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Tilleggsnotat til BEBY sak 127/26 - Bergenhus. Gnr. 168. 
Områdereguleringsplan for Kristinansholm, Sandvikstorget og 
Rosegrenden. Arealplan ID 61690000. 
Følgende spørsmål er stilt til saken:  
«Viser til henvendelse fra Odelhuset. Hvordan vurderer byråden å endre i tråd med innspillet 
vedlagt.» 
 
Odel-huset AS sitt innspill:  

 
 
Svar:  
Odelhuset er i planforslaget regulert til felt SF03 (SF for sentrumsformål) der det tillates 
forretning, herunder dagligvarehandel, kontorformål og tjenesteyting. Eiendommen ligger 
også i hensynssone H570-4 bevaring kulturmiljø. Endring av reguleringsbestemmelsene slik 
Odelshuset AS foreslår vil kreve ny høring, ettersom det er en endring av foreslått 
arealformål som kan gå ut over kulturmiljøverdiene i det unike sjøbodmiljøet av nasjonal 
betydning i Sandviken. Planforslagets bestemmelser er utarbeidet i tett dialog og samarbeid 
med kulturminnemyndighetene. Det må dermed regnes med at kulturminnemyndighetene vil 
kunne ha innvendinger mot å tillate boligformål i sjøbodene, deriblant Odelhuset, og at det er 
risiko for at det kan bli lagt ned innsigelse.  
 
For eksisterende bebyggelse er områdereguleringsplanen i all hovedsak en verneplan som 
sikrer kulturmiljø og kulturhistoriske verdier. Det gjelder i særlig grad for sjøbodmiljøet 
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innenfor planavgrensningen med særdeles høy kultur- og arkitekthistorisk verdi. Byråden 
vurderer at bruksendring til bolig kan svekke kulturminneverdiene og forståelsen av 
bygningens opprinnelige funksjon. Boligformål utløser krav som lett kan føre til at sjøbodene 
mister deler av autentisiteten som fortsatt er bevart. Ved endringer bør det etterstrebes å 
tilbakeføre sjøbodene til mer opprinnelig utseende.  
 

 
Figur 1:  Til venstre: Kart over historiske elementer, Sjøboden «Odel-huset» er markert med rød ring.  

Midt: Sjøboden (Odelhuset) er markert med gul prikk innenfor hensynssone kulturmiljø. 
Til høyre: Eiendomsgrensen til gnr 1689 bnr 345 (Odelhuset) er markert med tykk rød strek. 

 
Sandvikstorget 11 er en dobbel sjøbod, klassifisert som en verneverdig historisk sjøbod (fig. 
1 til venstre) og del av det samlete sjøbodmiljøet i Sandviken. Sjøboden ligger på gnr.168 
bnr. 345, en tomt som er festet av Odelhuset og eid av Bergen kommune. Tomten er fullt ut 
bebygd og disponerer ikke uteareal (fig. 1 til høyre). Bebyggelsen innenfor SF1 og SF 2, der 
boligformål tillates, inneholder ingen sjøboder. Bygningen innenfor SF1 er et verneverdig 
gjestgiveri og vertshus fra 1700-tallet som omfattes av hensynssonen kulturmiljø. Bygningen 
i felt SH2 er en boligblokk fra slutten av 1950-tallet og omfattes ikke av hensynssonen.  
  
Konklusjon  
Byrådet vurderer at endringene i reguleringsbestemmelsene som Odelhuset foreslår vil 
medføre at planforslaget må returneres til PBE for bearbeiding og ny høring. Byrådet 
vurderer at det er høy risiko for at kulturminnemyndighetene vil motsette seg endringene og 
fremme innsigelse. En ny høring og eventuell innsigelse vil forsinke planvedtaket og dermed 
utviklingen av området.  
 
Med hilsen 
 
Eivind Nævdal-Bolstad  
Byråd for byutvikling   
 
Dokumentet er godkjent elektronisk. 
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