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Forslag til detaljregulering — offentlig ettersyn
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Om planforslaget
Lpo Bergen AS foreslar pa vegne av Kronstadaasen AS detaljregulering for et omrade pa
Kronstad i Arstad bydel.
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Omradet foreslas regulert til boligformal i form av tre frittstaende blokker til boligbebyggelse,
med neering i farste etasje langs bybanen. Naeringsformalet er tenkt som et BOKAL-konsept
der en kan ha neering i 1. etasje og bolig i 2. etasje. | gvrige etasjer tillates kun bolig. Av tre
eksisterende villaer blir to foreslatt bevart. Planomradet ligger innenfor Mindemyren
omraderegulering (S23), regulert til sentrumsformal (planID 61140000), og i KPA ligger
omradet innenfor Sentrumskjerne (S).

Foreslatt arealformal skal ha en maksimal BRA pa 4 000 m?, hvorav 705 m? BRA av
eksisterende bebyggelse skal videreferes delvis i form av ny bruk. Foreslatte gesimshgyder
som er forslatt varierer mellom GH k +36,0 m og +44,4 GH.

Postadresse: Telefon: 55566310

Postboks 7700, E-post: postmottak.planogbygg@bergen.kommune.no
5020 BERGEN

Kontoradresse:

Internett: www.bergen.kommune.no
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Planforslaget omfattes ikke av forskrift om konsekvensutredninger. Se planbeskrivelsen med
vedlegg for utfyllende opplysninger.

Planprosess og medvirkning
Det ble varslet oppstart 20.09.2019.Til oppstart ble det lagt felgende faringer for
planarbeidet:

e Omradeplan angir maksimal byggehayde og utnyttelse
e Byggehgyde og utnyttelse skal videre begrenses av hensyn til uteoppholdsareal og til
tilpassing av bebyggelse til kulturmiljg og tilgrensende by- og gaterom.

Planforslag ble mottatt til behandling 24.10.2025. | brev av 12.12.2025 ble
saksbehandlingstid stoppet pa grunn av vesentlige mangler ved plandokumentene.
Det har i etterkant blitt avtalt utvidet frist for saksbehandlingen.

Pa grunn av mangler i planmaterialet har prosessen frem mot offentlig ettersyn vaert
tidkrevende. Saksbehandlingstiden startet igjen 22.09.2026. Planforslaget var da ansett som
komplett, og den etterspurte informasjonen i mangelbrevet var i tilstrekkelig grad i
imgtekommet.

Ut over lovpalagt medvirkning, har nabo i Fabrikkgaten 13 deltatt i arbeidsmate med
forslagsstiller og Plan- og bygningsetaten. Det har ogsa veert kontakt med Vestland fylke og
Bybanen underveis i prosessen.

Merknader til kunngjgring og varsling av oppstart

o Trafikk: Statens vegvesen peker pa at kryssing med bil over sykkelveg i Fabrikkgaten
ma reduseres. Trafikksikkerhet ma ivaretas, saerskilt med tanke pa barn, handel
varelevering. Helhetlig lasninger for gange, sykkel og kollektiv ma prioriteres.
Parkering skal lgses pa privat grunn, fysisk adskilt fra offentlig vei. Rekkefalgekrav fra
omradereguleringsplan ma avklares, herunder rekkefalgekrav i planen for S22 og
S23 som sikrer at sykkelveg med fortau i full profil blir bygget langs bybanetraséen.
Vestland fylkeskommune ber planforslaget tar hensyn til Bybanen som grenser til
planomradet.

e Byggehayder og volum: Ny bebyggelse ma forholde seg til omradet nar det gjelder
skala, volum, byggehgyder, materialpallett og detaljering, samt knyttes sammen med
eksisterende strukturer og karakter i omradet. Bebyggelse ma bidra til & knytte
sammen nye og eksisterende strukturer og karakterer i omradet.

e Bokvalitet. Bade Vestland fylkeskommune og Statsforvalteren i Vestland peker pa at
bokvalitet ma vektes tyngre enn hgy utnyttingsgrad, og vektlegger behov for god
tilgang pa skjermet uteareal, lys og luft. Starrelse pa leiligheter bgr veere variert.

e Uteoppholdsareal: Gode areal og kvaliteter ma prioriteres og primeert lgses pa
bakkeplan for alle aldersgrupper. Krav i KPA ma fglges. Positiv til at nye byrom gjeres
allmenn tilgjengelig. Det ma tilrettelegges for god tilkomst til Solheimsvannet som er
et kompenserende uteareal.

o Stay: Flere offentlige instanser viste til viktigheten av stayskjerming fra veg og
banetrafikk.
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o Kulturmiljg: Byantikvaren viser til hensynssone bevaring kulturmiljg i KPA.
Kulturmiljget er premissgivende for det som skal bygges, som de verneverdige
villaene og rekkehusene i Krohnhaugen Det vises til kulturminnestrategi,
arkitekturstrategi og KPA2018 §§ 8 og 12. Villaene i Fabrikkgaten 11 og 13 er viktige
historiefortellende element for miljget.

e Grgnnstruktur: Traer ma bevares. Grgnne tak skal etableres.

Vurdering av planforslaget
Plan- og bygningsetaten kommenterer sakens sentrale problemstillinger. @vrige tema anses
som tilfredsstillende Igst og belyst.

