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1 - OVERSIKT
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1 - OVERSIKT A

OmradetS23(delfeltiMindemyren)fallerinnunderbetegnelsen
sentrumskjerneiKPA2018,somenav31sentrumskjerneriBergen.
Fellesforalleergnsketomurbanutviklingbasertpadetenkelte
stedetssaerpreg.Nyeprosjekterskalinnpassesmellomkulturminneri
eneksisterende bystruktur, derdeter gnske omflere boliger.

igur 1: Beliggenhet og viktige holdepunkt i naeromradet. Eiendommene er merkert med hvit linje.

STEDSANALYSE

[FAVN lFﬂ] Arstad, Gnr. 159/ Bnr. 91,92,94, Fabrikkgaten 11 og 13, (delfelt S23 Mindemyren), Reguleringsplan 4



=Bergensentrum ; g
4 LileLungegards

1.1. PLASSERING | BYEN

PlanomréadetliggeribydelenArstadiomradetSolheimSarpa
grensen til Kronstad. Planomradet ligger i krysset mellom
Fabrikkgaten, Inndalsveienogdennyebybanenlinje2erlikesar
forplanomradet. Omradetgarogsainnundersamlebetegnelsen
Mindemyren.Terrengetinnenforplanomradetvariererfrakote+21til
+28,medenskarpskrentheltsgr.Dennaturligeskrenteniterrenget
er med pa aforsterke overgangen fra boligbebyggelse til de

eksisterendejernbaneskinnenesomgarhvordennyebybanen
kommer til a ga.

Ineertilknytningtilplanomradeterdetstore kontorbygninger,

bolig-bebyggelse, matvarebutikkerogrestauranter,itilleggtil

Hegskulen pa Vestlandet avd. Bergen.

Bybanen, badeeksisterendelinje1oglinje2, bidrartilgodkollektiv Tvettevannet
transportdekningiomradet, itilleggtilatdeterparkeringshusnoen
hundremetervestforplanomradet.Planomradetligger2,5kilometer
fra Bergen sentrum i luftlinje.

Determangeturmuligheteriomradet,daplanomradetliggermidt
mellom Lavstakken og Ulriken.

ek oy ol / 1 7 P N
Figur 2: Planomradets plassering i forhold til Bergen sentrum. Eiendommene er merkert med radt.
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1.2PLASSERINGIBYDELEN,NAERMEREOVERSIKT
PlanomrédetliggeriArstadbydel,Bergenkommune,ogbestaravi
alt 3 gards- og bruksnummer:

Gnr./bnr. 159/91, 159/92 og 159/94

Adressene er Fabrikkgaten 11, 11a og 13.

Planomradetbestarihovedsakavtreeneboligersomerprivateid. [ : ' g £ 'ig -
Nilsen & Andersen AS eier Fabrikkgaten 11 og 11a. R A o e e - s
Neerliggendeomgivelserbestarihovedsakavboligbebyggelseiform i > 2 N R,

avlamellerogblokkbebyggelse,itilleggtilstarrenseringsbygg.

il

P Solheimsvannet VA A

Figur 3: Flyfoto av dagens situasjon i Fabrikkgaten og neeromradet. Planomradet er markert med stiplet linje. Kilde: www.gulesider.no
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1.3 OVERORDNET OVERSIKT
AnalysenerhovedsakeligbasertpaPlan-ogbygningsetatenved
Bergenkommunesin“stedsanalysemal’forkategorien“Oversikt’,og
viserplanomradet,sentrumskjernefrakKPA2018ognyerevedtatte
planer.

Planomréadetliggerinnunderplan ‘61140000Arstad.Delavgnr.
159,150g17m.fl., Mindemyren”,0g 64860000Arstad.Bybanen
Bergensentrum-Fyllingsdalen,delstrekning2-“Mindemyren”,i
tilleggtilkommuneplanensarealdel. Planomradetliggerinnenfor
byfortettingssone i KPA 2018.

Kartetvisernyerevedatteogplanerunderarbeiddesiste5arenei
omradet.

1. Mindemyren Omréaderegulering, Arstad, arealplan-ID: 1201_6114000.
2.PlanID:71140000Plannavn:ARSTAD.GNR159BNR81MFL.,DELFELTS190G
S20, MINDEMYREN
3.PlaniD:61930000Plannavn:ARSTAD.GNR159BNR28MFL. SYKKELKRYSSING
AV FJOSANGERVEIEN

4. PlanID: 63790000 Plannavn: ARSTAD. GNR 159 BNR 37 MFL.,
FJOSANGERVEIEN 65

5.PlanID:66520000Plannavn:ARSTAD.GNR 159BNR92MFL.,DELFELTS23
MINDEMYREN Planstatus: Planlegging igangsatt
6.PlanID:66430000Plannavn: ARSTAD.GNR 159BNR463, DELFELTS25
MINDEMYREN, INNDALSVEIEN

7. PlanID:66350000 Plannavn: ARSTADGNRISBNRI28VIFLDELFELT
S14 MINDEMYREN

8. PlanID: 70550000

Plannavn: ARSTAD.GNR162BNR555,BJORNSONSGATE, NARINGSBYGG

Plan- og byggesaksomradet

|:| Analyseomradet

I:] Sentrumskjerne (KPA 2018)
l:l Nyerevedtatteplanerogplanerunderarbeid

STEDSANALYSE

[FAVN / Fﬂ] Arstad, Gnr. 159/ Bnr. 91,92,94, Fabrikkgaten 11 og 13, (delfelt $23 Mindemyren), Reguleringsplan

) |

Figur 4: Overordnet analyse oversikt basert pa Plan- og bygningsetaten sin “stedsanalse mal”.




1.4 GJELDENDE PLANER
Planomradetliggerinnunder3gjeldeneplaner,hvordeneneplanen, KPA2010vilutganardennyekommuneplanensarealdel2018blir

vedtatt. De ulike gjeldende planene er:
- Plan-ID 65270000 Bergen. Kommuneplanens arealdel 2018
- Plan-ID 61140000 Arstad. Del av gnr 159, 15 og 17 m.fl., Mindemyren
- Plan-ID 64860000 Arstad. Bybanen Bergen sentrum - Fyllingsdalen, delstrekning 2 - Minde
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Kommuneplanens arealdel 2018 - Vedtatt juni 2019
Plankart 1 av 2

Planomradet ligger innenfor:
- Sentrumskjerne (S) - S18

Planomradet grenser til:
- Fremtidig bybane pa bakken
- Eksisterende hovedveg pa bakken

