
 

 

 

 

Nattlandsveien 81-85 
 

Stedsanalyse 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

18.01.2021  



2 
 

 

 

Innholdsfortegnelse 
Innledning    s. 3 

1. Oversikt     s. 4 

2. Landskap og historie  s. 6 

3. Kommunikasjon og målpunkt s. 8 

4. Bebyggelse     s. 10 

5. Bo- og miljøutfordringer   s. 12 

6. Anbefaling     s. 15 

  



3 
 

Innledning 
Som et virkemiddel for god byutvikling innførte kommuneplanens 
arealdel 2018 krav om innledende stedsanalyse som grunnlag for 
reguleringsplan. Formålet er bedre samarbeid og økt forutsigbarhet for 
alle involverte aktører, samt at man ønsker å oppnå bedre sammenheng 
mellom byens struktur og enkeltprosjekter. Denne stedsanalysen er 
basert på Bergen kommunes veileder for stedsanalyser og ser på 
sammenhengen mellom prosjekt og omgivelsene. Analysen skal 
synliggjøre 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 
Eiendomsrådgivning AS og Ard arealplan AS. Formålet med planarbeidet 
er å øke utnyttelse innenfor planområdet og legge til rette for en 
kombinasjon av bolig- og næringsformål. Intensjonen er å legge til rette 
for et boligprosjekt med gode bokvaliteter, som skal tilpasses 
nærliggende bebyggelse og områdets stedskarakter.  
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1. Oversikt  
Anbefalingsområdet ligger langs Nattlandsveien på 
Landås i Årstad bydel. Dette er et område preget av en 
høy andel boligbebyggelse, hovedsakelig 
blokkbebyggelse. Det er kort avstand til Sletten senter i 
vest, Landåstorget i nord og Mannsverk torg i sør.    

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

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

Det er en rekke gjeldende detaljreguleringsplaner i 
nærhet av analyseområdet. Flere av disse er eldre 
reguleringsplaner med påfølgende mindre endringer av 
disse. Nærliggende planer er illustrert i temakartet og 
listet opp i tegnforklaringen på neste side.   

Tveitevannet 

Sletten senter 

Landåstorget 

Mannsverk torg 

Wergeland 
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2. Landskap og historie  
Planområdet ligger ved foten av Landåsfjellet (428 moh.) og Nattlandsfjellet (252 moh.). Terrenget er høyest i 
øst ved byfjellene og synker gradvis nedover mot Sletten og Tveitevannet i vest. På grunn av nærhet til fjell og 
bratt terreng er deler av analyseområdet skredutsatt, og planområdet ligger innenfor registrert utløpsområde 
for snøskred.  

Like sør og nord for planområdet går det vassdrag med registrert fare for flom. Disse har utløp i Tveitevannet. 
Vest for planområdet går det et lukket vassdrag i overvannsrør eller kulvert. Langs grensen til planområdet går 
det en bekk. 

Landås er et område som i løpet av få år utviklet seg fra å være et jordbruksområde til å bli en forstad i 
Bergen. Utbyggingen av den østlige delen av Årstad bydel skjøt fart på 1950-tallet, og det meste av 
utbyggingen skjedde i årene 1956-61. Dette var et resultat av boligmangelen i etterkrigstiden, og bebyggelsen 
er et eksempel på sosial boligbygging.  

De mest omfattende reguleringsplanene på denne tiden var reguleringsplanene for Bergens østlige del fra 1952 
og Bergens sydlige del – Slettebakken fra 1949. Det ble lagt vekt på terrengtilpasning og bevaring av 
landskapskvalitetene i området. I planene ble småhusbebyggelse plassert i de bratteste fjellskråningene, mens 
de flatere partiene nederst i dalbunnen skulle bygges med 3-4 etasjers boligblokker. Bebyggelsen skulle være 
åpen med minst mulig privatiserte arealer. For begge planene ble tomteutnyttelsen lang høyere enn 
opprinnelig planlagt1.  