Vi slutter oss til hovedformalet bolig og transformasjon til et urbant omrade, men vurderer at
overgang til eksisterende bebyggelse, og kulturmilja ikke er tilfredsstillende lgst. Det samme
gjelder utkraginger over areal som i Mindemyren omradeplan er avsatt til offentlige arealer.
Det vises til avsnitt om kulturmiljg, arkitektur, byggehayder og utnytting for ytterligere
kommentarer.

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

Planstatus og forholdet til overordnede planer

Planomradet ligger innenfor Mindemyren omraderegulering (S23), regulert til sentrumsformal
(planID 61140000), og i Kommuneplanens arealdel (KPA) ligger omradet innenfor
Sentrumskjerne (S) S18. En liten del av arealet i nord-vest ligger inne som byfortettingssone
(BY). Videre ligger planomradet innenfor gul og red staysone, gul og r@d sone for
luftforurensning, konsesjonsomrade fjernvarme Flesland - Sentrum, H410. Store deler av
planomradet ligger innenfor hensynssone bevaring kulturmiljg, Danmarksplass - Kronstad,
H570 i kommuneplanens arealdel.

Omradet er godt egnet til fortetting, med gode kollektiv- og sykkelforbindelser. PBE statter
forslaget om transformasjon til et urbant omrade med hay andel bolig, som bidrar til ansket
kompakt byutvikling pa Mindemyren.

| lapet av planprosessen ble det identifisert behov for & fa en helhetlig plan for
trafikkavviklingen i omradet. Derfor er veganlegget i Krohnhaugen fortsatt inne i planomradet,
selv om det ikke blir tatt stilling til endring av bebyggelsen innenfor Mindemyren delfelt S22.

Kulturmilje
Starstedelen av planomradet ligger innenfor hensynssone kulturmiljg (H570) Danmarksplass

- Kronstad. Omradet baerer preg av en tidlig byutvidelse utenfor sentrum, hovedsakelig fra
1920- og 1930-tallet. Det bestar av flere helhetlige og enhetlige delomrader med tydelig
struktur, og bebyggelsen omfatter bade sosial boligbygging, hagebybebyggelse og
villaomrader. Fabrikkgaten er et uttrykk for den industrielle utviklingen i omradet og viser til
de mange fabrikkene og naeringslokalene som vokste frem i denne perioden. | trad med
KPA2018 § 35.5 skal kulturmiljget og den historiske bebyggelsen innenfor hensynssonen
sikres og ivaretas.
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| planforslaget er to eksisterende villaer i Fabrikkgaten 11 og 13 viderefart, med
hensynssone for kulturmiljg. Fabrikkgaten 11a foreslas revet. De resterende delfeltene i
planomradet B1-3 og B5 foreslas bebygd med tre boligblokker hovedsakelig i tegl som
materiale.

Fabrikkgaten 13 er oppfart i mur i 1930, mens trevillaen i Fabrikkgaten 11 er oppfart i 1916.
Begge er oppfart med valmtak/skratak. | vest er det lokalisert en villa i Krohnhaugen 1
(1884), samt en eldre blokkbebyggelse i Fabrikkgaten 9 (1935) med skratak. Nyere
blokkbebyggelse (S21) ligger i forlengelsen av disse i Fabrikkgaten 7A-D med flatt tak. Langs
Fabrikkgaten i nord domineres bebyggelsen av blokker pa 3 til 4 etasjer hovedsakelig med
skratak. Nylig oppfart blokkbebyggelse (S24) med flatt tak er lokalisert over Bybanen og
sykkelveg i sgr. Krohnhaugen som er lokalisert i vest finner man eldre blokkbebyggelse fra
1930-32 (S22) med saltak. Nordast over Bybanelinje 1 og Inndalsveien finner man Kronstad
X som fremstar som et lokalsenter for sentrumskjernen pa Kronstad.

Inndalsveien 5/5A Fabrikkgaten 13 Garasje Fabrikkgaten 11A  Fabnkkgaten 11 Garasje  Krohnhaugen 1 Fabrikkgaten 9

Bilde 53: Fasademontasje av eksisterende situasjon pa sydsiden av Fabrikkgaten. lllustrasjon: Favn LPO AS

Fabrikkgaten 14 Camilla Camilla  Camilla Fabrikkgaten 26 28 Inndalsveien 3
: Colletts Colletts  Colletts : .
gate 21 gale gate 14A

Bilde 54- Fasademontasje av eksisterende situasjon pa nordsiden av Fabrikkgaten_lllustrasjon: Favn LPO AS

Figur 2: Fasademontasjer av eksisterende bebyggelse i omradet. Hentet fra kulturminnedokumentasjon.

Pa bakgrunn av omrades karakteristikk og arkitektonisk saerpreg vurderer vi ikke at det er
gjort tilstrekkelige vurderinger av eksisterende kulturmiljg, og hvordan ny bebyggelse skal
tilpasses til dette. Den planlagte bygningstypologien fremstar som et resultat av at en har lagt
til grunn maksimal utnytting og maksimale byggehayder fra omradeplanen, og den er tydelig
inspirert av nyere bygningstypologien i omradet. Vare anbefalinger i prosessen har veert at
planforslaget i stgrre grad tar inn fgringene og premissene for oppstart. Vi anbefaler at
hensynssone kulturmilja blir utvidet til & gjelde hele planomradet slik den ligger i KPA. Vi ber
om tilbakemelding pa dette tema og viser til tema utnyttingsgrad, byggehayder og arkitektur
under for naermere vurderinger.