KOMMUNEPLANENS AREALDEL 2018
Plankart1 av2
AREALFORMAL (PBL§11-7) BRUK OG VERN AV 818 0G VASSDRAG,
BEBYGGELSE OG ANLEGG MED TILHORENDE STRANDSONE
(PBLE 117, ne. 1) (PBL§ 11-7, r. 6}
W Sentrumskjerne - S (1130 2) Bruk og vemn av sj@ og vassdrag (8001}
N Byfortettingssone - BY (1130} W Ferdsel - FE {6100)
Yire fortettingssone - Y (1001 -2) N Sméibathavn - SH (8230)
Bwrig byggesone {11y BN Fiske (8300}
Friticsbebyggeiss - FB (g} Drikkevann §596)
I Tjenesteyting {1180} Maturomrade - NA (HE00)
W Tjenesteyting - framiidig me0-2) Friluftsomrade - F-I (5700
N Rastoffutvinning - R {1200} Kombinerte formal i sje og (5800
EEE Rastoffutvinning - framtidig - R (1200-2) vassdrag
W Neeringsbebyggelse - L - IKIL (1300)
N drettsanlegg - | (1400 HENSYNSSONER (PBL §11-8)
W Grav- og umelund (1700) GIENNOMFORINGSSONE
W Grav- og umelund - framtidig 1700-2) (PEL§ 18 e}
W Andre typer naarmere angitt [N= Omforming Hezo
bebyggeise og anlegg - M-E-KAT-SAN 1500
bysgeise g 2niegg ¥ JURIDISKE LINJESYMBOL
TEKNISK INFRASTROKUR = Kommuneldelliangrense
(PBLE 11-7, re. 2) - Arealforméigranse
Samferdselsaniegg og o1 Bestemmelsesomrade
— ::::*J'"“’“ ustur - SA oot Eksistorande  Pd bakken Tunnel Bro
) o Jernbane [l At
Lufthavn - L 2090)
I Havn-H (2040) Eytana T T T
Hovedveg — - -
GRONNSTRUKTUR Fremtidig Pa bakken Tunnel Bro
(PBLE 117, re.3) Bybane s . ——
Grennstruktur @001}
W Gremnstruktur - framiicig - G (3001 -7} OPPLYSNINGER
FORSVARET [ Kommunedelplaner
(PBLE 117, re. 4) - Bybanestopp »
Forsvarst 0on o Bybanestopp - fremticig
LANDHRUKS-, NATUR- 0G
FRILUFTSFORMAL
(PBL 117, re. 5]
LNF 5001
Karidato: 22.02.19
Oppstart, vedsak 19.11.2014
Kunngiering oppsiart 30.08.2015
I gangs ing. vedtak 05.10.2017, 21.12.2017, 24.08.2018
Offentlig ettersyn, fra - 1l 21.10.2017-31.12.2017, 21.12.2017-20.02. 2018, 01.09.2018-16.10.2018
2. gangs behandling, vedtak
Besgen hystyre, vedtak — L]
@ KOMMUNEPLANENS AREALDEL 2016 1 A L | e B
i Tlmssumaac, 6270050 Seksmer: 01418580 MRk 1350905 Figur 5: KPA2018 Plankart 1 av 2. Planomradet er sentrert i bilder ved sentrumskjerneomrade S18. Kilde: Bergen kommune

STEDSANALYSE

[FAVN lFﬂ] Arstad, Gnr. 159/ Bnr. 91,92,94, Fabrikkgaten 11 og 13, (delfelt S23 Mindemyren), Reguleringsplan 9



Kommuneplanens arealdel 2018 Plankart 2 av 2

Planomradet ligger innenfor hensynssone:
- Stgysone - Gul sone iht. T-1442 - H220_3
- Faresone - Ras- og skredfare - H310_2

HENSYNSSONER (PBL §11-8)

KOMMUNEPLANENS AREALDEL 2018
Plankart 2 av 2

JURIDISKE LINJESYMBOL

SIKRINGSSONE — - Hensynsonegrense

(PBL§ 11-8a1)

[ =X Nedslagsfelt drikkevann Hi10

[ X" sSikringssone - Forurenset sjabunn H130

[N Andre sikringssoner H19D

STAYSONE

(PELS 11822)

[N\ Rod sone iht T-1442

L TS Gulsone it T-1442

[ .5 Grenn sone iht. T-1442

FARESONE

(PBL§11-Ba.3)

2 Ras- og skredfare

[ 2 Flomfare H320

[#—z Brann-/eksplosjonsfare H350

[#— Annen fare H3go

INFRASTRUKTURSONE

(PBL§ 11-6b)

E. = Krav vedrerende infrastruktur H410

SONE MED ANGITTE SERLIGE HENSYN

(PBL § 11-B )

I’ Hensyn landbruk H510

[/— Hensyn friluftsliv H530

[, Z Hensyn landskap HS50

P = Bevaring naturmilja HSED

[7— Bevaring kulturmilje HSTO

BANDLEGGINGSONE

(PEL§ 11-6.d)

B-=F Bandlegging etter lov om raturvern HTZ0

LT Bandlegging etter lov om kulturminner H730

0'_T Bandlegging etter andre lover H740

GJENNOMF@RINGSSONE

(PBL§ 11-Be)

[ 5= Omforming Hazo

Kartdate: 22.02.19

19.11.2014
30.08.2015

05.10.2017, 21.12.2017, 24.08.2018
33017, 21122017 20.02.2018, 01.09.20

Plan

BERGEN
KOMMUNE

KOMMUNEPLANENS AREALDEL 7016 — E‘

Saksmummer: 201418 Milessokk 135 DMNAD

-E'AVN lFL_77-

STEDSANALYSE

Arstad, Gnr. 159/ Bnr. 91,92,94, Fabrikkgaten 11 og 13, (delfelt S23 Mindemyren), Reguleringsplan

7l 570X 2

e, e 2ot X }*’ HB7072]

AL ,g_‘~ WA o018 N EIS20AS HSZOM u Ay
N\ J2.20)% h

SRR H*%z SR R RS0 ‘@' 1500149
A TN ' (570137
3) H2a-‘|@ o3 I

o HQ1@3 ;J

<—9

HQQ@JS

H5’7>Q/3HQ:10 3 Q2K
&£020/3% 41}(} ] 7//0‘3

1A AD
Figur 6: Plankart 2 av 2. Planomradet er merkert med st|p|etb|a||nje Kllde Bergen kommune
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Kommuneplanens arealdel 2018 - Vedtatt varen 2019
Temakart sammenhengende bla-grgnne strukturer

Planomradet ligger innenfor:
- Sentrumskjerne og byfortettingssone

Planomradet grenser til:
- Blagrenne forbindelser
- Turtraseer og andre viktige gangtraseer

TEMAKART OM SAMMENHENGENDE BLAGRONNE STRUKTURER
Kommuneplanens arealdel 2016

viser en [E] gl i bebygde omrdder.
Grovstrukturen omfatter bide i i og forslag il idi i
Temaet bld i er kartets felger en kort
ing til de ulike

camrdie Vist forhinclotee utryker behos for & styrke
skzsierends Dilgrenne sammennenger og bency for 3

