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Planinitiativ

Forslag til plannavn | MINDEVEIEN STUDENTBOLIGER
Bydel, gnr./bnr. ARSTAD, GNR./BNR. 159/463-467 MFL.

Hovedinnholdet i planinitiativet

Forslagsstiller er Gerdt Meyer Bruun AS, som eier og skal utvikle flere eiendommer vest for det
fredete Reperbaneanlegget langs Fjgsangervegen. SE Arkitektur AS er i denne saken engasjert som
plankonsulent. Formalet med planen er 4 tilrettelegge for ca. 300 studentboliger, og tilfare omradet
nye kvaliteter i form av uteoppholdsarealer, kommunikasjonsakser og infrastruktur. Plangrepet skal
sikre baerekraftig transformasjon av et stgrre areal innenfor byfortettingssonen, og legge til rette for
sentrumsneere studentboliger, som er et politisk prioritert formal av samfunnsmessig betydning.
Videre legger planinitiativet opp til fortetting med kvalitet i trdd med overordnede faringer for
arkitektur og byform, med hensyn til strokskarakter og samspill med tilstgtende nasjonale
kulturminner representert av Reperbanen.
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1. Planomradet — dagens situasjon

1.1 Forslag til planavgrensning

se arkitektur

Forslag til planavgrensning tar utgangspunkt i den plangrensen som ble fastsatt i tidligere

planprosess for omradet, da de aktuelle eiendommene inngikk i detaljreguleringsplan for

Reperbanen (PlanID 63890000) som forela til 1. gangs behandling i 2015. Foreslatt planavgrensning
erimidlertid tilpasset noe, som en konsekvens av en endret situasjon knyttet til gnsket utvikling og
faktiske forhold for utvikling av Reperbanen. En av de stgrste endringene er at det ikke planlegges

for kjarbar tilkomst gjennom planomradet ned til Reperbanen fra Mindeveien. Til 2. gangs

behandling ble planomradet nedskalert grunnet usikkerhet knyttet til eiendomsforhold og
utfordringer ved gjennomfaring. Dette er tema som ma avklares i den videre planprosessen.
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Figuf 2- tsn:itt av plankart ved innsendels til 1. gangs béhandling av detaljreguleringsplan for Reperbanen,
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Figur 3 - Forslag til varslings

lag til

tiplet) og fors
Varslingsgrensen i foreliggende planinitiativ har en avgrensning som skal muliggjgre utvikling av
falgende eiendommer:

Mindeveien 35, gnr 159 bnr 670
Mindeveien 59A, gnr 159 bnr 683
Figsangerveien 91, gnr 159 bnr 56
Lobergsveien 88, gnr 159 bnr 934
Ubebygd eiendom med gnr 159 bnr 607
Ubebygd eiendom med gnr 159 bnr 599
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| avgrensingen av planomradet vurderes det hensiktsmessig & inkludere ogsa bygg | og tilhgrende
arealer pa vestsiden. Bakgrunnen er at gjeldende reguleringsplan ikke er forenlig med
fredningsvedtaket som omfatter bygget. Dette skaper et misforhold mellom vern og regulert bruk.
Ved & ta bygg | inn i den nye planprosessen far en mulighet til & involvere kulturminnemyndighetene
tidlig, og dermed utvikle en lgsning som bedre ivaretar prinsippet om «vern gjennom bruk» og sikrer
forutsigbarhet pa planniva. For & sikre gode overganger mellom de to planene, er det ogsa vurdert at
bygg O og areal mellom bygg O og bygg | bar inngé i en ny planprosess. Areal som i gjeldende plan er
regulert til kontor (BK) omreguleres til studentbolig.

Figur 4 - Viser bygg | sett fra sar. Bygget er fredet, men krever omfattende ombygging for 4 fungere om
studentboliger. Regulert situasjon er ikke forenlig med fredning.

Side 4 av 25



21.08.2025 se arkitektur
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Figur 5 - Skisse viser overlapp mellom vedtatt plan for Reperbanen og forslag tll planavgrensning i

planinitiativet, som har til hensikt 8 sikre gode overganger mellom planene og sikre vern giennom bruk for bygg
I. Eiendommer med red markar er planlagt utviklet til studentformal.
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1.2 Beskrivelse av planomradet
Planomradet omfatter et areal pa ca. 8700 m’. Eiendommene innenfor omradet er stort sett
bebygget med to- og firemannsboliger og enkelte eneboliger, hvor en stor andel av disse er benyttet
til privat utleie. Topografien i omradet er kupert, med stor hgydeforskjell mellom Fjgsangervegen i
@st, og Labergsveien i vest. Bebyggelsen i omradet bestar av primaert trebygg i to etasjer +
sokkeletasje, med valmtak/ saltak. Husene har et enkelt fasadeuttrykk hvor en har benyttet
liggende kledning, med en fargesetting som skaper noe variasjon i omradet og er typisk for denne
type husbebyggelse i Lavstakksiden.

Situasjon

4= Snarveier
44— Visuelle forbindelser

Arealregnskap aktuelle
eiendommer.

159/934 638 m?
159/599 1531 m?
159/607 1513 m?
159/670 696 m?
159/683 473 m?
159/56 994 m?

SuM 5845 m?

