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SAMMENDRAG OG SITUASJONSPLAN

@vre Fyllingsveien 48 (gbnr. 154/408) ligger mellom Laksevag
og Fyllingsdalen, naermere bestemt pa Melkeplassen. Tomten
har et areal pa nesten 1520m? og eiendommen bestar av to
sammenbygde bygninger av litt ulik alder - som tidligere har
fungert som tyske mannskapsforlegninger og sykehjem - med
en grunnflate pd omtrent 500m? BRA.

Eiendommen er uregulert og ligger innenfor sone “@vrig
Bebyggelse” i ny kommuneplan (KPA 2018).

Det er et onske fra eier og tiltakshaver om a bygge om det
tidligere forlegningbygget og sykehjemmet (Soltun Aldersheim)
til boligformal, med 10 - 15 boenheter.

VEDLEGG 1

innledende stedsanalyse |



@vre Fyllingsveien 48

T1OA 1
J\YV

TOMT OG NOKKELOPPLYSNINGER

VEDLEGG 1

Bydel
Gardsnavn (adresse i sentrum)

Gardsnr./bruksnr.

Forslagsstiller
Grunneiere

Plankonsulent

Tomt areal i m?
Existerende BRA
Ant. eksisterende boenheter

Ekisterende byggs byggar

Ny plans hovedformal
Grad av utnytting:
Ant. nye boenheter

Aktuelle problemstillinger (stoy, byggehoyder, o.l.)

Kunngjering oppstart, dato

Gjeldende planstatus (regulerings-/kommune(del)pl.)

Laksevag / Melkeplassen
@vre Fyllingsveien 48
154/408

KPA - @vrig Bebyggelse
KDP - Uregulert
RP - Uregulert

Profix AS
Profix AS
3RW Arkitekter

ca. 1500m?
ca. 500m?
O (tidligere 25 beboerrom)

Hovedbygg 1942 + tilbygg 1989

Boligbebyggelse - 15 boenheter

ca. 35% BYA
15

Utnyttelsesgrad, veistoy, historiske senter, vern/krigshistorie,
aktsomhetsomrade for steinsprang, flom og snaskred.

2021

[Tomt, grenselinje i red

1:50(
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EKSISTERENDE BYGG

Bilder fra befaring

VEDLEGG 1

Fasade vest

Fasade sor

Fasade nord

Fasade ost
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1. OVERSIKT

Tegnforklaring

VEDLEGG 1

1:5000
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2. LANDSKAP OG HISTORIE

Tegnforklaring

VEDLEGG 1

1:5000
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3. KOMMUNIKASJON OG MALPUNKT

Tegnforklaring

VEDLEGG 1

1:5000
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3. KOMMUNIKASJON OG MALPUNKT

o Veiforhold til tomt og
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4. BEBYGGELSE

Tegnforklaring

VEDLEGG 1

1:5000
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BEBYGGELSE

VEDLEGG 1

Naboeiendommer

Adresse Bygningstype Etasjer | Enheter Byggear
Arne Abrahamsens vei 1 Naering / varehandel 4 X 1950
Arne Abrahamsens vei 3 | Andre smahus 4 5/6 1923
Arne Abrahamsens vei 5 Enebolig m. hybel/sokkelleil. 3 2 1954
Gbnr. 154/481 Lagerhall / garasjeuthus 1 2 ukjent
@vre Fyllingsveien 50 Enebolig / andre smahus 2-4 4 1929/2006
@vre Fyllingsveien 51 Rekkehus 3 4 1960
@vre Fyllingsveien 53 Rekkehus 3 4 1960
@vre Fyllingsveien 55 Rekkehus 3 4 1960
Monrad Mjeldes vei 3 Bo- og servicesenter 5 36 2001

Tomt, grenselinje i rod

1:500
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BEBYGGELSE
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5. BO- OG BYMILJOUTFORDRINGER

Tegnforklaring

VEDLEGG 1

1:5000
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6. Anbefaling

Eksempelprinsipper for utvikling

Vedlagt stedsanalysen er en utvidet volumstudie som viser
potensialet i bruksendring og ombygging til boligformal.
Studien viser hvordan det kan oppnas gode kvaliteter samtidig
som kulturminneverdier ivaretas og man kommer tett pa krav
i kommuneplanen til ytre fortettingssone. Grunnet at det er et
stdende bygg med kulturminnefaglig verneverdi, er utnytting
og tilpassing av uteoppholdsareal holdt innenfor det som
allerede er etablert.