—— etablene mye koblinger. Forbindebene pb kartet er
BLAGR@NNE FORBINDELSER - o kit plazsming el Eostiogt
‘turtraseer og/eller byrom
-+ PKOLOGISKE KORRIDORER e T e gl i,
TURTRASEER OG ANDRE VIKTIGE Chisterence bvees som bager
GANGTRASEER vel, 2om krytter sommen chaisterende taveler.
Turveier som o reguiert men ikke reaksert, og fremtidge
——— FREMTIDIGE TURTRASEER traseer som vi vere wktige for & nytte sammen

Elver og sterre bekker som renner under hakken | rerf
fosbvest. Oimfatter | stor grad overvannasystemer med
— ELVER OG BEKKER I RER/KULVERT dimensjon =800 mm og vier cmrder hvar sterr=

potersal for gerdorang av
#. PARKER A ettt porier s enn
o .
- furkspner.
Datasettet or hertet fra N20-kartseren.
-]NNSJB,ELVDGBEKK wﬁlwmimnm. |

FORMAL I KPA 2016
-Mm Sentrumskjeme og iy byggesene

e fortetingssone

Miestokd 1:35 D00/AD N

I A BERGEN
('] 05 1 2 3
R 0_a S oot

STEDSANALYSE

Figur 7: Temakart sammenhengende bla-grgnne strukturer. Planomradet er merkert med stiplet sort linje. Kilde: Bergen kommune
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Plan-ID 61140000 Arstad. Del av gnr 159. 15 og 17 m.fl.,
Mindemyren

Planomradet ligger innunder:

- Arealformal - Sentrumsformal (S) - S23

Bestemmelser for S23:
- BRA =4000 m?

- Maks byggehgyde = k +42

Planomradet grenser til:

- Gangveg/gangareal/gagate - GG4 og GG5

- Gatetun - GT2
- Gang - /sykkelveg - GS3
- Fortau - FT42

TEGNFORKLARING

Plankart 1 av 2 SOS| ver. 4.5

AREALFORMAL (PBL §12:5)
BEBYGGELSE OG ANLEGG (PBL §12-5nr. 1)

IS Sentrumsformal (1130)

SANLEGG OG TEKNISK TUR

| Kjereveg (2011)
Fortau (2012)
Torg (2013)
Gatetun (2014)
[ GS | Gang -/ sykkelveg (2015)
[ GG | Gangveg/gangareal/gagate (2016)
[CSV_] Sykkelveg/-felt (2017)

(PBL §12:5 nr.2)
Veg (2010)
KV ]

[EEWATT]  Annen veggrunn-tekniske anlegg (2018)

[EEAVGET] Annen veggrunn-grontareal (2019)

[ HP] Holdeplass/Platform (2025)

[KNT]  Kollektivnett (2060)

[[IKHP] Kollektivholdeplass (2073)

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

GRONNSTRUKTUR (PBL §12:5 . 3)

[ G ] Grenstruktur (3001)

[_Fi__] Friomrade (3040)

Park (3050)

BRUK OG VERN AV SJ@ OG VASSDRAG, MED
TILHZRENDE STRANDSONE (PBL §12-5 nr.6)

[ NS ] Naturomrade i sj og vassdrag (6s10)
HENSYNSSONER (PBL§12:6 JF. §11-8)

SIKRINGS-, ST@Y- OG FARESONER (PBL §11-82)

Krav vedrerende infrastruktur 410)

i

Rekkefelgekrav infrastruktur (430)

JURIDISKE TEKSTER, LINJE- OG PUNKTSYMBOLER
(JF. REGULERINGSBESTEMMELSENE)
— e == |llustrasjon av planens begrensning
(vist 1m utenfor juridisk plangrense)
RpGrense sammenfaller med RpFormaiGrense

2

[Z#£ @] Bestemmelsesomrade/navn

Bygg, i mm som skal bevares(1210)

L

nn

= Z ] Bebyggelse som forutsettes fiernet (1215)

Maks bh k+m.d  Regulert maks byggehayde (RoPaskritt)
BRA=@m?  m?bruksareal etter TEK 2010 (RpPaskrifi)

> Avkjarsel

ILLUSTRERTE TEKSTER, LINJE- OG PUNKTSYMBOLER

k+m.d lllustrert kotehoyde

/——/ Il Méle og avstandslinje

Il Kant kjgrebane

== |ll Fotgjengerfelt
BASISKART

—— — —— Eiendomsgrense
—

44 Godkjent tiltak

Geodetisk grunnlag: UTM32_Euref 89
Geodetisk hgydegrunnlag: NN1954

Siste uttaksdato basiskart: 22.11.13

Dato tilleggskartiegging: dd.mm.a&
Ekvidistanse: 1m

Kartmalestokk: 1:1000 ved arkformat AO

ML Sl AR
Figur 8: Utsnittav plan 61140000.

|

i k1

anomradet er merkert med siplet ort'Ii?\je. Kilde: braPLAN

Hbg0 ] Hensyn naturmiljg (560)
EHBT07] Bevaring kulturmilia (s70)
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STEDSANALYSE
Arstad, Gnr. 159/ Bnr. 91,92,94, Fabrikkgaten 11 og 13, (delfelt S23 Mindemyren), Reguleringsplan

-12 -



Plan-ID64860000Arstad. BybanenBergensentrum-Fyllingsdalen,

delstrekning 2 - Minde

Deler av planomradet ligger innunder:
- Bebyggelse og anlegg - BA #91

Planomradet grenser til:

- Annen vegrunn-teknisk anlegg - SVT

TEGNFORKLARING

Plankart 1 av 2

SO5| ver. £.8

AREALFORMAL o 122
BEBYGGELSE OO ARLEGE P2 152 7 )
B Bebyageiss og aniegg oo
ey rpguipang S PrRe Ve T I ohee 8 byl o
R
i e e

SANLEGE GG TERNES

LR AR ]

B veg

=] werevegion

= Fortaus=

] Togers

CEEE ] Gang-syinshog s,

[EEE ] Gangvegigangarsa w01t
= swshogite

I Ao wwprunn-iskniske anbegy s
IS #rren veggrunn-grenmreal 2T
EESEER 1rest for Bybanena

N HoideplassiplattionT for Bybanen 25

BRLIK O VERN AV S0 OO VASEDRAS,

T HEREHOE STRANDSONE 70§32

[T Bk o v v sy eng wisasdeng
] P Srie i o0

[SBE]) wetromice | s og vassdrg
] Bt Sr s

HENSYMSSONER 8. 528 & yma

EMRINGE, STEY. OO FARESONER 9 17740

KT Fraia bane ey

LZBEE) Flardare

BESTEMMELEESOMRARER v 10

1 %77 Ufoming midieriidg profil ;1) me sersescms)

