilsvarende andre steder 1 et en-til-en-forhold. Med utgangspunkt 1 mulig
byggehoyde innenfor regulert omrade pa 8 etasjer, har vi gkt byggehoyden enkelte steder til 9
etasjer, mens andre steder er bygg lavere.

Terrengheving som folge av byggingen av bybanen

I forbindelse med detaljregulering av Bybanen og byggingen av denne er terrengnivéet i
Kanalveien blitt hevet. Gaten og tilstatende byrom er blitt hevet ca. 1,5 m fra K +17 til k
+18,5 og pavirker SF1 og SF2. Denne hevingen pavirker mulighetsrommet for antall etasjer
og utnyttelsesgrad pa delfelt S7 negativt og det er fremforhandlet en enighet om at
terrenghevingen kan legges til maksimal byggehoyde for byggene innenfor formalsgrensen
for SF1 og SF2.

(7]

alsgrense
Byggegrense

Formalsc

45,50
A &

W 43,50 regulert + Bybane hévet 1.5m
W _42,00 regulert byggehgyde S7 =

max. GH 38,50

BB

|
L
.

e
r
Vertikalniva 3 - BB

Vertikalniva 2 - SF2
I I

e & X, 4 T B’EF
—_— — —_— —_— —_— - -@— =—mmEsmaEnETTT T —Eksi-;rer;;le;ng— .

Figur 37: Perspektiv pad regulerte hoyder ifb. bybane (Mad arkitekter, 2024).
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Byggtekniske hensyn og universell utforming

En av intensjonene bak den varierte byggehayden og nedtrappingen av enkelte byggvolumer
er & legge til rette for bruk av takflater som felles oppholdsareal. Dette gir imidlertid en
utfordring knyttet til universell utforming og tilkomst fra byggets innside til takniva. Isolasjon
og teknisk oppbygging av taket medferer at det utvendige gulvet ofte havner heyere enn
innvendig etasjegulv.

For & unngé uhensiktsmessige losninger som ramper eller nedsenkede soner, er etasjehoyden
for de tre gverste etasjene gkt fra 3,0 meter til 3,5 meter. Dette gir bedre forutsetninger for
trinnfri atkomst til takterrassene direkte fra byggets innside.

Samlet sett forer hensynet til tilgjengelighet, takbruk og tekniske lgsninger til en gkning i
byggehoyden, som i forslaget har en maksimal kotehayde pd +49,85. Etter heving av
terrengnivaet til k +18,5 som folge av Bybanens etablering, regnes byggehoyden fra dette
nivéet.

Tillatt heyde pé bygg i omradeplan: 25,0 m (k +42 —k +17)
Ekstra etasje som folge av politisk behandling: 3,0m
Okt etasjehoyde som folge av byggetekniske hensyn: 2,5m
Ny maksimal heyde pd bygg: 31.0m

Det er verdt & merke seg at byggene kun unntaksvis har full heyde og at vi bruker denne
muligheten for 4 skape variasjon 1 byggeheyde og uttrykk som vist i figuren under. For 4 bryte
ned opplevelsen av bygningsvolumene i lengde og bredde er det valgt & skape variasjon i
fasader ved opp- og nedtrapping av bygg. Det samme grepet er benyttet for a sikre gode
solforhold 1 viktige byrom og torg. Oppdeling er knyttet til oppganger og inngangs-partier. De
ulike delene forskyves og varieres 1 hoyde for & ta hensyn til viktige byrom.

Stey og dagslys

Utforming av bygningskroppene innenfor byggefeltene er et resultat av 4 sikre gode boliger
med tilfredsstillende stoyverdier og stille side. Byggene er redusert i hoyde enkelte steder i
SF1 og SF2 for & sikre gode kvaliteter 1 byrom og fellesarealer.

Stoy og daglys

Figur 38: Stoy og dagslys (Mad arkitekter).
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Siktlinjer og kulvert

Plassering og fotavtrykk for ny bebyggelse er i stor grad et resultat av tilpasning til
eksisterende verneverdig bebyggelse og hensynet til viktige siktlinjer fra offentlige plasser og
ferdselsarer. Hensynssonen til den underjordiske kulverten som krysser diagonalt over tomten
har ogsé veert premissgivende for utformingen. Arealet som er mulig & bygge pa nar disse
hensynene er tatt definerer byggeomradene i planforslaget.

Siktlinjer og kulvert

Figur 39: Siktlinjer og kulvert (Mad arkitekter).

Endelig volum

Den endelige utformingen av bebyggelsen innenfor planomradet er summen av flere hensyn
og avveininger som til sammen har gitt form til den foreslatte bebyggelsen pa tomten S7.
Variasjon i hgyde, inndeling og utforming er viktige grep som er sikret og nedfelt i
formingsveilederen.

Endelig volum

Figur 40: Endelig volum (Mad arkitekter).
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Grad av utnytting
%-BRA for hele planomradet = [total BRA (planlagt og eksisterende) x 100] / Areal
planomradet

Planlagt BRA (m?):

SF1 — 6 542 m? (inklusiv underetasje)
SF2 — 2370 m? (inklusiv underetasje)
BB — 4870 m?

BK1 — 340 m?

KBA — 1920 m?

IS — 2900 m?

f ABA -215m?

BK2 - 810 m?

BK3 — 640 m?

T1 (eksisterende BRA) — 10 780 m?
T2 (eksisterende BRA og planlagt BRA) — 7483 m?

Total BRA — m?

38 870 m?
------------ x 100 % = % BRA (eksisterende og planlagt) = 184% BRA
21 100 m?

*BRA regnes uten tillegg for tenkte plan.

6.6 Boligmilje og bokvalitet

A sikre gode bomiljeer og hoy bokvalitet innenfor planomradet har vert en sentral foring i
arbeidet med planforslaget. For & fange opp og ivareta viktige detaljer og kvaliteter som bidrar
til dette, er det utarbeidet en formingsveileder, plankart og tilherende bestemmelser. Mélet er
a tilrettelegge for menneskelige behov som tilherighet, fellesskap og privatliv.

Formingsveilederen har som formal 4 sikre en del viktige detaljer som skal veaere med pa &
legge til rette for gode sammenhenger mellom det som skjer inne i byggene og aktivitetene
det er med pé & skape 1 byrommene. Formingsveilederen spiller en viktig rolle i dette, ved &
fastsette detaljer som skal bidra til gode overganger mellom byggenes innside og det
offentlige byrommet.

Spesielt er det lagt vekt pd utformingen av forste etasje 1 byggene, da dette grensesnittet
mellom bygning og byrom er avgjerende for & oppnd ensket kvalitet. Dette gjelder serlig der
boliger ligger pa bakkeplan, hvor hensynet til innsyn og privatliv er ekstra viktig & ivareta.

Selve boligkvaliteten ivaretas delvis gjennom teknisk forskrift (TEK), mens fordelingen av
sma og store leiligheter reguleres gjennom boligblandingskrav i kommuneplanens arealdel
(KPA). For & sikre god bokvalitet og redusere stoyplager, stilles det ogsa krav om stille side 1
stoyutsatte omrdder, som er retningsgivende for byggenes utforming mot Kanalveien.

I byfortettingssoner gjelder spesifikke krav til boligsterrelse: maksimalt 20 % av enhetene kan
vare under 50 m?, minst 20 % skal vare over 80 m?, og ingen boenheter skal vaere mindre enn
35 m? BRA pluss bodareal. Alle disse kravene er innarbeidet 1 bestemmelsene.
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Boligomrader skal tilrettelegges for alle aldersgrupper og beboersammensetninger. Her er det
plass til unge, eldre, enslige og familier og studenter.

For familieboligene skal folgende kvaliteter
vektlegges:

- Direkte tilgang til gode og trygge
utearealer

- Parkering for sykler, lastesykler og
barnevogner (i tillegg til bodareal) i naer
tilknytning til boenheten

- Minimum 3 soverom

- Lett tilgjengelige bodarealer

Deler av rekkehusene 1 felt B¥§2-3 og KBA Figur 41: Rekkehus i BK2 0g BK3
planlegges utformet som familieboliger. (Mad arkitekter, 2024).

=

e

Figur 42: Bomiljo og bokvalitet i BB, BKI og A (i SF2) er sikret for beboere pd gateplan med bevst
utforming av overgang mellom felles byrom og private boliger - kantsonen (Mad arkitekter, 2024).
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Bomilje og bokvalitet i BK2 og BK3 er sikret ved at det er rause og gode fellesarealer med
gode dagslysforhold, med sterrelse og form som legger til rette for mulighetene til fellesskap
og godt naboskap.

Rekkehusene 1 KBA har privat forhage som danner buffer mellom offentlige byrom (o_PAT1)
og de private boligene. Skjerming mot innsyn og opplevd trygghet i1 boligene er sikret ved
bevisst utforming av kantsonene. Utforming av kantsonene er omtalt og definert i
formingsveilederen og tatt inn i reguleringsbestemmelsene.

Bomiljeet for SF1 og SF2 (BB, BK1 og KBA) er av en mer urban karakter og legger opp til
mer sambruk av fellesarealer hvor bruk av parker og byrom er en del av livsstilen. Byggene
har felleslokaler og neringsarealer for utadrettet virksomhet pa gateplan ut mot Kanalveien og
inn mot torg.

6.7 Uteoppholdsareal
A sikre gode uteoppholdsareal er en viktig del av planen. I dette kapittelet vil folgende bli
beskrevet:
- private utearealer
- felles uteoppholdsarealer som inngar i beregning av MUA (minste uteoppholdsareal
iht. krav 1 KPA18 og omrddeplan)
- evrige uteoppholdsareal som ikke inngar i MUA

Uteoppholdsarealene blir ytterligere beskrevet 1 vedlegget Uteoppholdsareal (MUA) datert
13.10.2025.

6.7.1 Private uteoppholdsareal

Minimum halvparten av boenhetene skal ha privat
uteareal, jf. bestemmelse 3.1.2.j, og dette kan vare i form
av forhage, bakhage, balkong eller privat del av
takterrasse. Private uteoppholdsarealer lgses innenfor
hvert boligformaél, bortsett fra innenfor PA2, som er et
eget formal avsatt til private utearealer for beboere i 1.
etasje av SF2. Arealet er avsatt som et eget formél da det
er omfattet av hensynssonen H410 for kulvert i grunn, og
m4d vere tilgjengelig for vedlikehold med kulverten.
Bestemmelse 3.2.6.c sikrer derfor at det kun tillates e
flyttbart meblement i dette arealet. Det skal sikres 5 Figur 43: Private
meter fri hoyde innenfor arealet, og det tillates utkraging  uteoppholdsarealer PA2 skimtes

av balkong over denne heyden, jf. bestemmelse 3.2.6.d.  mellom Lonaparken o_PAI i front og
boliger i SF2 i bakkant

(Kvant-1, 2025)

6.7.2 Felles uteoppholdsareal som inngar i MUA

Areal- og kvalitetskrav til uteoppholdsareal er fastsatt i KPA18 og i omrddeplanen for
Mindemyren. Kravene er nermere presisert i kommunens notat fra 2024, «Mindebyen —
uteoppholdsarealer, mengde og kvalitet», som samler og avklarer foringer fra bdde KPA18 og
omradeplanen. Notatet er vedlagt planforslaget.
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Krav til uteoppholdsareal fra KPA18 og omrideplanen for Mindemyren
Krav gitt i KPAIS:
Nedvendige uteoppholdsarealer skal oppfylle folgende kvalitetskrav:

God gangadkomst til uteoppholdsarealene. Alle boliger skal maksimalt ha 100 m
sikker gangavstand til nermeste del av uteoppholdsareal pa bakkeplan.

God og varig brukskvalitet 1 opparbeiding og meblering skal fremga av byggeseknad.
Barn og unges behov for lekeomrader ma ivaretas 1 utforming. Areal uten praktisk
brukskvalitet medregnes ikke i arealkravet. Areal som er brattere enn 1:3 vil ikke
kunne medregnes hvis ikke arealet har spesielle bruksverdier.

Det skal skjermes mot vind, og halve arealet pd bakkeplan skal ha sol i 4 timer ved
varjevndegn.

Arealet skal ferdigstilles samtidig med bolig.

Areal som ikke ligger pa naturterreng, skal opparbeides med baereevne og utforming
slik at permanente vegetasjonssoner innpasses.

Areal som kreves lagt pa bakkeplan skal ligge pa naturterreng, eller som opparbeidet
dekke med god terrengkontakt, dimensjonert for & kunne tale et permanent
vegetasjonsdekke.

Uteoppholdsareal til storre omrader skal opparbeides i sammenheng for & gi
tilstrekkelig kvalitet og flerfunksjonelle omrader.

Krav gitt av notat for uteoppholdsareal i Mindemyren datert 2024:

Hele arealkravet skal dekkes pa bakkeplan, naturterreng eller dekke med god
terrengkontakt.

Areal som ikke ligger pa naturterreng, skal opparbeides med bareevne og utforming
slik at permanente vegetasjonssoner kan innpasses.

Alt areal skal nas via sikker, universelt utformet, gangforbindelse.

Areal brattere enn 1:3 medregnes ikke.

Areal uten praktisk brukskvalitet medregnes ikke.

Alt areal skal tilfredsstille nedre grenseverdi for gul stoysone.

Minimum 50 % av arealet skal ha sol i minst 4 t pa varjevndegn.

Arealer som skal tilrettelegges for barn og unge skal ha de beste oppholdskvalitetene.
Arealet skal skjermes mot vind.