VEDLEGG 1

1:500

15
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ANBEFALING

Var anbefaling bygger pa stedsanalysen pa de foregdende sidene og er i

samsvar med bestemmelsene og retningslinjene beskrevet i det felgende:

Omradet rundt Melkeplassen har en variert bygningstypologi med

en relativt jevn fordeling av eneboliger, tomannsboliger, rekkehus og
leilighetsblokker. Omradet er funksjonsblandet med naering, handel og
sosial infrastruktur innimellom evrig bebyggelse. Samlet bidrar dette til et
tydelig urbant og bymessig preg.

Grunnet omradets karakter er det naerliggende a vurdere om
kommuneplanens bestemmelser knyttet til “byfortettingssone” eller “ytre
fortettingssone” er mer fornuftig for planen enn bestemmelsene til “evrig
byggesone” slik omradet er definert som i KPA. Bestemmelsene til ovrig
byggesone synes tilpasset mer rene boligomrader med frittiggende
boliger, og bryter dermed med forstdelsen av den struktur bygget er
plassert innen og den typologi og det volum eksisterende bygg har.

Bruksendring og den forsiktige ombyggingen av @vre Fyllingsveien

48 vil bidra til variasjon og gke den sosiale sammensetningen

i omradet. Ombyggingen ma gis en utforming som harmonerer

med omkringliggende bebyggelse og ivareta lesbarheten til det
kulturhistoriske omradet knyttet til den gamle mannskapsleiren fra Andre
verdenskrig.

Grad av utnytting, byggehoyder, hovedform og materialvalg ber folge
det som fremkommer av eksisterende bygg pa tomten. Tal pa boenheter
ber settes pa bakgrunn av de uteoppholdsarealer og parkering som kan
etableres pa egen tomt tilpasset krav i KPA knyttet til byfortettingssone,
subsidigert ytre fortettingssone.

Bruksendring vil sikre at bygget far en regningssvarende bruk og blir
ivaretatt. Oppgradering av fasade og uteoppholdsarealer vi bidra til 3 lofte
opplevelsen av det omkringliggende omradet. Laksevag kommer lavt

pa levekarsmalinger og melkeplassen som omrade har slitt med sosiale
utfordringer. Tilforsel av nye oppgraderte boliger vil vaere med pa a
bekjempe disse trendene.

Planen skal avklare rammer for ombygging. Materialbruk og byggets
opprinnelige hovedstruktur bar ikke endres. Tiltak som kan veere med
pa a tydeliggjere tidligere bruk og sammenhenger i for av tilbakeferende
element bor etableres.

Veien som forer til eiendommen er tilstrekkelig dimensjonert og ferer inn
pa en parkeringsplass pa ostsiden av eksisterende bygg. Eksisterende
parkeringsplass bor i all vesentlighet stotte behov for parkering ved
bruksendring.

VEDLEGG 1
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Kilder

Kartunderlag

Bergenskart:

https://www.bergenskart.no/portal/apps/sites/#/bergenskart

Hoydedata:
https://hoydedata.no/Laserlnnsyn/

Kulturminnesok:

https./askeladden.ra.no/AskeladdenRedigering/#

Miljgstatus:

https./miljoatlas.miljodirektoratet no/KlientFull.htm?

Noregs vassdrags- og energidirektorat (NVE):

hitps.//atlas.nve.no/Htmi5Viewer/index.html?viewer=nveat/as#

Norgeskart:

https://www.norgeskart.no/#!?project=seeiendomé&layers=1002,1015&zoom=14&lat=6732618.89&lon=-33280.10

Statens vegvesen - stoyvarselkart:

hitps.//vegvesen.maps.arcqis.com/apps/webappviewer/index.html?id=805197e2d6694145becadb/a/c59acec

Bestemmelser og retningslinjer

Kommuneplanens arealdel 2018-2030, vedtatt 19.6.2019 (planid. 65270000)

Utfyllende informasjon til hensynssoner for bevaring kulturmilje (H570), § 35.5 KPA2018

Veileder for innledende stedsanalyse, plan- og bygningsetaten november 2018

VEDLEGG 1
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INNLEDNING OG SAMMENDRAG

BAKGRUNN FOR STUDIEN

STUDIEN er utarbeidet av 3RW arkitekter
pa oppdrag fra Profix AS.

