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Innledning

Som et virkemiddel for god byutvikling innfgrte kommuneplanens
arealdel 2018 krav om innledende stedsanalyse som grunnlag for
reguleringsplan. Formalet er bedre samarbeid og gkt forutsigbarhet for
alle involverte aktgrer, samt at man gnsker & oppna bedre sammenheng
mellom byens struktur og enkeltprosjekter. Denne stedsanalysen er
basert pa Bergen kommunes veileder for stedsanalyser og ser pa
sammenhengen mellom prosjekt og omgivelsene. Analysen skal
synliggjere stedets situasjon og muligheter, og bidra til at nytt prosjekt
tar hensyn til og utvikler stedets potensial.

Forslagsstiller for prosjektet er Bo Trygt AS, i samarbeid med Bergen
Eiendomsradgivning AS og Ard arealplan AS. Formalet med planarbeidet
er & gke utnyttelse innenfor planomradet og legge til rette for en
kombinasjon av bolig- og neeringsformal. Intensjonen er a legge til rette
for et boligprosjekt med gode bokvaliteter, som skal tilpasses
neerliggende bebyggelse og omradets stedskarakter.




1. Oversikt

Anbefalingsomradet ligger langs Nattlandsveien pa 790l , P 4 R
Landas i Arstad bydel. Dette er et omrade preget aven !4 B ] £ K 5 Yl PR
hagy andel boligbebyggelse, hovedsakelig i - b "9 R U S .
blokkbebyggelse. Det er kort avstand til Sletten senter i {8 S5 S / o ; ‘-
vest, Landastorget i nord og Mannsverk torg i sgr. AP 5 § Sl NS N, e |

Plan- og byggesaksomradet omfatter eiendommene gnr.
160 bnr. 469, 470 og 973. Omradet ligger innenfor sone
2 byfortettingsone (BY2) i kommuneplanens arealdel
2018. Omradet ligger i tillegg innenfor hensynssone for
kulturmiljg, H570_3.

Innenfor anbefalingsomradet er det i dag et kombinert
bolig- og naeringsbygg i Nattlandsveien 81 og 2 boliger i
Nattlandsveien 85.

Det er en rekke gjeldende detaljreguleringsplaner i
neerhet av analyseomradet. Flere av disse er eldre
reguleringsplaner med pafeglgende mindre endringer av
disse. Neerliggende planer er illustrert i temakartet og
listet opp i tegnforklaringen pa neste side.
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1. OVERSIKT
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r JIPIr.m— 0g byggesakomrdadet
D Analyseomradet
E___:Sentrumskjerne (KPA 2018)
DByfortetlingssone (KPA 2018)

‘:I Pagdende planer

[H]Plon—lD: 66420000, detal jrequlering
H}J]F’Ian—lnz 65510000, detaljregulering
[¢]Pron-1D: 18550000, detaljregulering

E Vedtatte planer

Plan—ID: 10525000, mindre endring,
vedtott 29.06.1994

s

Plan—ID: 10520000, eldre reguleringsplan,

vedtott 22.05.1950

Plan—ID: 4390000, eldre reguleringsplan,
vedtatt 07.06.1977

Plan=ID: 10770000, eldre reguleringsplan,
vedtatt 05.03.1954

Plan—ID: 10890000, eldre reguleringsplan,
vedtatt 20.11.1956

Plan—ID: 10615000, mindre endring,
vedtatt 08.03.1994

Plan—ID: 10610000, eldre reguleringsplan,
vedtatt 23.06.1952

Plan—ID: 16400000, eldre reguleringsplan,
vedtatt 13.10.2003

Plan=ID: 10750000, eldre reguleringsplan,
vedtott 28.06.1954
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2. Landskap og historie

Planomradet ligger ved foten av Landasfjellet (428 moh.) og Nattlandsfjellet (252 moh.). Terrenget er hgyest i
gst ved byfjellene og synker gradvis nedover mot Sletten og Tveitevannet i vest. Pa grunn av nzerhet til fjell og
bratt terreng er deler av analyseomradet skredutsatt, og planomradet ligger innenfor registrert utlgpsomrade
for sngskred.