Minimum 50 % av arealkravet skal ligge 1 umiddelbar tilknytning til hovedinngang
(innenfor 50 m).

Inntil 50 % av arealkravet kan vare areal regulert til moteplass/lekeplass, gatetun,
torg, park innenfor gangavstand pa 200 m fra hovedinngang.

Oppfyllelse av krav til MUA
Se vedlegget Uteoppholdsareal (MUA) datert 13.10.2025 for areal som oppfyller krav til

MUA.

I omrideplanen for Mindemyren er det satt krav om 15 m? felles uteoppholdsareal per
boenhet. For denne planen, med 150 boenheter, blir arealkravet 150 boenheter x 15 m? =
2250 m?.

Videre skal minst halvparten av dette arealet ha so/ i minst 4 timer ved varjevndegn, jf.
KPAI18, det vil si 1 125 m2.

Krav om sterrelse og solforhold gitt i KPA18 og omrédeplanen er oppfylt for planomradet.
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I tillegg skal arealene som inngar i beregning av MUA vare skjermet mot vind, ha praktisk
bruksverdi og ha helning mindre enn 1:3. I det folgende presenteres arealet som vurderes &
ivareta krav til stay-, sol- og vindnivaer, og som samtidig har god tilgjengelighet, ligger pa
bakkeplan eller pa terreng med god bakkekontakt, utgjor en praktisk bruksverdi og ikke har
for stor helning. Bestemmelsene sikrer at kvaliteten ivaretas for uteomradene.

F

Figur 44: T:)talt areal som oppfyller krav til MUA (Mad arkitekter, 2025).
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Tabellen under viser hvor mye uteoppholdsareal som ivaretar disse kravene.

Klokkeslett | Uteoppholdsareal som ivaretar krav til MUA
12.00 2292 m2

13.00 2523 m2
14.00 2447 m2
15.00 1787 m2

Figuren under illustrerer tabellen fra kl. 12-15.00:

12:00 13:00

Stoy56-58db  Areal i sol uten stay
=55 db felles uteoppholdsareal

Figur 45: Uteoppholdsareal som har tilfredsstillende stoynivd og ligger i sol
(Mad arkitekter, 2025)
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Kvalitetskrav sikret i bestemmelser
Bestemmelsene sikrer at uteoppholdsareal som inngér i krav til MUA skal ha felgende
kvaliteter (bestemmelse 3.1.2.h):

- Arealene skal fortrinnsvis ligge pa bakkeplan, alternativt pa dekke over bygg med god
kontakt med tilstatende terreng.

- Areal pa dekke over bygg skal opparbeides med tilstrekkelig bereevne og jorddybde
slik at permanente vegetasjonssoner med traer kan etableres.

- Inntil 50 % av uteoppholdsareal pa offentlig areal kan ha steyniva opp til og med 58
dB. Alt gvrig uteoppholdsareal skal tilfredsstille nedre grense for gul stoysone.

- Areal brattere enn 1:3 skal ikke medregnes.

- Areal uten praktisk brukskvalitet skal ikke medregnes.

- Arealet skal ha best mulig solforhold herunder minimum 4 timer sol pa minimum
halve arealet ved varjevndegn.

- Arealer som skal tilrettelegges spesielt for barn og unge skal ha de beste
oppholdskvalitetene.

I tillegg gjelder folgende kvalitetskrav for alle felles uteoppholdsareal (bestemmelse 3.1.2.f og
3.1.2.g):

- Arealene skal opparbeides med belysning, basert pa lysberegning og belysningsplan
som utarbeides til byggesak. Lysforurensning skal unngas og det er ikke tillatt med
neonskilt.

- Det skal legges vekt pd a skape et variert og bredt tilbud for ulike aldersgrupper.
Arealene skal opparbeides slik at de inviterer til opphold, aktivitet og samhandling for
alle beboerne, og samtidig gir skille mellom ulike typer aktivitet og aldersgrupper.

- Utformingen skal ha hegy kvalitet i formgiving og materialbruk, og som skaper godt
samspill med eksisterende bebyggelse.
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De ulike uteoppholdsarealene som inngar i MUA
I det folgende vil uteoppholdsarealer som inngér 1 krav til minste uteoppholdsareal (MUA)
gjennomgés. Disse arealene er f UTE2, 0 TO1-3 og o PAL.

Kunnsi;aps-
torgeto_TO1 " 001 (]
SFa i

TR IR T A e T

ng o_TO1,0_TO2

Lonep
o PAl

arken ! ‘

o

s

Figur 46: Formal som medregnet i MUA (Norconsult, 2025).

Havretoppen — f UTE2

Gardsrommet Havretoppen (f UTE2) etableres som et felles uteoppholdsareal for BK2 og
BK3, plassert pa taket over idrettshallen (IS). Omradet skal utformes som et frodig hagerom
og sosialt matested for beboere og besgkende. Det legges til rette for variert vegetasjon med
stauder, busker og traer, og det stilles krav til tilstrekkelig jorddybde og bareevne for
etablering av permanente vegetasjonssoner, jf. bestemmelse 3.1.2.h og formingsveileder.

Tverrfaglig koordinering mellom landskapsarkitekt, konstruksjon og tekniske fag er
avgjerende for & realisere den enskede kvaliteten. Det skal sikres tilstrekkelig jordvolum, god
drenering og et sammenhengende drenslag under dekket. Vegetasjonen skal bidra bade til
gronne kvaliteter og til handtering av overvann, og plantematerialet skal velges med hensyn
til dreneringsevne og robusthet mot terke. Se relevante bestemmelser: 2.2.3, 2.2.4, og 2.8.4.

Gardsrommet utformes med flere oppholdssoner og tydelige mateplasser, der de mest solrike
delene avsettes til lek og aktivitet, jf. bestemmelse 3.1.2.h. Terrenget blir tilneermet flatt, men
med innslag av oppheyde terrengformasjoner som skaper et naturpreget uttrykk og variasjon i
opplevelsen. Krav til terrengvariasjon er sikret i bestemmelse 3.1.10.c.

Side 48 av 84



= o S e, BN 5 )
o ) e e = = L ///

Figur 48: Felles uteoppholdsareal f UTE2, sett mot ~ Ligur 49: Utsnitt fra landskapsplan
Elvebakken (Mad arkitekter, 2024). (Norconsult, 2025).

God tilgjengelighet til utearealet er ivaretatt gjennom trinnfri forbindelse fra fortau langs
Elvebakken i ser samt heisforbindelse fra torg (se f ABA), jf. bestemmelse 3.1.9.a og
3.1.10.e. Gangforbindelsen fra Elvebakken viderefores nordover mot torg o TO3 og gir
samtidig boligomradet i @st en snarvei til Elvebakken og resten av planomradet.

Sol- og vindforholdene i gardsrommet er vurdert som gode. Analysen viser at mer enn
halvparten av det méalbare uteoppholdsarealet (stoyniva under 55 dB og i god avstand fra
bebyggelse) har sol i minst fire ssmmenhengende timer ved varjevndegn, hovedsakelig
mellom kl. 11:00 og 15:00. Basert pa utfort vindanalyse vurderes komfortnivaet i byrommet
som tilfredsstillende.
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Figur 50: Uteareal som tilfredsstiller krav til sol- og ~ Figur 51: Fremtidige vindforhold
stoynivdaer (Mad arkitekter, 2025). (Mad arkitekter, 2025).

Torgene Kunnskapstorget, Martens Allmenning og Eltekroken (o_TO1-3)

Kunnskapstorget, Martens Allmenning og Eltekroken skal til ssmmen danne et helhetlig
byrom. Helhetlig byrom sikres gjennom samordnet bruk av bygulv, meblement, vegetasjon og
belysning, jf. bestemmelse 3.2.3.a og 3.1.2.f. Torgene skal holde hey materialkvalitet og
fremsta som frodige meoteplasser der vegetasjon bade gir grenn karakter og fungerer som et
estetisk og effektivt element i overvannshandteringen.

Torgene skal fungere som oppholdssted, lekeplass og mateplass for et mangfold av ulike
brukere, derav studenter, neringsdrivende og beboere. Jf. bestemmelse 3.2.3.d skal torgene
tilrettelegges for ulike aktiviteter og ulike aldersgrupper. Ramper og trapper sikrer at torgene
er tilgjengelige for alle.

Av hensyn til drift og sikkerhet tillates utryknings- og vedlikeholdskjeretoy innenfor torgene.

Bygulvet skal derfor ha kjeresterkt dekke. Bestemmelsene stiller samtidig krav om bruk av
naturstein med hoy og varig kvalitet, slik at det visuelle uttrykket ivaretas over tid.
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Kunnskapstorget o TO!

Plassen mellom SF1 og Martens Brodfabrikk (T1) har fatt navnet Kunnskapstorget og er en
del av forméalet o TO1. Torget skal fungere som en meteplass for studenter, neringsdrivende
og beboere i ulike aldre innenfor planomradet. Den mest solrike delen av Kunnskapstorget
skal utformes for lek, jf. bestemmelse 3.1.2.h. Sol-, stey- og vindforhold vurderes som
tilfredsstillende.

'| TR W

Figur 52: Areal innenfor Kunnskapstorget Figur 53 Vindforhold pa Kunnskapstorget
som tilfredsstiller krav til sol- og stoyniva (Mad arkitekter, 2025).
(Mad arkitekter, 2025).

Hovedinngangen til Martens Bredfabrikk (T1) legges mot torget, jf. formingsveilederen og
bestemmelse 3.1.7.e. Formingsveilederen beskriver hvordan hovedinnganger skal utformes
med inngangssone inntrukket under tak, beplantning og meblering pa innsiden og utsiden av
fasaden, for & kunne bidra til & skape liv pa gateplan. Intensjonen med & skape god visuell
kontakt mellom inn- og utside av bygget blir ytterligere ivaretatt ved at Brodfabrikkens fasade
mot torget skal utformes etter prinsipper om Kantsonetype I, som beskrevet i
formingsveilederen. Tette fasader og bruk av foliering av fasade skal unngas, for & ikke bryte
opp denne intensjonen.

Det er videre et viktig premiss at Kunnskapstorget henvender seg mot og oppleves som en
naturlig forlengelse av det planlagte offentlige torget T3 i omradeplanen for Mindemyren.
Terrengforskjellen mellom de to plassene ma lgses pa en mate som hindrer flomvann fra T3 i
a renne inn 1 planomradet, samtidig som sammenhengen mellom plassene opprettholdes
visuelt og funksjonelt.
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Figur 54: Kunnskapstorget o_TOI1 (Mad arkitekter, 2024).

Martens allmenning o TO1-3

Martens Allmenning strekker seg gjennom formalene o TO1-3 og danner en sentral akse i
planomrédet. Torget skal skape en tydelig visuell forbindelse fra Kanalveien til kulturminnene
Bredfabrikken og Rotunden, samtidig som det gir en inviterende adkomst for gaende og
syklende fra vest.

1 p IR O A
,’ s e ' Hovedinngang til T1 y

‘i’n.

Hovedinngang til IS og

F- = :
. Ol & Py o
N |5 5 # . heis til f UTE2
% ; ‘ BK3 o iy
1 ] - = u"u»( ‘ [/o

Figur 55: Torgets utstrekning (Norconsult, 2025).

Deler av Martens allmenning inngar i MUA. Den vestligste delen er ikke medregnet grunnet
for hoye stayverdier. Videre er ikke areal i gst mellom Rotunden og Bradfabrikken
medregnet, da dette vil veere noe smale og trange arealer, med mindre gode kvaliteter for
opphold.
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Figur 56: Rosa farge markerer areal som inngdr i beregning av MUA (Mad arkitekter, 2025).

I vest er det lagt inn en minimumsavstand pa 16,5 meter mellom byggene i SF1 og SF2 for a
sikre bade utsyn mot kulturminnene og god orientering inn 1 omréadet. I ost kobles Martens
Allmenning til hovedinngangen for idrettshallen (IS), der det etableres en heis (f ABA) med
forbindelse til felles uteoppholdsareal pd tak for BK2 og BK3. Inngangspartiet foran
idrettshallen skal utformes i trdd med formingsveilederens prinsipper for hovedinnganger og
bestemmelse 3.1.8.c, med tydelig markering og god visuell kontakt mellom byggets innside
og utearealene.

Det skal etableres nedkast for renovasjon et stedio_TO1, o TO2 eller o TO3. Flere
alternativer er vurdert, og per 2025 er omradet mellom Brodfabrikken og Rotunden det mest
aktuelle. Dette omradet skal ogsd romme overvannslgsninger som samtidig fungerer som
estetiske elementer 1 byrommet.

Avstanden mellom SF2 og Rotunden (T2) er dimensjonert for a sikre tilstrekkelig dagslys 1
omradet. Her legges det ogsa til rette for adkomst for gaende og syklende, samt for
varelevering 1 en midlertidig fase frem til funksjonen ivaretas i tilstotende planomrade i nord.

-
N,
9m 6m 4m 12m

Martens allmenning Regnbed og plantefelt  Offentlig rom Inntrukket forste etasje Rotunden

Figur 57: Prinsippskisse 1 (Norconsult, 2025).
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Eltekroken o TO3

Torget Eltekroken (o TO3) danner et lunt og rolig
byrom est for Bradfabrikken (T1), godt avskjermet fra
trafikk og eksponerte vindretninger. Omradet har gode
solforhold pa morgen- og formiddagstid og er spesielt
egnet som oppholdsplass for studenter og ansatte
tilknyttet undervisningsformalene i Bredfabrikken.
Torget utformes med hoy materialkvalitet 1 dekke,
kanter og belysning, samt frodig vegetasjon med trer,
busker og stauder, jf. bestemmelse 3.1.2 hog 3.2.3 a
ogd.