URE ) Funkions- og Rty §

T T T T byghawe fikegg og ulisriier

B s s

1o 2517 Mderidig anlegg: o nggorrade i

JURIMSKE TEKSTER, LINJE- DG PUNKTSYMBOLER

F SR EMGEAE T EME, SENE ]

— 1 R TIRRCORGE N
—— By, katurmirrer, mm. som skl
Eseiigss. o

— — — Byggegrerse (T

— - —  Emguien seraerinje ()

—————— Fosiitings (33

eeererens: Reguier foigengerfell czs
A HEgUer SSENEmUr

— L]

[ 2 =Z ] Betyggete som forsst fame 1

F—— Waie og avsiandsiivge e

PUMKTSYMBOLER
= Swmging av avijersal e
- Aok jarl (1347
- Ajersel - kur uikjenng e
S Tunnelhpaing s
kv Reguiensnde koWwNeyde [=Paee|
GH=m.g Reguisnendn Qesmsheyte meri
ARA Brussanesl etter TEK 2010
REEIERF R e 757 )
@ (Ciffirith area ol

ELUSTRERENDE TEKST OG LINJER
wemad i Histracande kalaheyds

VERTIKALKIVA
R Acmatiomal wertikainiva 1itunnel)

L] Arpallomal vertisalnia 3 (bro)

—_——— Bm

Godkjert Hak
Coudetsh, gromiag UTMED Euef 80
Coceish, heydegeonlis. NNTDSS
Sate ulaeset besevent 2002 2007
Fheitniaces
Warrrdiamtmar: UOBE ] arirat AL

o 25 S0m
-

4
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Figur 9: Utsnitt av plan 6486000

IRy |rl |.' g

0. Planomradet er merkert med stipl

L
Ll I

dgpn
BT T

etsortlinje. Kilde: braPLAN
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2 - LANDSKAP OG HISTORIE
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2 - LANDSKAP OG HISTORIE

2.1 LANDSKAPSTREKK
Eiendommeneliggersentrertietlengrebelteavtetterebebyggelse
somstrekkersegfraBergensentrumtilNesttun/Skjold/Nordas.

Eiendommenerlokalisertidalenmellom“desyvfjell’ogligger
idenLilleBergensbuensomliggerskjermetfraveerogvindav
@ygardskomplekset vest for buen.

DetteomradetblirogsakaltBergensdalen.Eiendommenliggerien
utvidetindrekjernefraBergensentrummednaerhettilaltbyenhara
by pa.

Figur 10: Bergensbuene. Eiendommen er markert pa bildet over. Kilde: Norsk Geologisk Forening

STEDSANALYSE
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2.2 TOPOGRAFI
PlanomrédetliggeriArstadsentrertvedstartenavMindemyrenlike
vedSolheimsvannet.Mindemyrenvartidligereetmyromrademellom
tovann,SolheimsvannetogKristianborgsvannet. Mindemyrenligger
ibunnenavBergensdalen,mellomNordasvannetogByfjorden.Etter
densisteistidenvaromradetsjs,menslandhevingengjordedettil
land etter relativt kort tid.

Figur 11: Topografisk oversiktskart med tydelig veétasjon med kyggrelief‘f. Kilde: www.oydedat
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2.3 KOTEHQYDER
Planomradetbestaravtreeiendommersomstarpaensamlet‘ay”.
EiendommenehartilkomstfraFabrikkgatenvedkote+27. Terrenget
stigertil+28fardensgarligedelenavplanomradetenderienskrent
somenderpakote+21.Planomradetopplevessomrelativflattfrem
tilskrentensomgarnedmotdeekisterendejernbaneskinneneiser.

| Planomrade

+25 Kotelinjer

Figur 12: Oversiktskart over terrenger med koter.

STEDSANALYSE
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PLANOMRADE

2.3 HOYDEKART

Hoydekartet viser hgydeplott av terreng og bygninger. Det
kommertydeligfrematbygningeneiomradetliggerpaennoenlunde
likhgyde,derterrendetermedpaaskapevariasjonene.Deterflere
bygardsstrukturerogrekkehusbebyggelser,menogsastarre
bygningsvolumfornaering og parkering med stortfotavtrykk.

y

/ /t Ly s 3 3
Figur13:Oversiktskartavnaeromradet,haydeplottavterrengogbyg

ninger.Kilde:www.hoydedata.no

STEDSANALYSE
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2.4 HISTORISK UTVIKLING

Mindemyren er den historiske betegnelsen pa bunnen av
BergensdalenmellomSolheimsvannetogKristiansborgvannet.
Dalbunnenvarvelegnetforanleggelseavinnfartsveitilsentrum,
jernbanelinjeogvirksomhetermedbehovforstore, flatetomter.Pa
begynnelsenavforrigearhundreblederfordetteomradetviktigbade
fornyindustriellvirksomhetogrelokaliseringavvirksonhetersomfikk
det for trangt i sentrum.

Bergenhaddeheltsiden 1890-arenehattenkonstantmangel
patilfredsstillendeboliger. Etterarhundreskiftetbledetstoppi
boligbyggingenogmangelenfartetilkriseogetterhverttilbolignadi
byen.BergenbegyntederforékjepeopparealeriArstadmedtanke
pa ekspansjonen sgrover.

11915bleArstadHerred (kommune)slattsammenmedBergen
kommune.|Arstadlatomtearealsombyentrengte, tilgjengjeld
fikk bydelenordenpaoffentligetienestersompoliti,skolevesen,
bygnings-ogreguleringsvesen,brannvesenogsunnhetstjeneste.
Bergensbranneni1916lastoredeleravbykjerneniruiner.2.700
menneskerblehuslgse KommuneneidepadettetidspunktetArstad
gardmedtilhgrendeékerlandpéArstadvollen.Herbleenrekke
midlertidigeboligbrakkeroppfertforagidehuslaseboligeretter
storbrannen.Brakkenevarmentaveeremidlertidige,menblestaende
fremtil1962.DablederevetforagiplasstilUniversitetetiBergens
nyePrekliniskelnstitutt. BoligutbyggingeniArstadvaromfattende
itidenmellomdetoverdenskrigene.Detnyetomtelandetsom
Bergenkommunehaddeskaffetsegkomtilgodnyttenarnyoffentlig
virksomhetmatteflyttesutavbykjernenpga.plassproblemer.Nye
eneboliger,rekkehusogdetstorekompleksetiStemmeveienbidrotil
at omradet i denne perioden endret karakter.

llgpetav 1800-talletutvikletArstadsegfradvaereenoversiktlig
jordbruksbygdtilablietomradehvorindustrienetterhvertsattesine
tydeligespor.ForutenJernstaperietogBMViSolheimsviken,ser
vinaenrekkenyetableringeravsmaindustriiomradet.Forholdet

{FAVN LPO}

STEDSANALYSE

tilbyenbletettere. Stadigflerebyfolkflytterinniomradet.Flere
formuendebyborgere skaffersegtomternaerbygrensen.De
flestesomboddehervarlikevelindustriarbeidere,handverkere,
smahandlere og funksjoneaerer med sine familier.

