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Innhold Ideskisse
— 

Ytre Arna



Asplan Viak har fått i oppdrag å utarbeide 
en ideskisse av deler av Ytre Arna for 
Bergen kommune, Grønn etat. Som en del av 
Områdesatsingen i Bergen kommune er det satt i 
gang arbeid med ideskisse for framtidig utforming 
og bruk av Ytre Arna sentrum,  med havnefront og 
nedre del av Blindheimselva. 

Ideskissen skal formidle overordnede visjoner 
og plangrep for området og skal kunne 
fungere som sentralt grunnlag og verktøy for 
kommende reguleringsplaner, detaljplaner og 
finansieringsplaner. 

Det er lagt til grunn at ideskissen skal utarbeides 
i et tett samarbeid med Grønn Etat, og evt. andre 
kommunale etater og andre relevante interesser 

som blir trekt inn etter behov. 

Medvirkning er en viktig del av programmet, og 
arbeidet skal utføres i tett samspill med lokale 
aktører, utvalg og interesser. Eiere, brukere og 
relevante interesser i prosjektområdet skal være i 
dialog med kommunen. I ideskissen skal det også 
vært utstrakt møtevirksomhet, der flere lokale 
aktører skal bidra gjennom prosessen. Samtaler 
med lokale ressurspersoner er dermed viktigste 
del av bekjentgjøringen av planområdet og gjennom 
opplesing og gjennomgang av eksisterende planer 
og prosjekter i området, egne observasjoner og 
analyser, skal vi lage skreddersydd prosjekt.

Prosjektet har fått navnet ”Ideskisse Ytre Arna”.

InnledningIdeskisse
— 
Ytre Arna



       Del 1
Analyse

Analyse og mulighetsstudier 
— 

Ytre Arna

Ytre Arna er et tettsted i bydelen Arna i 
Bergen. Ytre Arna ble fra midten av 1800- 
tallet en industribygd bygget opp rundt Arne 
Fabrikker. Dette ser en også tydelig i dag 
gjennom arkitekturen med fabrikkbygninger, 
arbeiderboliger m.m  

Studieområdet er preget av et bratt terreng som 
orienterer seg mot nordøst. Sentralt i området 
renner blindheimselva som i dag er utilgjengelig 
grunnet brattkanter langs hele løpet.

Studieområdet er avgrenset som vist i kart 
på forrige side. Analyseområdet er definert 
noe større, og tar hånd om hele strekket av 
Blindheimselva fra hovedveisystem og til sjø.



Bratthet
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TEGNFORKLARING

Analyse og mulighetsstudier 
— 
Ytre Arna

Analysebeskrivelse: 

I Ytre Arna er landskapet karakterisert av bratte 
fjordsider og langsgående veier preger området. 

Bratthetskartet viser at en god del av terrenget i Ytre 
Arna er brattere enn 1:3. Områder med sterk helling 
og stup/ skrent finnes langsmed fjorden, elven, opp 
mot vegen, samt skråninger og fjell i vest. 

Relative flate områder og slake bakker er veiareal 
og uteareal i tilknytting til skolen og hager.

Bruk:

Det er strenge krav til uteareal i sentrumsstrukturer. 
Særlig boligers uteareal har godt definerte 
kvalitetskrav. I Ytre Arna vil det nok settes krav 
om 10-15 m2 felles uteareal pr 100 m2 bolig. Av 
disse må store deler ligge på bakkeplan, universelt 
tilgjengelig fra vei og ikke brattere enn 1:3. I en 
transformasjon av sentrum vil det være enklest å 
bruke arealer farget grønn og lys gul i kartet som 
uteareal. Disse områdene må ivaretas.
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TEGNFORKLARING

Analyse og mulighetsstudier 
— 

Ytre ArnaHøydelag

Analysebeskrivelse: 

Høydelagskartet viser hvilke områder som er på 
samme koteintervall. De ulike fargekodene viser 
ulike ”bånd” i terrenget som er på samme høyde, og 
som kan koples sammen universelt.

Bruk:

Utearealer på bakkeplan, og alt offentlig areal skal 
være tilgjengelig universelt (TEK 10 § 8-1 og 8-2, 
samt tilgjengelighetsloven). Kartet viser dermed 
muligheter for sammenkopling av ulikt areal 
universelt. 
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TEGNFORKLARING

Analyse og mulighetsstudier 
— 
Ytre Arna Bygningstype

Analysebeskrivelse: 

Det ligger flere store industribygg i Arna. 
Mesteparten av dem ligger nede ved fjorden, mens 
Ullvarefabrikken ligger oppe ved Gaupåsvegen og 
Fabrikkvegen. Nord for elven ligger Ytre Arna skole, 
mens sør for elven er kulturhuset, COOP, kirke og 
barnehage.

Boligbebyggelsen er i hovedsaklig ene- og 
tomannsbolig som ligger i forlengelsen av 
senterområde, både nord og sør for elven. Det er 
også flermannsboliger, i hovedsak lavblokker.

Flyktningemottak
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Analyse og mulighetsstudier 
— 

Ytre ArnaKonsentrasjon av 
bygningsenheter

Analysebeskrivelse: 

Størst konsentrasjon av bygningsenheter er ned mot 
fjorden/ i Apotekarvegen, Dr Krohns veg, og oppe 
ved Peter Jebsens veg og Alf Bondens veg. Kartet 
viser ulike bygningsenheter, og antall ulike aktører 
vil dermed få økt synlighet. 

Bruk:

Det er interessant å merke seg at de sjønære 
arealene i prosjektområdet fremstår som de 
mest monoprogrammerte områdene. Mangfold i 
aktører og program er en av suksesskriteriene for 
levedyktige steder.
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TEGNFORKLARING

Analyse og mulighetsstudier 
— 
Ytre Arna Ansatte i 

næringsbygg

Det står flere tomme bygg i studieområdet og i Ytre 
Arna. 

Ytre Arna skole og Oleana har mellom 38- 67 
ansatte.

I denne typer analyser er det store feilkilder. I Arna 
Industrihus er det eksempelvis mange selvstendig 
næringsdrivende som leier lokaler, som ikke 

nødvendigvis er registrert som arbeidere på selve 
fabrikken. Analysen og registreringer på stedet 
tilsier likevel at det er flere ledige lokaler, det er 
et fortettingspotensiale og en bør vurdere å se på 
omstruktureringer av bygningsmassen. 

Arna Industrihus

Ytre Arna skole

Kulturhuset 
Sentrum Arna 

næringspark

Arna museum

Oleana

Ikke registrerte 
arbeidstakere

Kiosk, 
fysioterapeut

Asylmottak

Asylmottak
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Analyse og mulighetsstudier 
— 

Ytre Arna

TEGNFORKLARING

Viktige siktlinjer 
mot fjorden

Viktige sikt-
linjer mot fjord

Det er mange siktlinjer mot fjorden grunnet at 
terrenget skråner nedover i øst og mot fjord. 
Uteareal og bakenforliggende bebyggelse ligger 
høyere i terreng  og har sikt over foranliggende 
bebyggelse. Utsikt fra både boliger og uteareal 
er viktige kvaliteter i et bymiljø, og de viktigste 
siktlinjene bør opprettholdes i et videre arbeid. 



012

TEGNFORKLARING

Analyse og mulighetsstudier 
— 
Ytre Arna Kulturminne

Viktige kultur-
historiske bygg

For omtrent 170 år siden kom Peter Jebsen til 
Blindheimselva på jakt etter et egnet sted etter for 
kraftproduksjon og fabrikk.  Dette ble starten på 
industrieventyret i Ytre Arna. I 1840- årene bygde 
Jebsen spinneri og veveri for bomull, sammen med 
fargeri og blekeri. I 1850- årene kom det også en 
ullvarefabrikk. Den raskt voksende bedriften tiltrakk 

seg arbeidere og familier fra hele Vestlandet. 
Nesten i trass mot den dype elvekløften og det 
bratte landskapet ned mot fjorden, vokste det fram 
et tettsted med bolighus  og butikker, bedehus og 
kirke, skole og kulturhus. Fabrikken la grunnlaget 
for alt menneskene trengte. Selv om produksjon av 
tekstiler har opphørt i Ytre Arna, er industrihistorien 

Arna Industrihus

Ytre Arna skole

Ytre Arna kirke

Kulturhuset 
Sentrum Arna 

Næringspark

Oleana

Langebygningen
(arbeiderboliger)

Direktørboliger

Direktørboliger

Flattbrødfabrikken

Naustmiljø ved 
småbåthavn
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Analyse og mulighetsstudier 
— 

Ytre Arna

Arna Forbruksforening nede til høyre, Fabrikken til 
høyre. 

Arna Industrihus - Ullvarefabrikken (1852)

en svært markant del av stedet. Fabrikken sine 
bygninger, arbeiderne sine boliger og møteplasser, 
rørgater, trapper og tråkk setter et sterkt preg. I 
dette fortettede kulturmiljøet graver ”Ælve” seg dypt 
gjennom, som en påminnelse på hvorfor Ytre Arna 
oppstod som tettsted.

Arna Forbruksforening. I forgrunnen et rør som førte 
vann til turbinene. I bakgrunnen arbeiderboliger. 

Flyfoto 1951. 

Historien om ”pionestaden Ytre Arna” er godt dekket 
i Ytre Arna Museum, som i dag ligger i underetasjen 
på Oleana. Den er drevet av frivillige ildsjeler i det 
lokale historielaget. Arne fabrikker var starten 
på industrialiseringen av *Vestlandet, og landets 
første mekaniske bomullsveveri ble bygget der den 
kraftgivende Blindheiselva renner ut.

Det var også her landets første arbeidereide 
samvirkelag oppstod i 1867, noe som markerte 
starten på den kooperative bevegelsen i Norge. Den 
historiske bygningen til Arne Forbruksforening står 
i dag på museum i Asker, men du kan fremdeles 
handle på Coop’en i øvre del av Ytre Arna sentrum.

Uttrykket til dagens Ytre Arna er preget av en 
massiv modernisering av fabrikkstedet i perioden 
1933-1950 med både nye fabrikkbygg og nytt 
kulturhus med integrert park/trappeanlegg. Arkitekt 
Erlend Tryti fikk oppgaven med å planlegge det 
meste av utviklingen i denne perioden - hans ideer 
har derfor fått veldig stor virkning på Ytre Arna. Det 
svært høye og markante administrasjonsbygget 
Arnegården (1964) preger også bildet av 
sentrumsområdet, og gir Ytre Arna et urbant preg. 

Byantikvaren har i forbindelse med ideskissen 
utarbeidet et notat/forprosjekt i forbindelse med 
det kommende kulturminnegrunnlaget som lages 
for stedet. Byantikvaren har lagt spesiell vekt på 
den høye antikvariske og arkitektoniske verdien 
av det funksjonalistiske bomullsspinneriet (Arna 
Næringspark), og på Kulturhuset Sentrum og 
Sentrumsparken som ble bygget på omtrent samme 
tid (til fabrikkens 100-årsjubileum i 1946). Videre er 
handelshuset Aasgaard ved sjøfronten trukket frem, 
samt at det anbefales at Blindheimselva med elvejuv 
blir beholdt uendret (til dels i strid med gjeldende 
arealstatus i KdP). Byantikvaren ser samtidig 
et stort potensiale for utvikling av et område 
med sterkt særpreg dersom de arkitektoniske 
og identitesbærende kvalitetene integreres i 
endringene mot ny bruk.
Hele notatet fra Byantikvaren kan leses som 
vedlegg.    
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Analyse og mulighetsstudier 
— 
Ytre Arna Parker / offentlige 

rom

Opparbeidet 
offentlig park

Potensiale til 
offentlig rom

Private hager

Turområder

Mesteparten av grønne arealer i Ytre Arna er knyttet 
til turområder og fjellene i vest. Turstiene går dirkete 
fra boligområdene som grenser til fjell: Erviknipa i 
nord og Spåkefellet, og Sjurstonipa i sør.

Det er få opparbeidete offentlige parker. 
Parkanleggene var tidligere opparbeidet av 
fabrikkene, og dermed i privat eie. Bergen kommune 
har overtatt deler av dem, og arbeider for å overta 
fler. 

Det er potensielle arealer til offentlig park/ felles 
uteområder i analyseområdet. Særlig området foran 
kulturhuset skiller seg ut.

Ellers er en god del av grønne arealer 
i Ytre Arna private hager (lys grønn).

Spåkefjellet Sjurstonipa
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TEGNFORKLARING

Analyse og mulighetsstudier 
— 

Ytre ArnaTilgjengelighet

Tilgjengelighet i Ytre Arna er vanskelig. Som 
de gamle industristedene på Vestlandet er 
Ytre Arna bygget opp i en tid uten bil. Det er 
dermed etablert lange og slake kjerreveier, og 
et mylder av trappeganger og snarveier. Det har 
alltid vært snarveiene som har vært brukt til 

fotgjengerbevegelse. Disse er fortsatt eksisterende 
i dag, selv om noen av dem er bortgjemt, nedgrodd 
og noen delvis privatisert. Som en ser av 
avstandsbetraktningene, er det snarveisystemene 
som er de korteste.

Målpunkt

Målpunkt 
arbeidsplass

Eksisterende 
snarvei

Eksisterende 
gangforbin-
delse

Mulig snarvei/
(reetablering 
av gamle)

A

B

C

D

E
F

G

K

H

Strekning i kart Beskrivelse Lengde

ABF 0,4 km Fra skolen til busstopp

ABFKCD 0,7 km Fra skolen til vannfront, via dagens vei

ABCD 0,3 km Fra skolen til vannfront, med gjenåpnet trappeløp

EGCD 0,4 km Fra Arna Industrihus til vannfront via trapper ved 
Kulturhus

FGKCD 0,5 km Fra busstopp til vannfront med dagens vei

FGCD 0,3 km Fra busstopp til vannfront via trapper ved Kulturhuset

Turveier til 
fjellene



016

Analyse og mulighetsstudier 
— 
Ytre Arna

DESEMBER KL. 12

Sol- skygge

Kartet viser sol og skygge for vintersolverv (21. 
des.) kl. 12. Det viser at hele studieområdet (markert 
med oransje stipling) og store deler av Ytre Arna 
ligger i skyggen. Boligområder i Tuftadalen (nord i 
kartutsnittet) og boligområdet ved Sætrefjellet sår 
sol. 

Det er dårlige solforhol i Ytre Arna på vinterstid. 
Dette er pga. østvendt terreng med fjell i vest som 
skygger.