Byrommet kobles til omkringliggende funksjoner og
utearealer via flere forbindelser. I nord er det direkte
tilgang fra det offentlige torget T3 (omradeplanen for
Mindemyren), mens det 1 ser og servest er forbindelse
mot Havretoppen (f UTE2) og Martens Allmenning. =

~—TRkifse

En ny trinnfri gangtrasé langs BK2 og BK3s nordside, igu} 58: Eltekroken
samt trapp fra Martens Allmenning, sikrer god (Norconsult, 2025).
tilgjengelighet fra alle retninger, jf. bestemmelse

3.1.10.e.

Helningen i haydeforskjellen mellom Eltekroken og Martens Allmenning skal samtidig bidra
til sikker flomhandtering fra Minde Allmenning og ned til kommunalt overvannsnett.

Solforholdene er dokumentert som gode — mer enn halvparten av det malbare
uteoppholdsarealet (definert som areal med stoynivd under 55 dB og god avstand fra
bebyggelse) har fire ssmmenhengende timer sol pa varjevndegn, hovedsakelig mellom kl.
11:00 og 15:00, jf. bestemmelse 3.1.2 h. Vindanalysen viser at omrddet har lav
vindeksponering (grenn og lysgrenn sone i vindkartet), noe som bidrar til et behagelig og lunt
mikroklima. Samlet vurderes Eltekroken som et attraktivt og funksjonelt uteoppholdsareal
med gode lys-, lyd- og klimatiske forhold.

Figur 59: Areal som Figur 602: Tilfredsstillende sol- Figur 61: Vindforhold i Eltekroken
medregnes i MUA og stayforhold i Eltekroken (Mad arkitekter, 2025).
(Mad arkitekter, 2025). (Mad arkitekter, 2025).
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Loneparken o PAl
Loneparken vil vere et bldgrent byrom 1 hjertet av planomradet. Store deler av parken inngar
i beregning av MUA, grunnet gode sol-, stay- og vindforhold.

, B AL ' ( | ."
NN > R U N SR ’ _ 4 B ]
Figur tilfredsstillende Figur 63: Vindforhold i Loneparken
stay- og solforhold (Mad arkitekter, 2025). (Mad arkitekter, 2025).

Hovedintensjonen med parken er & skape en
historisk referanse til det opprinnelige
vannlgpet langs Elvebakken som endte opp i
planomradet, pA myromradet Lonane. Her skal
det anlegges en tilrettelagt bekk med apen
renne, som bade skal fungere som apen
overvannslgsning, samtidig som den
tilrettelegges for lek og biologisk mangfold.
Bekken skal etableres med varierende bredder,
samt med terskler som forsinker vannet. Det
skal etableres minimum én gangbro i tre over
bekken. Kvalitetene sikres 1 bestemmelse
3.2.6.a0gh.

Vegetasjon og traer skal plasseres som
romdannende elementer i parken, for & tilfore
varierte sanseopplevelser og arstidsvariasjon,
iht. formingsveileder.

Figur 64: Lonaparken sett mot sor
Bestemmelsesomréde #8 i plankartet angir (Kvant-1, 2025).
plassering av en kjorbar forbindelse gjennom
parken, som sikrer tilkomst for bdde myke trafikanter og utryknings- og vedlikeholdskjeretoy
til planomradet. Forbindelsen vil danne en tydelig visuell streng inn i planomradet, som
fortsetter nordover langs Martens Almenning og Kunnskapstorget, og danner slik en tydelig
forbindelse mellom Elvebakken og det offentlige torget T3 (i omradeplanen) 1 nord.

Sterre deler av parken ligger under hensynssone H410, da det er en eksisterende kulvert
gjennom parken. Areal innenfor sonen skal til enhver tid vaere tilgjengelig for vedlikehold av
kulvert og det skal sikres 7 meter fri hoyde, jf. bestemmelse 4.2.1.a og b.
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Figur 65: Lonaparken (Norconsult, 2025).

6.7.3 Andre uteoppholdsareal

f UTEI, uteoppholdsareal for BB, BKI1, KBA, SF2

f UTE1 medregnes ikke i MUA, men er et fint tilskudd til utearealene. Universell tilkomst er
sikret via heis i SF2, mens det er trappetilkomst fra fortau o FO1 og park PA1. Det tillates
utkraging av balkonger innenfor f UTEI fra og med 3. etasje av boliger i BB.

Takhager
Det tillates etablert takhager innenfor felt SF1, BK1-3, BB, KBA og f UTEI. Bestemmelse
3.1.2.1 sikrer kvalitetskrav, som at arealet skal ha tilfredsstillende stayverdier, gode solforhold

og plantekasser med jorddybde pad minimum 80 cm. Jorddybden tillater dyrking av busker,
sma treer ol. Formingsveileder gir foringer for utforming av takhager.

1 1

10m 16m 2m
Oppholdsrom, Loneparken Blagrent parkdrag, Loneparken Privat uterom

Figur 66: Prinsippsnitt 2 (Norconsult, 2025).
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6.8 Kulturminner og kulturmilje

Kulturminnestrategien gir oss feringer for hvordan vi best ivaretar viktige kulturminner
gjennom bruk, som er en vesentlig del av denne planen. Se ogsé vedlagt kulturminnerapport.

Martens Bradfabrikk (T1) og Rotunden (T2) som er et unikt anlegg 1 nasjonal sammenheng,
er foreslatt regulert med hensynssone bevaring kulturmilje og felgende bestemmelse:

4.3.1.a. Martens Brodfabrikk og Rotunden — H570 1
Arealet er omfattet av bevaring kulturmiljo H570 1. Utbygging skal ta hensyn til eksisterende
kulturmiljo innenfor planomrddet ved etablering av ny bebyggelse.

Opplevelsen og integriteten til anlegget for tidligere Martens Brodfabrikk skal bevares.
Siktlinjer inn til eksisterende anlegg fra tilhorende gangakser og byrom er vektlagt.

Hovedtrekk i eksterior for Brodfabrikken, mellombygg og Rotunden skal bevares.

Martens bredfabrikk (T1)

I formingsveilederen kan man lese at Brodfabrikkens opprinnelige uttrykk og fasaderytme
skal gjenopprettes og viderefores. Det er enskelig & bevare deler av kildematerialet, samtidig
som man hensyntar dagens krav til sikkerhet og funksjon. Hovedtrekk i fasaden skal bevares
slik at opplevelse og integritet til den opprinnelige Martens bredfabrikk tas vare pa.
Opprinnelig eksterior knyttet til tak skal bevares og nye tiltak skal ikke forringe opplevelsen
av takets opprinnelige karakter.

TILBAKEF@RE FASADEUTTRYKK
2 etasje

1.etasje

2.etasje
1.etasje

GLASSFASADER
original profilit

ny profilit

ny glassfasade

|

NYE GLASSFASADER
1l
| I m
I
I
I
I
i
1

NYE GLASSHASADER

1.etasje 1.etasje

2 etasje | 2 etasje

TILBAKEF@RE NYE GLASSFASADER,
FASADEUTTRYKK VERTIKALT UTTRYKK

Figur 67: Prinsipp hentet fra formingsveilederen (Mad arkitekter, 2025).
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Rotunden (T2)

Rotunden kan bygges pa med inntil 2 fulle etasjer samt én tilbaketrukket etasje i forbindelse
med takterrasse, men pabygg skal vare i trdd med bygningens karakter. Nye fasader samt nye
tiltak 1 eksisterende fasader skal harmonere med hovedgrep i1 opprinnelig fasadeuttrykk.
Byggets sirkulaere uttrykk skal gjenopprettes og viderefores, noe som kan gjores gjennom &
reetablere utkragede skjermer i hver etasje eller med ekstra stor utkraging av buet
fasadekledning.

Takhage
M Il Rekkverk, tilbaketrukket
fra gesims
b S’ir-\
i Wl & L

Utkraget, buet fasadekledning

AN/

|:| Mulig pabygg

Hovedi
ovedinngang, [ ] Eksisterende bygg

inntrukket

@N&]l

e

Figur 68: Prinsipp hentet fra formingsveilederen (Mad arkitekter 2025).

Elvebakken 10

Elvebakken 10 er en tomannsbolig bygget i 1917/1918 med opparbeidet hage. For & etablere
idrettshall i samme omrade forutsettes det at bygget rives, og at fast fjell blir sprengt vekk.

6.9 Miljetiltak

Det er ikke spesielle naturverdier utover noen traer (som i stor grad skal tas vare pd) og en
tidligere privat hage i Elvebakken, innenfor planomradet i dag. I ny situasjon vil det
tilrettelegges med béde traer og gront, og ikke minst med vannelementer. Eksisterende
vegetasjon fra hagen i Elvebakken 10 tas forsgkes tatt vare pa og revegeteres.
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6.10 Samferdsel
6.10.1 Regulerte areal

Fortau o FO3-4 langs Kanalvegen reguleres likt som i plan
for bybanen. Kombinasjonsformélet SK skal vaere
gjiennomgdende med nedsenket kantstein i avkjerselen.

Elvebakken reguleres med 3 meter bredt fortau (o FO1-2) og
omtrent 6 meter bred kjoreveg (o KV). Vegstandarden er 1
trdd med handbok N100 Veg- og gateutforming.

6.10.2 Kjerbar tilkomst

Planomradet skal vere bilfritt, og det er ikke lagt til rette for
kjoring og adkomst for privatbiler innenfor planomrédet
bortsett fra for utrykningskjeretoy, samt for HC-parkering,
renovasjonsbil og varelevering 1 midlertidig fase.

6.10.3 Varelevering og adkomst for store kjoretoy

Figur 69: Avkjorsel fra
Elvebakken til Kanalveien.

Planforslaget legger opp til at varelevering skal skje via parkeringskjeller som skal etableres
pa Meieritomten i nord. Det vil vare tilkomst for varebiler pd planomradet i midlertidig fase
til losning er etablert pa nabotomt. Andre store biler som brannbil, vil ha atkomst til

planomradet.

Tegnforklaring

[ Bygg

«np Kjgremgnster brannbil

ol
] I —
‘[ﬁsli’r e
s /7
(BK3/
Rotunden T2 / F,’?’,
; L_//
! U/
."f W .i'r? F~a
e |
(BK2~
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Bredfabrikken T1 ’7

:"‘II / f

Figur 70: Prinsipp kjoremonster og oppstilling for brannbil (Norconsult, 2025).
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6.10.4 Parkering

Planforslaget regulerer ikke bilparkeringsplasser. Det kan vaere aktuelt pa et senere tidspunkt
a innga privatrettslig avtale om parkering for beboere i fremtidig parkeringskjeller pa
Meieritomten, planID 66060000. HC-parkeringsplasser vil etableres i nevnte
parkeringskjeller. Fram til dette star klart, sikrer bestemmelsene midlertidig HC-parkering
innenfor planomradet. Se vedlegget «Illustrasjon - avstand til parkering datert 24.06.2025» for
gangavstand fra de ulike boligfeltene til parkeringskjelleren pa Meieritomten.

6.10.5 Kollektivtilbud

Planomradet vil bli godt dekket med kollektivtilbud. Det er ikke satt av areal til
kollektivtransport innenfor planomrédet.

6.10.6 Gangtraseer og snarveier

Planforslaget ensker a legge til rette for & redusere bilbasert transport til et minimum for alle
grupper, og a tvinge fram alternativt handlingsmenster med god tilrettelegging med gode og
sikre parkeringsfasiliteter for sykkel, og annen tilrettelegging som tilgang til garderobe/dus;

for personale og studenter.

Det tilrettelegges for gode gangforbindelser i planen. Bade mot Wergeland og mot sergst som
ender opp 1 Nyhaugveien. Planarbeidet for Nyhaugveien med planID: 65230000 vil
tilrettelegge ny snarveg mot Storetveitvegen. I illustrasjon under i figur 53 vises det hvordan
Wergelandsplanen harmonerer med planen for Mindemyren. Her er koblingen mot nordest til
Wergeland torg vist, og er noe som det tas hensyn til 1 planforslaget.

Planen legger til rette for en
svart hoy
personreiseintensiv
arealbruk.
Mobilitetsanalysen,
utarbeidet av Norconsult,
informerer om at
kommunens overordnede
mal innenfor persontransport
er at gkningen i antall reiser
skal tas med gange, sykkel
og kollektivtransport
(«Nullvekstmalet»). Mange ‘
tiltak gjores ogsa i vér plan {/ - Rilétlanborg
pé overordnet niva for & /

styre areal-, bolig- og 5
samferdselspolitikken 1 Nl N
onsket retning 1 forhold til 75
nullvekstmalet. A z

: // /.Wergeland

Ti Fyllingsdalen Gsq¢
Stunng

Storetveitveien

&

Reguleringsplanen for K90
folger kommuneplanens
intensjoner, og er dermed 1
seg selv med pd &
sannsynliggjere
nullvekstmalet. En mobilitetsplan pé reguleringsplanniva fokuserer pa forholdene lokalt pa og

Figur 71: Planomrddets plassering mellom bybanelinjer og
hovedsykkelrute (lilla). Fortau er vist med rosa farge. Godkjente
planer ligger inne i illustrasjonen ( Norconsult).
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nar tomten som reguleres. Det er i planforslaget vurdert muligheter for & forbedre
gangforbindelser for & skape nettverk i fortettingsomradene og bedre forbindelser til viktige
méalpunkt og grennstruktur. Se side 17 i Mobilitetsplan Kanalveien 90 (Norconsult) lagt ved
planforslaget. Her viser undersgkelser at planomradet ligger i et areal med heykvalitativt
transportnett for sykkel og kollektivtransport.