Like sar og nord for planomradet gar det vassdrag med registrert fare for flom. Disse har utlgp i Tveitevannet.
Vest for planomradet gar det et lukket vassdrag i overvannsrgr eller kulvert. Langs grensen til planomradet gar
det en bekk.

Landas er et omrade som i lgpet av fa ar utviklet seg fra a veere et jordbruksomrade til & bli en forstad i
Bergen. Utbyggingen av den gstlige delen av Arstad bydel skjot fart pa 1950-tallet, og det meste av
utbyggingen skjedde i arene 1956-61. Dette var et resultat av boligmangelen i etterkrigstiden, og bebyggelsen
er et eksempel pa sosial boligbygging.

De mest omfattende reguleringsplanene pa denne tiden var reguleringsplanene for Bergens gstlige del fra 1952
og Bergens sydlige del - Slettebakken fra 1949. Det ble lagt vekt pa terrengtilpasning og bevaring av
landskapskvalitetene i omradet. | planene ble smahusbebyggelse plassert i de bratteste fjellskraningene, mens
de flatere partiene nederst i dalbunnen skulle bygges med 3-4 etasjers boligblokker. Bebyggelsen skulle veere
apen med minst mulig privatiserte arealer. For begge planene ble tomteutnyttelsen lang hgyere enn
opprinnelig planlagt®.

Nattlandsveien, fylkesveg 585, er angitt som et historisk veifar, H570_4.

uer

I
"

Figur 1: Terrenghgyder, hoydedata.no/laserinnsyn

o

Figur 2: Landskap i omradet. Landasfjellet i gst.

! Landas bydel - Verneverdige bygninger og bygningsmiljger. Bergen kommune, 1993.
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2. LANDSKAP 0OG HISTORIE
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3. Kommunikasjon og malpunkt

Planomradet ligger i et omrade med sveert god kollektivdekning. Neermeste bybaneholdeplass ligger
innen en gangavstand pa ca. 650 m, like ved Sletten senter. Neermeste bussholdeplass ligger i
Nattlandsveien, rett ved planomradet. Her gar linjene 2 Birkelundstoppen - Strandkaiterminalen, 12
Oasen terminal - Smiberget - Montana, 21 Lagunen terminal - Haukeland sjukehus - Bergen
busstasjon og 80 Nesttun terminal - Helldalsasen - Seedal - Birkelundstoppen - Strandkaiterminalen.
| tillegg gar servicelinjen 101 - Landas opptil fire ganger daglig i omradet. Servicelinjen er
spesialtilpassede busser med lavt gulv, og som er utstyrt og tilpasset for rullestol, barnevogner osv.

Planomradet har sentral beliggenhet til flere lokalsentre/handelsomrader. Sletten senter ligger
innen en avstand pa ca. 650 m. Senteret innehar et stort tilbud av butikker og tjenester.
Landastorget ligger med en avstand pa ca. 450 m mot nord, hvor det blant annet er
dagligvarebutikker og spisesteder. Neermeste dagligvarebutikk, Rema 1000, ligger like over vegen.
P& Mannsverk Torg i sgr er det tilbud slik som treningssenter, skjgnnhetssalong, systue m.m. Det er
ogsa legesenter, apotek og en kiosk like ved planomradet.

Omradet sokner til bade Slettebakken og Nye Landas barneskole, og det ligger innenfor

opptaksomrade for Gimle ungdomsskole. De naermeste barnehagene er Kidsa Erleveien barnehage og : :
Sletten barnehage. Figur 3: Kiosk og apotek som ligger like sgr for planomréadet.
Her er det ogsa eiendomsmegler, klesbutikk og rammebutikk.

Det er god tilgjengelighet til en rekke turstier pa Landasfjellet og Nattlandsfjellet.
Det er flotte utsiktspunkt over Bergensdalen derfra, og via Landasfjellet kan man
ogsa ga videre til Ulriken. Fra Landasfjellet utkikkspunkt til Ulriken er det ca. 2 km
gangavstand, en tur som tar ca. 30 minutter.