Kartene på de 
kommende 
sidene viser sol 
og skygge på 7 
ulike tidspunkt 
ved vårjevndøgn, 
sommersolverv 
og vintersolverv. 
Analysen er gjort 
digitalt. 
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Analyse og mulighetsstudier 
— 

Ytre Arna

MARS KL 12

Sol- skygge

Studieområdet og resten av Ytre Arna er delvis i 
sol og delvis i skygge ved vår/høstsolverv kl. 12. 
Takflatene og terreng som skrår vestover er i 
sol, mens arealene øst for byggene er i skyggen. 
Terreng som skrår østover, samt veldig bratt terreng  
eksempelvis elven ligger også i skyggen
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Analyse og mulighetsstudier 
— 
Ytre Arna

MARS KL 15

Sol- skygge

Studieområdet og resten av Ytre Arna er i hovedsak 
i skygge ved vår/høstsolverv kl. 15. Men takflatene, 
Sætreparken og bebyggelse i Tuftadalen og området 
vest for skolen og nord for elven er i sol. Terrenget i 
disse områdene skrår mot vest.
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Analyse og mulighetsstudier 
— 

Ytre Arna

MARS KL 18

Sol- skygge

Ved vårsolverv kl 18  har studieområdet og samtlige 
deler av Ytre Arna mistet solen og ligger i skyggen
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Analyse og mulighetsstudier 
— 
Ytre Arna

JUNI KL 15

Sol- skygge

De beste solforholdene i studieområdet og Ytre 
Arna er fra morgen til ettermiddag midtsommers/ 
sommersolverv.

Ved sommersolverv kl 15 er det gode solforhold og 
mindre deler nordøst for bebyggesen er i skyggen.
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Analyse og mulighetsstudier 
— 

Ytre Arna

JUNI KL 18

Sol- skygge

Studieområdet og resten av Ytre Arna er delvis i 
sol og delvis i skygge ved sommersolverv kl. 18. 
Takflatene og terreng som skrår vestover er i sol, 
mens arealene øst for byggene er i skyggen. 
Terreng som skrår østover ligger også i skyggen
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Analyse og mulighetsstudier 
— 
Ytre Arna

JUNI KL 20

Sol- skygge

Ved sommersolverv kl. 20 er store deler av 
studieområdet og resten av Ytre Arna i skygge. 
Takflatene, utearealet ved kulturhuset, Sætreparken 
og terreng som skrår vestover er i sol. 
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Analyse og mulighetsstudier 
— 

Ytre Arna



Analyse og mulighetsstudier 
— 

Ytre Arna       Del 2 
Mulighetsstudie

Mulighetsstudien bygger på stedsanalysen 
i rapportens første del med oppsummering 
avslutningsvis.
Studien skal utforske utfordringer og potensialer 
og vise utviklingsprinspipper for studieområdet. 

Illustrasjon utviklet i samarbeid med MAD arkitekter med prosjekt for ANP. 

Løsningene koplet til pakkhuset mm er ikke del av grønn etat sin Ideskisse.



Illustrasjon utviklet i samarbeid med MAD arkitekter med prosjekt for ANP. 

Løsningene koplet til pakkhuset mm er ikke del av grønn etat sin Ideskisse.
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TEGNFORKLARING

Analyse og mulighetsstudier 
— 
Ytre Arna Oppsummering 

Analyse

Vurdering av Ytre Arna på bakgrunn av funn i 
analysen oppsummert på kryss av tema

Ytre Arna er bygget uten at bilen var et fremkomstmiddel, og nye krav til teknisk kvalitet i bygg og 
uteområder var gjeldende. Når man skal videreutvikle Ytre Arna må man vurdere stedet etter datidens 
gjeldende system, og man kan ikke se seg blind på nåtidens krav. Det er selvsagt viktig med modernisering, 
og det er selvsagt viktig å etterstrebe oppgradering og kvalitetskrav, men det må ikke brukes for strengt slik 
at en hindrer utvikling. Ytre Arna skårer i dag dårlig på levekårsundersøkelser i kommunen, og det er behov 
for positiv utvikling. Analysen må brukes for å definere hvordan dette kan gjøres. Dette gjelder særlig:
• Utearealer som skårer bra på kvalitet (sol, bratthet, tilgjengelighet) må ivaretas og tilgjengeliggjøres
• En bør vurdere uteareal også på tak, disse områdene skårer bra på kvalitet
• En må ikke være for streng med antall m2 uteareal en krever pr bolig, en bør etterstrebe felleskap og at 

flere kan dele de utearealene en finner
• En må være edruelig i krav til oppgradering av infrastruktur. Utviklere strever med prosjektøkonomi 

grunnet lave utsalgspriser på bolig i Ytre Arna. En kan ikke legge for store kostnader over på privat 
sektor.

• Krav til UU, stigning, bratthet må vurderes. Universell tilgjengelighet må tenkes som ”best mulig for 
flest mulig” og ikke som absolutte krav.

• Flerbruk bør være et stikkord. De i dag noe mono-programmerte sjøområdene bidrar ikke til folkeliv. En 
bør etterstrebe variasjon i bruk av bygg og uteområder.

• En tydelig oppgave er å øke boligandelen i sentrumsstrukturen. Flere folk vil gi mer liv, større grunnlag 

for næringsliv, og større sjanse for mer offentlig bruk av uterom og gater.

Sentrale funn i analysen som tas med videre 
• Områdene med mest sol (både på tak og på bakken) skal etterstrebes å gjøres til offentlige eller felles 

uteområder.
• Områdene som er flatest og lettest tilgjengelig fra gateplan skal etterstrebes å gjøres til offentlige eller 

felles uteområder
• Historiske bygg og anlegg bør forsøksvis integreres i ny bruk og design. Dette vil gi identitet og 

særpreg. Vern gjennom bruk må være et motto. Dette betyr også at en bør ha rom for inngrep og tiltak i 

bygningsmassen.
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Analyse og mulighetsstudier 
— 

Ytre Arna

Identifisering av generelle utfordringer og 
potensialer

Tilgjengelighet: 
Det er ikke formålstjenlig  å jobbe for full universell tilgjengelighet i Ytre Arna. En må etterstrebe ulike 
løsninger og se området i en helhet. Trapper og snarveier er ofte like viktige som ramper på 1:20. 
Tilgjengeliggjøring av Ytre Arna handler om best mulig for flest mulig, og et så lenge det er muligheter for å 
komme til, trenger ikke alle veier ha 1:20 stigning. Det er ofte slik at en rullestolbruker vil velge et kortere og 
brattere alternativ (dersom det ikke er for bratt, eller for langt), til fordel for en alt for lang, men slak omvei. 
Tilgjengeliggjøring via bygg med heis kan også være et godt alternativ. 

Parkering: 
Det er flere aktører som har påpekt behovet for parkering i Ytre Arna. Det er viktig at ikke parkering får de 
beste områdene med potensiale for offentlig uteareal. Parkering bør løses som fellesprosjekter mellom 
flere næringsaktører og boligutvikling. Da kan man få god økonomi i anlegg. Hvis anleggene blir store nok, 
kan man kanskje få private utviklere til å ville bygge anlegg for siden å drifte anleggene. Parkering i fjell, 
med heis vil også kunne gi tilgjengelighet til areal i Ytre Arna.

Sol-Skygge: 
Må være et av de viktigste designelementene i utviklingen.
Uteareal for bolig, møtesteder og rekreasjon. Det er ikke nok tilgjengelig areal for at disse arealene skal 
kunne leve hver for seg og atskilt. Sambruk er et stikkord. Dette vil også kunne sikre bedre prosjektøkonomi 
da flere utviklere kan være med å finansiere samme areal.

Transformasjon/nyetableringer/gjenbruk: 
Nytt liv i gamle bygninger er et hovedtema. Vurderinger opp mot antikvariske myndigheter er en viktig jobb. 
Hvis en klarer å ta i bruk de historiske byggene vil det også gi en merverdi i form av ”annerledesfaktor” og 
lokal identitet. 

Egnethetsvurdering: 
Det er avgjørende at man vurderer hvert område særskilt, og studerer hvert delområde sin egnethet 
for ulik bruk. Et eksempel kan være et solrikt område i dagens Ytre Arna. Vi vet fra analysen at solrike 
uteområder er vanskelig å finne i tettstedet, og at det er strenge krav til solrike uteområder i forbindelse 
med nye boliger. I Ytre Arna blir det viktig å definere et områdets egnethet før en bestemmer innhold. Hvis 
en eksempelvis bygger bolig på det omtalte området, vil man ha ”brukt det opp” og vil kunne ha problemer 
med å nå krav til solrike uteområder andre steder. Derimot vil man kunne bruke dette område som uteareal 
ti boliger bygget i vanskeligere terreng ved siden av.  Ytre Arna har få arealer igjen til bruk (enten som 
transformasjon eller nybruk), og er dergjennom for sårbar til å bruke eksempelvis mulig parkareal til 
parkering.
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Takhager og offentlige rom kan gi vakre kombinas-
joner.
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Potensiale tak

Mulig tilgang 
fra vei

Potensialer i taklandskapet

Taklandskapet ligger “badet i sol” store deler av dagen. 
Grunnet Ytre Arna sin hellende orientering mot øst, er 
ofte takene direkte og universelt tilgjengelig fra gate i 
bakkant. Ved å tilgjengeliggjøre tak som offentlig rom, 
vil man kunne ta en av de største utfordringene og gjøre 
det om til et designpotensial.
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plan og bygningsloven:
Plan og bygningsloven §1.1 – lovens formål:
«Loven skal fremme bærekraftig utvikling til beste 
for den enkelte, samfunnet og framtidige generasjo-
ner»
Utfordringen i mange plan- og utviklingsarbeider 
blir hvordan formålsparagrafen skal tolkes, hvordan 
operasjonaliserer man bærekraftsbegrepet?
Vi velger i nesten alle byutviklingsprosjekt å benytte 
oss av metodikk knyttet til bærekraftig planleg-
ging som omfatter følgende 3 hovedparametere: 
miljømessig holdbarhet, sosial holdbarhet og 
økonomisk holdbarhet. Vi tror at ved å fokusere på 
dette aspektet, og ikke rene klimatall, CO2 kvoter 
eller økonomi for utbygger, kan vi klare å leve opp til 
klare ambisjoner om å lage virkelig gode steder å bo 
og leve. Vi tror også at dette er en måte å operasjo-
nalisere plan og bygningslovens formålsparagraf. 
Og som en ser av diagrammet over så er det faktisk 
slik at det tydeligste og beste bærekraftsgrepet man 
kan gjøre, er koplet til byplangrep. Ved å lage gode 
bærekraftige planer vil en gi de største miljøgevin-
stene i kommunene man planlegger for. 

For å løse dette tenker vi byutvikling som en kon-
tinuerlig endringsprosess som både er kretsløps-
relatert og lineær, og som foregår i en dialektisk 
utvikling mellom naturkrefter og kulturkrefter. Å 
arbeide med byutvikling omfatter derfor, for oss, å 
søke et holistisk perspektiv der natur og kultur er 
like viktige grunnpilarer for planleggingen. Og for å 
gi mening og innhold til bærekraftbegrepets plan-
leggingsparametre tenker vi at:

1. Miljøaspektet omfatter en stadig utvikling og 
forbedring der man benytter kunnskap og innsikt til 
å finne gode helhetlige løsninger i et kretsløpsper-
spektiv. Energiforbruk i transport og oppvarming 
bør ikke begrenses til fornybare kilder men også 
muliggjøre utnyttelse av overskuddsenergi lokalt 
eller inn i et større system. Det er også viktig å 
håndtere overvann og sikre fordrøyning som også 
kan bli positive miljøtilskudd og bidra til biologisk 
mangfold som for eksempel gjennom grønne tak, 
valg av robuste arter m.v.
2. Sosial holdbarhet rettes inn mot bomiljø og 
rammene for menneskelig samhandling på en 
måte som minsker sosiale forskjeller og bidrar til 
positive sosiale ringvirkninger som trivsel, trygghet 
og god helse. Sosial holdbarhet handler også om å 
sikre folk et rikt liv og mulighet til å bidra i sitt eget 
nærmiljø. Dette handler mye om å føle tilhørighet, 
etablere et verdigrunnlag og skape en identitet som 
gir personlig mening for den enkelte i samspill med 
andre mennesker.
3. Økonomisk holdbarhet handler om realiserbarhet 
og mestring. Dersom ambisjonene blir for høye, pri-
sen blir uoverkommelig eller reglene for strikte kan 
det skape flere problemer enn muligheter. Stikkord 
for å sikre økonomisk holdbarhet er blant annet å 
søke robuste løsninger som holder over tid, søke 
variasjon i beboermassen, finne balanse i tilleggstil-
bud og eventuelle deleordninger, arbeide langsiktig 
og se på muligheter for en etappevis utbygging som 
gir gode løsninger også underveis. Bedrifter og 
næringer i området må også tjene penger, ellers blir 
det aldri bygget noe. Idealisme uten realisme kan 
ikke kombineres under en fane som bærekraft. Det 
er ikke god planlegging.

Betydningen av byer og tettsteders attraksjonskraft 
betyr stadig mer for hvor folk ønsker å bosette seg. 
I femte utgave av plan i 2011 kunne man blant annet 
se (skrevet av NORUT-NIBR) at arbeid nå er på fjer-
deplass av flyttemotivene i Norge. I den gjenskapte 
tabellen neste side er flyttemotivene i befolkningen 
(2008) presentert i prosent. Tall i parentes er tall fra 
1972. For mindre byer og tettsteder er det bare 20% 
som oppgir arbeid som flyttemotiv. Familie er den 
viktigste grunnen til at folk flytter til tettstedene. I 
tillegg er tettstedets attraksjon viktig (22%) og type 
bolig (19%). Arbeid og utdanning er viktigere hvis 
man flytter til storbyene.

Bærekraft

Potensialer og vurderinger koplet til sosial-, 
økonomisk- og miljømessig- bærekraft. 
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Integrerte prosjekter som ser både bolig, steds-
utvikling og næringsutvikling sammen ser ut som 
vinnere i denne sammenheng. Og igjen er det dette 
vi legger i begrepet ”bærekraftig utvikling”. En kan 
ikke utelukkende se på et av parametrene i tabel-
len og bare utvikle dette ene. Man må se på alle 
elementene og gi tilpassede holistiske svar på 
utfordringen man står ovenfor. 

For å få til en attraktiv og bærekraftig stedsutvikling 
er det altså også nødvendig å trekke til seg et sterkt 
og mangfoldige næringsliv. Stedet må derfor tilby 
de næringsdrivende lokaliserings- og utviklings-
muligheter som gir minst like gode betingelser som 
finnes andre steder. I Ytre Arna er dette vanskelig, 
særlig grunnet topografiske forhold. Tilgjengelighet 
med bil og lastebil til flere av byggene er nær sagt 
umulig. På den andre siden er leiepriser lavere i 
Arna, som teller positivt for stedet. Å finne Ytre Arna 
sin modell for næringsutvikling vil være viktig.