6.10.7 Sykkel

Planen ligger tett pa hovedrutenett for sykkel og det er lagt til rette for rikelig med
sykkelparkeringsplasser av ulike typer. Sykkelparkering for de ulike boligfeltene loses internt
i feltene, se bestemmelsene for plassering. For Hogskolen og idrettsbygget er det

utfordrende a lose antallkravet. Det planlegges sambruk av sykkelparkeringsplasser mellom
hegskolen og idrettsbygget, slik at samlet krav for de to funksjonene blir 480. Det planlegges
190 plasser innenders, og det er tegnet opp 246 plasser utenders, det vil si 436 plasser totalt.
Bestemmelsene sikrer minimum 436 plasser totalt for disse formélene. Se ytterligere
begrunnelse 1 vedlagt mobilitetsplan.

6.11 Universell utforming

Universell utforming har vaert et sentralt premiss ved utforming av bygg og uterom. Internt i
planomrédet er det lagt til rette for universell tilkomst til alle bygg og utearealer. Felles
uteoppholdsareal f UTE1 og f UTE2 har tilgang via bade heis og gangveg.

Universell utforming sikres i prosjekteringsfasen gjennom TEK17. Dokumentasjonskrav i
bestemmelsene sikrer at utomhusplan skal vise hvordan universell utforming er ivaretatt. For
igangsettingstillatelse blir gitt skal det redegjores for blant annet hvordan universell utforming
er ivaretatt i bygge- og anleggsfasen.

6.12 Vannforsyning- og avlep

Planforslaget utloser behov for omlegging av VA-nettet. VA-rammeplan ligger vedlagt
planforslaget. Overvannshandtering og tilknytning omtales 1 planen. Rapporten forteller at det
ligger en underjordisk kulvert pa eiendommen som ligger fra eksisterende bygg i servest og
ender ved nordsiden av Bragdfabrikken (T1). Rotunden (T2) er ogsa tilknyttet kulverten.
Denne kulverten er separat fra Bergen Vann sin kulvert som krysser eiendommen fra nordvest
mot serest. Bergen Vann sin kulvert inneholder overvanns- og spillvann-/avlep fellesledning.
Det er i dag en privat brannhydrant ved eksisterende bygg servest pd eiendommen. Nar det
gjelder spillvann viser kart over eksisterende VA-anlegg en spillvannsledning av ukjent
dimensjon i eksisterende kulvert fra Rotunden (T2) og gjennom Bredfabrikken (T1) mot nord,
og videre vestover med tilknytning til spillvannsnett som er etablert av Bybaneprosjektet
nordvest for eilendommen.

Overvann, nedbersfelt og flomveier er omtalt slik: Kart over eksisterende VA viser en
overvannsledning av ukjent dimensjon i eksisterende kulvert fra sersiden av Bradfabrikken
(T1) mot nord, og videre vestover med tilknytning til overvannsnett som er etablert av
Bybaneprosjektet nordvest for eiendommen. Det er ogsa flere sluk/sandfang pa eiendommen,
og det legges til grunn at disse er tilknyttet Bergen Vann sin OV-/SP-/AF-kulvert som krysser
eiendommen. Det ligger ved en rekke tegninger til VA-rammeplanen som illustrerer teksten.

Eksisterende privat kulvert fra bygg servest pd eiendommen mot Bredfabrikken (T1) saneres.
Den del av privat kulvert ved Rotunden (T2) og Bredfabrikken (T1) ivaretas. Nér det gjelder
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drikkevann vil det i forbindelse med utbygging av Meieritomten nord for K90-tomten
etableres ny vannledning ser 1 Meieritomten. Dette 1 henhold til overordnet plan for
Mindemyren. Denne vannledningen skal ogsé legge opp til brannhydranter nordest og
nordvest for Bredfabrikken (T1) 1 K90-tomten. Ny vannledning fra Meieritomten i nord og
gjennom K90-tomten vil gi en mulighet for & etablere ringledning ved tilknytning til
vannledning 1 Elvebakken.

6.13 Renovasjon

Det er utarbeidet en oppdatert
renovasjonsteknisk plan for S7. Denne
er sendt til BIR per 27.06.2025 og
avventer behandling fra dem.

Planomréadet skal kobles pa framtidig
bossnett i Mindemyren, nar dette er

ferdigstilt. Alt avfall fra planomradet | \‘,, ? 7 e (
som er egnet for bossnettet, skal i L saztsgsazaas sl
héndteres via dette. B T e T =

Bestemmelsene sikrer at nedkastet til Figur 72: Framtidig nedkast til bossnett (Norconsult,

bossnettet kan plasseres innenfor 2025).

torgene o TO1-3. Gjennom planarbeidet er flere plasseringer undersekt. Plasseringen vist til
hoyre, like sor for Breadfabrikken T1, er vurdert som mest hensiktsmessig per na. Se vedlegget
«Illustrasjon - avstand til renovasjon datert 24.06.2025» for gangavstand fra de ulike
boligfeltene til nedkastene.

Avfall fra neringslokaler som ikke er egnet for bossnettet hindteres med renovasjonslesning
innenfor delfelt S8 og S10.

Returpunkt for glass og metall vil fa ny plassering i delfelt S10. Ellers er neermeste
gjenvinningsstasjon ved Mellendal. Her tar en imot alle typer avfall bortsett fra hageavfall.

Midlertidig lesning

Fram til bossnettet er ferdig utbygd,
tillates midlertidig lesning som
inneberer containere plassert
innenfor torgarealene. I forbindelse
med planarbeidet er det tegnet ut
forslag til plassering av containere
samt sporingskurver for snuing og
mangvrering av renovasjonsbil. Les
mer om dette 1 vedlagt
mobilitetsplan.

i

| Tl . o§

r " ) 4 T
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Figur 73: To forslag til plassering av midler
containere (Norconsult, 2025).

Endelig losning og plassering av
midlertidig renovasjonslesning
avklares i samrad med kommunen og
BIR.
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: NN -
Figur 74: Spormgskurve for lastebil (L) (Norconsult, 2025).

6.14 Energilosninger

Tiltaket ligger innenfor konsesjonsomrade for fjernvarme. I samsvar med konsesjonsomrade
for fjernvarme skal bygningene i omradet tilrettelegges med fjernvarme, med mindre det kan
dokumenteres energilesninger som er mer miljovennlige.

6.15 Steytiltak

Steynivdene er blitt vurdert etter bestemmelser og retningslinjer i kommuneplanens arealdel
og steyretningslinjen T-1442. Oppsummert konkluderer stoyrapporten med at:

Stﬂynlva pa uteoppholdsareal:
Beregnet utenders steyniva uteoppholdsareal pa bakkeplan viser at uteoppholdsareal
skjermes effektivt av bygninger mot Kanalvegen, og at areal bak bygningene vil fa
tilfredsstillende stoyniva Lden < 55 dB.

- Private uteoppholdsarealer) pa balkonger (som skal vere en del av MUA) ma glasses
inn hvor steynivd er Lden > 58 dB og ha tette rekkverk hvor steyniva er Lden 56-58
dB ved fasader for a fa tilfredsstillende stoyniva.

- Det er ogsé vist hvilke deler av uteoppholdsareal som fér stoyniva Lden 56-58 dB,
som iht. KPAs retningslinjer kan godtas som offentlig tilgjengelig uteoppholdsareal
for sterre tiltak.

Steyniva ved fasader og stille side:

- Ingen fasader vil fa stoyniva over Lden 65 dB, og kravet til hayeste stoyniva ved
fasade tilfredsstilles for alle boenheter.

- Med planlesninger som foreligger vil alle boenheter tilfredsstille krav om minst
halvparten av oppholdsrom, hvorav minst 1 soverom, skal ha vindu mot stille side 8.

- Leilighet lengst mot nordest i BB (se figur 7 i steyrapport) som viser planlgsning for
3-roms leilighet 1 andre etasje lengst mot nordest. For & tilfredsstille krav til
planlesning og stille side er det etablert et soveromsvindu pa skrafasaden.

- Rekkehus mot ser i SF2/BK1 vil fa steyusatt fasade mot ser, men stille side mot vest,
nord og ost. Med endring i plantegninger mottatt 23.2.2024 har né 3 av 5 oppholdsrom

8 Sweco (2024) Kanalveien 90 Lyd og vibrasjoner Stoyutredning Regulering. Vedlagt planforslaget: Steyvurdering datert 12.04.2024
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vindu mot stille side og krav til planlesning i KPA2018 er tilfredsstilt. Dersom det
etableres enda et soverom mot ser, markert med stiplet linje, vil 3 av 6 oppholdsrom
vare mot stille side og kravet til planlesning i KPA2018 er fremdeles tilfredsstilt*. Se

illustrasjon under hentet fra side 16 i stoyrapport.
* MERK: Iht. stoyretningslinjen T-1442 er ikke kjokken et av de rommene som er beskrevet som
oppholdsrom. Kjekken er derimot et rom som taler hoyere stoynivéer og det er derfor ikke med nar
RIAKU teller opp antall rom mot stille side®.

Uteareal .
osm | Stille

nesinfies

Figur 75: Revidert planlosning for d tilfredsstille krav til antall rom mot stille side (Sweco, 2024).

6.16 Terrenginngrep og massehindtering

I trdd med kommuneplanens arealdel § 24.1.1 skal detaljreguleringsplaner dokumentere
massebalansen. Ved masseoverskudd skal det redegjores for behandling, trafikksikker
transport og levering til godkjent deponi. For undersgkelser om grunnforhold og vurderinger
knyttet til fundamentering og massehindtering innenfor planomradet vises det til
samledokumentet Grunnforhold datert 20.10.2025.

6.16.1 Forurenset grunn

Planomradet har en lang historie med industriell bruk. Det er derfor grunn til 4 anta at deler av
grunnen kan vare forurenset. Masser innenfor planomradet skal héndteres 1 henhold til
gjeldende forskrifter, og eventuell forurensning skal dokumenteres. Dette er sikret gjennom
bestemmelse 2.8.7.

6.16.2 Fundamentering og terrenginngrep

Radgivende ingenier Instanes AS har vaert engasjert av forslagsstiller for & utfere geotekniske
undersokelser av grunnforholdene i planomradet '°.

Fundamentering av bygg

Grunnundersegkelser viser at planomrédet har et gvre lag av humusholdige fyllmasser, et tykt
lag av torv, et mindre lag av sand/grus over et tykt lag morene. Fast berg antas & ligge omtrent
12 meter under dagens terreng.

 Sweco (2024) Kanalveien 90 Lyd og vibrasjoner Stayutredning Regulering. Vedlagt planforslaget: Stoyvurdering datert 12.04.2024
10 Instanes (2023) Vurdering av grunnforhold. Vedlagt planforslaget: Grunnforhold datert 20.10.2025
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Fyllmassene er lite egnet som fundamenteringsmateriale, da de gir risiko for store setninger
ved lastpafering'!. Direktefundamentering pa morenelag vil kreve masseutskifting ned til 7 til
9 meters dybde. Alternativet vurderes som lite realistisk og hensiktsmessig. I stedet anbefaler
Instanes at byggene langs Kanalveien fundamenteres pé spissbarende peler til berg. Dette
gjelder ikke for IS/BK3, som ligger pa fast fjell. Alle bygg som peles har selvbarende gulv
(betongplate) mellom pelene'2.

Fundamentering av utomhus anlegg
For uteomrader, slik som torg og park, anbefaler geotekniker Instanes en av to felgende
konsepter!'3:

1) Masseutskiftning og kompensert fundamentering: Masseutskiftning av humusholdige
masser inntil 5 meter. Kompensert fundamentering for & begrense framtidige setninger
ved 4 stedvis tilbakefylle med lette masser som for eksempel glasopor, kombinert med
setningsutjevnende geonett forkilt i pukklaget.

[Terreng ca. +18,35 |(varierer) \Z—|Ovematelbelegg |
Ca.0,2
M K—I Baerelag (pukk) |
Evt. geonett for stabilisering av
........... ?E'JLO.T . overfiate (praktiske hensyn)
[vannstand +16,0| &—Lette fyllmasser (glasopor eller tilsvarende)|

i/ Ca.15m
g J—Fiberduk klasse 4_]

Komprimert sprengstein, nederste lag

) _/ forkilt i geonett

Geonett Tensar Triax e.l. m/

/_ fiberduk klasse 4 over.

<——{Pukk tilpasset jordarmering |

Geonett Tensar Triax e.l. m/
fiberduk klasse 4 under.

<&—{Stedlige masser |

Figur 76: Prinsippskisse for masseutskifining og kompensert fundamentering (Instanes, 2025).

! Instanes (2023) Vurdering av grunnforhold. Vedlagt planforslaget: Grunnforhold datert 20.10.2025
12 Node (2023) Fundamentering, grunnarbeider og setningsproblematikk utomhus. Vedlagt planforslaget: Grunnforhold datert 20.10.2025
13 Node (2023) Fundamentering, grunnarbeider og setningsproblematikk utomhus. Vedlagt planforslaget: Grunnforhold datert 20.10.2025
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2) Nedgravd betongplate med baering til fjell: Etablere en betongplate over peler til fjell
pa hele utomhusomradet. Betongplaten ma ligge 2-3 meter under terreng for a gi plass
til tekniske anlegg i bakken (VA, renovasjonstanker og lignende). Over betongplaten
fylles med pukk til ensket terrengniva.