Utnyttingsgrad og byggehgyder

Maksimal utnyttelsesgrad etter omradereguleringsplanen for Mindemyren er 4 000 m=2.

Det foreslas en samlet utnyttelse pa 4 000 m? BRA fordelt pa to byggetrinn. Kjelleretasjene
under felt B1, B3, og KBA1/B5 er planlagt med bodareal og sykkelparkering. | omradeplanen
er bilparkering ikke medberegnet i utnyttingsgrad (BRA), men det er ikke gitt tilsvarende
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unntak for boder og sykkelparkering. Det ligger ikke informasjon i planforslaget om hvor store
arealer dette er. Vi vurderer at disse arealene ogsa ma medberegnes inn i total BRA.

PBE vurderer at foreslatt utnyttelsesgrad ikke er forenlig med bevaring av eksisterende
villabebyggelse og at dette ikke gir tilstrekkelige bokvaliteter i prosjektet. Selv om
planforslaget er i trdd med maksimal utnyttelsesgrad i omradereguleringsplan for
Mindemyren skal det gjgres en mer detaljert vurdering ved detaljreguleringen. Vi ber om
tilbakemelding fra heringsinstanser pa dette punktet.

|Bd|ig som bevares |

Figur 3: lllustrerer planlagte tiltak og bevaring av boliger

Foreslatte gesimshgyder varierer mellom GH k +36,0 m og +44,4 GH. Maksimal tillatt
byggehgyde etter omradeplanen er kotehagyde k +42,0 m. Det var et premiss ved oppstart at
foreslatt bebyggelse ikke skulle overstige de maksimale kotehgydene. Byggehgydene skulle
ogsa tilpasses kulturmiljget og sikre tilfredsstillende kvaliteter pa uteoppholdsarealene.

Vi fastholder forutsetningene fra oppstart, og vurderer at dette ikke er hensyntatt pa en
tilstrekkelig mate. Sett i sammenheng med eksisterende kulturmiljg fremstar de foreslatte
byggehgydene innenfor planomradet som dominerende og ruvende.

Vi ber hgringsparter om seerlig tilbakemelding pa dette punktet.

Etter en samlet vurdering anbefaler vi at utnyttingsgrad og byggehayder ma reduseres for a
oppna bedre kvalitet pa uteoppholdsarealer, bedre sol- og dagslysforhold for boligene i og
utenfor planomradet, og bedre tilpasning av ny bebyggelse til eksisterende kulturmiljg og
tiliggende boligbebyggelse.
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Figur 4: Forholdet mellom blokkbebyggelsen og Fabrikkgaten 11 og 13 i 3D.

Arkitektur, estetikk og byform

Arkitektonisk Redegjarelse for delfelt S23 er gjort retningsgivende i forslag til
reguleringsbestemmelser for a ivareta ambisjoner om arkitektoniske kvaliteter i en videre
fase. Planforslaget har gjennomgatt en lengre prosess med en rekke revisjoner av uttrykk og
arkitektur.

Det er sikret prinsipper i bestemmelsene som materialbruk og fasadeinndeling. Omradeplan
for Mindemyren setter krav om 4 meters etasjehgyde pa gateplan, dette er sikret viderefert i
planforslaget for delfeltene B2 og B3, men ikke de gvrige feltene i planomradet. PBE
anbefaler at det ogsa settes krav til 4 meters etasjehgyde i sokkeletasje mot bybanen for &
sikre at arealene kan brukes til neering som forutsatt, og at man sikrer akseptabel bokvalitet.

Omradeplan for Mindemyren stiller krav til aktive fasader mot byrom. Det er en intensjon i
arkitektonisk redegjerelse om aktive fasader, men dette er ikke sikret i bestemmelsene, og
det er ikke tydeliggjort hvor dette skal sikres. PBE vurderer at dette ma sikres i videre arbeid
med bestemmelsene.

Figur 5: lllustrasjon av fasade mot sykkelvei og Bybanen (s@r). Amfi/trapp skissert helt til venstre i
illustrasjonen.
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Figur 6: Fasade mot Krohnhaugen (vest).

Figur 7: Fasade mot Fabrikkgaten (nord).

Takform

Rekkehusene i Krohnhaugen har saltak, og villaene som skal bevares innenfor planomradet
har valmtak. PBE har anbefalt at ny bebyggelse utformes pa en slik mate at man tilpasser
taklandskapet bedre til omkringliggende bebyggelse.

De nye boligblokkene er foreslatt med flate tak, og noen skra fasader for & redusere opplevd
gesimshgyde. Hovedmateriale skal veere tegl. Vi vurderer at dette ikke er tilstrekkelige grep
for a gi ny bebyggelse et arkitektonisk uttrykk som snakker godt med omgivelsene.

Foreslatt utforming er tilpasset ny bebyggelse i S24 og S21, og sikrer ikke tilstrekkelige gode
overganger til eldre eksisterende bebyggelse, ny bebyggelse ber ikke veere farende for
bebyggelsen i S23.

Utkraging

Planforslaget utfordrer premissene i omradeplanen ved a foresla bebyggelse pa eller over
offentlig areal. Forslagsstiller har i liten grad vurdert konsekvensene av dette. Vi har i
prosessen akseptert utkraging for felt KBA 1/B5 mot Bybanen fra 3 etasje. PBE vurderer at
@vrig utkraging over regulert offentlig areal ikke kan anbefales.
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Figur 9: Til venstre planomradet over omradeavgrensningen i omradeplan for Mindemyren. Til hayre arealbeslag i

regulerte offentlige arealer. Bebyggelse pa eller over offentlig areal markert med redt. @vrig arealbeslag markert
med blatt.