Utvikling og tilpasning av handelsfunksjonene er 
nødvendig for alle byer og tettsteder. Handel og ser-
vice sysselsetter i dag flere mennesker i Norge enn 
industrien. I arbeidet med sentrumsutvikling møter 
en flere viktige trender i handelen. Nasjonale kjeder 
medfører økt standardisering av løsninger og min-
dre vekt på særpregene i den enkelte by eller butikk. 
Samordningsfordelene i varehandelen medfører at 
kjøpesenterløsninger øker sine markedsandeler på 
bekostning av tradisjonelle, frittstående butikker. 
Kjøpesentrene har om lag en tredel av detaljhande-
lomsetningen i Norge, og andelen forventes å øke 
ytterligere.

Selv om næringsaktørene må tilpasse seg trendene, 
kan ikke utviklingen av handel og service i sentrum 
bare styres ut fra de store og sterke handelsak-
tørenes interesser. Varehandelen er i kontinuerlig 
endring, dagens foretrukne løsninger og konsepter 
er ikke nødvendigvis de beste om ti år. Det er heller 
ikke alltid at de næringsdrivende har god nok innsikt 
i publikums preferanser, særlig dersom nye vaner 
og livsstiler er i ferd med å vinne innpass.
 
Det er nødvendig med et langsiktig perspektiv på 
næringsutviklingen i byer og tettsteder. Kommunen 
og næringslivet må sammen skape en forståelse 
av hvilke tjenester og opplevelser man vil ha, og 
det må lages en strategi som kan ligge til grunn for 
sentrumsutviklingen. Utviklingen må forholde seg til 
stedets utviklingsmuligheter, planhensyn, forbru-
kernes preferanser og næringslivets krav. Den må 

også forholde seg stedets iboende kvaliteter og 
egenskaper. 

Handels- og serviceutviklingen er en viktig del av 
den samlede strategien for et sted. Et godt handels- 
og servicemiljø øker verdien av stedets andre goder, 
som arbeidsmiljø, omkringliggende boligområder, 
infrastruktur og kollektivtilbud, møteplasser og 
kulturtilbud. På samme måte gir en positiv utvikling 
av de andre funksjonene positive bidrag til handels 
og servicemiljøets attraktivitet.

Befolkningsutviklingen i Norden viser at vi i Norge 
følger den globale trenden med flytting fra bygden 
og inn til storbyregionene. I 2008 vippet den globale 
vekstfordelingen mellom byer og landsbygd; de 
fleste mennesker lever i dag i byer. Det er denne 
trenden som i dag øker markant. I Norge er det ho-
vedstadsregionen som får den største utfordringen 
med vekst i årene som kommer. Bergensregionen 
er også spådd en vekst i de kommende tiårene, men 
foreløpig ser vi lite av den. Det er sagt at Bergens-
regionen kan vokse med 160000 mennesker, men i 
dag bygges det nesten ikke nye boliger. Selv sentralt 
i Bergen har byggebransjen satt bremsene på. Det 
er i dag så høye krav til boligers kvalitet at en ikke 
alltid får igjen investering når man skal selge det. 
Når boligsektoren er privatisert så sier det seg selv 
at utviklingen stopper opp. 

Men det finnes suksesshistorier fra andre steder. 
Nordens kanskje største og beste bærekraftige 
eksempel Västra Hamnen i Malmø gjorde følgende 
erfaringer knyttet til suksessfaktorer i arbeidet for å 
oppnå attraktive og bærekraftige byområder:
• Beliggenhet - gangavstand fra bolig til sentrum 
og/eller stasjon for skinnegående transport.
• Attraktive byrom av høy kvalitet - landskap og vern
• Prioritering av gående, syklende, lekende
• Bilveier holdes utenfor nabolag, bil-parkering 
under bakken
• Mangfold av flere gode møteplasser med lekeplas-
ser i by-vevet
• Variasjon i bebyggelseshøyde, type og funksjon, 
unngå monotonitet
• Fleksibilitet i leilighetsstruktur - kunne dele opp/
slå sammen
• Mangfold av leilighetstyper

Arbeid Bolig Sted/Miljø Familie Utdanning Helse

Alle 2008 (1972) 20 (37) 25 (29) 21 (9) 27 (13) 4(10) 3 (2)

Storby 2008 29 17 15 26 11 2

Byer/tettsteder 
2008

20 19 22 32 4 3

Flyttemotiver
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Inndeling i delområder
For å systematisere utviklingsstudien har vi valgt å dele inn Ytre Arna i fire ulike 
delområder. De fremstår i dag som separate områder og har helt egne krav til 
utforming.

1. Sjøfronten. Handler om hele strekket fra nord til sør som definerer den 
historiske sjøfronten i Ytre Arna.

2. Kulturflaten: Omhandler miljøgaten og byggene i det som i dag har blitt det nye 
sentrum i Ytre Arna. 

3. Elveparken: er et eget område på baksiden av sentrumsstrukturen
4. Ullvarefabrikken og adkomstsituasjonen danner inngangen til Ytre 

Arna. Området er ikke direkte inkludert i denne studien, men markerer 
overgangssituasjonen inn til analyseområdet.
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Strandpromenaden er et langt, flatt sammenheng-
ende areal utbygget med industribygg med histo-
risk tilknytning til drift basert på varetransport fra 
sjøsiden. Bygningene ligger mot fjorden som går i 
nord-sør retning, og fasadene er således østvendt 
mot fjord og vestvendt mot gateplanet ( Elvav-
egen og Ivar Aasgårdsveg) . Strandpromenaden er 
utbygget med få offentlige/ allmenne direkte eller 
visuelle tilkomstmuligheter til sjø fra offentlig gate 
eller vei. byggene danner et tett belte av bebyggelse 
uten forbindelse til sjø hverken på kryss eller tvers 
av området. Tilkomst til denne delen av Ytre Arna 
er via Elvavegen, som er til dels bratt og smal og 
mangler fortau.  

Den sydlige delen av området har bygningsmasse 
som er koblet direkte på Elvavegen i øvre etasjer 
og koblinger til Ivar Aasgårdsveg på 1. – U plan. 
Området har fra tidligere tider vært den sentrale 
del av Ytre Arna, med butikker, apotek, bank mm i 
tillegg til arbeidsplassene i industribyggene. I dag er 
publikumsfunksjoner i hovedsak knyttet til «Oleana 
bygget» hvor det i tillegg til produksjon er Kafé og 
Museum. Øvrig bygningsmasse er brukt til lager, 
kontor og lettere industriproduksjon. 

Delområde 1
Sjøfronten

Elvavegen

Ivar Aasgårdsveg
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Tilgjengelighet
Tilkomst til nedre del av Ytra Arna er via Elvavegen, 
denne er smal og lite tilrettelagt for myke trafikan-
ter og mangler fortau. Viktige snarveier til sentrum 
er via trappeanlegget i Sentrumsparken og trappene 
ved kulturhuset. Andre viktige snarveier og gangfor-
bindelse med stier og trapper går mellom målpunk-
tene nord for elven fra sjø til skole, barnehage og 
boligområdene nord-vest i ytre Arna.
Det er lite tilrettelagt for allment opphold langs 
fjorden da byggene langs sjøen danner et tett belte 
av bebyggelse og har fasaden helt ut i sjø.  
Sør i området er byggene knyttet direkte til vei-
struktur i ulike etasjehøyder via ramper eller inn/ 
nedkjørselsveier. Deler av veistrukturen og broen 
gir utfordringer for tilkomst med større kjøretøy. 

Parkering
Parkering skjer på gateplan og dels i parkerings-
kjellere i industribyggene til Arna Næringspark. For 
utvikling av området vil etablering av bedre/ flere 
parkeringsmuligheter være et sentralt tema

Sol/skygge
Området har tidlig morgensol fra øst (sjøsiden) og 
ettermiddagssol fra vest på bakkeplan. I deler av 
året vår/høst forsvinner solen midt på dagen for 
så å komme tilbake på ettermiddagen. Sol/skyg-
gediagrammene viser at sol/skygge forholdene på 
bakkeplan er betydelig dårligere enn på takflater 
som ligger over terrenget. Dette betyr at uteområ-
der lagt til tak vil få et langt mer gunstig sol forhold 
enn arealene på bakkeplanet.

Uteareal for bolig, møtesteder og rekreasjon
Tilgang til sjø representerer en kollektiv verdi som 
rekreasjonsområde og er pr i dag lite utnyttet eller 
tilgjengelig. Det er ønske om sammenhengende 
allment tilgjengelig sjøpromenade på byggenes for-
side, denne vil ligge østvendt og ha gode solforhold 
på formiddagen, men havne i skygge om ettermid-
dag og kveld. For utnytting av disse områdene på 
kveldstid må man vurdere om man i tillegg til langs-
gående sjøpromenade bør tilrettelegge for «utstik-
kere» i sjø i mellomrom mellom byggene. 
Gateplanet er pr i dag brukt som trafikk og parke-
ringsareal, det er lite som er tilrettelagt for sosiale 
møtesteder eller plasser. Med en opprydding i 
trafikkmønsteret og større deler av parkering lagt 
til dedikerte parkeringsanlegg vil større sammen-
hengende områder kunne frigis og opparbeides som 
møteplasser/torg. Sol skyggeforhold er som vist i 
analysen betydelig bedre på takflater hevet over ga-
teplan og vil kunne være viktige uteareal for boliger.

Identifisering av særegne utfordringer og 
potensialer

Transformasjon/nyetableringer
Området er pr i dag utnyttet til service, næring, 
lager og handel (det siste i svært begrenset omfang) 
det er betydelige arealer med verneinteresser i de 
eksisterende byggene, mange av disse byggene 
innehar robuste kvaliteter og egner seg derfor til 
transformasjon både mot service, næring og bo-
miljø. Beliggenhet mot sjø er en varig kvalitet som i 
fremtiden kan utnyttes også til et bomiljø med høye 
kvaliteter. Byggenes transformasjonsevne varierer 
etter hva de er opprinnelig bygget for, og deler av 
lagerbygg kan ha noen utfordringer med tanke på 
takhøyder mm. 
I områdets nordligste del er det tidligere foreslått ny 
bebyggelse for boliger, dette området utmerker seg 
som det best egnede for nyetableringer.
Forbedring av utvendige sammenhenger og ad-
komstsituasjoner, og opprydding i tilbygg/påbygg vil 
kunne gi området et helhetlig preg. Det kan skilles 
mellom bygg med kvaliteter som innehar vernein-
teresser og områder som tåler nybygg, men begge 
deler kan inngå i en helhetlig utviklingsplan for 
området.

Egnethetsvurdering
Området innehar mange kvaliteter som tilfredsstil-
ler krav til både service, næring og bolig, og ikke 
minst som felles rekreasjonsområde for både faste 
innbyggere i hele Ytre Arna og tilreisende. Utfor-
dring med tilkomstvei langs Elvegata bør alternativ-
vurderes nøye og sees i sammenheng med øvrige 
funksjoner og målpunkter i Ytre Arna. 

Kulturminner, vern og potensialer
Det historiske miljøet langs sjøpromenaden er av 
høy kulturhistorisk verdi og forteller en nasjonal 
historie om industriutvikling i Norge generelt og for 
Vestlandet og Ytre Arna spesielt. Sammenhengen 
mellom utnyttelse av vannfall og vannkraft med den 
viktige sjøforbindelsen er tydelig lesbar også i dag. 
De generelle verdiene som ligger i det bebygde 
miljøet må bevares, men det betyr ikke av den grunn 
at dette er til hinder for transformasjon. Det steds-
spesifikke miljøet med handel og sentrumsfunk-
sjoner har også en historisk verdi som med fordel 
kan dyrkes frem igjen i den fremtidige utviklingen 
av Ytre Arna, hvor vitaliteten ved sjølinjen kan få et 
nytt løft. 
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Identifisering av særegne utfordringer og 
potensialer

Å utvikle sjøfronten i Ytre Arna er denne oppgavens 
viktigste prosjekt. Historiske bilder viser en aktiv 
sjøfront, med et rikt bygningsliv med ulikt innhold. 
Her var flattbrødfabrikk, landhandel, industri, boli-
ger, apotek frisør og alt som skulle til for å være et 
fullverdig sted. Dette mangfoldet bør tilbakeføres 
for å kunne legge tilrette for et levedyktig og hyg-
gelig tettsted. Å relansere Ytre Arna sjøfront som 
sentrum synes riktig.  Dette betyr å legge til rette 
for næringsvirksomhet og boliger, offentlig rom og 
sjønær kvalitet. 

Området er bratt og noe utilgjengelig, men det er 
viktig å ikke legge for strenge krav til innfrastruk-
turell oppgradering på private utviklere. Å jobbe 

universelt øst-vest er vanskelig og dyrt. Tilgjengelig-
het bør derfor løses i bygg eller parkeringsanlegg i 
tillegg til oppgradering av eksisterende og nye snar-
veier. Elvavegen er i dag nær fullgod UU standard, 
men er lang og tungvint for de aller fleste. 

Et stort prosjekt blir tilgjengeliggjøring nord-syd, 
slik at hele sjøfronten tilgjengeliggjøres. Dette vil 
kunne gi en større sammenheng i offentlig rom, der 
mindre rom kan ligge som perler på en snor helt 
fra “Kolakaien) i sør til småbåtanlegget i nord. Å 
jobbe “inn og ut” av bygningsmassen, der deler av 
tilkomsten kan skje ved fjord, mens deler kan skje 
bak bebyggelse er viktig.
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Flyfoto ca 1950 over Ytre Arna. 
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Delområde 2 “kulturflaten” er et naturlig topografisk 
bratt terreng, med helning ned mot elvejuvet og 
sjøen. 
Området deles i to av Peter Jebsens veg, hvor veien 
er bygget på konstruksjon over det naturlige ter-
renget. 

Publikumsinnganger for både næringslokaler og 
Kulturhus ligger til Peter Jebsens veg. Her er også 
busstoppene i sentrum både mot Nord ( Bergen 
sentrum) og Sør (til Indre Arna)

Kulturhuset og virksomheten der er det sosiale 
“hjertet” i Ytra Arna og brukes av hele det demo-
grafiske og sosiale spekteret av befolkningen. Peter 
Jebsens veg har ledige næringslokaler på gateplan 
og en blanding av ulik bygningsmasse med varier-
ende grad av verneinteresser, og varierende teknisk 
stand. 

Delområde 2 
Kulturflaten

Peter Jebsens veg



039

TEGNFORKLARING

Analyse og mulighetsstudier 
— 

Ytre Arna

Tilgjengelighet
Området karakteriseres av å være bindeleddet mel-
lom øvre og nedre del av Ytre  Arna, denne delen 
har opprustete gater og fortau på vestsiden av 
Peter Jebsens veg. Snarveien i trappene gjennom 
Sentrumsparken er ryddet og mye i bruk, denne er 
likevel preget av noe uønsket opphold og oppleves 
som utrygg av de yngste brukerene. Bedre belysning 
vil kunne bidra til å øke tryggheten her. Det er for 
bratt og for store høydeforskjeller til å få til fullgod 
universell tilgjengelighet i dette området i dag, 
fremtidig løsninger via heis, eller omvei via Peter 
Jebsens veg og Elvavegen blir løsningene på dette.