3)
|Terreng ca. +18,35 |(varierer) ‘/— Overflate/belegg
s b2 Beerelag (pukk)
Ca.05m Y

Komprimert sprengstein
Vannstand +16,0 [

L Betongplate t = ca. 500 mm

<—Fiberduk klasse 4 |
Peler til fiell, c/cca. 4-5m

<—{Stedlige masser

Figur 77: Prinsippskisse for nedgravd betongplate med beering til fjell (Instanes, 2025).

6.16.3 Massebalanse

Grunnet de darlige massene 1 planomradet, humusholdige fyllmasser, vil det vaere nedvendig
& masseutskifte 3-5 meter dybde for uteomradene. Uteomradene utgjer omtrent 6 400 m?.
Grovt utregnet vil masseutskiftning pa gjennomsnittlig 4 meter dybde resultere 1 ca. 26 000
m® masser som m4 transporteres ut av planomradet. Tilsvarende mengder fyllmasser mé

transporteres inn i planomradet.

Opparbeidelsen av idrettshallen (IS) vil medfere et overskudd av steinmasser. Arealet bestar
av fjell i dagen og det kan hentes ut sprengsteinsmasser herfra, som kan benyttes som
fyllmasser utomhus. Arealet for IS/BKB3 utgjer omtrent 2 145 m?. Gjennomsnittlig
fjellhegyde fra topp til bunn av byggegrop anslas & veere omtrent 5 meter. Det anslés folgende
teoretisk faste masser: 2 145 m2 x 5 m = 10 725 tfm®. Med omregningsfaktor 1,6 tilsvarer
dette 17 160 m® lose masser!®.

Ellers i planomradet forventes det & oppné massebalanse for steinmasser. Rundt feltene SF1
og SF2 skal terrenget heves med ca. 0,5—1 meter, og dette dekkes av steinmasser hentet
internt 1 planomradet. Massene vil mellomlagres internt i planomradet for de tas i1 bruk til
terrengoppfylling, noe som bidrar til vesentlig reduksjon i behov for massetransport.

Se ellers notat fra Veidekke (2025), vedlagt 1 samledokumentet Grunnforhold datert
20.10.2025.

14 Veidekke (2025) Notat vedr byggegrop og massebalanse K90. Vedlagt planforslaget: Grunnforhold datert 20.10.2025
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6.16.4 Handtering og transport av overskuddsmasser

Utskiftning av humusholdige fyllmasser i utomhusomrédene vil kreve vesentlig transport av
masser inn og ut av planomradet. Ved a benytte steinmasser fra [IS/BKB3 vil behovet for
transport av masser inn reduseres.

For igangsettingstillatelse kan gis, skal det foreligge dokumentert avtale om levering til
deponi, jf. bestemmelse 2.8.7.

Massetransporten vil skje med lastebil. Det legges opp til bruk av enten eksisterende avkjersel
til Elvebakken eller en midlertidig anleggsvei som vil etableres lenger ost i Elvebakken. Se
bla piler i figuren under. Fra eksisterende avkjersel vest 1 Elvebakken, vil lastebilene kunne
kjere inn langs sersiden av Rotunden, hvor det tidlig i anleggsperioden vil planeres ut. Fra den
midlertidige avkjerselen lenger ost i Elvebakken, vil lastebilene kunne hente ut massene fra IS
langs en midlertidig anleggsvei. Uavhengig av hvilken rute og avkjersel som velges for
massetransporten vil ikke lastebilene métte sta i Elvebakken for & fa utfort dette arbeidet.

Fra Elvebakken vil transporten ga nordover langs den enveiskjorte Kanalveien, for sa 4 ta til
venstre 1 forste rundkjering mot Minde Allé. Herfra vil transporten gé videre nord eller ser
langs E39. Transporten organiseres slik at trafikksikkerhet for gdende og syklende ivaretas, og
dette vil vere sarlig viktig langs Elvebakken hvor det i dag ikke er fortau. Se bestemmelse
2.8.8.

Figur 78: Alternative ruter og avkjorsler igur 79: Fremtidig midlertidig avkjorsel i ost (Google
for massetransport. maps, 2023).

6.17 Rekkefolgebestemmelser
Det er 1 bestemmelsene lagt inn felgende rekkefalgekrav:

For igangsettingstillatelse

- For det blir gitt igangsettingstillatelse skal tiltak i plan for beskyttelse av omgivelsene
for ulemper 1 bygge- og anleggsfasen i samsvar med 2.8.8 vare ferdigstilt.

- Areal regulert til folgende formal i omrddeplanen for Mindemyren, arealplan-1D
61140000, inngér i felles infrastruktur og ma vare sikret opparbeidet, eller
opparbeidet, for det kan gis igangsettingstillatelse for tiltak etter plan- og
bygningslovens § 20-1, 1. ledd, a, b, d og j:

e Veg(2010)
e Kjoreveg (2011)

Side 67 av 84



e Fortau (2012)

e Torg (2013)

e (Gatetun (2014)

e Gang -/ sykkelveg (2015)

e (Gangveg/gangareal/gagate (2016)

e Sykkelveg/-felt (2017)

e Annen veggrunn -tekniske anlegg (2018)

e Annen veggrunn - Grontareal (2019)

e Holdeplass/Plattform (2025)

o Kollektivnett (2060)

e Kollektivholdeplass (2073)

e Friomréade (3040)

e Park (3050)

e Naturomrade i sjo og vassdrag (6610) (NS2-NS13 kanal)
e Gangbro (bestemmelsesomrade 8.2.5 og 8.2.8)

o Kombinerte formal for samferdsel eller tekniske infrastrukturtraseer (2800)

Neadvendig omlegging av kabel- og ledningsnett under det som péa plankartet er vist
som offentlig infrastruktur (jfr. Omradeplanen § 3.1), ma vaere sikret opparbeidet eller
opparbeidet for det kan gis igangsettingstillatelse for tiltak etter plan- og
bygningslovens § 20-1, 1.ledd, a, b, d og j. Unntatt fra bestemmelsen er flytting av
kabler og ledninger hvor kabel- /ledningseier selv mé beserge flytting.

Rekkefolgekrav der tiltaket alternativt kan vaere «sikret opparbeidety, anses oppfylt
dersom tiltakshaver/grunneier har inngétt utbyggingsavtale med Bergen kommune og
oppfylt sine forpliktelser i henhold til avtalen, jf. plan- og bygningslovens kap. 17, og i
tillegg har inngatt forpliktende avtale med Statens vegvesen og/eller Vestland
fylkeskommune der slik avtale er aktuell.

For bebyggelse tas i bruk for felt BK1, BK2, BK3, BB, SF1, SF2, T1, T2, IS og KBA skal
folgende veere opparbeidet for det enkelte felt:

Losninger for overvann, vann- og avlgpsnett 1 samsvar med bestemmelse 2.3.1.
Renovasjonslesning 1 samsvar med bestemmelser 2.6.

Tilkomst for utryknings- og renovasjonskjeretay i samsvar med bestemmelse 2.6.3 og
3.2.2.a.

Sykkelparkering i samsvar med bestemmelse 3.1.1.e — .

Midlertidig parkering for bevegelseshemmede i samsvar med bestemmelse 3.2.1.a.

For bebyggelse tas i bruk felt BK1, BK2, BK3, BB, SF2, T2, IS og KBA skal folgende veere
opparbeidet:

Kjoreveg o KV, 0 SK og fortau o FO1, 0 FO2, 0 FO3 ogo FOA4.
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For boligbebyggelse tas i bruk for felt BK1, BK2, BK3, BB, SF1, SF2 0og KBA, skal
folgende veere opparbeidet for det enkelte felt:
- Minste uteoppholdsareal (MUA) i samsvar med bestemmelse 3.1.2.h.

For bebyggelse tas i bruk felt SF 1, skal folgende veere opparbeidet:
- Torgo TOI.

For bebyggelse tas i bruk felt SF2, skal folgende veere opparbeidet:
- Park o PAl og PA2.

For bebyggelse tas i bruk felt T1, skal folgende veere opparbeidet:
- Torgo TO3.

For bebyggelse tas i bruk felt IS, T2, BK2 og BK3, skal folgende veere opparbeidet:
- Torgo TO2.

6.18 Faseplaner

Utbyggingen av S7 vil foregé i ulike faser. For & sikre at viktige funksjoner er ivaretatt i de
ulike utbyggingsfasene er det visualisert hvor og hvordan de ulike fasene ber legges opp. Det
er 1 utgangspunktet lagt opp til fire faser. Se vedlagt faseplan datert 25.06.2025.

7. Konsekvensutredning
Forskrift om konsekvensutredning er gitt med hjemmel i plan- og bygningsloven (pbl.) kap. 4.

Formaélet med forskriften gar frem av § 1, og er at man bade i forberedelsen av planer og
tiltak, og nar man tar stilling til om, og pa hvilke vilkér, planer kan gjennomferes, skal «sikre
at hensynet til miljo og samfunn blir tatt i betraktning». Tiltakshaver skal selv vurdere om
planforslaget er omfattet av forskriften, jf. § 4.

Videre folger vurderingen av om planarbeidet for Kanalveien 90 utleser krav om
konsekvensutredning.

Pbl. § 6 regulerer hvilke planer som alltid utleser krav om konsekvensutredning og
planprogram eller melding. Planarbeidet gjelder en reguleringsplan etter pbl. med privat
tiltakshaver, og ma slik vurderes etter bokstav b som krever konsekvensutredning for tiltak
som er listet opp 1 vedlegg I. Dette planforslaget inneholder ingen tiltak som er nevnt i
vedlegg I, og utleser siledes ikke krav om konsekvensutredning etter § 6.

§ 7 omhandler planer etter andre lover, og stiller krav om konsekvensutredning eller naermere
vilkér for slike planer. Dette planforslaget er en reguleringsplan som skal behandles etter pbl,
og faller slik utenfor virkeomradet for § 7.

Etter § 8 skal enkelte planer og tiltak konsekvensutredes dersom de kan fa vesentlige

virkninger for milje og samfunn. Dette gjelder a) reguleringsplaner for tiltak 1 vedlegg II, og
b) tiltak i vedlegg II etter annen lov enn pbl. Planforslaget i Kanalveien 90 er en
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reguleringsplan etter pbl. som ikke inneholder tiltak som er nevnt i vedlegg II, og blir slik
ikke omfattet av regelen i § 8.

Etter dette er konklusjonen at planlagt reguleringsplan for Kanalveien 90 og tiltak 1 henhold
til denne planen ikke utleser krav om konsekvensutredning etter Forskrift om
konsekvensutredning.

8. Virkninger og konsekvenser av planforslaget

Planforslaget medferer en betydelig endring i arealbruk, fra et omrdde dominert av
n&ringsvirksombhet til en mer variert bystruktur med boliger, skole, kontor, idrett og n&ring.
Dette gir okt dognaktivitet og styrker grunnlaget for et mangfoldig nermilje. Konsekvensen
er mer liv 1 omrédet, bedre utnyttelse av arealet og okt sosial baerekraft.

Vernede bygg tas i bruk til nye formal, noe som gir dem forlenget levetid og bidrar til
historisk kontinuitet. Et nytt offentlig torg &pner for uteopphold og styrker forbindelsene 1
omradet.

Planen gir bedre bokvalitet med skjermede utearealer og familietilpassede boligomrader.
Samtidig inneberer planen at enkelte bygg ma rives, inkludert én eksisterende bolig, for & gi
plass til nye formal som idrettshall — noe som forbedrer tilbudet i omradet, men medferer et
visst inngrep 1 eksisterende bebyggelse.

Ved a gjore omradet bilfritt reduseres trafikk og stoy, noe som gir tryggere og mer attraktive
uteomrader, men krever samtidig omlegging av logistikken for varelevering og drift.

Oppgraderinger av Elvebakken med nytt fortau og bedre gangforbindelser gir mer
tilgjengelighet og trygghet for myke trafikanter, uten at det beslaglegger unedig areal.

8.1 Overordnede planer

Planforslaget er i trdd med gjeldende kommuneplan og omradeplan nar det gjelder de ulike
formélene. Den totale utnyttelsen innenfor planomrédet overstiger utnyttelsen gitt i
omradeplanen for Mindemyren.

Folgende hensynssone fra KPA18 er ikke viderefort 1 plankart, men ivaretas gjennom
bestemmelsene:

- Stoysone (H210 3, H390 2) - vei stoy: rod sone og gul sone.

Bestemmelsene sikrer tilfredsstillende stoynivaer pa uteoppholdsareal og for boliger.
- Infrastruktursone (H410 1) - Konsesjonsomrdde fjernvarme Flesland — Sentrum

Bestemmelsene sikrer pakobling til fjernvarme eller en annen energilosning som er bedre ut
fra et miljomessig, energimessig og samfunnsekonomisk synspunkt.

Folgende hensynssone fra KPA18 er ikke viderefort i planforslaget, etter at det er utarbeidet
en luftkvalitetsrapport som viser at luftkvaliteten er tilfredsstillende:
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- Luftforurensning (H390 2) - Luftkvalitet - gul sone.