Flgur 6 Innledende vurderinger av mullgheter for VIsuelle og fySIske kobllnger pa tvers av planomradet

1.3 Eksisterende kartlegginger av omradet
Det foreligger et skissegrunnlag utarbeidet i forbindelse med innsendelse av detaljreguleringsplan
for Reperbanen til 1. gangs behandling, hvor det lgftes frem en del problemstillinger som er aktuelle
for dette planinitiativet. Dette gjelder bl.a. Reperbanens kulturhistoriske verdi, utredinger knyttet til
eksisterende infrastruktur, mobilitetsvurderinger samt tilkomstmuligheter inn og gjennom
planomradet. | tillegg er det utarbeidet volumstudier for en utbygging av deler av arealet som inngar
i foreliggende planinitiativ, som legges til grunn for de foreslatte plangrepene

2. Overordnede planer og retningslinjer

2.1 Kommuneplanens samfunnsdel
A etablere studentboliger innenfor planomradet er et strategisk grep som svarer godt pa flere av
fgringene i kommuneplanens samfunnsdel Bergen 2030. Tiltaket stgtter opp under malene om en
kompakt, inkluderende og baerekraftig by, i en lokasjon som har god tilgang til kollektivtransport og
gang-/sykkelnett, og minimerer behovet for bilbruk og ny nedbygging i randsonene. Planinitiativet
bidrar samtidig til & forsterke blagranne strukturer i omradet ved 4 tilrettelegge for en kompakt og
arealeffektiv byutvikling som reduserer presset pa natur- og grgntarealer. Studentboliger pa dette
stedet vil mgte et reelt behov i Bergen, redusere press pa det ordineere boligmarkedet, forebygge

hyblifisering av sentrum, og styrke byens rolle som kunnskaps- og utdanningssentrum. Hovedtrekk
planinitiativ:
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e Stotter opp under Bergen 2030 sin visjon om en aktiv, attraktiv og kompakt bystruktur.

o Fremmer sosial baerekraft gjennom dedikerte boliger for studenter naer utdanningstilbud og
kollektivtransport. Fremmer basrekraftig mobilitet ved & redusere transportbehovet og
stimulere til gange, sykkel og kollektivbruk.

e Reduserer behovet for hyblifisering i eksisterende boligomrader og bidrar til & bevare gode
oppvekstmiljger. Tilrettelegger for arealeffektive boligtyper med tilpassede kvalitetskrav,
som gir giennomfarbare prosjekter i trdd med kommuneplanens bestemmelser.

e Bidrar til 4 styrke Bergen som en attraktiv og konkurransedyktig studentby og
kunnskapsregion —ved 4 tilby boliger utformet pa studentene sine premisser for hvordan de
gnsker & bo, og hvilke behov de har, i sin studietid. Skal giennomfgres pa bakgrunn av
inngadende kjennskap til studentenes preferanser og prioriteringer, bl.a. med bakgrunn i
nylig giennomfart undersgkelse blant 1000 respondenter i malgruppen (se vedlagt).

e Etablering av studentboliger i dette omradet bidrar til & oppfylle FNs beaerekraftsmal, spesielt
mal 11 om baerekraftige byer og samfunn, ved & fremme inkluderende og beaerekraftig
urbanisering.

2.2 Kommuneplanens arealdel 2018-2030
Planomradet ligger i BY2 og er hovedsakelig avsatt til arealformal Byfortettingssone i KPA (PlanID
65270000). Deler av dette arealet er imidlertid omfattet av arealformal Grav- og urnelund, begrenset
til den delen av planomradet med gnr 159 bnr 599.

1555001
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Relevante bestemmelser for BY2

26.3.3 Omradet skal ha ferdselsarer utformet som gater og finmasket byroms- og gangnett med

maks. 70 meter mellom gangarer. Parkering skal skje i fellesanlegg.
26.3.8 Byggehoyde:

a. Byggehgyden skal tilpasses stedets saerpreg, tilliggende byrom og viktige siktlinjer. Det

skal tas hensyn til lokalklimatiske forhold og fjernvirkning, og behov for variasjonii
byggehayder skal vektlegges. Se ogsa § 38.3.1.

b. Vurdering av byggehgyde skal skje med grunnlag i stedsanalyse.
26.3.9 Grad av utnytting gis ut fra krav til byromsstruktur, byggeheyde og uteareal

Hensynssoner

Hele planomradet er omfattet av faresone for luftkvalitet, med gul sone. Deler av planomradets
gstside som ligger langs Fjgsangervegen, og noe mindre areal langs Lobergsveien i vest, er omfattet
av hensynssone H220_3 for stgy, med rad iht. T-1442. Resterende areal ligger i gul stgysone. Det er
en hensynssone for infrastruktur for omradet, som viser til et konsesjonsomrade for fjernvarme

Temakart blagrgnne strukturer

Planomradet grenser opp mot en registrert gkologisk korridor som gar pa tvers av Bergensdalen og
binder sammen byfjellene Lavstakken og Landasfjellet/Ulriken. Denne korridoren er en del av
kommunens temakart for blagranne strukturer og representerer viktige forbindelser for
naturmangfold og rekreasjon. Det papekes utfordrende kryssing av E39. Kommuneplanens
bestemmelser understreker at slike strukturer skal ivaretas og sikres i alle plan- og byggesaker (8§
10.2). Langs sgrsiden av planomradet er det registrert et lukket bekkelap som ligger under gangvei