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

 

 

 

 

  

 
1 Landås bydel – Verneverdige bygninger og bygningsmiljøer. Bergen kommune, 1993.  

Figur 1: Terrenghøyder, hoydedata.no/laserinnsyn 

Figur 2: Landskap i området. Landåsfjellet i øst. 
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3. Kommunikasjon og målpunkt  
Planområdet ligger i et område med svært god kollektivdekning. Nærmeste bybaneholdeplass ligger 
innen en gangavstand på ca. 650 m, like ved Sletten senter. Nærmeste bussholdeplass ligger i 
Nattlandsveien, rett ved planområdet. Her går linjene 2 Birkelundstoppen - Strandkaiterminalen, 12 
Oasen terminal - Smiberget - Montana, 21 Lagunen terminal - Haukeland sjukehus - Bergen 
busstasjon og 80 Nesttun terminal - Helldalsåsen - Sædal - Birkelundstoppen - Strandkaiterminalen. 
I tillegg går servicelinjen 101 – Landås opptil fire ganger daglig i området. Servicelinjen er 
spesialtilpassede busser med lavt gulv, og som er utstyrt og tilpasset for rullestol, barnevogner osv.  

Planområdet har sentral beliggenhet til flere lokalsentre/handelsområder. Sletten senter ligger 
innen en avstand på ca. 650 m. Senteret innehar et stort tilbud av butikker og tjenester. 
Landåstorget ligger med en avstand på ca. 450 m mot nord, hvor det blant annet er 
dagligvarebutikker og spisesteder. Nærmeste dagligvarebutikk, Rema 1000, ligger like over vegen. 
På Mannsverk Torg i sør er det tilbud slik som treningssenter, skjønnhetssalong, systue m.m. Det er 
også legesenter, apotek og en kiosk like ved planområdet.  

Området sokner til både Slettebakken og Nye Landås barneskole, og det ligger innenfor 
opptaksområde for Gimle ungdomsskole. De nærmeste barnehagene er Kidsa Erleveien barnehage og 
Sletten barnehage.   

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

Ca. 1 km fra planområdet ligger et stort idrettsområde på Slettebakken. 
Idrettsområdet har et av de bredeste tilbudene i Bergensområdet med ishall, 
turnkasse, flerbrukshall, tennisbaner og fotballbaner. Lengst i sør på Slettebakken 
ligger Fysak allaktivitetshus, som er et anlegg for unge med skatepark, dansesal, 
sandvolleyballbaner, sykkelbane m.m.  

Ved Mannsverk ligger Slettebakken og Nattland skogsområde. Deler av området er 
parkpreget med plen og opplyste gangveier.  

Tveitevannet i vest er et viktig friluftslivsområde med turveg rundt store deler av 
vannet. Det er tilrettelagt med utendørs treningsapparater, hundeluftegård og 
lekeapparater. Området er svært hyppig brukt.   

  

Figur 3: Kiosk og apotek som ligger like sør for planområdet. 
Her er det også eiendomsmegler, klesbutikk og rammebutikk.  

Figur 4: De deler av Slettebakken og Nattland skogsområder som er parkmessig 
tilrettelagt 
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4. Bebyggelse  
Bebyggelsen på Landås forteller om framveksten av sosial boligbygging i etterkrigstiden. Planområdet er en del av kulturmiljøet Landås, H570_3. 
Følgende bestemmelse i KPA 2018 gjelder for kulturmiljøet: § 35.5 - Kulturmiljø og historisk bebyggelse skal sikres og ivaretas. De karakteristiske 
trekkene ved bebyggelse, bebyggelsesstruktur og kulturlandskap definerer områder og gir det særpreg. Det skal derfor tas spesielle hensyn til dette 
ved søknad om tiltak og endret arealbruk. 

Overordnet var det et mål å ivareta landskapskarakteren og å avsette rikelig med 
arealer til friluft og gode fellesarealer. Det skulle være minst mulig privatiserte arealer 
og mest mulig åpen bebyggelse. Planleggingen av området var inspirert av den 
amerikanske nabolagstradisjonen at en skulle være selvforsynt med servicetilbud. 