8.2 Eksisterende reguleringsplaner

Planomradet overlapper flere vedtatte reguleringsplaner. To av disse vil oppheves ved ny
vedtatt plan. Det gjelder gjeldende reguleringsplaner for omridet planid:

30020000 ARSTAD. GNR 15, DEL AV NYHAUGEN, GNR 13, DEL AV STORETVEIT.
30890000 ARSTAD. GNR 15, MINDEMYREN.

Andre planer som bereres av vér plan og som en tilpasser seg:

63250000 ARSTAD, GNR. 15, BNR 88 M.FL., GRANVEIEN —utgatt/erstattet.

63630000 ARSTAD. GNR 15 BNR 169 M.FL. EIKEVEIEN — vedtatt 22.02.17

64860000 ARSTAD- BYBANEN BERGEN SENTRUM- FYLLINGSDALEN,
DELSTREKNING MINDEMYREN - vedtatt 21.06.17.

65230000 ARSTAD. GNR 13 BNR 81 M.FL., NYHAUGVEIEN - vedtatt 21.06.17.
66060000 ARSTAD. GNR 15 BNR 210 MFL., DELFELTENE S8 OG S10 MINDEMYREN-
vedtatt 25.05.22

Det er et mal om 4 tilpasse seg planene som er under utarbeiding bide nord, ost og ser for
planomréadet. Kun planen nord for oss er vedtatt p.t. 1 2023.

274
’ / 77, FAx
< NYHAUGVEIEN /
RI:GIUL!:RINGSPLAN /7

oo
m berores av var

Figur 80: Plankartet med godkjente og pagdaende planarbeid so
plan (tidligere utgave av vart plankart).
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8.3 Arkitektur og byform — arkitektur +

Estetikk

Det er tilrettelagt med gode uterom knyttet opp mot framtidig torg/plass nord for Martens
Bredfabrikk (T1). Ved plassering og dimensjonering av bebyggelsen har en tilpasset seg
eksisterende bebyggelse og naboer, samt tatt hensyn til fjernvirkning og siktlinjer. Siktlinjer
mot kulturminnet Martens Bradfabrikk (T1) samt Rotunden (T2) har veert viktig a ta vare pa.

Viktige siktlinjer til Martens Bredfabrikk (T1) og Rotunden (T2) har pévirket plasseringen og
fotavtrykk til nye bygg, slik at opplevelsen og integriteten til dette anlegget er ivaretatt,
samtidig som vi sikrer gode omradet for boliger og byutvikling.

Planforslaget legger til rette for en kvartalsstruktur langs Kanalveien, med boligblokkene i
SF1 og SF2 som en viktig del av gatebildet. Byggene er hevet over bakken for a gi plass til
eksisterende kulvert, som mé vere tilgjengelig for inspeksjon og drift. Det er samtidig lagt
vekt pd & sikre gode siktlinjer mot Martens Breadfabrikk (T1) fra nord og vest. Et apent
midtparti (f UTE1) skal etableres mellom BB, BK1 og KBA, og er forankret i
bestemmelsene.

Boligomradene i BK1 og BK2 danner en overgang mellom Martens Bradfabrikk (T1) og
Rotunden (T2) og villabebyggelsen i ost. Det er tatt hensyn til eksisterende villaomrade
gjennom oppdeling av bygningsmassen og bruk av variasjon 1 takform. Byggene og vinduenes
plassering er vurdert med hensyn til innsyn og utsyn, slik at det skapes god balanse mellom
privatliv og kontakt med omgivelsene.

Planen tilrettelegger for et gjennomgaende gangnettverk bade internt i omradet og mot
omkringliggende gater. Det legges sarlig til rette for en ny snarvei fra Elvebakken til
Wergeland, med universell utforming. Snarveien etableres med rampe fra estsiden og kobles
til uteoppholdsarealet bak Martens Bredfabrikk (T1), for den viderefores opp mot Wergeland.
Tiltakene samlet sett gir bedre tilgjengelighet og styrker forholdende for gdende og syklende 1
og rundt planomradet.

Mellom bebyggelsen etableres et byrom med torgfunksjon. Torget skal vere et skjermet
oppholdsvennlig uterom med innslag av lekeutstyr, vegetasjon og vann. Det legges opp til et
urbant bygulv med heay visuell og funksjonell kvalitet, der overvann ledes i 4pne renner
gjennom like soner. Torget utformes med innslag av bytraer og grenne strukturer som bryter
ned bygningsvolumene og gir et frodig og inviterende preg. Utforming av byrommene er
omtalt 1 formingsveilederen under Forsteetasjer og kantsoner.

SF1 og SF2 vil fa innganger mot Kanalveien slik at gaten aktiviseres og gis flere malpunkt.
Onsket er at de sentrale malpunktene skal utformes slik at de inviterer til opphold og gjer det
attraktivt & bli vaerende over tid. Se losninger 1 skisser 1 formingsveilederen under
Forsteetasjer og kantsoner.

Nye bygg skal gis en materialbruk og en utforming med hey arkitektonisk kvalitet. Det
redegjores for bygningers plassering og utforming i formingsveilederen, slik at det kan oppnas
god funksjonell og arkitektonisk helhetsvirkning sett i sammenheng med eksisterende
omgivelser. Fremtidsrettet bruk av tre skal etterstrebes som bygningsmaterialer. Fasadene skal
utfores med ulike farger og ulike material som bryter opp og demper volumene. En skal 1
storst mulig grad unnga reflekterende materialer. Riktig lyssetting ber vare et element 1
helhetsvurderingen for mellomrom/fellesrom og torg. Belysning er omtalt i formingsveileder.
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T1 og T2

Bevaring av eksisterende bebyggelser bidrar til & gi planen identitet og fremheve saerpreg og
kvalitet. Martens Bradfabrikk (T1) og Rotunden (T2) er typiske representanter for brutalistisk
arkitektur, noe som av mange blir oppfattet som lite attraktivt/mindre pent. Men sammen med
eksisterende villabebyggelse i nabolaget og planlagte nye boligbygg vil Bradfabrikken (T1)
og Rotunden (T2) bidra til & skape variert utrykk og vitne om en spennende historisk
utvikling.

Bredfabrikken (T1) og Rotunden (T2) med eksisterende fasadelgsninger og materialbruk kan
fremstd som noe innadvendte og kalde. Hovedtrekkene i Bradfabrikken (T1) skal bevares,
men det er samtidig gitt rom for noe mer bruk av klart glass i fasadene, spesielt ved
hovedinngang mot vest, bi-inngang mot est, samt gstre deler av langfasade mot seor.
Langfasade mot nord er tenkt bevart i sterst mulig grad med profilittglass, men med klarglass
ved hver sgyle for 4 etablere mer innsyn, lys og kontakt med allmenningen 1 nord.

Utadvendte funksjoner som skole, kultur, idrett og andre tjenester vil gi flere mennesker
tilgang til byggene. Foreslatte endringer i funksjon og fasader vil skape bedre kontakt mellom
inne- og uteareal. Oppgradering av eksisterende bebyggelse og universelt tilrettelagt uteareal
legger grunnlag for et inkluderende nabolag.

Gjennom mangfold av funksjoner, bdde i ny og eksisterende bebyggelse, vil omradet fa
aktivitet gjennom hele dagen. Det gir okt sosial barekraft og bidrar til trygghet i hverdagen.

8.4 Levekir og folkehelse

Planforslaget bygger opp om & felge kommunen sin fortettingspolitikk. Folk skal bo sentralt,
ha kort vei til dagligdagse malpunkt som skole, arbeid og dagligvare samt ha lett tilgang til
ulike former for kollektivtrafikk slik som bybanetras¢ og evrige knutepunkt. Det er et mal om
a fa ned biltrafikken i1 Bergen for a sikre god luftkvalitet for byens befolkning, tryggere byrom
uten biler, og generell rarlighet av folk. I tillegg ivaretas kvalitetskravene til nye boliger og til
utearealer slik at planen vil bidra til & oppnd kommunens mél for folkehelse og levekar.

8.5 Uterom

Omradets utenders areal utformes for ny bruk. De nye uterommene vil fremstd med varierte
oppholdskvaliteter som inviterer beboere, studenter og ansatte, voksne og barn til opphold for
rekreasjon og lek. Uterommene utformes primert som felles uteoppholdsareal til bruk for alle.

Uteoppholdsarealet f UTE2 over idrettshallen, sikrer trinnfrie forbindelser til eksisterende
terreng. [llustrasjonsplan for omrédet viser utforming av de nye byrommene pa terreng og pé
tak. Grepet vil medfere okt bruk av uterommene ved en styrking av sosiale meteplasser og av
forbindelseslinjer for gaende og syklende internt og mot tilstetende areal.
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8.6 Kulturminner og kulturmilje

Bredfabrikken (T1) og Rotunden (T2) er vurdert som viktige kulturminner og blir godt
ivaretatt i planen. Planbestemmelser og formingsveileder er utarbeidet 1 naert samrad med
vernemyndigheter, for & sikre at hovedtrekk i fasadeutforming og materialbruk tas vare pa.
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Figur 81: Fasade pa Brodfabrikken T1 sett mot sor. lllustrasjon B+B arkitekter.

Planen sikrer tilstrekkelig avstand mellom gammel og ny bebyggelse, og gode siktforhold fra
Kanalveien. Avstanden mellom Bradfabrikken (T1) og Rotunden (T2) vil dermed gjore at

byggene kan oppleves av alle som ferdes 1 omradet.
Det er utarbeidet egen kulturminnedokumentasjon (Historikarverksemda) for Elvebakken 10,

som forutsettes revet 1 planforslaget. Avslutningsvis i kulturminnedokumentasjonen
oppsummeres virkninger av planlagt tiltak. Tiltaket inneberer fortetting og vil fere til total
omvelting av kulturmiljeet pa eiendommen gnr. 15, bnr. 191 (Elvebakken 10).
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Figur 82: Siktlinjer fra Kanalveien og Elvebakken til Rotunden og Brodfabrikken (Norconsult,

2025).

Alle nyere tids kulturminner innenfor eiendomsgrensen gnr. 15, bnr. 191 (Elvebakken 10) vil
bli fjernet — bade bolighuset, garasjen, uthuset og terrasse- og hageanlegget. De nye tiltakene
vil likevel ikke svekke strakskarakteren i noen sarlig grad. Boligene som skal bygges over
idrettshallen skal tilpasses villaene i form og omfang, og skal ikke rage heyere enn
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Elvebakken 10 gjor i dag. Eiendommen er ogsé helt i ytterkant av boligfeltet i omradet, som 1
dag bestér av hus av svart blandet karakter og alder, men som er spesielt preget av villaer fra
tidlig 1900-tall i sveitser- og jugendstil.

8.7 Blagrenne verdier og infrastruktur
8.7.1 Sammenhengende bldgrenn struktur

Grepet legger til rette for en styrking av omrddets grontstruktur der sterre deler av grontdraget
ogsé skal fungere for fordrayning av overflatevann. Utformingen av de bladgrenne feltene skal
tilfere oppholdskvaliteter og fungere for rekreasjon og lek. Omréddets blagrenne verdier
styrkes og fungerer som ledende element sentralt i planomrade og utenfra som en historisk
referanse langs Elvebakken og inn i planomradet. Ved heving av terrengniva langs Bybanen
og kanalen er det en utfordring & fore vannet videre til kanal som er opprettet i Kanalveien.
Dette er en overordnet mélsetting som det skal tilrettelegges for om mulig.

8.7.2 Jordressurser

Det er ikke spesielle jordressurser innenfor planomradet. Omradet er planert og bebygd.

8.7.3 Naturmangfold

Det er et nasjonalt mal & arbeide for bevaring av biologisk mangfold, og St.meld. 35 (2023-
2024, Berekraftig bruk og bevaring av natur — Norsk handlingsplan for naturmangfold, viser
til arealplanlegging som et sentralt verktey for & oppna dette.

Naturmangfoldloven (nml.) stiller krav til at tiltak skal gjennomferes for & sikre at «naturen
med dens biologiske, landskapsmessige og geologiske mangfold og ekologiske prosesser tas
vare pa ved barekraftig bruk og vern, ogsa slik at den gir grunnlag for menneskenes
virksomhet, kultur, helse og trivsel, nd og i fremtiden, ogsa som grunnlag for samisk kultur»,
jf. § 1. For & sikre at tiltaket oppfyller formalet ma utevelse av offentlige myndigheter skje pa
grunnlag av prinsippene i nml. §§ 8-12, jf. § 7.

8.7.4 Kunnskapsgrunnlaget (§ 8 )

Offentlige avgjorelser som pavirker naturmangfold skal, sa langt det er rimelig, bygge pa
vitenskapelig kunnskap om arters bestandssituasjon, utbredelse av naturtyper og ekologiske
tilstand, samt effekten av pavirkninger. Samtidig skal kunnskapen som legges til grunn vere
rimelig 1 forhold til tiltakets karakter og risiko for skade pa naturmangfoldet,

Vi er ikke kjent med at det foreligger faglige rapporter og redegjorelser om naturmangfold 1
planomradet. Vurderingen videre bygger pa offentlige databaser og informasjonskilder som
Artsdatabankens Artskart, Naturbase, Kilden (NIBIO), Miljedirektoratets Naturbasekart og
Miljestatus.

Det er ingen registrerte spesielle eller viktige landskap, ekosystem, naturtyper eller arter
innenfor eller rundt planomrédet.