HeltfraArstadsinnlemmelseiBergenkommunevarMindemyren
forutsatt regulert til industriformal. Lokalbanens skjebne pa
strekningenBergen—Nesttun,skaptelengeusikkerhet,meni
1964 bledetframlagtplanforreguleringavomradetMindemyren—
Fabrikkgaten.ElvenskullekanaliseresfraSolheimsvannettiiMinde
alléogdennyetilfarselsveienfalgekanalenstrasé.lsgrbleveien
knyttettileksisterendeveinett. Detnyegatelgpetskullebetienenye
ogetablerteindustriersomvillemistesinadkomsttilFjgsangerveien
pagrunnavveiutvidelse.Dennordligedelavframfaringenavden
nyeforsyningsareninnebarenbetydeligutfylingavSolheimsvannet.

(UtdragfraPlanbeskrivelse MindemyrenOmradeplanPlanID
61140000)

Arstad, Gnr. 159/ Bnr. 91,92,94, Fabrikkgaten 11 og 13, (delfelt S23 Mindemyren), Reguleringsplan

Figur .vrsiktsbildeavMindemyrendtert1 1 0,femérfzrsammen-sléinger?av
kommunene. Kilde: UiB Marcus, Ralph I. Wilson

-y )
O

s,Ateliel

Fig15:BiIdetvisendemyentidligpé1900—tallet.KiId UiBMarcu
Knudsen

rK.
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2.5 ANALYSE LANDSKAP OG HISTORIE ' X
AnalysenundererbasertpaPlan-ogbygningsetatenvedBergen
kommunesin‘“stedsanalysemal’forkategorien“Landskapog
historie”.Analysenviserplanomradetogneerliggendeomrade.

Planomradetligger like i naerheten av et orienteringspunkt, i %
kryssetmellomFabrikkgatenoglnndalsveien.Ellersliggerdetineer S0 L e |
tilknytningtilSolheimsvannetsomeretviktiglokaltlandskapsrom.
Jernbaneskinneneskaperenbarrieremellomplanomradetog
landskapsrommet.HistoriskvarSolheimsvannetsterre,dadethar

blitt fylt igjen for ny bebyggelse opp gjennom arene.
+26  Kote

Viktig heydedrag

| | | | | Fallende terreng

;'f Utsiktpunkt

@ Orienteringspunkt

4—— viktig siktlinje

E Solheim gravplass

Fj@sangervegen

Historisk strandlinje

4—— Fallretning

r —
a Viktig lokalt landskapsrom

Innsj@

A Radlistede arter

Kulturminner
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Figur16:OverordnetanalyselandskapoghistoriebasertpaPlan-ogbygningsetateniBergenkommunesin“stedsanalysemal”.

¥
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3 - BYROM OG MALPUNKT

STEDSANALYSE
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3-KOMMUNIKASJONOGMAL-
PUNKT

3.1 INFRASTRUKTUR OG KOLLEKTIV TRANSPORT

StoredeleravgatestrukturenstammerfrautbyggingenavArstadfra
tidlig pa 1900-tallet.

Planomradeterlokalisertmellomtoavhovedfartsarenefrasgrmot
Bergensentrum;InndalsveienigstogFjgsangerveienE39ivest,
langsFabrikkgatensomkoblerdetogst-vest. Omradettangerer
KronstadkryssetigsthvorinndalsveienogFabrikkgatenmgates
medmedbybaneogbilveiitoretninger.Frakrysseterlnndalsveien
enveiskjgrtinordligretning. Fabrikkgatenerenveiskjgrtigstlig
retning.

Planomradeterplassertrettastforinndalsveien,somsammen
medFjgsangerveienigsterhovedinnfartsarenefrasydmotBergen
sentrummotnord.Kronstadbybanestoppligger200metersyd-gst
forplanomradet.Bybanetrasé Sentrum-Fyllingsdalenermakert
medradstipletlinjeogharstopprettpagstsidenavinndalsveien.
Kronstad er Bergens hovedkollektiv-knutepunkt.

= = = Bybane linje 2

s Bybanelinje 1

9 Bybanestopp
9 Busstopp

STEDSANALYSE
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Figur 17: Kommunikasjon og kollektiv transport i neeromradet.
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3.2 INFRASTRUKTUR FOR MYKE TRAFIKANTER )

Omradetrundtplanomradetergodtopparbeidetmedsykkelveiog
gangforbindelser.Vedbybanenlinje2ogfjgsangerveienerdetidag
en fysisk barriere for ferdsel (svart tykk stiplet linje).

ByrommetforanHagskulenpaVestlandetavd.Bergenerviktig
inseromradet. Detvilogsabliviktigajobbefremetgodtbyromi
krysningen mellom de to ulike bybanene.

Deteriseneretidgjortenomfattendeoppgraderingavgang-og
sykkelnettetinseromradet.LangsInndalsveienogFjgsangerveien
erdetdoblesykkelveierogisidegateneogrundtSolheimsvanneter
gangfeltogstieroppgradert. Gang-ogsykkelstiererblittoppgradert
ogutbedretiFabrikkgaten.ldenvestligeendenavKrohnhaugen
erdetenforlengelsemedgang-ogsykkelstimotSolheimsvannet.|
nordendenavvannetendergangstienienblindveipasydsidenav
deteksisterendejernbanesporet/fremtidigebybanetraséen.

DensentraledelenavBergensdalenogDanmarksplassinorder
tilgiengeliginnenfor10minuttersgangavstandfraplanomradet.

L
H 1 Plan- og byggesaksomradet
L

s Sykkelvei

l l l Fysisk barriere for ferdsel (sterk trafikkert vei med hgy
fartsgrense, jernbane, topografi mm

m m m Gangforbindelser, eksisterende og vedtatte

Viktige byrom (plasser allmenninger, torg osv)
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Figur 18: Intrastruktur for myke trafikanter.
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3.3 TILBUD | NEROMRADET

Omradethargoddekningavundervisnings-ogkulturtibudvedflere
publikumsrettedeinstutisjoner.Planomradetliggerigrensesnittet
mellomindustriogboligbebyggelsemedflereparkeroglekeplasseri
neerheten.Deterogsaflerebygningersomblirbrukttisambrukmed
aktivfasadepabakkeplanogmedboligellerandreformalietasjene

over.

Planomradet er lokalisert sentralt pa Kronstad med naer

tilgjengelighettilflereoffentligefunksjoner;Krohnsmindeldrettspark
ogArstadVideregéendeSkoleinord,HaukelandUniversitetssykehus
inordest, HoyskolenpaVestlandetogBrannStadionisgr-gst,
grentomradeogSolheimsvannetisydogSolheimKapellivest.

b > d X 2 o=

{FAVN LPO}

Kommersiell

Publikumsrettet

Sambruk nzering, bolig

Neering, industri

Skole

Barnehage

Idrettsplass, lekeplass

Helse

Kirker, kultur

Publikumsrettet virksomhet og stor arbeidsplass

Parker og blagrgnne byrom

STEDSANALYSE

]

>

Figur 19: Tilbud i neerheten.