Ved tiltak innenfor kulturmiljøet på Landås skal følgende hensyn tas2:  

• Tiltak innenfor området må ivareta arkitektur, landskapskarakter, den åpne 
bebyggelsesstrukturen med fellesarealer, grøntstrukturer og friluftsområder.  

• Nye tiltak må forholde seg til volum og høyder på eksisterende bebyggelse.  
• I plan- og byggesaker som berører kulturminner eller kulturmiljøer skal Byantikvaren 

gi en vurdering av tiltakets konsekvens med hensyn til kulturminneverdi. 

Analyseområdet består i hovedsak av leilighetsblokker på 3-4 etasjer. Det er også noen 
høyblokker innimellom, som regel i tilknytning til borettslag med lavblokker fra samme 
tidsperiode. Noen områder er hovedsakelig preget av småhusbebyggelse, med en blanding av eneboliger, 
flermannsboliger og rekkehus. Blokkbebyggelsen er typisk utformet og tilrettelagt for næring i første 
etasje. Landåstorget ble etablert i 1959, og er et av bydelens eldste butikksentre. Sletten senter ble 
åpnet i 1964, og er Norges nest eldste kjøpesenter.  

Innenfor planområdet står det en blokk fra 1910-tallet og en seksjonert enebolig. En bilforretning holdt 
tidligere til i blokkbebyggelsens første etasje. I dag holder bruktbutikken Vel bevart til i lokalene.  

Det er ikke registret noen kulturminneverdier eller verneverdige bygninger i tilknytning til planområdet. 
I friluftsområdet i sør, mellom Nattland og Slettebakken, står det et industrielt kulturminne - 
ammunisjonslager fra 1800-tallet.  

 

 

  

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

Figur 6: Industrielt kulturminne 

Figur 5: Eksempel på blokkbebyggelse på 4 etasjer og småhusbebyggelse 
side om side 
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5. Bo- og miljøutfordringer  
Planområdet er en del av Levekårssonen på Slettebakken. Levekårssonen har høy indeks, som vil si at den scorer dårlig på mange av faktorene i 
folkehelseoversikten for Bergen kommune (2019).  

Planområdet har noen utfordringer som det vil være viktig å løse i et planarbeid. Herunder ligger planområdet innenfor både rød og gul støysone, og 
det er registrert dårlig luftkvalitet i området. Ved planlegging av boligformål må det utarbeides tiltak og løsninger som gir et godt bomiljø i hver av de 
enkelte boenhetene samt uteoppholdsarealer som tilfredsstiller alle krav.  

Planområdet er registrert med aktsomhetsområde for forurenset grunn, og dette må derfor undersøkes i videre planarbeid. Det ligger også innenfor 
aktsomhetsområde for snøskred – utløpsområde.  

Nattlandsveien har en ÅDT på 11100 (2019) og er en strekning preget av en høy andel trafikkulykker. Blant annet er det registrert et høyt antall ulykker 
i tilknytning til kryssene Nattlandsveien – Wiers Jenssens vei og Nattlandsveien – Landåslien. I 2013 ble det varslet planlegging av trafikksikkerhet og 
sykkelrute for strekningen Hagerups vei til Mannsverk (planID 18550000). Som del av planarbeidet vil det være aktuelt å kontakte ansvarlige for planen. 
De siste månedene har det vært utført trafikksikrende tiltak i Nattlandsvegen. Blant annet er sykkelfelt markert med rød asfalt, og det er etablert en 
ny type fartsdump som fartsdempende tiltak. Fartsdumpen er etablert i vegen like ved avkjøring til Erleveien, rett ovenfor planområdet. Denne typen 
er den første av sitt slag i Norge, og løsningen gir stor grad av fremkommelighet, god trafikkflyt og komfort. Løsningen er til fordel i veger som er 
viktige for buss og utrykningskjøretøy, der det samtidig er ønskelig å få ned fartsnivået på biltrafikken pga. av stor andel gående og syklende3.  