Prosjektet omfatter bruksendring og ombygging
av det tidligere Soltun aldershjem pa @vre Fyl-
lingsveien 48, gnr/bnr 154/408 og 565. Bygget
star pa uregulert tomt og er del av bygningsmil-
joet som star igjen etter den tyske forlegningen
koblet til ubatbunkeren pa Laksevag.

Ombygging fra aldershjem til boliger ble inn-
ledende forsekt lost direkte gjennom byggesak
og dispensasjon fra kommuneplanen. Bergen
kommune avslo spknad om dispensasjon i juni
2020 (sak 202008247/10). Prosjektet legger
ikke opp til okt byggevolum eller vesentlige
endringer pa bygningskropp. Bruksendring til
bolig vil likevel kunne utfordre bestemmelsene
i kommuneplanen knyttet til generelt arealkrav
til uteoppholdsareal, grad av utnytting, krav til
parkering og stoy. Avklaringer av disse forhold-
ene foreslas behandlet gjennom regulering av
tomten.

Ovre Fyllingsveien 48 er opprinnelig bygget
som del av mannskapsleiren etablert til bruk
for tyske ubatmannskaper under annen verden-
skrig. I 1948 ble bygningen sokt bruksendret

av Laksevag Boliglag A/S til pleiehjem. I den
forbindelse er taket forsterket og eksisteren-

de takarker er fiernet og erstattet av takvindu

i metall. Balkong pa bygningens serside kom

ogsa til pa dette tidspunkt. Bygningen har
trolig veert i bruk som aldershjem siden
starten av 1950-tallet, og driften ble overtatt
av Bergen kommune pé 70-tallet. I 1989 ble
tilbygget pa nordsiden tatt i bruk.

Omradet ligger i kommuneplanen som
«pvrig byggesone». Tetthet og funksjons-
blanding i omrédet gjor likevel at omradet
oppleves som et senteromrade. Det er kort
vei til butikk, barnehage og skole, omradet
er godt dekket av kollektivtilbud, har en
variert struktur og ligger tett pa turomrader.
Melkeplassen har veert et omrade med ulike
levekars- og sosiale utfordringer. At bygget
far en tjenlig fremtidig funksjoner vurdert
som viktig for naeromradet.

Gjennom denne studien er byggets potensi-
ale som boligbygg loftet frem og det er sett pa
ulike tiltak for & ivareta verneverdier samti-
dig som man imetegar og nermer seg krav i
kommuneplanen.

Arbeidet med rapporten har gétt for seg fra oktober
til november 2020. Vi héper at studien kan bidra til
d se potensialet i bygget og eiendommen, og mulig-
gjore @Qvre Fyllingsveien 48 som et attraktivt sted

a bo.

Bergen, november 2020



Mannskapsleiren ”U-Stutzpunkt Lager Prien”

MELKEPLASSENS HISTORIE

Bergen som ubatby med ubatbunkeren Bruno
pa Laksevag var sentral for tyskernes krigfering i
Nordishavet, hvor det gikk viktige forsyningslin-
jer til Sovjetunionen. Senere, ndr tyskerne mistet
sine ubdtbaser i Frankrike, ble ubétstottepunktet
i Bergen enda viktigere. Da flotiljene som had-
de hatt sine baser i Frankrike flyttet til Bergen,
flyttet ogsa deres operative omrade i hovedsak
fra Atlanterhavet til strategiske steder ved de
britiske gyer. Ubdtbunkeren pa Laksevag bes-
kyttet ubatene mens de fikk nedvendige rep-
arasjoner. Med kapasitet til 1500 personer var
Melkeplassen den desidert storste leiren for tysk
ubatpersonell i Bergen. Bergen var base for den
11. ubatflotilje, som var en sdkalt «Eismeer-flo-
tilje»: deres kamparena var i hovedsak Nordis-
havet. Ubatmannskapene, som hadde svaert hoy
dodelighet med mer enn 3 av 4 dede pd havet,
fikk bedre standard pa forlegningene enn andre
mannskaper. Under den tyske okkupasjonen
bygget tyskerne leiren pd Melkeplassen for a
kunne ivareta ubatmannskapet, og denne tys-
kerleiren har lagt grunnlaget for stedets infra-
struktur og bebyggelse. Leiren «U-Stiitzpunkt
Lager Prien» var oppkalt etter Giinther Prien, en
beremt ubatkommandant.