Parkering
Det er lagt opp til noen få parkeringsplasser på 
gateplan i forbindelse med næringslokalene og 
kulturhuset. Ansatteparkeing og beboerparkering 
er minimal og avvikles i svært begrenset omfang på 
sørsiden av næringsbyggene. Utfordring ved videre 
utvikling av virksomhet i dette området er å finne 
egnede arealer til parkering som ikke tar i bruk de 
best egnede arealene for utomhus oppholdsareal.
Kdp Ytre Arna har regulert forslag til ny parkering 
i området mellom Kulturhus og elv, nord for Peter 
Jebsens vei. Dette er utfordrende parkering, og kan 
være et dyrt og omfattende tiltak. Området ligger en 
god del lavere enn vegbanen, og deler av plassen 
vil måtte tas opp i rampesystemer for bil. Området 
har også de høyeste utomhuskvalitetene i delom-
rådet, og bør vurderes brukt til andre formål. Siden 
ikke parkeringen enda er utbygget, bør man i denne 
omgang se seg etter andre områder som er bedre 
egnet, både økonomisk og sosialt. 

Sol/skygge
Lokalt gode solforhold ved kulturhuset og på næ-
ringsbyggenes sørvestlige fasader, samt takflater.
Høy og fri beliggenhet med utsyn/ utsikt over fjor-
den mot nord og øst. 

Uteareal for bolig , møtesteder og rekreasjon
Området har nærhet til flere gode utearealer. Områ-
det rundt Kulturhuset utmerker seg som areal med 
høy verdi for rekreasjon - og ikke minst i tilknytning 
til det vakre elvejuvet. Sætreparken er også et godt 
felles grøntområde egnet til sosiale møtesteder og 
rekreasjon.  

Transformasjon/nyetableringer/gjenbruk
Dels store bebygde arealer står per i dag tomme. 
Det er lite areal som i dag står klar for nyetablering. 
Deler av bygningsmassen bærer preg av manglende 

Identifisering av særegne utfordringer og 
potensialer

vedlikehold, men har generelt høye kvaliteter. 
Vedlikeholdsmangler er historisk dels grunnet i ei-
erform i boligene. Det har ikke vært borettslag, vakt-
mestre eller lignende. Dette har medført et forfall i 
bygningsmasse. I dag er eierform byttet, og sameie 
innført. Dette gir muligheter for annen strukturering 
av vedlikehold. 

Parkering er en utfordring. Det er i dag ikke parke-
ringsareal til bolig. Store deler av bygningsmassen 
er regulert til næring/kontor, og omgjøring til bolig 
utløser parkeringskrav. Det har vært aktører som 
har ønsket å utforske boligpotensialet i området, 
men man har ikke fått det til grunnet parkeringskra-
vene.

Bygg der COOP i dag har butikk er i dårlig stand. 
Grunnvannsproblemer har ført til slitasje på byggets 
kjeller. Eier mener bygget kun har et par års levetid 
igjen. Da må butikken flytte. Dette er en av de viktig-
ste oppgavene i prosjektet. Hvis en kan finne nye bu-
tikklokaler, vil man kunne oppgradere dette bygget 
og kanskje få plass til flere boliger eller parkering?

Egnethetsvurdering
På baksgrunn av analysens konkulsjoner vedr. 
tilgjengelighet, sol / skygge mm anses området 
egnet for videre utvikling av både handel, boliger og 
styrking av det kulturelle tilbudet. Hvis det etableres 
handel andre steder i Ytre Arna, vil kanskje behovet 
for handel her være synkende, og man kan se en 
mulighet for ytterligere boligbygging.

Kulturminner vern og potensialer
Mye av det bebygde miljøet (kulturhuset  og Sen-
trumsparken mm) antas å ha høy verneverdi og hvor 
rehabilitering og vern gjennom bruk ligger med det 
høyeste potensialet for videre utvikling. 

Særegne utfordringer
Parkering må løses på en bærekraftig måte, med 
dette menes at foreslåtte parkeringsløsninger må 
økonomisk og arealmessig drøftes på tvers av aktø-
rer og interesseområder.

Omregulering fra kontor til bolig 
Strukturelle forandringer i eierform etc. kan gi rom 
for ny bruk. Ekempelvis harv Arnegården 2 til 5 
etasjer i tillegg til en høy førsteetasje som potensielt 
sett kan brukes til bolig, men som i dag står tom. 
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Delområdet Elveparken representerer både den lo-
kale-  men også ikke minst den nasjonale historien 
om den industrielle utviklingen.
Utvikling av vannkraft var i Ytre Arna bærebjelken 
for utvikling av både næringsmessige og sosiale in-
frastrukturer. Fra den manuelle utnytting av vannet 
til seinere omforming av vannfall til kraft og strøm. 
I dag er fremdeles vannet regulert og det drives 
ennå kraftverk. De gamle strukturene er fremdeles 
synlige av form av rørgater, andre deler av anlegget 
går i tuneller og er ikke synlige i dagen, men legger 
føringer på den videre utviklingen. 

I tillegg til å være stedets kanskje viktigste repre-
sentasjon som kulturbærer, er elvejuvet svært viktig 
som grøntareal sentralt i Ytre Arna. Elvejuvet og 
områdene rundt kulturhuset er i vinter og vår (2013) 
ryddet for trær og parkanlegg med gjerder og murer 
er betydelig oppgradert. I dette området er det gode 
lys og solforhold og området representerer et knapt 
gode for hele den sentrale del av Ytre Arna i form 
av å være en grønn lunge, dette er det viktig å ta 
vare på i den videre utviklingen av stedet. Deler av 
arealet ligger på samme høydedragskoter og kan 
opparbeides og utnyttes, den nederste delen av 
juvet mot elven er bratt og må sikres mot fall.

Delområde 3 
Elveparken
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Tilgjengelighet
Området er pr i dag ikke så godt tilgjengelig. Men 
med mindre tiltak kan arealet tilgjengeliggjøres fra 
sentrumsparken med tilrettelegging og videreføring 
av trapper. For å få til en universell tilkomst kan det 
være en mulighet å gå inn i elvedraget høyere oppe 
i Gaupåsvegen. På høydedragskartet side 7 kan en 
lese ut når omtrentlig høydene korresponderer med 
hverandre.
Dette kan være et tiltak som kan gjøres samtidig 
med utbedring av VA løsning langs veien. Dette kan 
også være del av å knytte elvejuvet til en opplevel-
sestrase fra Gaupåsvannet,ned langs elven og til 
sentrum.

Parkering
Området representerer særegne kvaliteter knyttet 
til grøntarealer, møteplasser og rekreasjon. Dette 
bør bevares og utnyttes i den videre utviklingen av 
Ytre Arna. Parkering knyttet til bolig, næring eller 
andre sentrumsfunksjoner bør løses andre steder 
i Ytre Arna som ikke har samme høye potensial for 
et kvalitativt offentlig uterom. Dagens innregulerte 
parkeringsanlegg i området har også vist seg van-
skelig å gjennomføre, og byantikvarens uttalelser 
(gjengitt i vedlegg) gjør at vi anser verneverdien så 
høy at en søknad om parkering muligens ikke hadde 
gått gjennom.

Sol/skygge
Som sol/skyggeanalysene viser har den øverste 
og utnyttbare delen av området gode solforhold, 
dette er et knapt gode i sentrum av Ytre Arna og bør 
utnyttes i sitt fulle potensiale.

Uteareal for bolig , møtesteder og rekreasjon
Det øverste arealet er svært egnet til dette formålet. 
Området foreslås som avsatt til dette. Området kan 
med fordel knyttes til det nederste planet av kultur-
huset og inngå som del av tilbud knyttet til bygget, 
men bør ikke privatiseres slik at ikke området er 
tilgjengelig for allmenn bruk.

Transformasjon/nyetableringer/gjenbruk
Utvikling i samarbeid med kulturhuset

Egnethetsvurdering
Området har høy verdi for hele sentrale Ytre Arna, 
med riktig utvikling kan arealet inngå som viktig 
rekreasjonsområde og fungere godt i sammenheng 
med kulturhuset. Området kan også inngå som del 
av opplevelse av hele elvetraseen fra Gaupåsvan-
net. Det er i tillegg flere treffpunkt i området som er 
viktige for å knytte sammen øvre og nedre deler av 
Ytre Arna. 

Kulturminner vern og potensialer
Anlegg for vann og bruer har antageligvis høy 
kulturhistorisk verdi. Nyere kulturminner knyttet til 
Kulturhusbygget og tidligere brannstasjon har også 
verdi. Byantikvaren trekker i sitt notat særlig frem 
elvejuvet som et kulturhistorisk viktig element. Kon-
struksjonsanlegget til vei er av ulik karakter og byg-
get ut i epoker. Ikke alle avslutninger mot elvejuvet 
er av like høy kvalitet, og noe generell oppgradering 
og avslutning anbefales.

Identifisering av særegne utfordringer og 
potensialer
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Fabrikkområdet danner inngangsporten til Ytre Arna 
og er således av avgjørende viktighet for stedet. Eier 
har de siste årene oppgradert bygget for betydelige 
summer. Å drive forretning i historisk verneverdige 
bygg og strukturer er utfordrende og bare et ele-
ment som brannsikring av bebyggelsen er et meget 
kostbart prosjekt. 

Det er store utfordringer med grunnvann og over-
vann. utbygging av fjellsiden over fabrikkområdet 
har endret overvannsforholdene i området. Van-
nerosjon på bygg og fundamenter har dermed økt.  
Overvannsproblematikk fra Gaupåsveien er også en 
utfordring for fabrikken. 

Delområde 4 
Fabrikkområdet
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Tilgjengelighet
Området er direkte tilgjengelig fra Gaupåsveien, Fra 
veiareal nord for broen (på sørsiden av vegen) er det 
mulig å lage en universell tilrettelagt gangveg inn 
til området Elveparken. Dette bør utforskes videre.  
Det er (som i resten av Ytre Arna) utfordringer med 
adkomst med større kjøretøy, snumuligheter, og 
avlastingsmuligheter. 

Parkering
Fabrikken bruker i dag store areal til parkering. 
Dette gjør at store deler av bygningsmassen ikke 
kan leies ut. Hvis andre parkeringsløsninger finnes 
kan disse arealene frigjøres og tas i bruk. Det er 
flere enn leietakerne som leier parkeringsplass her, 
så behovet for leieplasser til parkering er stort  Ytre 
Arna.

Sol/skygge
Området ligger fint til i forhold til sol/skygge. Også 
her er takflatene en attraktiv del av bygningsstruk-
turen.

Uteareal for bolig , møtesteder og rekreasjon
Området har lite tilgjengelig uteareal. Hvis en skal 
omgjøre deler av område til bolig, bør en se om 
andre areal vil være bedre til felles uteareal for bo-
ligene. Hvis en tilgjengeliggjør elveparken vil dette 
kunne inngå i disse boligenes uteareal.

Transformasjon/nyetableringer/gjenbruk
Det er store verneverdier i bebyggelsen. En videre-
utvikling av nærings- clusteren som finnes der i dag 
synes fornuftig. Det finnes tomme bygg i området i 
dag, disse kan med fordel transformeres til boliger 
og kollektiv for næringsaktører på fabrikken? Ved 
å legge tilrette for mindre, billige boliger i området 
ville man kanskje ytterligere ha styrket mulighe-
tene for gryndere som trenger en rimelig start på 
yrkeskariæren.  

Egnethetsvurdering
Potensialet i dag synes godt utnyttet. Bedre økonomi 
i prosjektet vil kunne gi ytterligere oppgradering av 
bygg og fasader som vil være viktig for Ytre Arnas 
identitet.

Kulturminner vern og potensialer
Det er store verneverdier i bygningsmassen. 

Identifisering av særegne utfordringer og 
potensialer
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Gjennom prosessen er det lagt stor 
vekt på medvirkning fra ulike aktører i 
nærmiljøet. I medvirkningsprosessen er 
det lagt vekt på følgende:

1. Kartlegginger av ideer og 
synspunkt som er gjort i forkant av 
idéskisseprosjektet

2. Møter med næringsaktører, 
grunneiere, interessenter

3. Møte med Ytre Arna Næringsforum 

Medvirkning har skjedd i form av 
foredrag/presentasjon med påfølgende 
spørsmål og svar, samt oppgaver på kart 
og spørreskjema. 

Kartmaterialet er innarbeidet i 
denne rapportens analysekart, mens 
den skriftlige tilbakemeldingen er 
oppsummert i påfølgende kapittel.

       Del 3 Prosess og 
Medvirkning
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Det var allerede gjort mye arbeid for å kartlegge 
ideer for og synspunkt på den videre utviklingen 
av skisseområdet før denne konkrete prosessen 
tok til. Disse innspillene ble lagt tidlig til grunn, og 
har blitt brukt aktivt i planlegging av den sosiale 
infrastrukturen for området. Mange av de konkrete 
ideene er videreutviklet i ideskissen, og det har 
blitt lagt stor vekt på det gjennomgående ønsket 
om å gjøre sjøfronten, kulturhuset og elvejuvet 
mer tilgjengelig.

Det er lagt vekt på idédugnad om Ytre Arnas utvik-
ling fra 8.november 2012, hvor ulike arbeidsgrup-
per har tegnet inn sine ønsker for idéskisseområ-
det. Det er også lagt vekt på medvirkningsmøter 
med «Kaiutvalget», «Kulturhusutvalget» og Ung-
domsutvalget som er gjennomført i regi av Bergen 
kommune sin områdesatsing i Ytre Arna i løpet av 
2013. Utvalgene er sammensatt av representanter 
for grunneiere og av «vanlige borgere». 