Innenfor planomradet er det registrert observasjon av fiskeméke og hensehauk, artene er
begge klassifisert som sarbare i Norsk redliste for arter 2021. I nerheten av planomradet er
det observert graméke, gronnfink, begge klassifisert som sdrbare. Det er ogsd observert
piggsvin, tjeld, tyrkerdue og grspurv som er nart trua, og hetteméke som er kritisk truet.
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Planforslaget vil legge til rette for boligfortetting i et etablert industri- og boligomrade. Det
vurderes derfor ikke at planen vil ha noen effekt pa de observerte artenes tilhold i omradet.

Det er videre ikke registrert truede eller nert truede naturtyper 1 Norsk radliste for naturtyper
2018 i eller i nerheten av planomradet. Planforslaget vil etter dette ikke pavirke utvalgte
naturtyper eller prioriterte arter.

Ingen verneomradet, neeromrader til verneomradet, marint beskytta omrade eller vernede
vassdrag vil bli pavirket av planforslaget. Det er ikke sjo eller vassdrag i omradet som planen
vil berere. Tidligere vannveier/kanaler skal gjendpnes. Planen vil videre ikke ha noen effekt
pa biologiske viktige livsmiljo registrert i Miljeregistrering i skog (MiS) eller inngrepsfrie
naturomrader (INON). Heller ingen utvalgte kulturlandskap pavirkes av planforslaget.

Pa bakgrunn av det som er presentert, vurderes kunnskapsgrunnlaget til a vere tilstrekkelig
iht. kravene i nml. § 8.

Fore-var-prinsippet (§ 9)

Ifolge nml. § 9 skal ikke mangel pa kunnskap brukes som begrunnelse for a utsette eller
unnlate a treffe forvaltningstiltak. Fore-var-prinsippet kommer til anvendelse nir man ikke
har tilstrekkelig med kunnskap til & vite hvilke virkninger beslutningen vil ha for
naturmangfoldet.

Kunnskapsgrunnlaget vurderes som tilfredsstillende pa bakgrunn av det som er presentert i
vurderingen av nml. § 8, og 1 forhold til tiltakets karakter og omfang, fore-var-prinsippet vil
derfor ikke veere til hinder for planforslaget.

Okosystemtilnaerming og samlet belastning (§ 10)

Jf. § 10 1 naturmangfoldloven skal den samla belastningen av tiltaket pa gkosystemet
vurderes. For & vurdere tiltakets konsekvens pa naturmiljeet, skal samspill mellom ulike
pavirkninger og tiltakets samlede effekt i forhold til andre gjennomferte og planlagte tiltak
vurderes.

Planforslaget har ingen vesentlige konsekvenser for naturverdier, biologisk mangfold,
verdifull vegetasjon, viltinteresser eller gkologiske funksjoner da planomrédet er lokalisert 1 et
etablert industri- og boligomrade.

Etter en vurdering av kunnskapsgrunnlaget, som presentert i vurderingen av nml. § 8, er det
ikke funnet noe som gir grunnlag til & forvente en negativ pavirkning pa naturmangfoldet eller
naturtyper som felge av realisering av planforslaget.

I dag er det eksisterende naringsvirksomhet og tett trafikk pd det ubygde omrédet.
Utbyggingen av omradet vil fore til at et mindre areal i BBh (se plankart) blir nedbygd.
Omradet vil generelt sett {4 tilfort gronne kvaliteter som folge av tiltakene i planforslaget.

Planforslaget vil ikke pavirke tilstanden eller bestandsutviklingen til arter eller naturtyper 1
eller i nerheten av planomradet. Den samla belastningen pd ekosystemet og naturomrédet vil
i liten grad eke. Det er heller ingen kjennskap til andre tiltak som vil pavirke naturmangfoldet.
Naturmangfoldloven § 10 vil derfor ikke veere til hinder for planforslaget.
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Kostnadene ved miljeforringelse (§ 11)

Tiltakshaver er klar over, i samsvar med nml. § 11, at kostnader ved & hindre eller begrense
skade pa naturmangfoldet som tiltaket volder, skal dekkes av tiltakshaver. Kostnader ved a
hindre eller begrense skade innbefatter alle kostnader ved & forebygge eller gjenopprettende
tiltak. I dette kan det ogsa ligge kostnader med & fremskaffe kunnskap.

Miljeforsvarlige teknikker og driftsmetoder (§ 12)

For & unngé eller begrense skade pd naturmangfoldet, skal miljeforsvarlige teknikker og
driftsmetoder, samt lokalisering av tiltak vurderes. Pa generelt grunnlag ber tiltak utferes pa
en mest mulig skdnsom mate for miljeet, og ulike lesninger vurderes med hensyn til blant
annet naturmangfold.

Planforslaget seker & ivareta og unngé skade pa naturmangfoldet, og det er ikke kjent at
tiltaket vil medfere skader.

Planforslaget er vurdert etter naturmangfoldlovens regler og prinsipper. Det meste av arealet
innenfor planomradet er gra flater, og befinner seg i et allerede etablert industri- boligomrade.
Det foreligger tilstrekkelig kunnskap om virkningene av forslaget og tiltakene vil ikke ha
vesentlig virkning for naturmangfoldet i omrédet, jf. Nml. §§ 8-12, jf. § 7. Forslaget vil heller
ikke pavirke mulighetene for & nd forvaltningsmalene for naturtyper og arter, jf. Nml. §§ 4 og
5.

8.8 Rekreasjon og friluftsliv

Da hele omradet har veert, og delvis er gjerdet inn, er eiendommen i dag ikke 1 bruk av
allmennheten. Tiltaket vil derfor ikke pévirke areal og allmennhetens tilgang til
friluftsomrader. Nytt tiltak derimot, vil gi allmenheten tilgang til nye offentlige byrom.

8.9 Sosial infrastruktur

Skole og barnehage
Vi har tatt utgangspunkt i at det etableres inntil150 boenheter innenfor planomrédet. Trolig vil
det bo s mange som 300 mennesker her nér hele omradet er utbygd.

Planomradet sokner i dag (2025) til Minde skole. Skolen er oppgradert (2014) og vil ha et
forventet elevtall pd godt over 400 elever 1 2030. Kapasiteten er 350 elever. Skolebruksplanen
2021 — 2030 problematiserer ulike losninger om prognosene slér inn, og foreslar ulike
avlastningstiltak. >

Planomréadet vil antageligvis sokne til den nye barneskolen ved Solheimsvannet, nar denne
star klar, med en forventet kapasitet pa 400 elever.

Ungdomsskoleelevene vil sokne til Storetveit ungdomsskole. Denne skolen forventes a ha
ledig kapasitet i prognoseperioden. Fra 2023 til 2030 forventes det at elevtallet vil synke til
omtrent dagens niva. '¢

15 Skolebruksplan:2021-2030__. Side 129
16 Skolebruksplan:2021-2030__. Side 92.
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Nér det gjelder kapasitet pa barneskole vil prosjektet vaere med pa a presse prognosene. For
ungdomsskolen vil prosjektet trolig ikke ha betydning.

Annen sosial infrastruktur

Planforslaget regulerer en idrettshall, hogskole med bibliotek med mer, noe som vil styrke den
sosiale infrastrukturen i omradet, ssmmen med annet som bygges i Mindemyren gjennom
andre planer.

8.10 Barn og unges interesser

Planforslaget legger til rette for et inkluderende og tilgjengelig naermiljo, hvor barn og unge
inviteres til 4 bruke omradet, spesielt pd ettermiddager og i helgene. Uteomradene er utformet
med sarlig vekt pd barn og unges behov, og skal tilby hey kvalitet bade i funksjon og
opplevelse. Lekeplasser og tilrettelagte arealer skal stimulere til aktivitet og trivsel.

Det har veert et viktig prinsipp at tiltaket ikke skal beslaglegge eller pavirke eksisterende
arealer som i dag er i bruk av barn og unge. Tvert imot vil prosjektet tilfore nye tilbud,
planlagt med fokus pa tilgjengelighet og inkludering.

Prosjektet inkluderer ogsé en idrettshall, som vil fungere som en viktig meteplass og
fellesarena for bade barn, unge og voksne i neromrédet. Idrettshallen vil kunne leies av ulike
lag og foreninger. Det er lagt stor vekt pa & legge til rette for et omrade som vil ha mye 4 tilby
alle som ensker & oppholde seg her, uansett alder.

Tiltaket legger ikke beslag pa eller pavirker arealer som er avsatt til eller 1 bruk av barn- og
unge 1 dag. Barn og unge vil derimot {3 et tilbud 1 omrddet etter tilrettelagt plan.

8.11 Samferdsel og mobilitet

Veg og atkomst

Planomradet tilrettelegger ikke for bilbruk, noe som gir et mer trygt og stille neermiljo og
reduserer trafikkbelastning 1 omrédet. Dette styrker bokvalitet og gjor det lettere & prioritere
gronne og sosiale fellesarealer. Det vil fortsatt vaere mulig med kortvarig stans for drift og
vedlikehold av bygg, men ikke parkering. For beboere og besokende med bil innebzrer det en
praktisk endring, da parkering skjer 1 parkeringsanlegg i naboplanen i nord. Lesningen gir god
balanse mellom redusert bilbruk og nedvendig tilgjengelighet. Fremkommelighet for
utrykningskjeretoy ivaretas fullt ut.

Svingrestriksjoner 1 Elvebakken og begrensede parkeringsmuligheter gjor det mindre
attraktivt a bruke bil til og gjennom omrédet. Dette kan gi en dreining mot mer bruk av
kollektivtransport, sykkel og gange. Forventet lavere trafikkmengde reduserer behovet for
storre fysiske tiltak 1 veinettet. Det er utarbeidet trafikkanalyse som viser at kapasiteten i
kryssene, inkludert tilgrensende planomrade Nyhaugveien, antas & vere tilstrekkelig.
Endringene stotter opp under en ensket utvikling i retning mer miljovennlige og effektive
transportformer.

Tilrettelegging for gaende og syklende

Myke trafikanter prioriteres tydelig, serlig langs nordsiden av Elvebakken som er naturlig
bevegelsesmenster for folk flest. Dette vil gi mer oversiktlige og trygge forbindelser, og
fremme aktiv transport. Stikkveiforbindelser til Kanalveien og forlengelse av fortauet fra
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Nyhaugveien vil gi sammenhengende og effektivt gangnett til bdde Fjesangerveien og
Wergeland. Det gir planomradet gode koblinger til resten av bystrukturen.

Fortauet viderefores kun pa nordsiden av Elvebakken mot ost, mens sersiden far kun kjerevei.
Dette er en tilpasning til eksisterende bruk og lavt trafikkgrunnlag pé sersiden, der kun étte
boenheter har inngang. Lesningen reduserer unedvendig arealbruk, begrenser inngrep i
naromradet, og unngar mange avbrudd i fortausarealet. Selv om enkelte beboere pa sersiden
far noe lengre gangavstand, vurderes konsekvensene som sma og akseptable. Den samlede
trafikksikkerheten og funksjonaliteten i omradet blir godt ivaretatt. Det ber ikke vere tillatt
med kantparkering i omradet. A hindre kantparkering vil gi en mer oversiktlig situasjon for
bade gaende, syklende og kjerende.

Fortau med 3 meters bredde anses tilstrekkelig for bdde dagens og fremtidig bruk, og gir rom
for trygg sambruk av gdende og et begrenset antall syklende. Med lav trafikk i Elvebakken vil
syklister ogsé kunne bruke kjerebanen uten behov for egne sykkelanlegg. Dette gir et
helhetlig, arealeffektivt og trafikksikkert bymilje, uten unedvendig opparbeiding.

Kollektivtilbud
Det er ikke vurdert & legge til rette for areal til kollektivtilbud innenfor planomradet. Omréadet
ligger tett pa nytt bybanestopp.

Sykkel og gange

Med utbygd plan er det forventet en stor gkning i bade gdende og syklende til og fra omradet,
serlig da planomradet ligger tett pd ny gang- og sykkelvei i Kanalveien. Det tilrettelegges for
sykkelparkeringsplasser med god tilgjengelighet og brukervennlighet for beboere, ansatte og
studenter.

8.12 Vannforsyning og avlep

En hensynssone til underjordisk, eksisterende kulvert krysser diagonalt over tomten og legger
foringer for plassering av ny bebyggelse. Planforslaget er et resultat av et enske om 4 finne
vinn-vinn-lgsninger som bade lgser den konkrete utfordringen pa en god mate, og som skaper
merverdi for bydelen og nabolaget ellers. Et eksempel pa dette er at arealet som er omfattet av
hensynssonen til den underjordiske kulverten er utformet som en bladgrenn korridor gjennom
hele planomradet, og som dermed vil bli til glede og en ressurs for alle. Hensynssone H410
sikrer minimum fri heyde med 7 meter over kulvert og horisontal sikringssone pa 8,5 meter
rundt kulverten.

8.13 Energi og klima

Planforslaget legger til rette for en energieffektiv og klimavennlig utvikling. Det er stilt krav
om at all ny bebyggelse skal tilknyttes fjernvarme 1 henhold til konsesjonsomradet, med
mindre det dokumenteres at alternative losninger gir lavere klimagassutslipp. Dette sikrer en
barekraftig og fremtidsrettet energiforsyning.

Et av de viktigste klimatiltakene i prosjektet er bevaring og gjenbruk av eksisterende bygg.
Martens Bradfabrikk (T1) og Rotunden (T2) transformeres til nye forméal, noe som gir
betydelig reduksjon i1 klimagassutslipp sammenlignet med riving og nybygg. Dette er et godt
eksempel pé sirkulaer ekonomi i praksis.
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Utbyggingen skjer som fortetting i et allerede utbygd omrade, tett pa bybanestopp og annen
infrastruktur. Dette bidrar til redusert transportbehov og stetter opp om overgangen til mer
klimavennlige reisevaner. Den samlede vurderingen gir prosjektet 1,5 poeng i klima- og
energivurderingen — et resultat som indikerer god méloppnéelse innen barekraft og
energieffektivitet.