Arstad, Gnr. 159/ Bnr. 91,92,94, Fabrikkgaten 11 og 13, (delfelt S23 Mindemyren), Reguleringsplan

G- &

-24 -



D,

3.4 BLAGR@NN STRUKTUR
Omradeterlokalisertmed sentraltblantflere grantomrader. |
vestligger Solheimgravplass, isarSolheimsvannetmedsin
omkringliggendegrantstruktur,igstNymarkldrettsparkanleggogi
nord Mgllendal graviund.

Jun

seest??

| bilymembyrom I
| i ok gl ViR s

Figur 20: Registrering biologisk mangfold og grennstruktur.
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3.5 EIENDOMSSTRUKTUR

Eiendomsstrukturen pa Arstad bestar hovedsakelig avsma
eiendommerforsmahusebyggelseogsterreeiendommerfor
neeringsbebyggelse.Naeringsbebyggelsenersentrertiomradenei
neertilknytningtilSolheimsvannet,menunntakaveiendommenerett
gst for vannet som er mindre eiendommer for bolig.

_'_.
I!
||I,

TR
g gt

T
Y

™
!

Planomradet bestar av i alt tre eiendommer:
Gnr./bnr. 159/91, 159/92 og 159/94.

g
1y

b '._ s g
ey I : Fa e R

Figur 21: Eiendomskart over Kronstad. Planomradet er market med stiplet linje. Kilde: Bergenskart
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3.6 BYROM OG MALPUNKT
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3.7 KOMPENSERENDE TILTAK

» jer kommer nye leilighetofil
d hotelltienester og
Lot ved Sa

lllustrasjonoverviserkompenserendetiltakunder300metersgangavstandfraplanomradet.

Kompenserendetiltakinnenfor300metersgangefraplanomradeterSolheimsvatnetisegr,medgranne
parkdragoggangstierrundt.Deteriseneretidopparbeidetenpaviljiongogetskjermetparkromsarvest
forplanomradet.HererdetogsaplanlagtetstarregrgntnabolagsromineerfremtididelomradeS17.
IvestognordvesterdetgrannenabolagsromogaktivitetsomradertilknyttetutviklingenvedKronstad
StasjonogKronstadparken.Inorderdeteldrebygardsbebyggelsemedtrestarre,grannenabolagsrom
medopparbeideteaktivitetsflater,mellomBjgrnsonsgateoglbsensgate,hvormanogsafinner
diktergarden.dstforplanomradeterbybanestopplinje2, medapneinviterendeflaterforoppholdog
aktivitet. Sgrvestforplanomradeteretskjermetnabolagsromiboligkompleksetilnndalsveien5.Videre
lengersgrvesterdetenkollemedenlitenskogmedstierogopparbeidetgrillplasstilknyttetHayskolen
pa Vestlandet.

{FAVN LPO}
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lllustrasjonoverviserandrerekreasjonsomradermellom300-650metersgangavstand.

Andrerekreasjonsomradermellom3000g650metersgangefraplanomradeterSolheimsvatnetiser,
medsittomkransendegrenneparkdrag.VideresgrforvanneterLiaparken,medstarregranneparkdrag,
stierogoppholdssoner.Herfinnermanogsadennyligtransformertehovedbygningensomeromgijort
tilbarnehagemedtilhgrendeaktivitetsflater. VestforplanomradeterSolheimKapellogkirkegardmed
tilhgrendeparkomrader.lastforbiHgyskolenpaVestlandeter Gimle Oppveksttunmedtilhgrende
aktivitetsflater.MellomHaukelandshallenogBrannstadionerstoregrenneparkrommediekeplass.
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4 - BEBYGGELSE
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4 - BEBYGGELSE

4.1EKSISTERENDEBEBYGGELSESSTRUKTUR
Bebyggelseninaeromradeterdeltiulikesoner.Planomradetligger
ietkrysningsomradetmellomkarréstruktur,blokk-/naerings-/offentlig
bebyggelse og blandet smahusbebyggelse.

Deeksistemdebyggeneinnenforplanomradetervillastrukturermed
2-3etasjer.Nordogvestinasromradeterdetlamellerpa2-3etasjer
mensisyderdetinyeretidbyggetetstarreboligkompleksistarre
volumerpa4-6etasjer.lgstiBjgrmsonsgate29langsinndalsveiener
detplanlagtetnybyggpa6-9OetasjermensivestiFabrikkgaten7er
planlagtetboligprosjektpa5-6etasjer.INordiKronstadparkenerdet
bygget og planlagt flere bygg med 5-8 etasjer.
Omradeterpregetavetmangfoldavulikebygningsfunksjoner.
Langs Inndalsveien og Fjgsangerveien er det flere stgrre
bygningstypermedblandeneformalbolig/neerong/kontorogrene
boligfunksjoneribygardsbebyggelse.PaDanmarksplassinordogpa
Kronstadisyderdetstgrreleeringsinstitusjoner.Ellerserdetendel
lettindustri-ognaeringsfunksjonerinaeromradetmotFjgsangerveien
i ost.

Apen karrebebyggelse

Hagebystruktur

- Kvartalstruktur
- Lamellbebyggelse

Selvgrodd bebyggelse
Variert smahusbebyggelse

Villabebyggelse og frittliggende bebyggelse

STEDSANALYSE
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Figur 22: Basert pa kart fra Bergenskart.no
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L \ 274

4.2FREDETEOGVERNEVERDIGEKULTURMINNER 7
Flere av byggene i omradet er registrert som verneverdige e
kulturminner,dadestarigiensomsymbolpaindustriutviklingen
i omradet fra tidlig 1900-tall. Boligbebyggelsen innenfor ’
planomradetvardirektarboligerogannenboligbebyggelse.Ellers k
erflereindustribygningerinaeromradetogsaverneverdige,jmf.
kulturminnegrunnlag for omradeplan Mindemyren.

\ \\

!

puuy

Reperbanen sgrvest for planomradet er fredet. &

E Bebyggelse som inngar i planen, kan ha vernebestemmelser

- Bygg som skal bevares

n o \ ™
S 7 \
2 \ 1
\ =
Industribygg og andre tekniske kulturkminner mm., klassifisert/registrert av. =~ 2 G \\ S "
Byantivkvaren. Bevaring av kulturmiljg, bygning og bevaringsomrader. =) % .
3 \ 5
E\ -
E Boligomrade med vernebestemmelser og bevaringsomrader kulturmiljg

Innenfor planomradet - Villaer og eneboliger er fokuserte i kulturminnever-
net, klassifiserte av Byantikvaren.