Ca. 1 km fra planomradet ligger et stort idrettsomrade pa Slettebakken.
Idrettsomradet har et av de bredeste tilbudene i Bergensomradet med ishall,
turnkasse, flerbrukshall, tennisbaner og fotballbaner. Lengst i sgr pa Slettebakken
ligger Fysak allaktivitetshus, som er et anlegg for unge med skatepark, dansesal,
sandvolleyballbaner, sykkelbane m.m.

Ved Mannsverk ligger Slettebakken og Nattland skogsomrade. Deler av omradet er
parkpreget med plen og opplyste gangveier.

Tveitevannet i vest er et viktig friluftslivsomrade med turveg rundt store deler av
vannet. Det er tilrettelagt med utenders treningsapparater, hundeluftegard og
lekeapparater. Omradet er sveert hyppig brukt.

Figur 4: De deler av Slettebakken og Nattland skogsomrader som er parkmessig
tilrettelagt



3. KOMMUNIKASJON OG MALPUNKT
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4. Bebyggelse

Bebyggelsen pa Landas forteller om framveksten av sosial boligbygging i etterkrigstiden. Planomradet er en del av kulturmiljget Landas, H570_3.
Folgende bestemmelse i KPA 2018 gjelder for kulturmiljget: § 35.5 - Kulturmiljg og historisk bebyggelse skal sikres og ivaretas. De karakteristiske
trekkene ved bebyggelse, bebyggelsesstruktur og kulturlandskap definerer omrader og gir det szerpreg. Det skal derfor tas spesielle hensyn til dette
ved sgknad om tiltak og endret arealbruk.

Overordnet var det et mal a ivareta landskapskarakteren og & avsette rikelig med
arealer til friluft og gode fellesarealer. Det skulle veere minst mulig privatiserte arealer
og mest mulig dpen bebyggelse. Planleggingen av omradet var inspirert av den
amerikanske nabolagstradisjonen at en skulle veere selvforsynt med servicetilbud.

Ved tiltak innenfor kulturmiljget pa Landés skal fglgende hensyn tas?:

e Tiltak innenfor omradet ma ivareta arkitektur, landskapskarakter, den apne
bebyggelsesstrukturen med fellesarealer, grantstrukturer og friluftsomrader.

e Nye tiltak ma forholde seg til volum og hgyder pa eksisterende bebyggelse.

¢ | plan- og byggesaker som bergrer kulturminner eller kulturmiljger skal Byantikvaren
gi en vurdering av tiltakets konsekvens med hensyn til kulturminneverdi.

. . . . ] . Figur 5: Eksempel pa blokkbebyggelse pa 4 etasjer og smahusbebyggelse
Analyseomradet bestar i hovedsak av leilighetsblokker pa 3-4 etasjer. Det er ogsa noen side om side

hgyblokker innimellom, som regel i tilknytning til borettslag med lavblokker fra samme

tidsperiode. Noen omrader er hovedsakelig preget av smahusbebyggelse, med en blanding av eneboliger,
flermannsboliger og rekkehus. Blokkbebyggelsen er typisk utformet og tilrettelagt for neering i ferste
etasje. Landastorget ble etablert i 1959, og er et av bydelens eldste butikksentre. Sletten senter ble
apnet i 1964, og er Norges nest eldste kjgpesenter.

Innenfor planomradet star det en blokk fra 1910-tallet og en seksjonert enebolig. En bilforretning holdt
tidligere til i blokkbebyggelsens farste etasje. | dag holder bruktbutikken Vel bevart til i lokalene.

Det er ikke registret noen kulturminneverdier eller verneverdige bygninger i tilknytning til planomradet.
| friluftsomradet i sar, mellom Nattland og Slettebakken, star det et industrielt kulturminne -
ammunisjonslager fra 1800-tallet.