Langs vestsiden av planomradet er det identifisert en turtrase som falger Lgbergsveien og styrer inn
pa Solheim gravplass.
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Figur 9 - Gode og varierte rekreasjonstilbud i gangavstand til planomradet

2.3 Kommunedelplan
Det er ingen kommunedelplaner som gjelder for Mindeveien 35.
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2.4 Vedtatte reguleringsplaner

Innenfor en avstand pa ca. 100 - 150 m er det identifisert falgende nylig vedtatte
reguleringsplaner i nseromradet:

ARSTAD. GNR. 159, BNR. 943 MFL., MINDEMYREN NORD (PlanID 70520000), stadfestet 30.10.2024

Figur 10 - Utnistt av plankart som vedtatt

Hensikten med planen er & legge til rette for bolig, barnehage, naering, torg, parkarealer, samt et
kommunalt flerbruksbygg som blant annet skal inkludere barneskole, idrettshall, omsorg-
plussboliger, aktivitetssenter, kultursal og frivillighetssentral. Nye byrom, parker og torg styrker
trivsel, sosiale nettverk og lavterskel aktivitet mellom forelesninger og deltidsjobb. Dette er i trad
med byens overordnede transformasjon av Mindemyren til en grgnnere, mer ga- og sykkelvennlig
bydel. Planen konsentrerer bolig, studie- og hverdagsfunksjoner i et kollektivsterkt omrade, med
grgnne byrom og aktive neertilbud — en kombinasjon som gjgr Mindemyren nord sveert attraktiv for
studenter.

Planen utfordrer overordnede planer vedr. byggehayder, og det er vedtatt gkt byggehayde,

sammenliknet med makshgyder i omradeplanen, der dette har veert tilradelig i forhold til
byrommene og sol- og skyggevirkninger. Planlagt bebyggelse er regulert med en varierende
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byggehagyde mellom 4-8 etasjer med et urbant uttrykk, hvor den hgyeste bebyggelsen ligger nord i
planomradet. Vedtatt planforslag legger til rette for en grad av utnytting pa ca. 98 % av maksimalt
tillatt BRA i omradeplanen.

2.5 Planer under arbeid

Innenfor en avstand pa ca. 100 - 150 m er det identifisert falgende pagaende planarbeid:
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Figur 11 - Oversikt over pagaende planer i omradet
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Plan A: ARSTAD. GNR 159 BNR 128 MFL., DELFELT S14 MINDEMYREN (PlanID 66350000)

Reguleringsplanen for Mindemyren S14 tilrettelegger for nye bydelskvartaler med stor andel bolig og
noe neering, i tett tilknytning til torg og ny bybanetrasé langs Kanalveien, i tillegg til starre

naeringsarealer langs Fjgsangerveien. Formalet er at bygninger, byrom og landskap skal integreres
som en helhet i etableringen av den nye Mindebyen.

Plan B: ARSTAD. GNR 159 BNR 28 MFL., SYKKELKRYSSING AV FJ3SANGERVEIEN (PlanID 61930000)
Hensikten med planarbeidet er & legge til rette for & etablere en sammenhengende hovedrute for

sykkel fra sentrum til Bergen sar via Fjgsanger. Strekningen skal binde sammen sykkelveg pa
gstsiden av Fjgsangerveien og frem til Solheimsgaten med kryssing av E39 Fjgsangerveien i plan.
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Plan C: ARSTAD. GNR 159 BNR 190, DELFELT $15 MINDEMYREN (PlanID 66000000)

Planen skal bidra til & utvikle Mindemyren til en urban bydel ved & legge til rette for utvikling av
planomradet til bolig-, forretning-, bevertning- og kontorformal, og offentlig og privat tjenesteyting.
Planen skal gi neeromradet et laft i form av byreparasjon, offentlig tilgjengelige byrom, mindre
parkomrader og gangforbindelser mellom Kanalveien, Svaneviksveien og Solheimsvatnet.

Plan D: ARSTAD. GNR 159 BNR 133, DELFELT S11 MINDEMYREN (PlanID 70240000)

Planarbeidet omfatter delfelt S11 pa Mindemyren, og legger opp til en fortetting til primeert
boligformal av det gamle jernbaneomradet, samt transformasjon av naeringsbebyggelse langs
Fizsangervegen. Det vurderes alternativer for kryssing av Fjgsangervegen nord i planomradet, med
kobling inn mot Reperbanen.

Plan E: ARSTAD. GNR 159 BNR 131 MFL., DELFELT S$13 MINDEMYREN (PlanID 66200000)
Planen vurdere muligheter for omdisponering av dagens fjellhall til idrettshall, samt fortetting med
boligbebyggelse langs Kanalveien.

2.6 Relevante overordnede retningslinjer og foringer

Statlige planretningslinjer for arealbruk og mobilitet:

Retningslinjene skal fremme et lavutslippssamfunn gjennom utvikling av beerekraftige, kompakte og
attraktive byer og tettsteder. Arealbruken skal tilrettelegge for gode mobilitetslgsninger og redusert
transportbehov. | regioner med stgrre byer der det er hgyt utbyggingspress skal retningslinjene
seerlig bidra til effektiv arealbruk giennom samordning av utbyggingsmgnster og transportsystem.