Figur 23: Fredete og verneverdige kulturminner.
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4.3 KULTURMINNER MED VERNESTATUS

Askeladden er Riksantikvarens offisielle database over fredete
kulturminnerogkulturmiljaiNorge, ogerbrukttilakartlegge de fredete byggelleranlegg naer
planomradet.

Deterialtfunnettreregistrertekulturminnerellerkulturmilignaerplanomradet,deringenerinnenforeller

i neer tilknytning til planomradet:

1 - St. Olav Kirkested, religigst byggverk, vernestatus per 08.03.2019. Areal: 796,0 m?.

2 - Arkeologisk minne, flintslag med mulig retusj og bruksretusj, uavklart vernestatus.
Areal: 0,05 m2.

3 - Repslageri industrianlegg, datert 1800-tallet. 14 individuelle bygg i én gruppering.
Areal: 6078,5 m?

Solheimsvatnet

RN A Y. 0 e 2 =
Flgur : Oversiktsbilde kulturminner. Kilde: Askeladden, Riksantikvaren F|gur 26: Reperbanen s||k den stari dag Kilde:www. grlnd no - Kunnskap om landskap
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5.1 MINDRE ATTRAKTIVE BYROM
Planomradetliggerikryssetmellomtostarreomradersomblirreknet
sommindreattraktiveomradermediettindustriognaering.Flereav

destorebygningsmasseneiomradetharlukketfasadeogoppleves ’ = B
sommassivefrabakkeplan.Omradenemediettindustriognaering = o a‘
oppleves som utfordrende & bruke av gdende og syklister. - — =
Y-
} = Rl
Lukkede fasader | - ’ B
- ,‘ L 777'

Mindre attraktive byrom (lett industri / neering)

J L

Fysisk barriere for ferdsel

]

1
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L(-f
'ohan Sy
i i 1}

, —

LobergsVeie,
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erdrups vej
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Figur 27: Mindreiattrmaktive byrom
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5.2 LEVEKARSUNDERS@KELSEN 2019
Enreguleringsplanharmulighettilapavirkedeytrebetingelserforet
omrade,somboligstruktur,miljgfaktorersomstayogforurensing,og
sosiale neermiljgkvaliteter.

Irapporten«LevekaroghelseiBergen2019»liggerplanomradet
innenforlevekarssoneSolheimSar.SolheimSerliggerdarigiforhold
til gjennomsnittet i de fleste tema.

Barneflyttingsiernoeomantallutflyttingerfralevekarssonenav

5.3 STOYREGISTRERING
PlanomradetliggerikryssetmellomFabrikkgaten,Inndalsveien
ogdenkommendenyebybanenlikesarforplanomradet. Deler
avplanomradetliggerinnenforlilla(70-75dB)ogredt(65-70dB)
steynivafratrafikkenfraFrabrikkgaten.Utfradenrgdestaysonen
minskerstaynivaettiloransje(60-65dB),gul(55-60dB)oggrann
(50-55dB).Padetsgrligstehjagrnetavplanomradeterdetikkemalt
stgy over 50 dB.

Staynivaet rundt planomradet er trolig endret, da den nye
bybanetraséen gar langs den sarlige grensen til

planomradet. Karteterbasertpaanalysefrafgrbybanelinje 2
varetablert. Troligerikkestayenfrabybanenveldighay,grunnet
lokasjonenlikeveddetopneSolheimvannet. Deterogsatenkeligat
den bybanelinje 2 har minket biltrafikken ved Fabrikkgaten.

Stayniva (Lden)
50 -55dB

55-60 dB
60 - 65 dB
B c5-70dB
B 0-754d8

B -5a
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barn0-5arperinnbyggertall. Omfangavflyttinggenereltogfor
familiermedbarnifgrskolealderspesielt,kanveereenindikasjon
palevekarsforholdeneiensone.Starrelsenpaboligerisonen
spillerenrolle, samtbomiljg ogtilgangtilfriomraderogandre
neermiligkvaliteter. Etomrademedmangesmaleiligheterkanegne
segforfamilierietableringsfasen,menikkeetterhvertsombarnablir
sterre og flere.
Hoyeflyttetallkanisegselvvaerehemmendeforutviklingenavgode
nabolag og stabile oppvekstmiljg.

Ifalge SSBharpersonersomharflyttetmyeibarndomogungdom
hgyere risiko for darlige levekar senere i livet.
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II:igur 28: Stayregistreri}ig. Planomréde't er markert med striplet linje. Kilde: www.milj@sta'tu}s'.no

(Befolkningsutvikling, flyttingogdgdelighet.Publisert:9.mars2016)

Igjennomsnitt(>20%)avfamiliermedfgrskolebarnflyttetutav
levekarssonerSentrum,Solheimsgr, Fantoft, Sandviken,Solheim
nordogNYgardshayden/Mghlenpris,dvs.ihovedsaksentrumsnaere
omrader.

Det er nest mest flytting fra Solheim Sgr med 22,1%.
PlanomradetgrensertilKronstadsomharflyttingpa5,9%. (Kilde:
Folkehelseoversikt, Levekar og helse i Bergen 2019)

%
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5.4 LUFTFORURENSNING

Registreringenepadennesidenomhandlerluftforurensingogertatt

ut fra www.miljgstatus.no.

 Svevestov - vedtyring boliger (PM10)
Ph0
0-20976

1 26976 -6%093

1 63399 - 133420

I 133420 - 213707

213707 -309845

[W309545 - 441062

W 4410021516328

& Svart karbon-utslipp til luft
BC

1 - Svevestgv - vedfyring boliger (PM10) i
2 - Svevestgyv - utslipp til luft (PM2,5) - ocotes.ocoseas
3 - Svart karbon-utslipp til luft (BC) M 0coses 00ere

4 - NO -utslipp til luft (NO,)

Det eruvisst om det vil bli gjort konkrete tiltak for & forbedre
luft-kvaliteteniomradet,utenomvedsvevestgvfravedfyringfra

boliger.
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[ 0.041625-0,121236

Figur 29: Luftforurensing. Kilde: www.miljgstatus.no
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‘Svevestav - utslipp tilluft (PM2,5)

P25
0,000-0,002635
0,002695- 001908

10.01908 -0,08477

1710.08475 -0,2088

90,2053 03820

03821 06185

WO5186- 1,027

& NOx-utslipp til luft

MO

0,000000 -

0,024092 -
[ 0106812
[ 0277502 -
[ 0.586792 -
[ 0.949616 -
-3.313465

W 1.7E0TI0

0024091
0,108311

0.277301
0.966731
0,949615
1.730789
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6 - SAMMENSTILLING
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6 - ANBEFALING / SAMMENSTILLING = =

6.1 PRINSIPPER FOR UTVIKLING =~/ / / N
Planinitiativetsgkerastyrkeogkoblenseromradetogsentrumskjernenseksisterende /
byrom,sammenhengerogforbindelser,samtaopprettenyeplassdannelserforastyrke -
Fabrikkgatensgatelopogaktivitetsniva.ForbedretkoblingtilSolheimsvannetmotser
langsplanomradetblirviktig. DobbeltkryssetpaKronstaderetviktighovedkollektiv-
knutepunkt,medbybanelinjerbddenord-saroggst-vest.Omradetharetriktbusstilbud
langs Inndalsveien mot sentrum i nord-sgr aksen.