Figur 6: Industrielt kulturminne

2 Utfyllende informasjon til hensynssoner for bevaring kulturmiljg (H570), § 35.5 KPA2018, vedlegg 4. Bergen kommune/Byantikvaren, 2018.
10



4. BEBYGGELSE
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5. Bo- og miljgutfordringer

Planomradet er en del av Levekarssonen pa Slettebakken. Levekarssonen har hgy indeks, som vil si at den scorer darlig pa mange av faktorene i
folkehelseoversikten for Bergen kommune (2019).

Planomradet har noen utfordringer som det vil vaere viktig & lgse i et planarbeid. Herunder ligger planomradet innenfor bade rgd og gul stgysone, og
det er registrert darlig luftkvalitet i omradet. Ved planlegging av boligformal ma det utarbeides tiltak og lgsninger som gir et godt bomiljg i hver av de
enkelte boenhetene samt uteoppholdsarealer som tilfredsstiller alle krav.

Planomradet er registrert med aktsomhetsomrade for forurenset grunn, og dette ma derfor undersgkes i videre planarbeid. Det ligger ogsa innenfor
aktsomhetsomrade for sngskred - utlgpsomrade.

Nattlandsveien har en ADT p& 11100 (2019) og er en strekning preget av en hgy andel trafikkulykker. Blant annet er det registrert et hgyt antall ulykker
i tilknytning til kryssene Nattlandsveien - Wiers Jenssens vei og Nattlandsveien - Landaslien. |1 2013 ble det varslet planlegging av trafikksikkerhet og
sykkelrute for strekningen Hagerups vei til Mannsverk (planiD 18550000). Som del av planarbeidet vil det veere aktuelt a kontakte ansvarlige for planen.
De siste manedene har det veert utfert trafikksikrende tiltak i Nattlandsvegen. Blant annet er sykkelfelt markert med rgd asfalt, og det er etablert en
ny type fartsdump som fartsdempende tiltak. Fartsdumpen er etablert i vegen like ved avkjgring til Erleveien, rett ovenfor planomradet. Denne typen
er den farste av sitt slag i Norge, og lgsningen gir stor grad av fremkommelighet, god trafikkflyt og komfort. Lasningen er til fordel i veger som er
viktige for buss og utrykningskjeretgy, der det samtidig er gnskelig & fa ned fartsnivaet pa biltrafikken pga. av stor andel gdende og syklende?®.

Sergst i planomradet gar det en bekk. Denne renner under Nordahl Rolfsens veg i sgr og svinger deretter mot gst hvor den sa gar under eksisterende
fiskebutikk i Wiers Jenssens veg. Bekken har sveert lav vannstand og ligger dypt i terrenget, se figur pa neste side. Det blir derfor vurdert sveert liten
eller ingen fare for flom i forbindelse med bekken, og videre at det da ikke vil veere ngdvendig med byggegrense pa 10 m fra bekken. Det vil likevel

veere viktig & utrede dette ytterligere i videre planarbeid.

8 https://www.hordaland.no/nn-NO/nyheitsarkiv/2019/fall-lem-skal-stoppe-rakoyarar-i-bergen/
https://www.bt.no/nyheter/lokalt/i/OpPMEA/ny-type-fartsdump-proeves-ut-i-nattlandsveien-i-bergen
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https://www.hordaland.no/nn-NO/nyheitsarkiv/2019/fall-lem-skal-stoppe-rakoyarar-i-bergen/
https://www.bt.no/nyheter/lokalt/i/OpPMEA/ny-type-fartsdump-proeves-ut-i-nattlandsveien-i-bergen

Figur 7: Bekk som renner i planomradet
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5. BO- 0G BYMILJOUTFORDRINGER
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6. Anbefaling