- I sitES

Foreslatte nybygg fremstar som ruvende i mgte med eksisterende villabebyggelse,
eksisterende kulturmiljg og byrom mellom bebyggelse oppleves som trangt. Utkraging
fremstar som et fremmedelement. Vi anbefaler at det arbeides videre med volumoppbygging,
takformer og arkitektonisk uttrykk frem mot sluttbehandling i trdd ved anbefalinger. Vi gnsker
tilbakemelding fra hgringsparter pa dette tema.

Byggetrinn
Det legges opp til at planforslaget kan realiseres i to byggetrinn, uavhengig av hverandre.

Det foreslas en utbygging pa 44 enheter i byggetrinn 1 og ytterligere 10 enheter i byggetrinn
2.

| premissnotatet for geoteknikk redegjgres det for konsekvenser av trinnvis utbygging.
Notatet anbefaler at KBA1/B5 bygges ut i ett trinn, men utelukker ikke at det er mulig a
operere med to byggetrinn der deler av bebyggelsen kan realiseres senere. Det er seerlig
sprengningsaktivitet som kan fa konsekvenser for eksisterende bygg. Vi vurderer at de ulike
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byggetrinnene skaper usikkerhet for gjiennomfaring, men ogsa konsekvenser for de ulike
anleggsfasene det legges opp til.

Vi anbefaler at det sikres en tydelig rekkefalge for gjennomfaring av tiltak over tid gjennom
bestemmelser knyttet til de ulike byggetrinnene. Vi vurderer at byggetrinn 1 ma komme farst.
Det ber i videre prosess illustreres hvordan omradet vil fremsta dersom kun ferste byggetrinn
realiseres.

Figur 10: Forholdet mellom utbyggingstrinn 1 til venstre, markert med r@d sirkel, og byggingstrinn 2 til hgyre,

markert med grann sirkel.

Boligfordeling
Det skal etableres maksimalt 30 % enheter under 50 m?, og minimum 10% over 80 mZ.

Planomradet ligger i Sentrumskjerne (S) - S18. KPA stiller derfor ikke krauv til
familieboliger. Sentrumskjernen pa Kronstad er i stor grad ferdig utbygd med en urban
struktur. PBE vurderer at dette er en tilfredsstillende boligfordeling pa grunn av
beliggenheten pa et sentralt knutepunkt, og tett pa Hggskolen pa Vestland.

Uteoppholdsarealer og bokvalitet

| omradeplanen er det krav om 15 m? uteoppholdsareal fortrinnsvis pa bakkeplan per
boenhet. Dette tilsvarer 810 m? for full utbygging, og 660 m? for byggetrinn 1. Omradeplanen
apner opp for a ta i bruk gvrige arealer som grgnnstruktur og gatetun innenfor en radius pa
300 m, for a dekke inntil halve arealkravet. Felles uteareal er tenkt Igst pa bakkeplan, og ved
bruk av kompenserende arealer pa gatetun o_GT1-2, samt gr@nnstruktur rundt
Solheimsvannet. KPA angir at offentlig tilgjengelig areal pa bakkeplan kan regnes som
uteoppholdsareal for boliger innenfor sentrumskjerner. Det er likevel viktig a sikre gode
kvaliteter pa uteoppholdsarealer der disse blir etablert.

PBE vurderer at areal angitt som gatetun (GT1-2) i stor grad ikke er egnet som
uteoppholdsareal. Disse arealene skal ha toveis kjgretrafikk og mangvreringsareal for starre
kjgretay. | videre prosess ber deler av disse feltene reguleres til kjgrevei, i trad med realistisk
fremtidig bruk. Vi vurderer at det uten disse arealene uansett finnes tilstrekkelig offentlig
areal i naeromradet som kan fungere som supplerende areal.
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Figur 12: Utsnitt av illustrasjonsplan.

Solforhold

Sol- og skyggeanalyse viser at man ikke oppnar solkrav fra KPA ved varjevndggn.
Omradeplanen stiller krav om sol pa 50% av arealene i fire timer. | planforslaget tilsvarer
dette 330 m? for byggetrinn 1 og 405 m? for full utbygging. Det er saerlig utfordrende a
tilfredsstille solkravene for byggetrinn 1. Se figur 13 under.
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SOLFYLT AREAL
4 timer sammenhengende
Full uttrygaing

54 ldlighatar *16m? = 810 m?

50% skal vaere solbelagt 4 timer

=8 ved vargevndegn, den 20,
mars = 405 m?.

Halvparien av delle kan kgge pd
Enmpanserende titak, som park- eler
torgonedder.

Krave ti soltyl areal bilr da 405/2-202,5 m?

Kl 16.00 Kl 17.00
Totalt: 270 m* Totalt 257 m*

Figur 13: Solstudie varjevndagn i fremtidig situasjon etter full utbygging

SOLFYLT AREAL
4 timer sammenhengende
Trinn 1

44 lelighater *15m® = 880 m®
50% skal vaere solbelagt 4 timer
ved i den 20

mars = 330 m.

Hatvparten av dette kan ligge pa
«ompanaarends titak, som park- ellar
torgomrider.