Statlige planretningslinjer for klima og energi:

Retningslinjene ilegger kommunene et ansvar for a bidra til reduksjon av klimautslipp, samt gkt
miljgvennlig energiomlegging gjennom planlegging og avrig myndighets- og virksomhetsutgvelse.
Forbedre og tilpasse samfunnet til klimaendringer er en viktig del av planleggingen, der
klimaendringenes lokale karakter ilegger kommunen en sentral rolle i dette arbeidet.

Klosterhageerkleeringen (06.10.2023):
Dagens byrad har ved sin Klosterhageerklaeringen synligjort sine tanker om studentboliger.

Byradet vil:

e Gjore Bergen til Norges beste studentby

e Sammen med akademia, studentorganisasjoner og neeringsliv sikre gkt samhandling og at
flere studenter etablerer seg i Bergen etter endt studietid

o |egge tilrette for flere studentboliger i Bergen, og stiller seg positive til innovative prosjekter
som kan bidra til 4 fa gkt andelen studentboliger

Boliger for studenter i Bergen — Handlingsplan mot 2030

Bystyret vedtok 30. januar 2020: Boliger for studenter i Bergen — Handlingsplan mot 2030 som
underbygger det kommunale @nsket om flere studentboliger. Denne fastsetter at deti Bergen ma
bygges 3500 studentboliger innen 2030. Dette for 8 mate etterspgrselen av sentralt tilgjengelige
boliger til denne gruppen, og for & bidra til & opprettholde Bergens posisjon som en av Norges
ledende studentbyer.
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Atilby gode boforhold for Bergens cirka 29.000 studenter er viktig bade for a tiltrekke seg studenter
og for & beholde kompetent arbeidskraft. En gkning i dekningsgrad for studentboliger er ogsa viktig
for & redusere press pa boligmarkedet og frigjgre boliger for avrige malgrupper. Byradet vil fortsette
arbeidet for a sikre varierte boliger og mangfoldige bomiljg, og ser pa boliger for studenter som en
viktig del av dette.

Regional areal- og transportplan for bergensomradet (2017 — 2028)
Det overordnede malet for Bergensomradet er at det skal veere en baerekraftig og konkurransedyktig
vekstregion.

Utviklingsplan for Vestland 2024-2028
Utviklingsplanen har fire hovudsatsingsomrade med mal og ti strategiar for 8 nd mala. Behovet for
meir samarbeid, kunnskapsutvikling og innovasjon star sentralt for &4 na mala.

Regional plan for klima (2022 — 2035)

Planen er en overordnet og langsiktig plan for klimaarbeidet i Vestland som region frem mot 2035.
Klimaplanen er et verktay for 8 styrke klima- og miljgarbeidet i Vestland. Klima og miljg skal veere et
premiss for samfunnsutviklingen, og skal innga i alt vi gjgr. Vestland skal vise veien mot det gode,
baerekraftige og trygge nullutslippssamfunnet.

3. Planinitiativet

3.1 Foreslatt formal
Planinitiativet legger opp til etablering av studentboliger som hovedformal. Planinitiativet er i trad
med politiske faringer og byradets ambisjoner for utbygging og etablering av studentboliger i
sentrale bynaere omrader, og at disse boligene hovedsakelig skal utvikles av private utbyggere.

3.2 Planlagt bebyggelse
Innledende mulighetsstudier for bebyggelse i planomradet tar utgangspunkt i en situasjon som
hensyntar omkringliggende eksisterende boligbebyggelse, fredet bebyggelse i Reperbaneanlegget,
topografiske forhold, samt de grgnne kvalitetene som ligger i Solheim Gravplass. Mulighetsstudien
er forankret i innledende stedsanalyse, og illustrerer en tilnaerming til utvikling av planomradet i trad
med disse analysene, overordnede planer og konkrete behov for omradet.
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Figur 12 - Diagram som viser prinsipper — muligheter og begrensninger —som er vurdert til § veere viktige for en
utvikling av planomréadet

Utbyggingsvolum

KPA § 26.3.8 fastsetter at «Byggehgyden skal tilpasses stedets saerpreg, tilliggende byrom og viktige
siktlinjer» med videre henvisning til stedsanalyse. Det vil veere viktig & se denne tematikken i
sammenheng med planlagt studentformal som et prioritert politisk formal, og de positive
virkningene prosjektet vil f& for planomradet og neermiljaet.

Alternativer til utbyggingsvolum er vurdert pa et overordnet niva giennom vedlagte skisser.
Planomradet ligger i en tydelig overgangssone: pa den ene siden den mer homogene
boligstrukturen mot vest, og pa den andre siden en bymessig fortetting som utvikler seg pa
Mindemyren. Dette stiller krav til en bygningsutforming som bade ivaretar hensynet til smaskalaen i
neeromradet og samtidig forholder seg til de urbane kvalitetene som vokser frem i vest.