Kilde tekst:
Byantikvaren i Bergen

kulturminnerapport for Melkeplassen.




Melkeplassen med den tyske

mannskapsleiren oppfart i 1941.

Omréadet var den stgrste leiren
for tysk ubatpersonell i Bergen.

Med stor mangel pa bolig i etter-
krigstiden ble tyskerbrakkene
attraktive boliger. Omréadet er
siden blitt utbygget med flere

boliger og noe neering.

A
0

@vre Fyllingsveien 48
og dagens omgivelser



BYGNINGSMILJZET PA MELKEPLASSEN I DAG

Brakkene pa Melkeplassen har i hovedsak be-
holdt sin hovedform, beliggenhet, og hage. Det
tidligere okonomibygget, Monrad Mjeldes vei
7, er unntaket med et pabygg i ser. Det er ogsa
denne brakken som har den mest fremtredende
fasadeendringen, med langsgaende balkongrek-
ker med skréstilte understottelser. Brakkene har
verdi som sentrale deler av et storre bygning-
smiljo etter okkupasjonsmakten, og bygningsh-
istorisk verdi som bevarte brakkebygg fra tys-
kernes typebyggeri. Det er usikkert hvor mange
slike brakker som finnes i dag, men denne typen
brakker har vert sveert vanlig under krigen.
De har ogsa etterkrigshistorisk verdi da de har
blitt brukt til boligformal etter krigen pa grunn
av sin gode standard. Melkeplassen er et viktig
kulturmiljo som reflekterer tyskernes aktivitet
pé Laksevag. Byggingen av leiren har innebaret
et massivt inngrep i det som var et kultur-
landskap preget av gardsmark og fa hus. Brak-
kene, garasjen, murkonstruksjoner, stillinger
for luftvernskyts, og de gjenveerende bunker-
strukturene, har sammen med veinettet og ek-
serserplassen pa Melkeplassen tydelig lesbarhet
som krigsminnemiljo. Veinettet og veinavnene
bidrar spesielt til at den tidligere mannskaps-
leirens avgrensning er lesbar. Veinavnene gir
veinettet pd Melkeplassen hey symbolverdi.
Som kulturmilje etter en tysk mannskapsleir, er
Melkeplassen trolig den eneste av sitt slag i Ber-
gen. Miljoet har ogsa samfunnshistorisk verdi
i kraft av a representere og reflektere historiske
og samfunnsmessige hendelser og forhold. Den
samfunnshistoriske verdien til kulturmiljoet
pad Melkeplassen ma sees i sammenheng med
ubatbunkeren Bruno pa Laksevag, og disse kul-

turmiljoene er betinget av, og vitner om, krig-
foringen med ubater som var sentral under 2.
verdenskrig.

I dag er Melkeplassen preget av bygg med ulik
typologi. Vi finner rekkehus, frittliggende ene-
boliger, lavblokker, og toetasjes tyskerbrakker
i tre. Tyskerleiren fra 2. verdenskrig har lagt
grunnlaget for hovedstrukturen i kjernen av
Melkeplassen. Ekspansjonen og utbyggingen av
omradet etter krigen, har forstskjedd pé vest- og
ostsiden av denne kjernen (1950-60-tallet). Se-
nere, pa 1980-tallet, har utbyggingen i hovedsak
vert sgrover.