[Kravet bl solfyit areal blir da 330027165 m®

16 00 W7o
Totalt: 148 m* Totslt: 230 m*

Figur 14: Solstudie varjevndogn i fremtidig situasjon etter byggetrinn 1.

Det er utfordrende solforhold pa Mindemyren, og spesielt var og hast vil solen forsvinne bak
Lavstakken tidlig pa ettermiddagen.

Planomradet ligger i sentrumskjerne, med gode grgntomrader i umiddelbar neerhet. Vi
vurderer derfor at man kan akseptere noe reduserte solforhold pa bakkeplan her. Vi
anbefaler likevel at man tilstreber & bedre forholdene. En reduksjon av byggehgydene vil
bade styrke hensynet til kulturmiljget og samtidig bidra til bedre solforhold pa
uteoppholdsarealene.
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Universell utforming og gangforbindelser

| planforslaget legges det til rette for gkt tilgjengelighet i og rundt planomradet. Dagens
situasjon er preget av barrierer, manglende koblinger til eksisterende forbindelser og darlig
tilbud for myke trafikanter i omradet. Planforslaget bidrar til a fierne barrierer, og seerlig mot
Krohnhaugen hvor terrenget senkes. Det foreslas at det etableres areal til offentlig gatetun
og en gangforbindelse mot Bybanestoppet i sgr i form av trapp. Pa grunn av lite tilgjengelig
uteoppholdsareal anbefaler vi ikke offentlige gangforbindelser giennom planomradet. Av
samme arsak er det ikke foreslatt at gangforbindelse mot se@r er universelt utformet. Vi
aksepterer at det er eksisterende universelt utformede gangforbindelser som kan brukes.

Det er ikke vist at man klarer & fa til en universell tilkomst til felles uteoppholdsarealer fra
KBA1 og B5 i trad med krav i teknisk forskrift. Vi anbefaler at det i videre planarbeid jobbes
med Igsninger for a sikre tilkomsten frem mot sluttbehandling.

Stay
Staerstedelen av planomradet er preget av stgy fra Bybanen og biltrafikk i nord. Det er

utarbeidet stgyrapport datert 01.06.2026.

Ifelge stoyutredning ligger fasadene mot Fabrikkgaten pa bygg A (B2 og B3) og bygg C
(KBA1 og B5) mot Bybanestoppet i sgr innenfor gul stgysone i sin helhet. Eksisterende
boliger B4 og KBAZ2 er tilsvarende eksponert for gul stgysone. Banestay fra Bybanelinje 2 er
den dominerende stgykilden for KBA1/B5 og vegstay fra Fabrikkgaten for B2-3 Det er lagt
opp il to steyskjermer innenfor planomradet for & sikre tilfredsstillende stgyforhold pa
bakkeplan. Stay er tilfredsstillende svart ut i planforslaget og oppfyller krav i KPA §22.

n “/,:«' =

Figur 15: Stoykart med etablerte stoyskjermer for byggetrinn 2. Banestgy til venstre og veistay til hoyre.

Parkering

Bilparkering

Til oppstart var bilparkering tenkt Igst i parkeringskjeller. | Igpet av planprosessen har det blitt
enighet om at det kun skal legges til rette for HC-parkering i dette delfeltet. Et underjordisk
parkeringsanlegg vil veere vanskelig & gjennomfgre og krever store terrenginngrep. PBE
vurderer at det kan aksepteres en lavere parkeringsdekning enn det KPA legger opp til
ettersom planomradet har god tilkomst til kollektiv- og sykkelinjer, herunder kort avstand til
bybanestopp som betjenes av linje 1 og 2. Fremtidige beboere og besgkende kan benytte
seg av parkeringstilbudet i parkeringshuset i Kronstadparken. Her finnes det ogsa delebiler.
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| Krohnhaugen (o_GT1-2) er det i dag mye gateparkering. Omradet ligger ikke innenfor
boligsone for parkering. Det foregar villparkering her pa dagtid. Det forutsettes at
gateparkeringen ma utga. Krohnhaugen skal ha tovegs kjgretrafikk, og fierning av
gateparkering vil veere et viktig trafikksikkerhetstiltak i et omrade som er under
transformasjon til et tettbygd boligomrade.

Det legges opp til to parkeringsplasser for forflytningshemmede innenfor
bestemmelsesomrade #6 i gatetun o_GT1. Se figur 16. PBE vurderer at denne delen av
Krohnhaugen ma reserveres for kjgrende. HC-parkering ma Igses pa privat grunn, men det
kan aksepteres direkte tilkomst fra gate.

Sykkelparkering

Det skal etableres 120 sykkelparkeringsplasser innenfor felt B1/ KBA 1/f_UTE1, i trad med
starrelseskrav i KPA. Sykkelparkeringsplassene skal veere lett tilgjengelige og plasseres
innvendig i byggenes underetasje eller lasbart sykkelhus med lett adkomst via rampe eller
heis.

Det er ikke tatt stilling til hvor eventuelle sykkelhus skal plasseres i uteoppholdsarealene.
Dette ma lgses for sluttbehandling, og man ma undersgke hvordan disse pavirker
brukbarheten av felles uteoppholdsarealer.