Reperbanens kulturhistoriske strukturer gir viktige faringer for prosjektets utforming. De
langstrakte, parallelle bygningsvolumene, variasjonen i hgyder og materialbruk danner et
arkitektonisk rammeverk som kan inspirere en strukturert og rytmisk oppbygging av ny bebyggelse.
Ved & trekke veksler pa dette kan prosjektet oppna en balanse mellom historisk tilhgrighet, lokal
identitet og nye, urbane kvaliteter.
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Figur 13 - Volumstudie A — anbefalt alternaf;;
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Figur 15 - Volumstudie C
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Alternativene viser en utnyttelse pd mellom 6300 m® - 7000 m”> BRA og omtrent 300 studentboliger.
Felles for de alternativene til utbygging som er vurdert, er en utvikling av bygg | som sikrer et mer
skansomt tiltak i det fredete bygget sammenliknet med den regulerte situasjonen i gjeldende plan.
Vi ser utfordringer med stay i alternativ C. Alternativ A og B viser forskjellige tilneerminger til hvordan
bebyggelsen bak bygg O kan megle mellom boligbebyggelsen i vest og Reperbanen i gst. Alternativ
A er lagt til grunn som anbefalt alternativ etter en helhetsvurdering av bl.a. stedstilpasning,
utnyttelse,

T e e e e e

wauum-ﬂ_;-_bw“ﬁ =

Figur 16 - Analysen viser gode vindforhold mellom bebyggelsen, godt egnet for opphold.

o VR

Figur 17 Vurdering av stgyforhold og funKSJon av bebyggelsen som stayskjerm i alternativ C (til venstre) og
alternativ A (til heyre). Viser utfordringer med begge alternativene som mé vurderes naermere i planarbeidet.

Foreslatt riving/demontering av eksisterende bebyggelse

Planomradet ligger i en byfortettingssone, et av de prioriterte omradene for transformasjon og
utvikling sammen med sentrumskjernene. Planforslaget legger til rette for riving av to eneboliger og
ett kontorbygg, som erstattes med mer konsentrert og arealeffektiv bebyggelse. Tiltaket falger opp
intensjonene i KPA 2018, der det presiseres at fortettingssonene er omrader hvor det forventes
betydelige endringer i bebyggelsesmgnsteret som folge av gkt utnyttelse.
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3.3 Funksjonell og miljgmessig kvalitet
Planforslaget legger til rette for fortetting av det allerede eksisterende boligomradet. Dette er i trad
med intensjonen i KPA 2018, som legger opp til en kompakt by. Planforslaget vil ikke medfare
nedbygging av naturressurser, og terrenginngrep vil vaere av begrenset omfang.

3.4 Tilpasning til landskap og omgivelser
Omréadet er preget av tett boligbebyggelse, men avgrenses mot Solheim gravplass i nord.
Gravplassen har stor verdi for naermiljget som en grgnn lunge langs en av byens mest trafikkerte
veier, og fungerer i praksis som en urban park. Planinitiativet legger opp til en bebyggelse som
markerer en tydelig grense mot gravplassen, samtidig som volum og byggehgyder tilpasses for &
ivareta gravplassens rolle som felles sorg- og minnested. Det arkitektoniske hovedprinsippet er
«avgrensning med respekt», der bygningene danner en beskyttende ramme uten & konkurrere med
gravplassens apne karakter. Skraningen opp mot Lgbergsveien nord i planomradet opparbeides
som felles rekreasjonsareal, noe som sikrer luft, &penhet og en naturlig overgang til gravplassen.

\%“! i“‘?i‘f\lk

s g¥ : 1

Figur 18 - Utsnitt av kartlag grannstruktur hvor éolhelm Gravplass fremstar som en grenn lunge i naeromradet
(kilde: Bergenskart)

Om planinitiativet utfordrer overordnede fgringer

Uteopphold

Den 1. juli 2025 ble «studentboliger» et eget formali reguleringsplaner etter endringer i kart- og
planforskriften. Studentboliger ma tinglyses med en heftelse om minst 20 ars bruk til studentutleie
fra ferdigattest. | KPA2018 apnes det opp for at studentboliger eid av samskipnader eller stiftelser
kan fa egne funksjons- og kvalitetskrav. Vurdering av hvilke kvalitetskrav som gjelder for
studentboligformal bar veere lik uansett om tilbudet er privat eller offentlig. Dette temaet er
ngdvendig & drgfte i videre planprosess.
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3.5 Aktuell risiko og sarbarhet
Det skal utarbeides ROS analyse som del av planforslaget hvor ROS tema blir avklart. Planarbeidets

tema for

lige

ar som saer

ktet fremst

a prosje

kning pa terrengforhold, samt stay fra vei og bane p3

pavir

aktuell risiko og sarbarhet.

S S RS o
o e S R i
ou&..n.u.n.uou.uwu....%».n..wwu..s..