Formalet med planarbeidet er & gke utnyttelsen innenfor planomradet ved etablere tre nybygg pa mellom 3 og 4 etasjer. Eksisterende bebyggelse i
Nattlandsveien 81 planlegges pabygd med én etasje. Det vil bli tilrettelagt for opptil 53 boenheter, hvorav 38 er eksisterende. De 38 eksisterende
boenhetene innenfor plangrunnlaget er fordelt pa hybelbygget i Nattlandsveien 81 og tomannsbolig i Nattlandsveien 85 med henholdsvis 36 og 2
boenheter. Arealformalet vil veere en kombinasjon av bolig og nzering, herunder forretning og bevertning. Cirka 27 enheter tenkes i den eksisterende
blokk pa Nattlandsveien 81 (a i anbefalingskart), cirka 12 enheter i begge de to nye blokker (b og c i anbefalingskart) og fortsatt 2 enheter i
Nattlandsveien 85. En stor andel av leilighetene gnskes tilrettelagt for funksjonshemmede og medlemmer i Blindeforbundet. Det bor kun noen fa
funksjonshemmede i bygget i dag ettersom boenhetene ikke lengre er egnet til det formalet. Resterende boenheter er utleid, bl.a. til bussjaferer.

Deler av eksisterende bebyggelse planlegges revet. Bygningsmassen gst for Nattlandsveien 81 vil rives for a dpne opp mellom bebyggelsen og
tilrettelegge for en ny gangveg mellom Nattlandsveien og Nordahl Rolfsens vei. Det vil ogsa gi plass til deler av et nybygg. Bygningsmassen vest for
Nattlandsveien 81 vil helt eller delvis rives for a legge til rette for starre uteoppholdsarealer. Ny boligmasse vil gi gkt utnyttelse innenfor planomradet.

Det vil bli lagt vekt pa & utforme nye bygg som passer inn med omkringliggende bebyggelse og omradet for gvrig. Volumene planlegges hgyest mot nord,
og med en nedtrapping mot sgr. Eksisterende blokk i Nattlandsveien 81 har ikke heis i bygget. Det er derfor gnskelig a tilrettelegge med heis, for &
skape universelt utformede arealer i eksisterende bygg.

Parkering for prosjektet vil etableres under de tre nybyggene i parkeringsanlegg, med atkomst fra eksisterende privatvei fra Nordahl Rolfsens veg.
Prosjektet vil fglge de gjeldende kravene for sykkel- og bilparkering iht. KPA2018.

Uteoppholdsareal skal oppfylle kravene til mengde og kvalitet i kommuneplanen. Planomradet ligger i byfortettingssonen BY2 og har dermed krav om 40
m? uteoppholdsareal per boenhet. Disse er planlagt pa bakkeplan mellom eksisterende bygg og nybygg i Nattlandsveien 81-A og 81-B, samt sgr for
nybygget naeermest Nattlandsveien. | tillegg vil det planlegges for uteoppholdsarealer pa tak/altan (<50%). Ettersom planomradet ligger tett pa
Nattlandsveien, vil det vaere spesielt viktig med stoytiltak pa uteoppholdsarealene.

Hensikten med planen

Prosjektet har som mal & skape funksjonelle og kostnadseffektive boliger for funksjonshemmede og medlemmer i blindeforbundet. Den kommunale
boligkgen for funksjonshemmede ungdommer med behov for assistert bohjelp er betydelig. Prosjektet ved Nattlandsveien er et privat initiativ for &
redusere boligkgen for utviklingshemmede ungdommer i samarbeid med Blindeforbundet. Kontakt med offentlig myndigheter er etablert. Det er i
samtaler med Bergen Kommune avdekket at planomradets beliggenhet passer sveert godt for etablering av bofelleskap for funksjonshemmede, bade
med tanke pa neaerhet til offentlig transport, servicetilbud og at det er en liten andel av tilsvarende tilbud i omradet. Felles for bade Blindeforbundets
medlemmer og ungdommene i boligkgen er behovet for toroms leiligheter til under markedspris.