Kaiutvalget fremmet følgende ideer/ønsker til 
sjøområdet:
• Kai – fortrinnsvis fremfor K-bygget (Oleana)
• Åpen møteplass for folk i nærområdet
• Tilkomst med små og større båter
• Gjestebrygge
• Bade- og solemuligheter
• Serveringsmuligheter
• Molo (dersom mulig) for bedre utnyttelse av 

solforhold
• Gangpassasje mellom ny kai framfor K-bygget 

til eksisterende kai på sørsiden
• Fiskeplass – spesielt tilrettelagt på grøntom-

rådet «b9», like sør for småbåthavnen
• Tilkomst mot sjøen til fots fra flere steder 

– inkludert opparbeiding av ny tilkomstvei 
lengst sør i planområdet

• Badeområde / Badevik lengst nord i planom-
rådet

• Grøntområde på «b9»
• Tilkomst fra nytt badeområde, via småbåthavn 

til nytt grøntområde på «b9», samt utbedring 
av tilkomstvei i begge ender

• Nye boliger langs sjøen

Ungdomsutvalet har kommet med følgende punkt 
om sjøfrontsområdet:
• Badeplass – stupetårn, stige, plass til soling
• Sandvolleyball
• Kursing i sjøaktivitet – utehus, utleiested, 

wakeboard, vannski, knebrett osv
• Grillsted – sitteplasser, bord
• Fiskeplass

Konkrete ideer
Stupebrett, stige og kajakkutleie ved småbåthavn
Sjøbad + Minisjøbad for småbarn framfor Oleana 
(må være spesielt lett for barn å komme seg opp 
og ned)
Benkeplass og plen mellom Oleana og gamle 
Aasgaard bakeri

Oppsummering av ideer og 
synspunkt fra tidligere

Fra Kulturhusutvalget er følgende ideer/ønsker 
fremmet knyttet til kulturhuset:
• Kafé – åpen løsning mot gaten
• Nye øvingsrom for aktivitet som i dag har 

øving i storsalen
• Mindre scenesal
• Kjøkken
• Mediekrok
• Foaje med garderobe
• Klatrevegg
• Speilvegg
• Ryddighet
• Bygdekino
• Amfi i storsalen
• Fysak-anlegg i tilknytning til huset
• Restaurant
• Må få status som «Kulturhuset i Arna»
• Uteamfi
• Utvide for å beholde
• Selskapslokale / amfi i nybygg 

Ungdomsutvalet har gjennomført samme idémyld-
ring om Kulturhuset, og har følgende tilføyelser:
• Kino
• Kurs
• Bandrom

Fra Kulturhusutvalget er følgende ideer/ønsker 
fremmet knyttet for elvejuvet:
• Parkering
• Tilbygg fremfor Kulturhuset
• Broforbindelse i juvet (Kjærlighetsbro)
• Tilgang til elven
• Sikring mot elven
• Naturlig forlenging av Kulturhuset
• Gangvei for barnevogn
• Myldresteder: Benker, lys, mulighet for akti-

vitet
• Uteamfi
• Grønn korridor / Grønt hus
• Gatetun med sosiale funksjoner
• Inngang til YA / Grønt og estetisk
• Turmuligheter

Følgende funksjoner for elvejuvet var spesielt 
prioritert av Ungdomsutvalget:
• Hall (tilbygg til Kulturhuset)
• Skatepark
• Park – broer over elven, sitteplasser, hogge 

ned trær
• Mer lys. Hogge noen trær!
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Ideskissen

I prosessen  med ideskissen ble det gjennomført 
to møter med grunneiere og viktige interessenter i 
området: 11.mars 2014 med eiere og interessenter i 
øvre del av sentrum, og 19.mars 2014 med eiere og 
interessenter i nedre del/ved sjøfronten. Medvir-
kningsdugnadene ble organisert med foredrag, med 
svarskjema for aktørene, og med gruppearbeid på 
kart. Funnene er sammenfattet her.

Mange av aktørene svarte på et utvalg spørsmål på 
skjema. Tilbakemeldingene er i stor grad anonymi-
sert, men det er også viktig å knytte en del av tilba-
kemeldingene til den enkelte aktør, da det i en del 
tilfeller gjelder konkrete ønsker for egen eiendom. 
Spørsmål og svar listes opp under.

1. Hvilke visjoner har din virksomhet for fremtidig 
endring? 
 
• Arna Industrihus: Vedlikeholde og forbedre 

25000 m2 bygg. Tilrettelegge for nye næringer, 
Håndverkerklynge/kreativ klynge. Har nå ca. 
170 leietakere med ca. 440 arbeidsplasser i 
bygget. OM kalde lager omgjøres til arbeidsin-
tensive lokaler trengs flere parkeringsplasser. 

• Ytre Arna skule: Bedre rekruttering og positivt 
oppvekstmiljø 

• Arna Næringspark: Næring / Bolig ?
• Ytre Arna Eiendom AS: Næring / Bolig
• Oleana: Videreutvikle med besøkssenter, pro-

duksjon, museum, butikk, kafé og brygge
• G.Aasgaard AS: Skape aktivitet i «gamle sen-

trum» ved sjøen. Oppruste egen eiendom
• Arna Kraftselskap AS: Fortsette med produk-

sjon av fornybar energi (vannkraft) og øke 
utnyttelsen av egen eiendom

• Randi Eikerol, privat grunneier: Ønsker å gi 
tilgang til sjøen for allmennheten, sammen 
med frivillige org. (båtlag etc) gi muligheter for 
båtplasser, vannsport, fiske o.l

2. Hvilke behov har du for å få gjennomført visjo-
nene?

• Nødvendig med tilkomst for semitrailer
• Nødvendig med tilkomst for semitrailer, ta vekk 

rekkefølgekrav om fortau ned til kaien
• Sterkt behov for videreutvikling av konseptet 

produksjon/kulturhistorie/opplevelse for å 
bygge opp egen virksomhet

• Investeringsvillige naboer, helhetlig og gjen-
nomførbar plan

• Ruste opp gangvei og trapp for å bedre tilgjen-
geligheten til sjøen

3. Hvilke potensialer er per i dag uutnyttet med 
tanke på forandring og transformasjon?

• Arna Næringspark: Flere 1000 m
• Ytre Arna Eiendom AS: Tom bolig og uutnyttet 

lagerlokale
• Boliger på toppen av Arna Næringspark
• Arna Kraftselskap AS: Litt inneklemt, men av-

ventende positiv
• Mulighet for å etablere flere båtplasser 

sammen med båtlaget

4. Hva er de viktigste grunnen til at potensia-
let står uutnyttet?

• Pengemangel. Har brukt 21,5 mill kr siste 5 år 
på drift, innvendig og ytre vedlikehold. Finan-
siert ved husleie og økte låneopptak. Ting vil 
ta tid. Plan: Forbedring – utleie – inntekter – 
forbedring

• Usikkerhet, økt risiko, nedprioritert i forhold til 
andre prosjekter

• Manglende tilgjengelighet for semitrailer
• Manglende tilgjengelighet for semitrailer, 

strenge krav (rekkefølge KDP?). Manglende 
parkeringsmuligheter

• Mangel på egne ressurser

5. Hva mener dere skal til for å gjennomføre 
endringer?

• Omdømmebygging for hele bydelen, sette YA 
på kartet. Tilgjengelighet (både for kollektiv og 
privatbil) og synlighet

• Må ha tilført ressurser
• Utbedring av tilkomstvei (for store kjøretøy), 

fjerne krav om fortau
• Fremmedparkering av bilvrak er et problem
• Gode inntekter. Bruker alle inntekter og til-

gjengelig kapital til drift og vedlikehold, utbytte 
brukes til arveavgift og skatt. Ønsker at stat og 
kommune jobber for bedret infrastruktur

• Kommunen må gi klare rammer som er gjen-
nomførbare

6. Hvilke tanker gjør dere rundt temaet «bæ-
rekraftig utvikling av Ytre Arna»?

• «Rejuvenation». Stoppe forfallet, skape ny 
fremtidstro og vekst

• Åpne opp og gjøre sjøfronten tilgjengelig
• Ungdomstrinnet flyttes trolig til Indre Arna, da 

må YA tilføres ressurser for å «demme opp» at 
ungdommen trekker til IA på fritiden. Skolens 
utfordring er mangel på P-plasser

• Næringsaktivitet skaper bærekraft, for oss 
adkomst semitrailer

• Viktig å tilrettelegge for næring og arbeidsplas-
ser



047

TEGNFORKLARING

Analyse og mulighetsstudier 
— 

Ytre Arna

På møtene ble det også jobbet i grupper med ulike 
temakart: 1) Målpunkt og tilgjengelighet, 2) Kultur-
minner og lokalhistorie, og 3) Eiendom, næring og 
utvikling. De fleste av disse kartene er innbakt i rap-
porten via temakart, men vi har også tatt med noen 
skriftlige punkt som er viktige fra dette arbeidet.

1. Målpunkt og tilgjenglighet

• Viktige målpunkt: Sentrale funksjoner (skole, 
barnehage, handel, arbeidsplasser, fritid, 
turstien mm), sosiale møtestder (for ulike typer 
brukere), områder brukt til lek/rekreasjon

• Punktene og traseer mellom dem er lagt inn på 
kart

2. Kulturminne og lokalhistorie

• Det er rester av en gammel smie i nordre del av 
kraftverksbygget (under veien?)

• YA sentrum frem til 1960 er registrert med 
aktører på ett kart

3. Eiendom, næring og utvikling

• Ytre Arna Eiendom AS: Det er tegnet et leilig-
hetsprosjekt på tomten nord for kommunekaien. 
Vurderer å opprettholde lagervirksomheten 
som drives i bygget. Leier ut areal og er fornøyd

• Det er problemer med fremmedparkering/dum-
ping av avskiltede biler, og biler som midlertidig 
befinner seg til reparasjon i «verkstedslignen-
de» virksomheter lokalisert i nedre del av YA

• Kryss Ivar Aasgaards veg-Nordstrandvegen har 
for liten svingradius for større kjøretøy. Stort 
ønske om utbedring

• Det samme gjelder krysset Elvavegen-Peter 
Jebsensveg

• Rørgate/tunnel fra Gaupåsvannet til kraftverket 
må vi få inn på kartet. Kontakte VA-etaten for å 
høre om de har data

• Kommunekaien og andre kommunale eiendom-
mer må kartlegges, avmerkes i kart. Viktig for 
gjennomføringsbiten

• Veikontoret oppfattes som en av bremseklos-
sene

• Coop: Bygget må rehabiliteres på sikt, og mulig 
rives. Mye overvann som renner ned uten god 
håndtering. Butikken kan i prinsippet ligge hvor 
som helst i YA, men dagens lokaler er uholdbare 
på sikt, og parkeringen er hinder for at det kan 
være noe annet enn en nærbutikk

Under møtene kom det også andre innspill som ble 
notert underveis. Noen av disse er tatt med i opp-
summeringen her:

• Det er svært vanskelig å komme seg til Ytre 
Arna og å manøvrere seg rundt for utenfor-
stående, rett og slett på grunn av manglende 
skilting

• Det kan være problematisk å vise frem nye 
skisser for Ytre Arna offentlig, med tanke på 
hvor mange andre urealiserte planer det har 
vært her

• Det skjer ingenting med utviklingen i Ytre Arna, 
det er bare snakk

• Utgangspunktet for områdesatsingen var at 
Sentrumsparken skulle rustes opp og at det 
skulle lages en kai. Nå blir det altfor store 
planer

• Det skjer veldig mye positivt i Ytre Arna nå. Ting 
tar litt tid når det kommer til det offentlige, men 
det går i rett retning
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(Sammenfatning av referat skrevet av 
Reklamekollektivet, datert 24.03-2014)

24.mars 2014 var idéskisseprosjektet invitert 
til møtet «Næringsutvikling i Ytre Arna». Møtet 
var en del av et prosjekt som har som formål å 
samle næringsdrivende i området for å jobbe for 
felles interesser. Delen av møtet som handlet om 
idéskissen bestod av foredrag og innspill/diskusjon i 
plenum blant de fremmøtte. 

Asplan Viak stilte følgende spørsmål til 
forsamlingen som et viktig veivalg for de 
næringsdrivende: «Skal stedet tilpasses til dagens 
aktører (eks. utbedre veier for store kjøretøy)? Eller 
skal man prøve å dimensjonere aktørene for Ytre 
Arna?» Følgende innspill og kommentarer ble notert 
underveis i møtet i tilknytning til presentasjonen av 
idéskisseprosjektet.  

• Vi er uerfarne og har startet bedrift for første 
gang. Da vi så Ytre Arna for første gang, så 
vi alle mulighetene. Vi så et tomt lokale som 
hadde masse personlighet og potensiale. Vi 
så på Oleana som hadde allerede laget noe 
fantastisk kult her nede. Det er helt sikkert 
mange andre som oss, som ikke har noe 
forhold til Ytre Arna.  Vi prøvde veien, tog og 
buss. Gikk det fint, så visste vi at vi kunne gjøre 
dette hver dag til jobb. Det gikk superbra. Det 
er nok mange andre som kunne tenke seg å få 
plass her og starte opp. Bergen er en kreativ 
by. Kanskje man kan være med å skape en ny 
identitet i Ytre Arna. Kanskje man kan begynne 
å snakke om det som er nå og skal bli, ikke bare 
hva som har vært.

• Ytre Arna mangler en identitet. Sjøfronten 
kunne blitt brukt til å bygge opp nye høyblokker 
for å få etablert noe nytt i området.

• Tror ikke på høyblokkene nede med vannet. 
Alle som har vann vil ha inn høyhus og få nye 
boliger. Jeg tror at man kan starte en kultur 
også med å bruke de som er litt mindre. De 
som gjør kultur. I stedet for de med mye penger. 
Man trenger ikke bygge rikmannsboliger med 
takterrasser, det gjør man jo overalt. Det er 
på en måte litt oppbrukt. Det burde finne noe 
annet man kan tjene penger på utenom å 
bygge høyhus. Det er jo kjempepopulært med 
de eldre boligene som blir rustet opp. Man er 
miljøbevisst.

• Hva med kollektivtransport? Er det en del 
av idéskissen? Det er viktig å tenke på 
kollektivtransport når man utvikler planer.

• Kommentar fra Grønn Etat: Det er egentlig litt 
utenfor vår oppgave, men det er selvfølgelig et 
viktig tema.

• De spørsmålene på tavlen er veldig viktige. Skal 
vi tilpasse aktørene eller dimensjonere dem 
mot dagens Ytre Arna? Da vi bestemte oss for å 
flytte til Ytre Arna var det mange utfordringer. 
Man fant løsninger på parkering f.eks. Hvis 
Ytre Arna skal bli annerledes enn alle andre 
steder, så må man utvikle det på Ytre Arna 
sine premisser. Det blir litt annerledes her ute. 
Etter at vi flyttet hit fra Espeland har vi 50% 
flere besøkende. Folk får hakeslepp når de ser 
hvor fint det er her. Vi hadde 5000 mennesker 
i butikken vår i fjor. Museet hadde 1000 
besøkende. Det var 2000 mennesker, grupper, 
som ville komme på besøk. De kommer fordi 
det er annerledes her. Jeg tror man må bygge 
videre på de små aktørene og tilrettelegge for 
det.

• Knuseverket har vært her i nesten 50 år 
og har drevet med sitt. Vi kjører sand og til 
Kolakaien, men liker det ikke. Entreprenører 
fra hele Bergen kommer hit og vi knuser og 
sender ut på hele Vestlandet. Det er ikke noe 
fremtid i å skyte ut her nede. Vi har startet en 
reguleringsplan som skal opp i byrådet nå. Det 
blir snart en avgjørelse. Håpet er å bygge en ny 
kai på Breisteinskjæret og lage ny tunnel, slik 
at man kan kutte ut å kjøre ned mot sjølinjen 
her, hvor det ikke er bygget for det. NCC er nok 
interessert i å gå inn å bruke penger dersom 
vi får lov til det. Dersom vi ikke får lov til å 
bygge kai på Breisteinskjæret så vil det sette 
en bremse på utviklingen her. Driften har ikke 
spesiell lang fremtid uten en kai – et pukkverk 
må ha en kai.