PR

<)

el
ol
2

%
o ; T
et TR
A e T T
T R S RS S
T ‘dqﬁow%u%tdéw.u%«mo»%&uno et Aty e e tae s

RIS
tatalialsie e !
X PP,
3
S
RN

"

£330
hots:
2%
L
i
s
b
ates

oY
i
fade:
v
<
%

o
o
<

S ateT e et
e e S
e S S
e S S e 5
3 S SR S R PSS
S S S S S
e 20 S
e SR BT A S L KK LK o o S o R BISE St 0 o 0 L
e e B B P 5 S, /
B S b i S 25
5 S0
o 0 S S X,
I S R R Mt S g U I OO IR O, SR SO
S L RS R O S
e P kIR S LR L R R S0 L ML Sl
%! L5 oiateietetetitn, Seteletetels:
B 0o SIS

P
SERRBBRET 0

L

L
Lo

<
oo

5
4
5

Steds
<

KX
o5
vy
i

I

230
%

G5

S
i

e
e
botetade;

Jsrel

)
o

S

&

S S R B S
S
S

ol
o
5

Tenietelele et iaretet
00

ot 2
ettt %
%

AR

doi
o
R,

L
et eatetete e ettt ciasanganEien
Steetalatetata o o, o

aly

R
e L
S R LR P
G R R S

B S
et i o
AT e ese ettt eta syt
R e e R et
R R RS
BT S Tt B S G e
A RS L 08
K
doo.o:ooo.o:oao.ooo..os.

B Rttt e ta

R S S S I8 2
R OSSR
S S it ®
90905
et
LehtiE

&
h

Figur 1 9 - Steyberegninger for planomradet iht. T-1442

gassreduserende tiltak

3.6 Malsetting om klima
Det legges til grunn at planforslaget utlaser behov for klimagassregnskap henhold til KPA 2018 §

18.4 punkt 2 og 3. Klimagassregnskap utarbeides iht.

Bergen kommunes Veileder for

klimagassberegning og vil redegjgre for de krav som kommer frem i KPA2018 §18.3.
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4. Klimanorm Bergen:

Det er fylt ut Klimanorm for planomradet, med de forutsetningene som na er kjente for
planomradet. Det vil giennomfares kartlegginger i planprosessen, som vil medfare at klimanormen
kan veere et levende verktgy som kan gi endrete resultater til 1. gangs behandling.

m — -1 poeng
Mobilitet
- 0 poeng
1 poeng
2 poeng
N Materialer Arealbruk
3 poeng
Sammenlagt poengsum
1.0 .
‘ i ‘ Energi
— o —
L] B
- Mobilitet - Arealbruk
& [ e | & L3poens
%30 o %20
2poeng  Kompakt byutvikling %30 2poeng  Eksisterende karbonlageri natur wE5
Opoeng  Tilgang til service- og rekreasjonstilbud PRERS Opoeng Etablering av vegetasjon som binder karbon w30
3poeng  Gangvennlig utforming w15 1poeng  Massehandtering w15
Zpoeng  Sykkelvennlig utforming w15
3poeng  Bilrestriktive tiltak wZ2o¥
— . — -
Energi = Materialer
i [ o
. w25 . w25
Opoeng  Energiytelseri driftsfase av bygg # 80 Opoeng  Lavutslipp materizlbruk w50
Opoeng Utslippsfri bygge- og anleggsfase w20 Opoeng Ombruk av materialer w17
-lpoeng Bevaring av eksisterende bygg w13
Opoeng Avfallsmengde | byggefase w10
-lpoeng Fleksibile bygg i fremtiden w10

Figur 20 — Resultater av Klimanorm for planinitiativet.
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5. Virkninger av planinitiativet
Behovet for studentboliger i Bergen er na kritisk. | begynnelsen av august 2025 sto over 4 600
studenter star i boligke hos Sammen - en gkning pa mer enn 1 000 fra aret fgr — samtidig som antall
utleieboliger i det private markedet har falt med over 4 500. Mange studenter tvinges derfor til
midlertidige l@sninger som sovesaler eller lang pendling for studiestart. Planinitiativet svarer direkte
pa dette presset. Ved & transformere eksisterende bygg til konsentrerte studentboliger gkes
kapasiteten raskt, uten & beslaglegge nye ubebygde arealer.

Planinitiativet legger til rette for etablering av nye studentboliger i en situasjon der markedet er
under sterkt press. Tiltaket stgtter opp under kommunens mal om & gke dekningsgraden av
studentboliger, og bidrar samtidig til viktige samfunnsgevinster: et mer velfungerende boligmarked,
bedre leeringsmiljg for studenter, og styrking av Bergen som utdannings- og kunnskapsby. P& denne
bakgrunn anses tiltaket som et nadvendig og tidsriktig bidrag til & lgse en av Bergens starste
boligpolitiske utfordringer.

5.1 Landskap, omgivelser og strgkskarakter
Reperbanen langs Fjgsangerveien er et stort samlet anlegg av industribygg nyoppfert eller flyttet til
tomten mellom 1894 og 1949. Byggene er oppfart med ulik form, stgrrelse og materialitet. Selv om
deler av bygningsmassen er bygget om til annen bruk, framstar bygningene med stor form-og-
materialintensitet. Anlegget har en robust industriarkitektur som kan ta opp i seg endringer uten at
anlegget mister sin integritet. Det er i dag fullt mulig & lese endringene gjort i og pa bygget uten at
dette gar pa bekostning av opplevelsen av det komplette anlegget.