Malgruppene for prosjektet - Utviklingshemmede ungdommer

| Bergen kommune er det for tiden 101 personer med utviklingshemming pa venteliste for bolig. | tillegg til de som na venter pa bolig, forventer man at
det vil komme flere sgkere i arene som kommer. Basert pa beregninger vil det veere en netto tilvekst til ventelisten pa anslagsvis 40 personer de neste
5 arene.
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En av de starste utfordringene for & redusere boligkgen er den gkonomiske rammen som kjgpergruppen har. Boligene for utviklingshemmede blir
finansiert med egenkapital og en laneramme fra Husbanken pa 2,6 millioner kroner. Markedsprisen for nye sentrale leiligheter ligger en god del over
lanetaket pa 2,6 millioner kroner. Dette har fart til at det gjerne har blitt en overvekt av slike bofelleskap utenfor sentrumskjernen der
eiendomsprisene er lavere. | prosjektet ved Nattlandsveien gnskes det & bista med et nytt bofelleskap for funksjonshemmede som bade har nzerhet til
bybanen, godt busstilbud, dagligvare og Bergen sentrum.

Gjennom undersgkelser har det vist seg at kjgpergruppens behov i all hovedsak er universelt utformede toroms leiligheter til under 2,6 millioner
kroner.

Malgruppene for prosjektet - Blindeforbundets medlemmer
Blindeforbundet eier i dag eksisterende bygg i Nattlandsveien 81. Stiftelsens mal er a kunne tilby et rimelig botilbud til sine medlemmer under
markedsleie. | eksisterende bygg er det per dags dato 26 hybler, seks toroms leiligheter og tre treroms leiligheter.

Blindeforbundet besitter i dag et bygg som er lite funksjonelt sammenlignet med det som viser seg & veere medlemmenes boligbehov. Stiftelsen har
erfart at toroms leilighetene er svaert attraktive. Treroms leiligheter og hybler er henholdsvis ungdvendig store eller for sma. | samtaler med
Blindeforbundet er det kartlagt at disse ogsa har en kostnadsramme pa opptil 2,6 millioner kroner.

Konklusjon
Prosjektets malgrupper har samme kostnadsramme og boligbehov. Bade blindeforbundet og bofelleskapet for ungdommer trenger toroms leiligheter til

en kjgpesum pa inntil 2,6 millioner kroner. Dette gjgr at det vil veere behov for en stgrre andel toroms leiligheter sammenlignet med andre prosjekter
som selges til det dpne markedet. For a finansiere prosjektet vil det de resterende boenhetene selges med starre leiligheters areal pa det dpne
markedet. Dette vil ogsa kunne bidra med a gi et mer variert boligtilbud innenfor planomradet. Det vil derimot fortsatt vaere behov for en overvekt av
toroms leiligheter til rundt 45-50 m? for & kunne utvikle prosjektet innenfor de gkonomiske rammene til malgruppene.

En av de starste bomiljgutfordringene til de to malgruppene er ensomhet. Det bar derfor etterstrebes gode kvaliteter pa felles uteoppholdsarealer som
gir naturlige meteplasser for malgruppene.
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Figur 10: Anbefalingskart (Bergen Eiendomsradgivning AS)
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Nytt boligbygg 1 3-0g 4
etasjer+ parkeringskjeller.
Totalt ca. 1 400 m2 BRA

"" ' — . Pabygg av 5. etasje til boligformal.
- - gl Inntrukket mansardtak med totalt ca.

Nytt bolighygg i 3- og 4
N ctasjer+ parkeringskjeller.
Dtalt ca. 1300 m2 BRA

Figur 11: Perspektiv som illustrerer anbefalt Igsning for prosjektet. Fugleperspektiv sett fra sgrvest mot nordgst. Gule bygningskropper angir nytt bygningsvolum.
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Figur 13: Snitt av volumer, fra nord mot sgr. Gule bygningskropper angir nytt bygningsvolum




Figur 14: Perspektiv sett fra nord mot ser i fugleperspektiv. Gule bygningskropper angir nytt bygningsvolum.
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Figur 15: Snitt skisser
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Figur 16: Perspektiv bilder av uteoppholdsarealer, bygningsvolum og innkjgring.
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