Melkeplassen var opprinnelig bebygget med
gardsbruk, og hadde derfor stort sett gards-
mark. Jordbrukslandskapet skiftet karakter ved
byggingen av tyskerleiren i 1941, og ble derfor
kalt «brakkebyen». Pa midten av 1950-tallet ble
det bygget en rekke eneboliger i tre langs @vre
Fyllingsveien. Det ble ogsa oppfert trehus i @vre
Riplegarden pa 50-tallet, og dette omradet ble
videre utbygget pa 80-tallet (eneboliger). Pa
sekstitallet ble det bygget bade rekkehus (f.eks.
Ovre Fyllingsvei og Hamrehaugen) og lavblok-
ker (Monrad Mjeldes vei og Arne Abrahamsens
vei). Det ble oppfort en mengde rekkehus i om-
radet pa 80-tallet, som i Klauvsteinen og @vre
Riplegirden. Tjonnevannet har gradvis blitt
fylt igjen, og i dag er det et idrettsanlegg der.
Ved siden av idrettsanlegget finnes det i dag et
bergverk/industribygg.

Kilde tekst: Byantikvaren i Bergen, kulturmin-
nerapport for Melkeplassen.
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TYSK MANSKAPSLEIR

PLEIEHJEM

1980

PLEIEHJEM

BOLIGER

1940

BYGGET BLE TROLIG OPPF@RT
1 BEGYNNELSEN AV 1940-
ARENE SOM DEL AV DEN TYSKE
MANNSKAPSLEIREN PA MELKE-
PLASSEN

1950

OMBYGGING TIL PLEIEHJEM:
ARKER FJERNET SOM F@LGE AV
FORSTERKET TAKKONSTRUKS-
JON, TO FAGS VINDUER BE-
HOLDT, MEN SPROSSER FJER-
NET. BALKONG OPPF@ZRT I SOR

1980
PABYGG TIL PLEIEHJEM

PABYGG SOM F@LGE AV BE-
HOV FOR A UTVIDE PLEIEH-
JEMMET. NY VINDUER UTEN
TOFAGS-DELING.BROTIL-
KOMST TIL BALKONG | S@R

2025

SKISSE AV MULIG OMBYGGING
TIL BOLIG / LEILIGHETSBYGG
MED DELVIS TILBAKEFZRING
AV HISTORISK IDENTITET

1
)
1

GJENNOM TIDENE

Ovre Fyllingsvein 48 har gjen-
nomgatt flere ombygginger siden
oppfering pa 1940-tallet. Bygget
er i Bergen kommunes kultur-
minnerapport for omradet op-
pfort som revet/uoriginalt fra
tiden da Melkeplassen var tysk
manneskapsleir, men tegninger
og foreliggende dokumentasjon
viser at bygget trolig er origin-
alt, altsd ikke revet, men i ste-
det har gjennomgatt samtlige
ombygginger som har forringet
“originaliteten”. Bygget ble trolig
oppfert pa 1940-tallet som del
av den tyske mannskapsleiren,
for bygget en gang pa 1950-tall-
et ble bygget om til pleiehjem. Pa
1980-tallet ble pleiehjemmet ut-
videt med et storre tilbygg i nord.

Det nederste fasadeopprisset dat-
ert “2025” viser muligheten for &
delvis tilbakefore byggets iden-
titet nar det na skal utvikles for
boligformal.




BEREGNING AV UTOMHUSAREAL

TOMTEAREAL MINUS FOTAVTRYKK BYGG:
1327 m2

FORESLATT GODKJENT UTEOPPHOLDSAREAL: 905 m2.

Areal som inngar i foreslatt godkjent uteoppholdsareal:
MULIG ST@YSKJERMET AREAL SAMLET: 795 m2.
Fellesareal: 745 m2
i1 Private soner: 50 m2

DYRKINGSHAGE (ikke stgyskjermet): 110 m2.
Felles frukttreer/beerbusker: 22,5 m2

- - .
Private persellkasser: 88 m2

(gjerdeinnfestning etc. ikke medregnet)

SANNSYNLIG ANTALL LEILIGHETER: 11 STK.

Krav til uteoppholdsareal for 11 leil.:
825 m2 (forutsatt 75 m? pr. enhet)

. FORESLATT ANTALL PARKERINGSPLASSER: 11 plasser
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