Sørøst i planområdet går det en bekk. Denne renner under Nordahl Rolfsens veg i sør og svinger deretter mot øst hvor den så går under eksisterende 
fiskebutikk i Wiers Jenssens veg. Bekken har svært lav vannstand og ligger dypt i terrenget, se figur på neste side. Det blir derfor vurdert svært liten 
eller ingen fare for flom i forbindelse med bekken, og videre at det da ikke vil være nødvendig med byggegrense på 10 m fra bekken. Det vil likevel 
være viktig å utrede dette ytterligere i videre planarbeid.  

  

 
3 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  

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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Figur 9: Registrerte trafikkulykker i Nattlandsveien. Vegkart.atlas.vegvesen.no 

Figur 8: Krysset Wiers Jenssens vei - Nattlandsveien (sett fra Wiers Jenssens vei) 

Figur 7: Bekk som renner i planområdet 
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6. Anbefaling  
Formålet med planarbeidet er å øke utnyttelsen innenfor planområdet ved etablere tre nybygg på mellom 3 og 4 etasjer. Eksisterende bebyggelse i 
Nattlandsveien 81 planlegges påbygd med én etasje. Det vil bli tilrettelagt for opptil 53 boenheter, hvorav 38 er eksisterende. De 38 eksisterende 
boenhetene innenfor plangrunnlaget er fordelt på hybelbygget i Nattlandsveien 81 og tomannsbolig i Nattlandsveien 85 med henholdsvis 36 og 2 
boenheter. Arealformålet vil være en kombinasjon av bolig og næring, herunder forretning og bevertning. Cirka 27 enheter tenkes i den eksisterende 
blokk på 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 ønskes tilrettelagt for funksjonshemmede og medlemmer i Blindeforbundet. Det bor kun noen få 
funksjonshemmede i bygget i dag ettersom boenhetene ikke lengre er egnet til det formålet. Resterende boenheter er utleid, bl.a. til bussjåfører. 

Deler av eksisterende bebyggelse planlegges revet. Bygningsmassen øst for Nattlandsveien 81 vil rives for å åpne opp mellom bebyggelsen og 
tilrettelegge for en ny gangveg mellom Nattlandsveien og Nordahl Rolfsens vei. Det vil også gi plass til deler av et nybygg. Bygningsmassen vest for 
Nattlandsveien 81 vil helt eller delvis rives for å legge til rette for større uteoppholdsarealer. Ny boligmasse vil gi økt utnyttelse innenfor planområdet.  

Det vil bli lagt vekt på å utforme nye bygg som passer inn med omkringliggende bebyggelse og området for øvrig. Volumene planlegges høyest mot nord, 
og med en nedtrapping mot sør. Eksisterende blokk i Nattlandsveien 81 har ikke heis i bygget. Det er derfor ønskelig å tilrettelegge med heis, for å 
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 følge de gjeldende kravene for sykkel- og bilparkering iht. KPA2018.  

Uteoppholdsareal skal oppfylle kravene til mengde og kvalitet i kommuneplanen. Planområdet ligger i byfortettingssonen BY2 og har dermed krav om 40 
m2 uteoppholdsareal per boenhet. Disse er planlagt på bakkeplan mellom eksisterende bygg og nybygg i Nattlandsveien 81-A og 81-B, samt sør for 
nybygget nærmest Nattlandsveien. I tillegg vil det planlegges for uteoppholdsarealer på tak/altan (<50%). Ettersom planområdet ligger tett på 
Nattlandsveien, vil det være spesielt viktig med støytiltak på uteoppholdsarealene. 