Situasjon - lokal forankring

Figur 21 - Planomradet har en sentral plassering med koblinger opp mot et etablert boligomrade, Solheim
gravplass som grennstuktur, og Mindebyen som et fremvoksende urbant omrade

5.2 Fjernvirkning
Transformasjon og fortetting av omradet vil medfere en mer konsentrert og noe hayere
bebyggelsesstruktur enn dagens situasjon, i tréd med fgringene i KPA2018 og byfortettingssonen.
Samtidig er fjernvirkningen av tiltaket sveert begrenset. Bade eksisterende og planlagt bebyggelse i
neeromradet fungere som en ramme rundt prosjektet og redusere innsyn. Mot gst vil ny og fremtidig
bebyggelse langs Mindemyren og innenfor Reperbanen danne et urbant bakteppe som gjor at
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prosjektet naturlig inngar i en starre bystruktur. Mot vest og sgr vil eksisterende boligomrader og
terrengkurver bidra til 8 dempe opplevelsen av hgyder og volum.

| en arkitektonisk og byplanmessig sammenheng betyr dette at tiltaket primaert vil oppleves lokalt,
fra naerliggende gaterom og uterom, snarere enn som en dominerende struktur i fiernperspektiv.
Prosjektet far dermed en tydelig funksjon og tilstedevaerelse i sitt neeromrade, men uten a skape
visuelle konflikter med landskapsrommet eller fjernvirkningen av Bergensdalen som helhet.

15805 ‘ Felt S14 Felt $15

+45.80

Fjesangervege

Kanalvege

+32.35

Figur 22 - Snitt viser godkjent regulert situasjon for Reperbanen med fremtidig utvikling av Mindemyren
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Figur 23 - Skisser fra planinitiativ med tenkt bebyggelse

J | L

Figur 24 - Oppriss mot vest - planinitiativ i forgrunnen, illustrerer eksisterende omkringliggende bebyggelse og
topografi

5.3 Okt trafikk og stgy
Det legges ikke opp til nye parkeringsplasser som del av etablering av studentboliger. Planforslaget
vil ikke generere gkt trafikk utover det som fglger av renovasjonskjgretoy og sporadisk varelevering,
og eventuelle HC-plasser. Til disse aktivitetene vil infrastruktur som bygges opp i forbindelse med
pagaende etablering av studentboliger pd naboeiendommen i Fijgsangervegen 71 benyttes. Stay blir
handtert i trdd med gjeldende regelverk.

5.4 Blagregnne strukturer og naturmangfold
| KPA angis det viktige strategiske grgnne forbindelser i Bergensdalen, og det er indikert en kobling
gjiennom planomradet mellom Mindemyren og Lgvstakken. Planinitiativet vil hensynta disse viktige
aksene og forsterke kobling mellom Fjgsangervegen og Lgvstakksiden. Pa sgrsiden av planomradet er det
en eksisterende tursti, som vil bli oppgradert og styrket.
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Den nordlige delen av planomradet omfatter areal regulert til grav- og urnelund, som ogsa er indikert
som friluftsomrade med status «sveert viktig» i Naturbasekart. Arealet har imidlertid angitt status som
middels tilrettelagt og middels egnethet/ funksjon. Arealet er i dag ikke umiddelbart allment tilgjengelig,
og benyttes ikke til gravplassformal. Det pagar dialog med gravplassmyndighetene om fristillelse av
arealet. Planinitiativet vil legge opp til at dette arealet delvis opparbeides som tilgjengelig
uteoppholdsareal og delvis reguleres til bebyggelse.

feec sl

Flgur 26 - Kartlagte fr/luftsomrader Solhe/m Gravplass kategor/sert som «Sveert viktig fr/luftsllvsomrade»
(Kilde: Naturbasekart)
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5.5 Friluftsliv
Planomradet ligger sveert sentralt til nar det gjelder tilkomst til gode og etablerte naturomrader.
Temaet blir vurdert neermere i planarbeidet.

5.6 Kulturmiljo
Planomradets umiddelbare naerhet til det fredede Reperbaneanlegget vil veere et viktig tema i det
videre planarbeidet. Bygg | er fredet og inngar i planarbeidet. Dette vil betinge tett dialog med
relevante kulturminnemyndigheter for a sikre en gjennomfgrbar lasning for dette bygget. Det vises
tilinnledende stedsanalyse for ytterligere dokumentasjon av kulturmiljgverdier.
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Figur 27 - Utsnitt fra Kulturm/ljakart Bergenskart no. Viser fredet bebyggelse og historiske veifar.

5.7 Barn og unges interesser
Tiltaket vurderes 8 ha en positiv effekt for barn og unges interesser i planleggingen, jf. plan- og
bygningsloven § 3-1 bokstav c. Ved & etablere studentboliger i tilrettelagte bygg reduseres presset
pa den ordinaere boligstrukturen, og seerlig pa sentrumsboliger som ofte rammes av hyblifisering.
Dette bidrar til & bevare stabile og gode oppvekstmiljger for barn og unge. Konsentrerte
studentboliger i naerhet til utdanningsinstitusjoner, kollektivtilbud og sentrum reduserer dessuten
transportbehovet og bidrar til tryggere, mer forutsigbare naermiljg for barnefamilier. Tiltaket stgtter
dermed opp under kommunens malsetting om & ivareta barn og unges oppvekstvilkar giennom en
helhetlig arealbrukspolitikk. Temaet blir vurdert videre i planarbeidet.
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6. Vurdering av behov for konsekvensutredning

§ 6. Planer og tiltak som alltid skal konsekvensutredes og ha planprogram eller melding
Folgende planer og tiltak skal alltid konsekvensutredes og ha planprogram eller melding:
a) kommuneplanens arealdel etter § 11-5 og regionale planer etter plan- og bygningsloven § 8-
1, kommunedelplaner etter § 11-1, og omradereguleringer etter § 12-2 nar planene
fastsetter rammer for tiltak i vedlegg | og Il
b) reguleringsplaner etter plan- og bygningsloven for tiltak i vedlegg I. Unntatt fra dette er
reguleringsplaner der det konkrete tiltaket er konsekvensutredet i en tidligere plan og der
reguleringsplanen er i samsvar med denne tidligere planen
c) tiltak ivedlegg | som behandles etter andre lover enn plan- og bygningsloven.