Møtet ble også brukt til å diskutere behov og ønske 
for å etablere et organisert næringsforum for Ytre 
Arna. Konklusjonen ble, kort oppsummert, at det var 
et ønske fra flertallet.

Ytre Arna Næringsforum
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Ideskissen er utarbeidet som svar på 
analysen og medvirkning presentert 
i denne rapporten. Illustrasjoner er 
sponset av Asplan Viak AS i egne FOU 
midler.

I dette kapittelet vises de løsninger vi 
foreslår for utvikling av Ytre Arna.

Hovedgrepet er å binde sammen Ytre 
Arna langs sjøen fra Nord til Syd. Her 
er det muligheter for utvikling av nye 
boliger, transformere store og til dels 
tomme fabrikklokaler, det er muligheter 
for nye, spennende offentlige rom, og 
grepet vil gi en kvalitativ verdiøkning for 
hele tettstedet. 

       Del 4 Ideskisse
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Ideskisse Ytre Arna
Illustrasjonsplan
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I diagrammet øverst ser vi fargekodet høyder på utganger. Disse er identiske med høydelagskart.
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Bedre tilgjengelighet i Ytre Arna krever en rekke 
tiltak, og en må tilpasse prosjektet etter ønsket 
ambisjonsnivå, og stedet som Ytre Arna er. Vi tror 
tilgjengelighet i Ytre Arna vel så mye handler om 
snarveiene som de universelt tilgjengelige veiene. 
Vi kan ikke søke å lage hele Ytre Arna i 1:20, men 
vi må etterstrebe å tilgjengeliggjøre de viktigste 
områdene. Når vi også vet at økonomien i utbyg-
gingsprosjekter i Ytre Arna er trengt, må vi være 
forsiktig med å legge for tøffe krav på det private ut-
byggerleddet. Om kravene blir for store, vil det føre 
til at lite eller ingenting blir gjort. Vi tror en utvikling 
der private får krav om opprusting av eksisterende 
snarveinett vil være mer gunstig enn kravene fra 
dagens kommunedelplan som setter rekkefølgekrav 
om utarbeiding av fortau langs bilveiene. Kapittelet 
om universell tilgjengelighet og målpunkt side 15 
beskriver ulike delområder som er viktige å nå, og 
mulige nye stier en kan opparbeide for å komme dit. 
Det er det totale bildet av fremkommelighet som er 
avgjørende. 

Universell tilgjengelighet blir særlig viktig i enkelte 
prosjekt:

1) En hovedadkomst fra øvre nivå til nedre nivå 
(kulturflaten til Sjøfronten) må være universell. 
Dette løses i dag via Elvavegen, og en trenger ikke 
ytterligere traseer. Elevavegen er smal, og det er 
ikke fortau. Utbedringer kan vurderes, men det vil 
være uforholdsmessig store kostnader med bredde-
utvidelser. Gjennom prosessen er det også kommet 
innspill på om Elvavegen kunne vært utformet som 
et shared space prosjekt. Et nytt dekke på vegen vil 
kunne synliggjøre aksen som en bevegelseslinje, 
men vil ikke i seg selv bidra til bedre universelle 
forhold. Å se på Elvavegen som en ”Shared Space” 
korridor er en mulighet, men vil altså ikke øke 
tilgjengelighet. Shared Space kan gi bedre lesbarhet 
i gaten, kan senke fart på biler, og gi både bilførere 
og fotgjengere tydelige signaler på at området er 

tilrettelagt for blandet trafikk. Det vil også kunne 
argumenteres for at en slik løsning er et lokaliden-
titetsutviklende prosjekt.  Slike løsninger er likevel 
kostbare, og det vil bli en diskusjon hvem som even-
tuelt skal betale og gjennomføre grepet.

2) En gjennomgående akse nord-syd langs sjøen må 
være universell, så godt det lar seg løse.

3) Tilkomst til nytt parkareal på nordsiden av 
kulturhuset må være universell. Dette kan løses fra 
broen der Gaupåsvegen krysser elven (se illustra-
sjonsplan). Dette arealet har det største potensialet 
som utomhusareal og fellesareal i øvre deler av 
Ytre Arna. En tilgjengeliggjøring av dette arealet vil 
kunne muliggjøre en større boligutbygging i øvre 
deler av sentrum.
 
4) Nye større bygg i sentrum må ha heis. Offentlig 
tilgang til disse heisene kan løse UU i større områ-
der. Som parkeringsillustrasjon forrige side viser, 
vil eksempelvis heis i et parkeringsanlegg kunne gi 
adkomst til store deler av Ytre Arna.

Universell tilgjengelighet 
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Shared Space utforming. - New Street i Grimsby



056

TEGNFORKLARING

Analyse og mulighetsstudier 
— 
Ytre Arna

0 50 10025
meter

k.+ 5,5

k.+ 6

k.+ 7

k.+ 5

k.+ 3,5

k.+ 6

k.+ 5,5

k.+ 5

k.+ 4,5

k.+ 5

k.+ 8

k.+ 7

k.+ 6,5

k.+ 4

k.+ 3

k.+ 1

k.+ 2

k.+ 8

k.+ 4
k.+ 1

k.+ 1

k.+ 0,5

k.+2,5

k.+ 6

k.+ 3

k.+ 4

k.+ 3,5

k.+ 4

k.+ 1

k.+ 1

k.+ 11

k.+ 11,5

k.+ 22k.+ 23k.+ 24

k.+ 25

k.+ 32 k.+ 31

k.+ 30,5

k.+ 24

k.+ 29

k.+ 14

k.+ 15,5

k.+ 15,5

k.+ 4
k.+ 3

k.+ 13

k.+ 23

k.+ 8

k.+ 4

k.+ 25k.+ 26



057

TEGNFORKLARING

Analyse og mulighetsstudier 
— 

Ytre Arna

Den høydesatte illustrasjonsplanen forrige side 
(finnes også i vedlegg) viser hvordan uterommene 
henger sammen høydemessig. En ser hvordan til-
gjengelighet under broen på Gaupåsvegen tilgjenge-
liggjør den nye elveparken, og hvordan “bevegelsen” 
helt fra Kolakaien i sør til småbåtanlegget i nord 
gjøres universell ved å gå på bakken, gjennom nye 
byrom, over bygg og under bygg. 

Ved en tilgjengeliggjøring av sentrale punkt via heis 
i nytt foreslått parkeringshus vil Ytre Arna være til-
gjengelig for alle. Parkeringshuset kan ha offentlige 
utganger direkte til gater og rom (alla klostergara-
sjen i Bergen sentrum. (Se illustrasjon side 53)

Lyssetting:
En viktig oppgave for tilgjengelighet i Ytre Arna er 
også lyssetting av uteområdene. Det er laget en 
egen lysplan for Ytre Arna og det er flere gode as-
pekter i denne. Generelt er det noen kjøreregler for 
urban lyssetting som kan følges:

• Lyssett alle vertikale flater (bygg, trapper, trær, 
industriskorsteiner elvejuvet etc.

• Opplysning av horisontale flater bør gjøres på 
en måte som ikke blende fotgjengere, og en bør 
ha lys som gir en riktig fargegjengivelse

• Høye lysmaster er et romdannende og identi-
tetsskapende element, mengir ikke de beste 
lysopplevelsene for fotgjengere.

Trapp og heis
I mulighetsstudie for Kristiansund (se bilde til høyre) 
foreslo Asplan Viak å lage et kombinert klokketårn 
til rådhuset, med heis og trapp til parkering. Anleg-
get bandt også sammen de viktigste byrommene og 
gatene i Kristiansund og tilgjengeliggjorde der-
med stedet på en ny måte. Denne typen prosjekter 
som gir flere goder er god økonomisk bærekraft. 
Tilsvarende vil altså et parkeringsanlegg med heis 
i Ytre Arna knytte de viktige byrommene nærmere 
sammen.

Det foreslåtte parkeringsheis/klokketårnet i Kristiansund
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Sjøfronten

Småbåtlag

Bading fra svaberg

Turvei som trebrygge”svevende over 
bakken”

Nye boliger i sjøkanten

Lekeplassen

Landhandelen - museum 
og opplevelse

Tekstilbryggen

Oleana brygge

Torget
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Torget Takhagen

Sørfjordparken

Fjordstien
Kolakaien 

badeanlegg

Utgang fra parkering, 

i nivå med ANP
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Skissen viser de nye sjøboligene lengst nord i analyseområdet (sett mot sør). Et smalt og hyggelig 
gatetun tar deg universelt fra Elvavegen til småbåtanlegget. Enkelte av takene(til venstre i bildet) er 

direkte tilgjengelig fra gatetunet, og vil dermed fungere som et utvidet bygulv.

Skissen viser det foreslåtte torget foran Arna Nærings Park. (ANP) . Gjennom prosessen har ANP 
og MAD Arkitekter utviklet et prosjekt i de gamle fabrikklokalene, og byggmassen er gjengitt her. 

Ideskissen foreslår offentliggjøring av torgarealet. Fra torget vil man ha mulighet for å gå gjennom 
kjeller etasje i ANP og ut til Sørfjordparken (se illlustrasjon forrige side). En vil også via trapper og 
ramper kunne nå takhagen i ANP og Elvavegen via lokaler til ny COOP i byggets 2 etasje (Markert i 

rødt på illustrasjon under). Området blir dermed tilgjengelig via ulike trapper, ramper, heiser og ”lag” 
i strukturen..   
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MAD arkitekter har 
tegnet Pakkhuset til ANP. 
(Visualisering Asplan Viak). 

MAD arkitekter har 
tegnet Pakkhuset til ANP. 
(Visualisering Asplan Viak). 

Sjøboligene sett fra sjøen. 
Muligheter for å parkere 
båten i kjelleren.

Sjøboligene sett fra sjøen. 
Ytre Arna tilgjengeliggjøres 
også gjennom nye 
bryggefronter.
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Helt nord i analyseområdet har vi funnet plass til 
et spennende boligprosjekt. Prosjektet sikrer fler 
beboere i området som vil bidra til mer liv i sentrum. 
Prosjektet er også viktig for å tilgjengeliggjøre små-
båtanlegget lengre nord. Boligene har inngang til 
parkeringskjeller fra lekeparken. Oppå parkerings-
dekket heves bygulvet (se snitt A side 62) og en of-
fentlig gangvei videre nordover etableres. Bygninge-
ne er tegnet ut i vann, og det åpnes for “parkering” 

av båt under byggene. Kjelleretasjen vil dermed 
kunne bestå av bilparkering, del for verksted/naust, 
og båtparkering. Dette finnes ikke mange andre 
steder, og vil oppleves helt unikt for Ytre Arna. (Dette 
må selvsagt vurderes opp mot bølger, havnivå etc) 
Takflatene tilgjengeliggjøres fra gangvei i bakkant, 
og en vil kunne gå ut mellom byggene. Sykkelboder 
mm plasseres inn mot fjell i vest.

Sjøboligene

Lekeparken
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Fjordboliger Sæla i Naustdal 
kommune - Asplan Viak 2009

”Sjøboliger med mulighet for 
båtparkering i kjelleren”.

Passivhus Tromsø

Steinsvik arkitektkontor

”Halvoffentlig gate mellom 
boliginngang og sykkelboder 

danner hyggelige nabolag”
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Ideskisse Ytre Arna

1:1000 i A2

Illustrasjonsplan
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Torget utvikles til et nytt bytorg. Her vil det være 
rom for nye COOP i Arna  næringspark, og restau-
rant/fiskehandler i Oleana har fasade ut mot torget. 
Ytre Arna museum ligger også her. 

For å nå de ulike høydene i nærområdet er torgets 
utforming gjort bestående av trapper og ramper. 
Disse gir direkte kontakt mellom de ulike nivåene 
foran og bak husene:

Fra plassgulvet på torget åpnes det gjennomgang 
under Arna Næringspark og ut til Sørfjordparken. 
Fra torget når en også fabrikkens innganger i andre 
etasje, der inngang til ny COOP ligger, og en kan gå 
gjennom bygg og komme ut i plan med Elvavegen. 
Via trappeanlegg kommer en også opp til takhagen, 
som igjen er tilgjengelig fra Elvavegen på baksiden. 

Elven illuderes i en rekke vannspeil øst-vest over 
plassen , og synliggjøres via rist på bryggekanten. 
Disse elementene viser elveløpet og den historiske 
representeringen av vann. Det legges også opp til 
vannrenner som funksjonsdeling mellom rampe og 
trapp.

De gamle ruinene som henger over elven tilgjenge-
liggjøres via trapper i plassens vestre del (se også 
snitt C side 62). En vil på denne måten senke deler 
av plassrommet ned til elvens nivå, og en vil kunne 
se elveløpet fra bunn og opp hele dalen. Dette kan 
brukes som scene, som utsiktspunkt over elven, 
som historiefortellende element, eller som mulig 
overdekket torgareal (ved å etablere seildukstak på 
konstruksjonene).

Utgang fra det nye parkeringsanlegget i fjell kan 
gjøres i alle fabrikkens hovedetasjer og vil bidra til 
et stort løft.
Fabrikken transformeres til bolig/næring. Bolig i de 
øvre etasjene og ny stor COOP lokaliseres under, 
med direkte utgang til Torget og vei. 

Område for uteservering på Torget utenfor Oleana 
kommer godt ut av sol/skyggeanalysene og vil bli et 
attraktivt restaurant/utelivsområde. 

Sørfjordparken opparbeides dels med trebrygge, dels med ulikt armert gress. Beplantning  
må gjøres med tanke på de noe undersolte områdene. 

Urban bruk av vann og overvann skaper 
attraktive uteområder. Bildet er fra Asplan 
Viak m.fl. sitt prosjekt ved Kværnerbyen 
der overvann er brukt aktivt gjennom hele 
bystrukturen. Ulike former for vannspeil, 
elv, skulpturer med vann med mer, får en 
stor plass i elementene som plasseres på 
torget i Ytre Arna.
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Arna Industrihus og rundt gamle Coop  Med heis fra 
et eventuelt parkeringsanlegg og med utgang fra 
denne på tak for nye boliger, kan en også gi tilkomst 
til Sætreparken.

Boliger som bygges over gamle COOP-bygget har 
muligheter for utstrakt bruk av takterrasser som 
estetisk styrende element. 

Det åpnes også for bolig i førsteetasje for bygg i 
Peter Jebsens veg, men det bør settes krav om at 

takhøyde beholdes slik at det igjen i fremtiden kan 
utvikles næring her. Dagparkering i gate foreslås 
omgjort til gatehager/park for boligene i området. 
Her kan ulike frukttrær, benker, kanskje en gammel 
vannpumpe etc ha plass.