Adkomst og mobilitet

Adkomst med bil reguleres via o_KV1 med avkjgrsel inn mot gatetun (o_GT1). Starre
kjgretay har tilkomst fra Fabrikkgaten gst for delfelt S20 i enveis trafikk. Dette innebaerer en
krysning av sykkel- og fortausformal (o_SA og o_FO3) tilsvarende dagens situasjon. Til
varsel om oppstart pekte Statens vegvesen pa at kryssing med bil over sykkelveg ma holdes
til et minimum. | dagens situasjon gar sterstedelen av biltrafikken til parkeringsplass pa
delfelt S20. Denne parkeringen vil fiernes nar feltet bygges ut. | fremtidig situasjon vil samlet
trafikk pa Krohnhaugen reduseres mens gangtrafikken vil gke.

Det er ikke enighet mellom PBE og forslagsstiller hvordan trafikkavviklingen skal

gjennomfgres. PBE anbefaler trafikkavvikling som vist under. Formalene o_GT1 og o_GT2
innenfor rgd markering endres til kjgreveg. Vi anbefaler enveiskjgrt og prioritering av myke
trafikanter i o_GT2 utenfor rad markering. Vi gnsker seerlig tilbakemeldinger pa dette tema.
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Figur 16: PBE sin anbefaling av trafikkavvikling. o_GT1 og o_GT2 innenfor rad markering endres til kioreveg.
Granne piler illustrerer var anbefaling om enveiskjort og prioritering av myke trafikanter. Rgd sirkel viser
bestemmelsesomrade #6.

Varelevering
| planbeskrivelsen er det vist til at varelevering vil vaere begrenset og i hovedsak vaere knyttet

til formalene KBA1. Forslagsstiller vurderer at dette kan lgses innenfor o_GT1.

Tegnforklaring

Géende
Syklende
Brannbil
Ambulanse

Varelevering
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Figur 17: Varelevering vist med bla piler og leveringspunkt er satt avio_GT1.
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Vi vurderer at lgsningen ikke er tilstrekkelig trafikksikker. Vi ber om at alternative lgsninger
vurderes frem mot sluttbehandling. En slik vurdering ma omfatte hvordan sterre biler kan
stoppe og mangvrere.

Renovasjon
Planomradet skal koble seg pa det fremtidige bossnettet pa Mindemyren («Bossug Minde»).

Bossnettet skal handtere fraksjonene restavfall, papp/papir/drikkekartong, plast og matavfall.
Det er angitt returpunkter innenfor planomradet. | bestemmelsene er det sikret at nedkast
skal innpasses i bygg med innkast via luker i yttervegg. L@sningen er ogsa dimensjonert for a
gi kapasitet til de 14 eksisterende boligene i Kronhaugen (delfelt S22). Forelgpig merknad fra
BIR er at anlegget er underdimensjonert.

Ved to byggetrinn, vil renovasjonslgsningen for alle fraksjoner, med unntak av glass og
metall, veere lgst dersom byggetrinn 1 blir realisert farst. Dersom byggetrinn 2 skulle bli
realisert fgrst, ma det etableres en midlertidig I@sning.

Glass og metall er foreslatt I@st gjennom fellesanlegg ved S19 ved kryss i
Fabrikkgaten/Kanalveien pa Delfelt 19. Det er tidligere i prosessen vurdert andre lokasjoner
pa blant annet Kronstad X, og i delfelt S21, men disse har ikke vist seg & vaere realistiske
alternativer. Returpunktet pa S19 er mellom 230 og 300 meter fra boligene i planomradet.
PBE vurderer at den foreslatte lasningen ikke kan anbefales da den ligger i for lang avstand
fra planomradet i henhold til avfallsforskriften, og heller ikke i retning av et naturlig
malpunkt.

Det er forsgkt a finne alternative l@sninger gjennom samhandlingsmater med BME, BIR og
PBE, samt Grunneierforum pa Mindemyren, for a finne ny plassering av hentepunkt for glass
og metall pa offentlig areal i Krohnhaugen (o_GT2). Dette vil gi tilfredsstillende avstandskrav
for fraksjonen, og punktet vil ogsa kunne betjene eksisterende boliger i omradet, samt delfelt
S17. PBE vurderer at denne plasseringen er gnskelig dersom den er gjennomfgrbar. Det er
vist sporingskurver som tilsier at Iasningen er gjennomfgrbar, men forhold rundt
trafikksikkerhet ma avklares bedre i videre prosess. Vi ber om tilbakemeldinger pa dette
punktet.

B ==  F — I

Figur 18: Utsnitt av mulig renovasjonspunkt og l@sning for glass og metall pa Krohnhaugen.
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Vann- og avigp - VA
Det er utarbeidet en VA-rammeplan for planforslaget datert 19.09.2025. Bergen Vann har
levert sin uttalelse til denne 22.10.2025.

| omradeplanen forutsettes det apen overvannshandtering pa Mindemyren. Stgrstedelen av
hageanlegg rundt Fabrikkgaten 13 skal bevares, og det skal opparbeides granne strukturer
sentralt i planomradet. Det foreslas at overvann skal handteres og fordragyes lokalt innenfor
planomradet ved bruk av blagrenne lgsninger, herunder grgnne tak, regnbed og
fordrgyningsmagasin. Overvann fra planomradet er planlagt ledet til flomvei i bybanesporet
sor for planomradet. Vi vurderer at hovedprinsippet for fordreying ma veere via apne
Igsninger, i samsvar med krav i omradeplan for Mindemyren. Apen fordrgying bar vaere
giennomfgrbart, siden det gjenstar mye naturterreng innenfor planomradet. Dette bar
arbeides videre med far sluttbehandling og sikres i bestemmelsene.