IsentrumskjerneniKPA2018bgrdettilretteleggesforenhgyutnyttelsesomgrepfora
aktivisereomradetmedflereboligerogbeboeresomigjengenerereraktivitetogbyliv
inseromradet.Detbartilretteleggesforblandedeformalmedaktivenaeringsarealerpa
gateplan.Vedforlavgradavutnyttingstarmanifareforaikketilretteleggeogplanlegge
forentilstrekkeliggradavurbanitetogaktivitetiBergensnyehovedkollektivknutepunkt

pa Kronstad.

Beplantningssone fsom skal etableres langs

Crpptriieit

‘n.-.-’
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gateliv

Bevaringsverdige bygg (innenfor planomradet)

Villhage med bevaringsverdi

Nabolagsrom

Nytt byrom / plass

Etablere gatetun / gégate

<mulig aktiv fasade

Aktiv fasade

Fortsterke kobling til grentomrade, ny
forbindelse for myke trafikkanter

Bebyggelse rives

STEDSANALYSE

Arstad, Gnr. 159/ Bnr. 91,92,94,

. > 1}
VT ) X=6 698,277,000
*Y=298 541,400 A )
al \ " \
Figur 30: Planlagt situasjon. Planomradet er markert med red stiplet linje.

Fabrikkgaten 11 og 13, (delfelt S23 Mindemyren), Reguleringsplan 38



6.2 STYRKING AV SENTURMSKJERNEN
Forslageterinitiertpabakgrunnavastyrkeogrammeinnden
fremtidigesentrumskjemenpakKronstadihht. KPA2018.Kronstader
etavBergenshovedkollektivknutepunkt.ldennyesentrumskjernen
(KPA2018)bgrdettilretteleggesforenhayutnyttelsesomgrepfora
aktivisereomradetmedflereboligerogbeboeresomigjengenererer
aktivitet og byliv i neeromradet.

6.3 AKTIVITET OG DAGNKONTINUITET
Planforslaget foreslar hovedformal bolig med mulighet for
noenmindre nzerigslokaler (bokal). Detergnskeligmedflere
sentrumsneereboliger, publikumsrettede naeringsarealerog
arbeidsplasseriomradet slik at det kan oppnas en stor grad
avdggnkontinuerligaktivitetineeromradetogidenfremtidige
sentrumskjernen.Sentrumsomradetharflere nyerevedtatte
reguleringsplaner som viser en blanding av neering og bolig,
hagskolen, idrettsanlegg og grentareal i neer tilknytning til
planomradet.

6.4 AKTIV FASADE
Planinitiativetanskeragimulighetforatdetkanetableresmindre,
publikumsrettedenaeringsarealeri1.etasjemotFabrikkgaten.
Fasadenmotbybanenerplanlagtsomenbokalfasademedmindre
naering-/kontorlokaler i 1. etg.

6.5 GATETUN
Prosjektetbidrartilbyenmedopprettelseavgatetuniomradet
mellom opptrappingen nord for bybanetraséen og i krysset
Fabrikkgaten/Krohnhaugen.Dettegatetunetvilveereetviktiggrepfor
ainvitereinni“gatetunet’iKrohnhaugen,ogstyrkeforbindelsenned
til Solheimsvannet.

STEDSANALYSE
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6.6 NABOLAGSROM

Fellesuteoppholdsarealpabakkeplanskaperetnyttnabolagsrom
iprosjektet.Arealetervestvendtoghargodesolforhold. Rommet
henvendersegmotprosjektet Kronstad stasjon. Sammenvil

strukturene skape gode uterom.

6.7 KOBLING TIL GRONTAREAL
Koblenaeromradetrundtplanomradetsoppbruttesammenhenger
medgregntomradetrundtSolheimsvannet.Prosjektetgnskerakoble
segpagang-ogsykkelaksenlangsbybanetraséenforabedre
kommunikasjonnedtilSolheimsvannetogandregrgntomrader.
Dennenyetverraksenvilogsatilgjenngeliggjgreplanomradetsnye
greontareal for neeromradet.

6.8 EKSISTERENDE TREREKKE
DeneksisterendetrerekkeniFabrikkgatenblirbevart.Deteren
forutsetningatomradetseksisterendevegetasjonoggrentarealerblir

viderefgrtogfremhevetienhverfremtidig utviklingiomradet.

6.9 VILLA | FABRIKKGATEN 11 OG 13
Villaeneskalbevaresisinhelhet,hageanleggetrundtvilla13skali
storgradbevares.Villaenehareneksponertbeliggenhet,ogfremstar
somautentiskebygningersomerviktigabevare.Villaeneoghagen
vilfungeresomhistoriefortellereforomradetogomradetsutvikling,og
det synes viktig & dyrke karakteren av dette anlegget.

Sammensettingavnyogeksisterende, tidstypiskarkitekturkandra
vekselvirkningpahverandreogfaframuttrykkavenbydeliutvikling.

Mangfold i stgrrelse og tid utgjer en god form for urbanitet.

Arstad, Gnr. 159/ Bnr. 91,92,94, Fabrikkgaten 11 og 13, (delfelt S23 Mindemyren), Reguleringsplan

6.10 PARKERING

PARKERING FOR SYKKEL

Planforslaget legger opp til & etablere god og tyverisikker
sykkelparkeringibyggetsunderetasje(U2).Detvilvaeregodtilkomst
fra “Syklostradaen” til sykkelparkeringen.

PARKERING FOR BIL
Planforslagetleggeropptiletableringavparkeringssystemmed
garasje under bakken og innkjgring fra Krohnhaugen.

6.11 BOKVALITET
Planforslagetleggeropptilgjiennomlysteleiligheteriheleprosjektet.
Detteforafaleilighetermedmyelyssomerviktigforgodbokvalitet.
Detergnskeligatilretteleggebyggetmedsvalgang.Denneskal
veereavenbreddesommuliggjgropphold.Dermedvilleiligheter
tilknyttetsvalgangfaenekstrauteplassmotgstitilleggtildeprivat
uteoppholdsarealet.

Byggeneharpotensialeisinetakflatersomkantilretteleggessom
takhager.Intensjonenernoenmindreprivatearealerognoenstarre
fellesarealer. Dettevilgiflereibyggettilgangtilhagearealmed
fantastiske utsikt og solforhold.
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