Planomradet er kollektivnart og tilrettelagt for gdende og syklende. Gang- og sykkelveier er
godt koblet til eksisterende nettverk, og ny infrastruktur i Kanalveien styrker ssmmenhengen
til nerliggende byfunksjoner. Dette, sammen med naerhet til dagligvare, rekreasjonsomréader
og arbeidsplasser, legger til rette for en bilfri hverdag.

Prosjektet har ogsa tydelige miljogrep 1 den fysiske utformingen. Terrenget behandles
skdnsomt, og utsprengte masser skal gjenbrukes lokalt. Det etableres tilstrekkelige jorddybder
og vegetasjonssoner som gir rom for sterre treer og et mer robust lokalklima. Eksisterende
vegetasjon bevares der det er mulig, og benyttes aktivt i 4pne overvannslgsninger som bade
handterer vann og styrker det grenne preget i omradet. Materialvalg og byggemetoder skal
vaere klimavennlige og robuste, og vil konkretiseres i videre detaljprosjektering.

Klimanorm er utarbeidet i 2024 og resultatene fra denne er vist under. Prosjektet oppnér en
samlet poengsum pa 1,5 poeng i klima- og energivurdering, noe som vurderes som et godt
resultat.

Resultater
Mobilitet
e P
— 1
— P
Materialer Arealbruk
U 3 poeng
Sammenlagt poengsum
Energi
eage
Mobilitet Arealbruk
| 2,0 poeng ‘ 1,2 poeng
2poeng  Kompakt byutvikling 3poeng Eksisterende karbonlager i natur
3poeng  Tilgang til service- og rekreasjonstilbud 1poeng  Etablering av vegetasjon som binder karbon
2poeng Gangvennlig utforming -1 poeng Massehandtering
2poeng  Sykkelvennlig utforming
1poeng Bilrestriktive tiltak
. .
Energi Materialer
| 0,6 poeng ‘ 1,9 poeng
1poeng Energiytelseri driftsfase av bygg 2poeng Lavutslipp materialbruk
1poeng  Utslippsfri bygge- og anleggsfase 2poeng  Ombruk av materialer og bevaring av eksisterend x4
2poeng Avfallsmengde i byggefase
1poeng  Fleksibile bygg i fremtiden

Figur 83: Fra vedlegget Klimanorm datert 14.04.2025.
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8.14 Risiko og sarbarhet — konsekvenser

ROS-analysen avdekker ingen scenarioer med uakseptabel risiko (red sone). Enkelte
scenarioer med moderat risiko (gul sone) er identifisert, og gjennom bestemmelsene og
TEK17 sikres avbetende tiltak. Samlet vurderes risikoen 1 planomradet som akseptabel etter
gjennomforing av foreslétte tiltak. Se vedlagt ROS-analyse for ytterligere vurderinger.

Avdekket risiko

Overvann

Overvannet fra planomradet handteres lokalt gjennom regnbed, grenne flater og en dpen
bekk/renne i formal o PA1, som leder vannet til den kommunale kulverten internt i
planomradet (hensynssone H410). Totalt avrenningsvolum til kommunalt OV-nett vil ikke
overstige dagens mengde pa 338 1/s, jf. VA-rammeplan (Sweco, 2025).

Tilkomst til kulverten for nedvendig vedlikehold sikres 1 bestemmelsene. Avrenning til
kanalen i Kanalveien er vurdert, men er ikke lenger aktuelt av ulike drsaker. Nér Elvebakken
heves, vil overvann fra ost ledes til ny sluk med utlep mot bekken i o PA1 og overlop til
kommunalt overvannsnett ved store nedbersmengder.

Flom

Planomréadet ligger delvis innenfor hensynssone H320 Flomfare, som viser arealer utsatt ved
200-ars flom med 40 % klimapaslag. Prosjekteringen legger til grunn vannstand opp til kote
+16,0, og hoyder tilpasses slik at flomvann fra Elvebakken ikke ledes inn 1 planomradet.
Bestemmelsene sikrer at flomveier gitt i omradeplanen for Mindemyren viderefores.

Vind

Ny bebyggelse er plassert slik at den skjermer bade felles uteoppholdsarealer og offentlige
torg mot vind. Vindanalysen viser at takarealer pd SF1 og SF2 kan vere utsatt, og
bestemmelse 3.1.2.1 1 sikrer krav om vindskjerming. Etter utbygging forventes generelt
forbedrede vindforhold for omkringliggende bebyggelse i ost og ser.

Stoy
Stoynivé ved fasade tilfredsstiller kravene 1 T-1442, og ingen fasader vil {4 niva over Lden 65

dB. Alle boliger kan utformes slik at minst halvparten av oppholdsrom, inkludert ett soverom,
far vindu mot stille side.

Fellesbestemmelsene presiserer at grenseverdiene 1 T-1442 skal overholdes for alle nye
stoyfolsomme forméal. Fravik kan kun tillates dersom det dokumenteres at:

1. Alle boenheter skal ha minst en fasade som vender mot stille side der stoynivaet ikke
overstiger nedre grenseverdi for gul sone.

2. Minst 1 soverom skal ha minst 1 vindu som kan apnes mot stille side.

3. Minimum halvparten av oppholdsrom skal ha minst 1 vindu som kan &pnes mot stille
side.

Ny bebyggelse i SF1 og SF2 gir effektiv skjerming av felles uteoppholdsarealer og offentlige

torg. Steykrav for uteoppholdsareal iht. KPA18 og omrédeplanen er tilfredsstilt.
Bestemmelsene sikrer ogsa at uteoppholdsarealer pé tak skal ha steynivd under gul staysone.
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Private balkonger kan vare mer utsatt og tillates derfor etableres med stoyskjermende tiltak,
som innglassing. Bestemmelsene sikrer ogsa at det utarbeides en plan for & begrense stoy og
andre ulemper 1 bygge- og anleggsfasen for igangsettingstillatelse gis.

Forurenset grunn

For det blir gitt igangsettingstillatelse for tiltak 1 planomradet skal eventuell forurensning i
grunnen vaere dokumentert. Det skal vere utarbeidet en plan for deponering av
overskuddsmasser og det skal dokumenteres avtale til godkjent deponi for levering av
massene.

8.15 Universell utforming

Gjennom bestemmelsene og gjeldende tekniske forskrifter sikres universell utforming og god
tilgjengelighet, slik at planomradet utformes slik at de kan brukes pa like vilkar av en sé stor
del av befolkningen som mulig. Det tilrettelegges for en oversiktlig, trafikksikker og enkel
fremkommelighet for gdende og syklende.

8.16 Infrastruktur (vei/vann/avlep, el-anlegg etc.)

Det er ikke behov for omlegging av infrastruktur nér det gjelder veier i omradet. Veien
Elvebakken rustes opp og heves noe i forbindelse med utbyggingen. Utover det er det ikke
andre veier som berores av utbyggingen.

Det tilrettelegges for & koble seg pa avlgpsledning i grensen til Kanalveien. Fordreyning og
infiltrasjon skal skje 1 pukk under terreng, i tillegg til at det tilrettelegges med dpne kanaler.
Det lar seg ikke gjore & lede overvannet vekk fra planomradet med selvfall til 4pen kanal 1
Kanalveien. Her er omradets laveste punkt og lasningen blir 4 reetablere sluk med
overvannsledning koblet til eksisterende kulvert.

Planomradet vil kobles pa bossnettet, en framtidsrettet renovasjonslgsning. Som folge av
forsinkelser 1 utbyggingen av bossnettet, vil det antageligvis vere nedvendig med en
midlertidig lesning fram til ferdigstilling. Det betyr at deler av planomradet kan vaere
ferdigstilt for det planlagte bossnettet er i full drift.

Bestemmelsene sikrer at etablering av traer og annen vegetasjon koordineres med ulik type
infrastruktur i1 grunnen, slik som vannledning, fjernvarmeledning og bossnett. Det skal leveres
en beplantningsplan ved seknad om igangsettingstillatelse, og denne skal vere koordinert
med teknisk infrastruktur i grunnen. Formélet med bestemmelsene er & sikre gode foringer for
ledningene og gode vekstvilkar for vegetasjon. Se ogsd vedlegget «Teknisk infrastrukturplan
datert 26.06.2025»

8.17 Juridiske og ekonomiske konsekvenser for kommunen

Tiltaket vil ikke fore til offentlig innlesningsplikt. Tiltaket kan medfere ekspropriasjonstiltak
for & kunne gjennomfoeres. Det er i planforslaget regulert fortau pa noe av boligeiendommen
gnr. 15 bnr. 77.
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8.18 Konsekvenser for naringsinteresser

Planlagt aktivitet innenfor planomradet vil fa negative konsekvenser for naeringsinteresser i
omradet. Flere beboere og studenter knyttet til undervisning vil gi en sterre kundegruppe for
naerliggende butikker, restauranter og andre service- og tjenestetilbud.

8.19 Konsekvenser for naboer

Planforslaget legger opp til blokkbebyggelse med inntil 9 etasjer langs Kanalveien. Dette
bidrar til & skjerme boligene i gst mot stay fra trafikken, og vil gi bedre bokvalitet for
naboene. I tillegg planlegges det ikke bilparkering innenfor planomradet, noe som ikke vil
medfore okt biltrafikk, stey og luftforurensning.

Trafikale forhold i omradet vil forbedres, blant annet gjennom nytt fortau langs Elvebakken
og en generell oppgradering av veinettet. Dette vil gi tryggere og mer oversiktlige
forbindelser for gdende og syklende — bade for dagens beboere og framtidige brukere av
omradet.

-----

Den planlagte pabyggingen av Rotunden (T2) vil i
storst grad pavirke utsikten for naboer i1 gst. Samtidig
er det viktig & merke seg at omradet mellom Rotunden
og Elvebakken 10 er vegetert, og at utsynet her i dag
er begrenset — serlig i sommerhalvaret. Det er ogsa
gjennomfort sol- og skyggeanalyser som viser at ny
bebyggelse ikke vil forringe solforholdene for
eksisterende naboer. Tvert imot viser analysen en
liten forbedring av soltilgangen ved rivning av
Elvebakken 10. Se vedlegget «BK2-3 og
nabobebyggelse datert 19.05.2025».

Figur 84: Vegetert areal mellom
Rotunden og eksisterende bebyggelse
(Google Maps, u. d.).

Undervisningsbygget som etableres i Bredfabrikken
og Rotunden vil tilfore omradet liv og aktivitet
gjennom hele dagen. Med dpne funksjoner som
kantine, bibliotek og evingsrom ensker bygget & vare en ressurs for nermiljeet. Store Studio
bevares som kulturarena og vil kunne brukes til blant annet konserter, meter og teater.
Idrettshallen benyttes av undervisningsstedet pa dagtid, og stilles til disposisjon for idrettslag
og frivillige aktiviteter pa ettermiddag, kveld og i helger. Ambisjonen er at bygget skal bli en
naturlig og positiv del av lokalmiljeet pa Minde.

8.20 Interessemotsetninger

Det er ingen kjente interessemotsetninger mellom forslagsstillere eller naboplaner. Det er en
kjent interessemotsetning at Byantikvaren ikke ensker at Elvebakken 10 skal rives.

8.21 Avveining av virkninger

Planforslaget bygger opp om lesninger og krav 1 omradeplanen og fortetting rundt
bybanestopp. Byutviklingsprosjektet vil gi positive virkninger for Bergen og for naeromradet.
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9. Avsluttende kommentar

Planforslaget markerer et tydelig skifte fra et lukket, asfaltert naeringsomrade til et &pent,
gront og levende bymilje. Der det i dag er harde flater og avstengte arealer, skal det skapes
blagrenne byrom med vann, vegetasjon og aktivitet. Eksisterende bygg med hey verneverdi
bevares og far nye funksjoner som undervisningslokaler, kontorer og meteplasser, og bidrar
til & viderefore omrédets identitet som en produktiv del av byen.

Utviklingen er resultatet av en grundig planprosess i tett samarbeid med kommunen, hvor det
har veert lagt stor vekt pa kvalitet 1 bade byrom, arkitektur og bokvalitet. Malet er a utvikle et
nabolag som er dpent, inkluderende og berekraftig — med gode rammer for hverdagsliv,
sosialt fellesskap og mangfoldig bruk.

Den nye bebyggelsen er variert, men helhetlig, og danner tydelige urbane rom med gode
forbindelser til kollektivtraseen. Forsteetasjene aktiveres med funksjoner som styrker livet pa
gateplan, og boligene er serlig tilrettelagt for barnefamilier, med trygge, solrike utearealer og
god tilgang til skoler og lekeplasser. Barn og unges rolle er sentral, og utformingen av
idrettshall, gardsrom, byrom og fellesomrader legger til rette for lek, fellesskap og trygg
ferdsel i et bilfritt bymilje.

Gjennom varierte uterom, grennstruktur og godt utformede overganger mellom private og
offentlige soner, skapes et nabolag som kobler natur og by — et sted der bade nye og gamle
bygg inviterer til liv, tilherighet og bruk. Planforslaget viser hvordan et tidligere lukket
naeringsomrade kan transformeres til en attraktiv og fremtidsrettet del av byen.
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