Terrenginngrep og massehandtering

Gjennomfgring av planforslaget innebaerer behov for stgrre terrenginngrep. Det storste
terrenginngrepet vil veere i KBA1/B5 mot bybanelinje 2 i sgr. Det legges videre opp til en
kjeller for sykkelparkering, boder og tekniske rom under B1 og B2/B3. Byggegrop er vist i
planbeskrivelsen. Samlet masseuttak er beregnet til ca. 2 300 m2. Til sluttbehandling ma
massebalanse dokumenteres, jf. KPAs bestemmelser.

Det er i forbindelse med planforslaget utarbeidet et premissnotat for geoteknikk, som danner
grunnlaget for de geotekniske vurderingene i omradet. Planomradet ligger under marin
grense.

Det er avklart at det ikke er fare for omradeskred og at sikkerhet for naturfare er ivaretatt. Det
er behov for sikringstiltak i forbindelse med sprenging bade i forhold til potensielle skader pa
nabobebyggelse og konstruksjoner, samt sikring av bybanen.

Risiko og sarbarhet

Det er utarbeidet en ROS-analyse til forslaget. Det anbefales at ROS-analysen oppdateres
og utarbeides i henhold til DSB sin veileder. Dette er blitt meldt tilbake i flere omganger. Slik
analysen er utarbeidet vurderer vi likevel at risiko og sarbarhet i omradet er tilstrekkelig
belyst til at planforslaget kan legges ut pa hering.

Naturmangfold

Etter naturmangfoldloven (nml.) § 7 skal prinsippene i nml. §§ 8 til 12 legges til grunn ved
utgvelse av offentlig myndighet, og konsekvensene for naturmangfoldet vurderes.
Planomradet inneholder i liten grad naturlige terrengformasjoner og bestar i hovedsak av
opparbeidede hager i tilknytning til eksisterende villabebyggelse.

Utover vanlig forekommende arter og forekomster av hageplanter og/eller fremmede arter er
det registrert radlistede trearter i planomradet. Det er registrert unge oppslag av Ask (EN) og
tre eldre, lindetraer (NT) Sistnevnte skal bevares i planforslaget.

Det er i KPA vist en sammenhengende blagrenn korridor gjennom planomradet, som
strekker seg fra Solheimsvatnet i sgr til Damsgardssundet i nord.
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Naturmangfold er vurdert og dokumentert i Naturmangfoldsrapport datert 03.10.2025.
Kunnskapsgrunnlaget bygger pa befaring av omradet, samt eksisterende registreringer
tilgjengelig. Basert pa sakens karakter og tilgjengelige registreringer vurderer vi at
kunnskapsgrunnlaget er tilstrekkelig, jf. nml. §8.

Etter § 10 skal den samlede belastningen pa gkosystemet vurderes. Basert pa funn i
planomradet, ivaretakelse av eldre lindetraer og avbegtende tiltak i form av ny beplanting av
ask vurderes planforslaget & ha en marginal pavirkning pa egkosystemet i omradet. Inngrep i
forurenset grunn kan gi negativ pavirkning ved gjennomfgring av planen, men skal handteres
av tiltakshaver i samsvar med forurensningsforskriften.

PBE vurderer at det ikke foreligger risiko for vesentlig skade pa naturmangfoldet. Fare-var
prinsippet i §9 kommer ikke til anvendelse. Vi viser videre til at ngdvendige kostnader for &
begrense skade pa naturmangfoldet baeres av tiltakshaver, jf. nml. § 11.

Nml. § 12 krever at man forsgker & unnga eller begrense skadene pa naturmangfoldet
gjennom valg av driftsmetoder, teknikker og lokalisering. Til sluttbehandling ma det tas en
kontroll av hvilke avbgtende tiltak som skal/ bar viderefgres i planbestemmelsene for a
ivareta/ sikre fremtidig gr@nnstruktur, jf. listen over avbgtende tiltak i Naturmangfoldrapport
datert 03.10.2025. Samlet sett vurderer vi hensynet til naturmangfold som tilstrekkelig
ivaretatt i planforslaget.

Klima og energi

Planforslaget bidrar til klimagassreduserende tiltak gjennom a bevare deler av eksisterende
bebyggelse, gjiennom apen overvannshandtering, granne tak og bevaring av asketreer. Det
er ogsa vurdert gjenbruk av rivingsmaterialer fra Fabrikkgaten 11A, men dette er ikke sikret i
bestemmelser.

Det er utarbeidet klimanorm og klimagassberegning i tilknytning til planforslaget.
Planforslaget oppnar en score pa 1,7 poeng av totalt 3 poeng i klimanormen. Tiltak knyttet til
mobilitet og arealbruk far szerlig god score.

PBE vurderer det som positivt at bestemmelsene apner for at det kan anlegges
solenergianlegg og/eller vegetasjon pa takflater. Planomradet ligger innenfor
konsesjonsomrade for fiernvarme, og byggene skal tilknyttes fjernvarmeanlegget.

PBE anbefaler a se pa ytterligere klimareduserende tiltak som i starre grad sikres i planen,

samt gjgre en ny utregning til sluttbehandling. Sjekklisten til klimanorm ma gjennomgas
ngyere opp mot beregninger som er utfert, og kvalitetssikres.