Vurdering 86

Bokstav a) er ikke relevant da den aktuelle planen er en detaljregulering.

Bokstav b) er ikke relevant da planen ikke legger opp til tiltak i vedlegg I.

Bokstav c) er ikke relevant da planen ikke legger opp til tiltak som behandles etter andre lover enn
plan- og bygningsloven.

§ 7. Planer og tiltak etter andre lover som alltid skal konsekvensutredes, men ikke ha melding
Folgende tiltak og planer etter andre lover skal alltid konsekvensutredes, men ikke ha melding:

a) tiltak i vedlegg Il som behandles etter energi-, vannressurs- eller vassdragsreguleringsloven

b) planer og programmer etter andre lover som fastsetter rammer for tiltak i vedlegg | og Il og som
vedtas av et departement.

Vurdering 8 7

Bokstav a) er ikke relevant da planen ikke omfatter tiltak i vedlegg Il som behandles etter
vannressurs- eller vassdragsreguleringsloven.

Bokstav b) er ikke relevant for detaljreguleringsplaner etter plan- og bygningsloven.

§ 8. Planer og tiltak som skal konsekvensutredes hvis de kan fa vesentlige virkninger for miljo
eller samfunn

Falgende planer og tiltak skal konsekvensutredes hvis de kan fa vesentlige virkninger etter § 10, men
ikke ha planprogram eller melding:

a) reguleringsplaner for tiltak i vedlegg Il. Unntatt fra dette er reguleringsplaner der det
konkrete tiltaket er konsekvensutredet i en tidligere plan og der reguleringsplanen er i
samsvar med denne

b) tiltakivedlegg Il som behandles etter en annen lov enn plan- og bygningsloven

Vurdering 8 8

Bokstav a) er ikke aktuell da det vurderes at planen ikke legger opp til tiltak i vedlegg Il som kan fa
vesentlige virkninger for miljg og samfunn.

Bokstav b) er ikke relevant da planen ikke legger opp til tiltak i vedlegg || som behandles etter annet
lovverk enn plan- og bygningsloven.

Konklusjon

Planarbeidet vurderes ikke a utlgse krav om konsekvensutredning jf. §§ 6-8 i forskrift om
konsekvensutredninger. Ettersom vurderingen er at planarbeidet ikke omfattes av § 8, utlgses ikke
vurdering av kriterier for vesentlige virkninger jf. 8§ 10.
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7. Medvirkning

Formalet ved a regulere bygg i en ny planprosess, er & sikre at aktuelle vernemyndigheter far en
medvirkningsmulighet som kan danne grunnlag for en gjennomfgrbar reguleringsplan og ikke gar pa
akkord med fredningsvedtaket som foreligger. | prosessen er forslagsstiller aktiv i kartlegging av
malgruppens behov og vaner som vil gi et godt kunnskapsgrunnlag for reguleringsarbeidet. Utover
dette vil det vil giennomfares medvirkning i samsvar med Plan og bygningsloven.

8. Vedlegg til planinitiativet:

Forslag til planavgrensning
e pabasiskart (PDF-format)
e iSOSI-format

Forslag til fremdriftsplan (excel-format)
Det er lagt opp til oppstart av planarbeid hgsten 2025 med pafglgende varsel om oppstart og
gjennomgang av uttalelser inn mot julen 2025. Utvikling av plangrep og produksjon av
plandokumenter er planlagt i & starte opp varen 2026. Det tas sikte pa vedtatt plan innen fgrste
halvdel av 2028.

Mindeveien 35, prosjekt 1050 Fremdriftsplan

Forslag, datert 19.08.2025 Detalregulering uten konsekvensutredning
Nr. Aktivitet Ansvarlig Varighet Ar[z2025 0% 2027 2028

{Uker) Manedsnr.| 9 10 11 12/1 2 3 4 5 & 7 8 9 1011 12|1 2 3 4 5 & 7 8 & 10 11 12|1 2 3 4

A Oppstartsfase 12 Oppstartsfase
Al Oppsiarismeie PBE 4 Oppstartsmete
AZ  Varsel om oppstart av planarbeid Plankonsulent 8 Varsel om oppsart av planarbeid
B Utarbeidingsfase 56 Utvikling planforsiag
C 1. gangs behandling og offentlig ettersyn 2 1. gangs behandling
E 2. gangs behandling " 24 2. gangs behandling
F Vedtatt plan 3 Vedtatt plan

Innledende stedsanalyse
Det eritidligere planarbeid for planomradet utarbeidet en stedsanalyse som danner et godt
grunnlag for det videre planarbeidet og vil derfor viderefgres. Det er utformet et eget nytt
anbefalingskart som reflekterer intensjonene og formalet i det nye planinitiativet.
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