Utenfor Kulturhuset fjernes også gateparkering og 
kulturhuset får et større areal som kan benyttes 
som utstillingsareal og lekeplass. En serie leke-
elementer for barn, gjør lek og industrihistorie til 
stedets identitet!

Lekeanlegg i Gelsenkirchen. En lekepark som spiller på industriell estetikk. I Ytre Arna er det lett å se for seg ulike 
rutsjebaner i form av gamle vannkraftrør, og disser/klatring/buldring etc på gamle murer og anlegg. 

Bilder fra Pilestredet park. Gater, altaner, forhager, og vertikale grønne vegger kan få et gaterom/boligmiljø til å frem-
stå som en levende og pulserende urban park. Kanskje en skal ha regel om at alle planter skal være spiselig? Hagebo-
ligene i Ytre Arna kan fremstå som et moderne grønt boligprosjekt.
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Fra fortau ved Gaupåsvegen foreslår vi en rampe 
som senker seg ned og under broen for så å nå 
Elveparken universelt 1:20 i parkens vestside. Fra 
broen/rampen over elven vil en ha fantastisk utsikt 
opp og ned elveløpet, og vil kunne bli en severdighet 
i seg selv. 
Parken utvikles med ulike stisystemer og bruk av 
overvannshåndering som førende estetisk element. 
Hvis en klarer å utbedre VA utfordringer i Ullvare-
fabrikken og frakte dette “uønskede” vannet ned og 
inn i parken, vil man ha nok vann til å kunne jobbe 
med vann i hele parken. Her foreslår vi vannspeil, 

elv, elveleie, vannbedd, fordrøyningsbasseng og 
lek med vann. Ved å plassere ut håndpumper og 
vannrenner kunne kombinert lek med parken også. 
Barn kan pumpe vann ned i vannrenner som på 
ulikt vis renner gjennom parken. Alle vannrennene 
bygges like lange, og en kan dermed konkurrere 
om å pumpe raskest. Kanskje en kunne introdusert 
bassenger og rørgater også? Slik at lekeelementet 
indirekte fortalte om deler av historien til Ytre Arna?

Utenfor kulturhuset kommer vi inn på bibliotek-
splassen. Her foreslår vi utgang direkte fra kul-

Elveparken og 
Biblioteksplassen

Biblioteksplassen

Elveparken

Mulig UU adkomst, 
under bro

Kulturhuset
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turhuset og en enkel kafé - bokkafé. I dag er det 
ungdomsklubben som ligger i plan med bibliotek-
splassen. En kan vurdere å bytte funksjoner rundt 
i kulturhuset, eller tenke at ungdomsklubben kan 
være bibliotekskafe på dagtid, og at selve biblioteket 
nås via bygget (da ikke universelt). 

I selve elvejuvet foreslår vi utvikling av en klatre-
park. Det er ikke sikkert fjellet kan brukes til vanlig 
klatring (fra bunn til topp), men det er mange ulike 
former for klatresport. “Juving”, “rapellering”, “kly-

ving” med mer er aktiviteter som kan passe godt. 
Kanskje en elvevandring helt fra hovedveien og ned 
kan være en attraksjon? I tillegg kan man utvikle de-
ler av kulturhuset og de andre industristrukturene 
til en utendørs buldre/klatrepark. Ulike liner over 
elven kan danne ganske spektakulære slengliner og 
ulike “ziplines”. Dette er populære aktiviteter regio-
nen mangler, som vil kunne fungere som spektaku-
lært trekkplaster for Ytre Arna. En slik park vil ikke 
være blant de største i landet, men kan bli en av de 
mest spektakulære.



072

TEGNFORKLARING

Analyse og mulighetsstudier 
— 
Ytre Arna Gatene

Peter Jebsens Veg
Elvavegen

Ivar A
asgaardveg

N
ordstrandvegen

Dr Krohnsveg
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Gater, torg, plasser og parker kan alle fremstå 
urbane og grønne. En mulighet er å etablere Elva-
vegen som shared space, med et tydelig gatedekke 
som ikke er asfalt. Granitt, brostein i mønster, raket 
betong eller andre steintyper er alle “bygulv” som 
også er kjørbare. Det er ikke mulig å utvide gate-
bredden med fortau som er tilpasset dagensnor-
malkrav fra vegvesenet. I Ytre Arna må en se seg 
rundt etter andre løsninger. Det er likevel viktig at 
ikke oppgraderingen av hele elvevegen blir belastet 
eventuelle private prosjekt gjennom rekkefølgekrav. 

Det er ikke god nok økonomi i utvikling av bolig i 
Ytre Arna, til at utviklere kan ta store offentlige 
oppgraderinger i tillegg.  

De ulike gangveiene og stiene langs sjøen kan og 
bør få ulikt innhold og utseende på hele strekket for 
å skape en variert og identitetsskapende opplevelse. 
Her kan en variere mellom brygger, vanlig gruset 
sti (hard grus som kan trilles på), eller “svevende” 
gangveier som bukter seg organisk over terreng.

SNUSIRKLER
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Flere aktører har gjennom prosessen ønsket et sted 
med snumuligheter for buss og trailer, helst lokali-
sert i nedre deler av sentrum. Det er utfordrende for 
turistbusser å komme til området, og det er tilsva-
rende utfordrende med trailertilkomst for varehan-
del. Dette gjelder særlig områdene langs Ytre Arna 
sjøfront - Oleana og Ytre Arna næringspark. 

Snussirkler for buss og trailer er 12,5 meter radius 
i yttersving. Dette gir store utfordringer i Ytre Arna. 
Det er trangt og bratt, noe som gjør en snuplass 
med diameter 25 meter vanskelig å finne. Som en 
ser i illustrasjonen over er det flere kritiske områ-
der der det ikke er plass uten å gjennomføre til dels 
store inngrep i nærområdene (en må rive både bygg, 
broer og gå inn i fjell). 

Snuplass

N
ordstrandvegen

Peter Jebsens Veg
Elvavegen

Ivar A
asgaardveg
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De mest kritiske punktene er likevel: 
- avkjøring fra Peter Jebsens vei til Elvavegen hvis 
en kommer fra vest (nord). Denne svingen er ikke 
mulig. Dette betyr at større kjøretøy må komme fra 
sør (Indre Arna). Denne veien er veldig trang og er 
egentlig ikke dimensjonert for større kjøretøy. Det 
er mulig denne muligheten forsvinner ved oppgra-
dering av hovedvegnettet. Om så skjer mister en 
tilkomstmuligheter til sjøsiden i Ytre Arna. Det kan 
være mulig å etablere egen kjøretunnel fra Brei-
stein, nord for Ytre Arna, og komme direkte til sjø-
fronten denne vegen, men dette er dyre prosjekter, 
og også her skal ny tungtrafikk gjennom etablerte 
boliggater (som Breisteinli mm)

- Avkjøring fra Elvavegen og ned mot Oleana, even-
tuelt helt rundt og ned til Arna Næringspark. Her er 
det både sterkt fallende terreng, man er over elven 
og historiske bygg, og området er i utgangspunktet 
nesten for trangt mellom eksisterende bygg. 

- Snuplass på kaien nord i området er utfordrende 
og i direkte konflikt med eksisterende bygg, nye 
bygg og oppgradering til en lekeplass. Denne plas-
sen er i dag eneste markert som “lekeareal” ved 
sjø i barnetråkk, og det ville være synd om denne 
opparbeides til snuplass. 

- Snumulighet ved utviding av kjørebro fra Elvave-
gen og inn i Arna næringspark. Dette er en mulighet 
som kan gå. Det vil bli et konstruktivt spørsmål både 
for bygg og bro. Men en har likevel ikke løst krysset 
“Elvavegen-Peter Jebsensvei”.

En mulighet:
Utenfor kulturhuset er det akkurat plass til en 
snuplass. En må gå inn i murer på sydsiden av Peter 
Jebsens vei (men disse var reetablert ved oppgra-
dering til miljøgate, og er dermed ikke historisk 
viktige murer). 

En snuplass her kunne vært utformet som del av 
gatedekket som vist i skisse over, og en kunne der-
med laget et stort plassgulv foran kulturhuset der i 
hvert fall turistbusser kunne snu. 

Hvis det blir lagt tilrette for en logistikksentral i nytt 
parkeringshus (med av og pålossing fra Peter Jeb-
sens veg) er det mulig å benytte seg av denne snu-
plassen. En ville kunnet snu her, parkere midlertidig 
på fortau foran kulturhus, eller foran dagens Coop, 
og losse varer for så å disbrieres gjennom logistikk-
sentralen i Coop. Det vil bli noe rygging i gate, og det 
er ingen optimal løsning, men en mulighet.

”Snuplassen” ikke 
lekeplassen?



Analyse og mulighetsstudier 
— 

Ytre Arna

En bærekraftig utvikling av Ytre Arna 
er krevende og nødvendig. Denne 

ideskissen har påpekt en rekke 
forhold som gjør at vi anbefaler en 

oppdatering av plan. Det bør etableres 
en områdeplan for sentrumsstrukturen 
som tar de innspillene og utfordringene 
i denne rapporten på alvor. En offentlig 
områdeplan vil kunne legge tilrette for 

den utvikling som synes nødvendig for å 
snu trenden som finnes i Ytre Arna i dag. 

For potensialene på stedet er åpenbare 
og store.

       Del 5 
Oppsummering 

og konklusjon
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Ytre Arna har et potensiale for å utvikles til en spennende og moderne bydel i Bergen. Ved innovativ 
bruk av tak, offentlige rom, gaterommet og bevegelse vil stedet kunne bli et forbildeprosjekt i 

moderne Norsk byutvikling.

Illustrasjon utviklet i samarbeid med MAD arkitekter med prosjekt for ANP. Løsningene koplet til 
pakkhuset mm er ikke del av grønn etat sin Ideskisse.
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For å revitalisere bygningsmassen innenfor 
skisseområdet har to alternativer blitt vurdert:

1: Bruk av eksisterende bygningsmasse som i dag til 
lager/logistikk, ikke arbeidsintensive bedrifter. 

2: Revitalisere bygningsmassen til ny bruk rettet mot

- Arbeidsintensive bedrifter

- Boliger

- Handel (relokalisere COOP)

MULIGHET 1

Fordeler: 

• Bygningsmassen er godt tilpasset denne type 
virksomhet. 

• Konkurransedyktig på pris.

Ulemper: 

• Mangelfull infrastruktur 

• Eksisterende infrastruktur er ikke tilpasset 
dagens krav til vareflyt og logistikk 

• Krever tilrettelegging av infrastruktur innenfor 
området, men også langt utenfor

• Medføre store endringer/inngrep i et terreng og 
historisk bygningsmiljø 

• Konflikt med omkringliggende boliger?

For å tilfredsstille dagens krav til vareflyt og logistikk 
kreves en omfattende utbygging av infrastruktur 
(spesielt vei) for å bedre tilkomst til området. 

• Utvide atkomstveien fra Festangen til Arna 
Næringspark.

• Krysset Peter Jebsens veg / Elvavegen

• Utvide ramper til bygget (Arna Næringspark) i 4. 
og 5. etg.

• Utvide tilkomst og snumuligheter ved 1 etg.

Eller vurdere helt ny adkomst

• Tunnel fra Gaupåsvegen

• Tunnel fra Orfallet i Breisteinli, ny adkomst fra 
Breisteinlid mot sør (snu trafikken)

MULIGHET 2

Fordeler:

• Ny aktivitet

• Flere beboere og ”ansatte” gir grunnlag for å 
opprettholde detaljhandel

• Nytt liv til stedet

• ”Lys i vinduet” over døgnet

Ulemper:

• Krever ”risikokapital”

• ”Snu” markedets oppfatning

• Manglende kollektivtilbud

• Økt personbilbasert arbeidsreisetrafikk krever 
parkeringsplasser

• Usikkerhet i forhold til markedet

Gjennomføringsmuligheter
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Det kan stilles spørsmål ved om gjeldende 
reguleringsformål for området mot sjøfronten bør 
opprettholdes, dersom det ønskes en utvikling 
i Ytre Arna som gir grunnlag for å opprettholde 
dagens detaljhandel og gi grunnlag for økt 
bosetning.

KDP for Ytre Arna fra 2001 legger til grunn 
at bygningsmassen fortsatt skal benyttes til 
næringsvirksomhet. Den forutsetter (uten at 
det er kommunisert tydelig nok?) en betydelig 
oppgradering av infrastruktur, som ikke har funnet 
sted. Rekkefølgekravene i KDP har ikke vært 
bærekraftig for private investorer. Det skyldes 
sannsynligvis en kombinasjon av topografiske, 
tekniske og ikke minst økonomiske forhold.  

Det er riktig nok laget en ”miljøgate” i Ytre Arna, 
men det har ikke løst hovedutfordringen for bl.a. 
eiere og brukere av næringsbygg mot sjøfronten, 
nemlig tilkomst til lokalene for større kjøretøyer 
for å tilfredsstille de krav som er til dagens vareflyt 
og logistikk.

Kombinasjonsbruk lager/logistikk (som i dag), 
blandet med boligformål vil kreve de samme 
tekniske løsninger for tilkomst som beskrevet 
for næringsbygg over. Det medfører at en rekke 
av de kvalitetene som vil oppleves attraktivt (og 
nødvendig) for et boligmiljø langs sjøfronten i Ytre 
Arna ikke kan etableres.

Det ansees ikke gjennomførbart å tilpasse 
infrastrukturen til dagens krav for vareflyt og 
logistikk uten at det gjøres store inngrep i terreng 
og bygningsmasse.

Ytre Arnas historie siste tiår gjør at området ikke 
oppfattes som ”hot” i boligmarkedet. Det bør derfor 
brukes en del midler for å snu stedets ”image” og 
bygge positiv identitet, spesielt som boligområde, 
men også egnet som areal for kontorvirksomhet. Det 
historiske miljøet egner seg også godt som turisme/
reiseliv og opplevelse,

Oleana hadde eksempelvis i  2013  5000 besøkende, og 
det ligger an til en økning på 20 % i 2014. Oleana er også 
lokaliseringen for kommende filmatiseringer på NRK. 

Ved kulturdagen 3. mai var det også stort besøk, 
med 500 gjester under åpningen, og mange fler 
besøkende gjennom dagen. Gjestene kunne, som i 
gamle tider, reise med DS Oster til Øyrane Torg, Haus  
og Votlo på Osterøy. Dette viser potensialet i Ytre Arna 
somreisemål, som har en apell utenfor bydelens 
grenser. 

Det kreves at en tar klare valg for hvordan 
bygningsmassen innenfor skisseområdet skal 
videreutvikles. Vurderingene om en skal prøve å 
oppgradere Ytre Arna til dagens krav innen vareflyt og 
logistikk, eller om en må akseptere at aktørene som 
er i Ytre Arna må tilpasse seg stedets rammer blir 
avgjørende.