Barn og unges interesser

Skole og barnehage

Planomradet ligger innenfor opptaksomradet for Kronstad skole og Gimle skole. Nar
Mindemyren er ferdig utbygd, er det sannsynlig at barneskolen som er regulert i plan
«Mindemyren Nord (ID 70520000), vil dekke behovet for skoleplasser. Neermeste barnehage
er Gimle Oppveksttun. Det er imidlertid regulert barnehager i delfelt S17 og S20 — disse er
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forutsatt som private barnehager som skal dekke Mindemyren nord. PBE vurderer at skole —
og barnehagekapasitet er sikret for dette omradet.

Lekeareal

Det er ikke kjente spor av barns lek i omradet, ut over beboerne. Camilla Collets gate
barnepark og lekeplass ved Solheimsvannet er de naermeste lekeplassene. Det er ikke lagt
opp til lekeareal saerskilt for barn, men uteoppholdsarealene skal tilrettelegges for en bred
aldersgruppe og veere bilfrie. Pa bakgrunn av beliggenhet vurderes ikke dette delfeltet a
veere seerskilt attraktivt for familier. Vi vurderer at barn og unges interesser er tilstrekkelig
ivaretatt.

Rekkefglgekrav
PBE vurderer at falgende rekkefglgekrav ma bearbeides og kvalitetssikres far
sluttbehandling:

o Viderefgring av rekkefglgekrav i omradereguleringen.

o Rekkefolgekrav knyttet til offentlige samferdselsformal ma kvalitetssikres. Dette

innebeerer gatetun (o_GT1-GT2) og o_FO1-2 som skal opparbeides.
o Rekkefalgekrav knyttet til byggetrinn og rekkefalge i tid.
o Rekkefolgekrav og bestemmelser knyttet til renovasjonslgsninger.

Oppsummering av plan- og bygningsetatens vurderinger

Planforslaget inneholder mange gode intensjoner om utvikling, men baerer preg av at det
foreslas en utnyttelse og volum som er stgrre enn hva omradet taler. Dette saerskilt med
tanke pa bevaring av de eksisterende villaene og tilpasning til eksisterende bebyggelse og
kulturmiljg i omradet. Utnyttelsen gir ogsa mangelfulle kvaliteter pa felles uteoppholdsareal,
og pavirker bokvaliteten negativt. Utbygging i byggetrinn skaper ogsa usikkerhet med
gjennomfgring av tiltak i tid.

Planforslaget ma bearbeides pa flere punkter til sluttbehandling. Forslag til
reguleringsbestemmelser som er utarbeidet sikrer ikke tilstrekkelig de gnskede og illustrerte
kvalitetene i planforslaget, og ma kvalitetssikres og strammes opp.

Planforslaget innebeerer ogsa starre terrenginngrep pa grunn av hgydeforskjeller.
Mobilitetslgsninger og trafikksikkerhet er ikke tilstrekkelig vurdert.

Vi gnsker spesielt tilbakemelding fra hgringsinstansene pa felgende punkt:

o Trafikk og mobilitetssystem for alle trafikanter gjennom Fabrikkgaten mot
Krohnhaugen

o Utnyttelse og volumer, herunder forholdet til hensynssone kulturmiljg og eksiterende
bebyggelse

e Uteoppholdsarealer og kvalitetskrav

e Terrenginngrep og rassikring mot Bybanen

* Stay og stayskjerming

* VA og renovasjonslgsning

e Varelevering
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Vedtak:

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

a. Detaljregulering, Arstad. Gnr. 159, Bnr. 92 mfl., Delfelt S23 Mindemyren, arealplan-ID
66520000 vist pa plankart, datert 01.10.2026

b. Tilhgrende reguleringsbestemmelser, datert 08.10.2026

Plan- og bygningsetaten

Vigdis Berge
Avdelingsleder

Tord Honne Holgernes
Konstituert Etatsdirektar

Dette dokumentet er godkjent elektronisk.
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Vedlegg:

Plankart datert 01.10.2026
Reguleringsbestemmelser datert 08.10.2026
Planbeskrivelse datert 22.09.2026
Merknadsskjema oppstart datert 30.07.2026
Illustrasjonsplan datert 22.05.2026

Snitt Fasader datert 30.07.2026

Snitt og oppriss datert 30.07.2026
Vegtegninger datert 21.11.2025

MUA full utbygging og soldiagram datert 30.07.2026
VA-rammeplan datert 19.09.2025

Uttalelse fra Bergen Vann datert 22.10.2025
Kulturminnedokumentasjon datert 10.04.2024
Uttalelse fra Byantikvaren datert 25.09.2025
Stegyrapport datert 01.06.2026

ROS-analyse datert 22.05.2026
Renovasjonsteknisk plan datert 28.10.2025
Uttalelse fra BIR datert 29.03.2026

Notat renovasjonspunkt for glass- og metallemballasje datert 01.09.2026
Dimensjonering vedlegg til RTP
Naturmangfoldsvurdering datert 03.10.2025
Klimagassberegning datert 12.02.2026
Klimanorm datert 12.02.2026

Geoteknisk rapport datert 02.03.2021
Stedsanalyse Fabrikkgaten datert 10.06.2025
Arkitektonisk redegjgrelse datert 22.05.2026
Notat utkraging m.m. datert 26.03.2026

Fullstendig dokumentoversikt og saksgang, se
https://www.bergen.kommune.no/omkommunen/offentlig-innsyn/innsynplanogbyggesak saksnr:
PLAN-2022/20596
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