Hensikten med planen 
Prosjektet har som mål å skape funksjonelle og kostnadseffektive boliger for funksjonshemmede og medlemmer i blindeforbundet. Den kommunale 
boligkøen for funksjonshemmede ungdommer med behov for assistert bohjelp er betydelig. Prosjektet ved Nattlandsveien er et privat initiativ for å 
redusere boligkøen for utviklingshemmede ungdommer i samarbeid med Blindeforbundet. Kontakt med offentlig myndigheter er etablert. Det er i 
samtaler med Bergen Kommune avdekket at planområdets beliggenhet passer svært godt for etablering av bofelleskap for funksjonshemmede, både 
med tanke på nærhet til offentlig transport, servicetilbud og at det er en liten andel av tilsvarende tilbud i området. Felles for både Blindeforbundets 
medlemmer og ungdommene i boligkøen er behovet for toroms leiligheter til under markedspris. 

Målgruppene for prosjektet - Utviklingshemmede ungdommer  
I Bergen kommune er det for tiden 101 personer med utviklingshemming på venteliste for bolig. I tillegg til de som nå venter på bolig, forventer man at 
det vil komme flere søkere i årene som kommer. Basert på beregninger vil det være en netto tilvekst til ventelisten på anslagsvis 40 personer de neste 
5 årene.  
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En av de største utfordringene for å redusere boligkøen er den økonomiske rammen som kjøpergruppen har. Boligene for utviklingshemmede blir 
finansiert med egenkapital og en låneramme fra Husbanken på 2,6 millioner kroner. Markedsprisen for nye sentrale leiligheter ligger en god del over 
lånetaket på 2,6 millioner kroner. Dette har ført til at det gjerne har blitt en overvekt av slike bofelleskap utenfor sentrumskjernen der 
eiendomsprisene er lavere. I prosjektet ved Nattlandsveien ønskes det å bistå med et nytt bofelleskap for funksjonshemmede som både har nærhet til 
bybanen, godt busstilbud, dagligvare og Bergen sentrum.  

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

Målgruppene for prosjektet - Blindeforbundets medlemmer  
Blindeforbundet eier i dag eksisterende bygg i Nattlandsveien 81. Stiftelsens mål er å kunne tilby et rimelig botilbud til sine medlemmer under 
markedsleie. I 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 å være medlemmenes boligbehov. Stiftelsen har 
erfart at toroms leilighetene er svært attraktive. Treroms leiligheter og hybler er henholdsvis unødvendig store eller for små. I samtaler med 
Blindeforbundet er det kartlagt at disse også har en kostnadsramme på opptil 2,6 millioner kroner.  

Konklusjon  
Prosjektets målgrupper har samme kostnadsramme og boligbehov. Både blindeforbundet og bofelleskapet for ungdommer trenger toroms leiligheter til 
en kjøpesum på inntil 2,6 millioner kroner. Dette gjør at det vil være behov for en større andel toroms leiligheter sammenlignet med andre prosjekter 
som selges til det åpne markedet. For å finansiere prosjektet vil det de resterende boenhetene selges med større leiligheters areal på det åpne 
markedet. Dette vil også kunne bidra med å gi et mer variert boligtilbud innenfor planområdet. Det vil derimot fortsatt være behov for en overvekt av 
toroms leiligheter til rundt 45-50 m2 for å kunne utvikle prosjektet innenfor de økonomiske rammene til målgruppene.  

En av de største bomiljøutfordringene til de to målgruppene er ensomhet. Det bør derfor etterstrebes gode kvaliteter på felles uteoppholdsarealer som 
gir naturlige møteplasser for målgruppene.  
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Figur 10: Anbefalingskart (Bergen Eiendomsrådgivning AS) 
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Figur 11: Perspektiv som illustrerer anbefalt løsning for prosjektet. Fugleperspektiv sett fra sørvest mot nordøst. Gule bygningskropper angir nytt bygningsvolum.  
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Figur 12: Snitt av volumer, fra øst mot vest. Gule bygningskropper angir nytt bygningsvolum 

 

Figur 13: Snitt av volumer, fra nord mot sør. Gule bygningskropper angir nytt bygningsvolum 
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Figur 14: Perspektiv sett fra nord mot sør 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 innkjøring. 