Med det utgangspunktet som er i eksisterende 
bygningsmasse, og transformasjonspotensialene som 
er der,  bør det være mulig å etablere boliger som kan 
ha en salgspris som gjør de konkurransedyktig mot 
det meste som planlegges bygget i Bergensregionen 
de kommende årene. Dette kan utnyttes som områdets 
fortrinn i konkurranse om boligkjøperne, men 
forutsetter at grunneierne ønsker en slik utvikling. 

Parallelt med boligutvikling bør det kunnes utvikles 
en del arealer egnet til kontorvirksomhet og lettere 
produksjon. Ytre Arnas beliggenhet gjør det attraktivt 
mhp. forutsigbarhet i forhold til reisetid. Grunnet 
svak kollektivdekning i området vil arbeidsreiser i all 
hovedsak bli privatbilbasert. Det krever at det etableres 
mulighet for parkering av et gitt antall privatbiler 
i tilknytning til næringsdelen. Dette kan gjøres i 
parkeringsanlegg som beskrevet i rapporten, eller 
innenfor andre områder i Ytre Arna.

Ytre Arna har et stort potensiale hvis man klarer å 
kombinere stedets historie og røtter inn i en moderne 
utgave. Dagens immage er en utfordring, og vi er 
usikker på om prosjekter som ikke tar det på alvor vil 
lykkes. Vi tror således at boligbygging i Ytre Arna bør 
tuftes på andre prinsipper enn det som bygges i Åsane 
eller på Kronstad, og at boligen i seg selv må være med 
på å snu immage. Stedets historie kan gi grobunn for 
denne “annerledesheten” vi tror kan så an. 

Avsluttende tanker
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fjord til fjell.  Mange av disse 

tverrforbindelsene, som er offentlige, har 

i senere tid blitt privatisert ved 

utbygging. 

Fabrikkbygningene er av avgjørende 

betydning for Ytre Arnas identitet, de er 

selve symbolet for eksistensgrunnlaget, 

men også et symbol for en tid som er 

forbi og at mange mistet arbeidet da 

fabrikken ble lagt ned på begynnelsen av 

1970-tallet. Arkitektonisk er 

fabrikkbygningene av høy kvalitet og har 

beholdt sitt originale uttrykk, dette 

gjelder spesielt spinneriet, fabrikkbygningen tegnet av arkitekt Erlend Tryti på 1940-tallet. 

Stilhistorisk er det en fabrikkbygning i utpreget funksjonalistisk stil med flere karakteristiske trekk 

som har høy antikvarisk og arkitektonisk verdi. 

Videre er kulturhuset og parken, som klatrer i det bratte terrenget, av svært høy antikvarisk og 

arkitekturhistorisk verdi begge, tegnet av arkitekt Erlend Tryti og åpnet i 1946 i forbindelse med 100-

årsjubileumet til Arna fabrikker. Arkitektonisk er kulturhuset i slekt med nevnte fabrikkbygning, og de 

bærer preg av å være tegnet av samme arkitekt til nesten samme tid. Det er tydelig at høy 

materialkvalitet og detaljering ble vektlagt. Fabrikken 

og kulturhuset fremstår i dag som viktige kulturminner 

der det original utrykket er godt bevart både i form og 

materialer.  

Et annet viktig særtrekk ved planområdet er det gamle 

handelshuset på kaien, som representer den tidlige 

utbyggingen av Ytre Arna. Her er både plassering, form, 

materialbruk og detaljering av stor betydning for hvilke 

verdier som knytter seg til bygningen. Handelshuset 

inngår også som del av et helhetlig kulturmiljø på 

kaifronten. 

Innenfor området er det også flere arbeiderboliger, 

både i tre og mur, oppført på begynnelsen av 1900-

tallet. Disse bygningene ble allerede i 1998, ved 

utarbeidelsen av stedsanalyse med historisk utvikling, 

definert som verneverdige. På tross av vernestatus har 

de likevel gjennomgått endringer som har svekket det 

originale uttrykket og forringet den kulturhistoriske 

verdien. Dette gjelder spesialt den første seksjonen av 

arbeiderboligen i tre, hvor det er etablert svære 

balkonger på fasaden. 
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Den tidligere flattbrødfrabikken i enden av 

Apotekervegen er også representant for 

mellomkrigs/etterkrigsarkitekturen. Det mangler 

opplysninger om bygningen i våre arkiv. Ut fra detaljering 

og fasadeuttrykk som er bevart ser vi at dette er en 

bygning i funksjonalistisk stil, med antikvarisk og 

arkitekturhistorisk verdi. 

Naustmiljøet i nordre del av planområdet representerer 

historiske kvaliteter. Dette er en av de få naturlige 

havnene langs sjøen i dette området. Naustmiljøet her 

kan være knyttet til gården Breisteinslid.  

Sætreparken ble etablert i slutten av 1940-årene og 

ligger like ved bruk nr. 5 som ble etablert i slutten av 

1870-årene.  Restene av grunnmuren til fjøset er 

fremdeles synlig. Byantikvaren ser det som positivt at 

parken blir opprustet, og vedlagte skisseprosjekt viser at 

dette kommer til å skje på parkens premisser.  Det er her 

også viktig at en søker å bevare de eksisterende gjerder 

som fremdeles kan brukes samt de synlige restene etter 

gårdsbruket som stod her tidligere.  

Utvikling av området 
Kulturmiljøet i Ytre Arna er sårbart for store endringer. Dette gjelder park, veier, elvejuv og 

bygninger. Utviklingen og de ulike utbyggingsfasene av industristedet Ytre Arna er fremdeles godt 

lesbart og område har således som helhet en høy kulturhistorisk verdi. Det er en unik situasjon som 

krever at eventuelle endringer og en videre utvikling må skje nennsomt og med tanke for 

eksisterende kvaliteter. Bygningen som umiddelbart stikker seg ut som enkeltobjekt er Kulturhuset, 

fabrikkbygningen til Arna Næringspark og det gamle handelshuset. Byantikvaren ser helt klart 

potensiale for en utvikling og endring. Ved å opprettholde og bevare bygningene sine antikvariske og 

arkitektoniske verdier kan en skape noe unikt og styrke de identitetsbærende elementene i dette 

kulturmiljøet.  En eventuell bruksendring i deler av fabrikkbygningene til bolig bør således søke 

bevare bygningens industrielle preg.  

Anbefaling 
Vår anbefaling med tanke på utvikling og bruk av området: 

 Kulturhusets fasader og viktige interiørdetaljer skal bevares. 

 Sentrumsparken skal bevares 

 Fabrikkbygningens (spinneriet) fasader skal bevares. Kan delvis bygges om til leiligheter, 

såfremt bygningens industrielle preg beholdes. 

 Elv med elvejuv bør beholdes uendret – sterk symbol- og identitetsverdi for Ytre Arna. 

 Veifar beholdes, både langsgående og tverrforbindelser 
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 Arbeiderboligenes fasader beholdes uendret, bør tilbakeføres. 

 Den gamle flattbrødfabrikkens fasader bør bevares. 

Alle søknader om endring skal sendes til Byantikvaren for vurdering.  

 



Vedlegg B: Vurdering av muligheter for Parkeringsanlegg           Ideskisse Ytre Arna  
 
 
I Ytre Arna er kravet til parkering styrt av bestemmelsene i kommuneplanens arealdel (KPA). Bestemmelsene sier 
noe om både hvor mange parkeringsplasser som trengs, men også hvordan de skal utformes og hvor de skal ligge.  
Fra KPA kan en lese: «Parkeringsplasser skal legges i underjordisk anlegg, kjellere eller i bygg som ikke har fasade 
mot byrom. All parkering i henhold til kravene i gjeldende parkeringsnorm, også sykkelparkering, skal etableres i 
bebyggelsen, overflateparkering tillates ikke med unntak av HC‐parkering.» 
 
Ideskissen legger til rette for et sentralt plassert parkeringsanlegg lokalisert under eksisterende COOP. Alt etter 
hvordan dette utformes vil det kunne dekke behovet for parkering i Arna Industrihus og Arna Næringspark (kontor, 
lager, industri og transformasjon til bolig), nytt boligbygg på dagens COOP‐tomt og Arnegården i sin helhet 
transformert til bolig. Et parkeringsanlegg plassert under bakken og inni fjellet vil også kunne dekke behovet for 
kulturhuset og eventuelle andre aktører mot sjøen i Ytre Arna. 
 
Vi har tatt utgangspunkt i det presenterte forslaget til transformasjon og arealbruk og beregnet hvilke behov en 
gjennomføring av denne planen vil skape for parkeringsplasser. Det er også tatt hensyn til innspill og 
tilbakemeldinger fra Arna Industrihus og Arna Næringspark, slik at behovsvurderingen også er basert på mest mulig 
reelle forutsetninger, så langt dette lar seg gjøre når det er snakk om langsiktig planlegging. 
 
Hvis vi regner sammen et mulig fremtidig scenario for utvikling, vil arealdisponeringen kunne se ut som oppstillingen 
under. Her er kravene til antall parkeringsplasser lagt inn (fra KPA), og ganget med et overslag på antall m2 i byggene 
(transformasjon til bolig er lagt inn). 
 

Formål  Bygg  Areal  P‐norm  P‐behov 

Bolig  Arna Næringspark, COOP‐
tomten, Arnegården 

11000 m2  1,4 per 100 m2  155 

Industri/Verksted + 
Kontor 

Arna Næringspark, Arna 
Industrihus, Sarepta 

35000 m2  5‐8 per 1000 m2  177‐290 

 
Denne oversikten viser et totalt behov for parkering på mellom 332 og 445 plasser. I dette regnestykket er det ikke 
inkludert andre aktører som kan ha eget behov for parkeringsplasser, slik som Oleana, skolen, kulturhuset1 og andre 
aktører langs sjøfronten. Det er heller ikke regnet inn en eventuell transformasjon av Arna Industrihus til bolig, noe 
som kan være aktuelt. I tillegg har Arna Industrihus gitt tilbakemelding på at deres reelle, langsiktige behov for 
parkering kan ligge på en høyere norm (10 plasser per 1000 m2) enn det som er lagt til grunn i denne utregningen. 
Dersom den normen legges til grunn, nærmer tallet seg 500 parkeringsplasser. 
 
På den andre siden åpner KPA for sambruk av parkeringsplasser, noe som vil være svært aktuelt i en slik plan som 
legger opp til mye blandet bruk av bygningsmassen. En kan ha parkering for næringsvirksomhet på dagtid, og for 
bolig‐ og kulturformål på ettermiddagstid. Sambruk av parkeringsplasser kan bidra til å øke investeringskostnadene 
per plass ved etablering av anlegget ettersom det blir færre plasser totalt, men vil samtidig bidra til en mer lønnsom 
fordeling av kostnadene og en mer effektiv bruk.  
 
En antar i tillegg at både Arna Industrihus og Arna Næringspark vil sitte igjen med noe overflateparkering/parkering i 
bygg også etter en transformasjon. Arna Industrihus har i dag rundt 50 plasser. Arna Næringspark har rundt 90 
parkeringsplasser, inkludert cirka 50 i kjelleretasje, hvor halvparten blir leid ut til Oleana. Dersom slik parkering i 
størst mulig grad flyttes over til et fellesanlegg, vil det frigjøre produktivt areal og dessuten åpne opp for mer 
publikumsrettet virksomhet i byggene. Vi anslår likevel at det vil være rundt 100 plasser i tilknytning til byggene som 
kommer til å bestå som i dag. 
 
Et overslag basert på disse ulike faktorene, viser at det kan være et behov for mellom 250 og 350 parkeringsplasser i 
et fellesanlegg i sentrum. Dersom enda større deler av bygningsmassen transformeres, eller det etableres enda mer 
arbeidsintensiv virksomhet (mindre kontorer og lignende) i Ytre Arna, kan behovet komme opp i rundt 450 plasser. 

                                                            
1 Kulturhuset Sentrum har rundt 200 sitteplasser og dermed behov for 60‐120 plasser i henhold til KPA. Dette tallet er ikke 
inkludert i utregningen, da dette behovet nok bør løses gjennom sambruk med andre aktører, eller eventuelt plassleie i 
forbindelse med arrangement 



Å finansiere fjellanlegg er ikke bare enkelt. De koster mye å bygge, og trenger ofte en stor aktør som gjennomfører 
byggingen. Men prisen per parkeringsplass er ikke nødvendigvis så høy. Fellesanlegg blir også mer 
samfunnsøkonomisk i at flere kan dele på inn og utkjøring (som alle anlegg trenger uansett). Fjellanlegg har også 
potensialer i form av strategisk byutvikling (de kan fjerne trafikk, og øke fotgjengertilgjengelighet). Dette gjør denne 
typen anlegg bedre enn privatanlegg. 

 
 
Asplan Viak har prosjektert og byggeledet flere parkeringsanlegg i fjell de siste årene. Tabellen over gir en oversikt 
over kostnader ved enkelte av dem. Alle fjellanlegg er selvsagt dyrere enn overflateparkering, men prisene er ikke 
særlig større enn parkering i bygg ‐ særlig ikke i kjeller. Fjellanlegg stjeler heller ikke plass i boliganleggene, og en kan 
bruke disse arealene til andre formål (som fellesrom, vaskerom, treningsrom etc, som igjen fører til økte verdier i det 
bygde miljø). Priser på parkering kan derfor ikke direkte sammenlignes.  
 
For overflateparkering er et samfunnsmessig dyrt element hvis en ser på potensiell annen bruk av arealene. Hvis 
omgjøring av parkering til eksempelvis uteareal for bolig, kan føre til at det bygges flere boliger, vil 
overflateparkeringen være en hemmende og ugunstig arealbruk.  
 
Parkeringsanleggene over gir et prisestimat på 111.000 kr til 285.000 kr per parkeringsplass. I snitt vil dette medføre 
om lag 200.000 kroner per parkeringsplass. Når vi ser på prisestimatene fra de tilsvarende fjellanleggene henger 
prisvariasjonen sammen med flere forhold, der fjelltype er en av dem. Bortkjøring av masser er også fordyrende, og 
er bedre å ordne lokalt. I parkeringsanlegget under kommende Sotrabyen er eksempelvis sprengstein fra 
gjellanlegget brukt lokalt til en utfylling i fjorden som skal brukes til boligbygging. Sprengsteinen har i det prosjektet 
dermed blitt omgjort til et positivt økonomisk prosjekt for utbygger. 
Et fjellanlegg i Ytre Arna vil i dette overslaget kunne bygges for ca 300 plasser x 200.000 kr/plass, 60.000.000,‐. Det er 
ikke blant de største anleggene, men fullt ut mulig å gjennomføre. Investeringene i parkeringsanlegg i tabellen over 
varierer fra 43 millioner til 355 millioner.  
 
Det er mulig å bygge et fjellanlegg i Ytre Arna. Hvis det skal være mulig, betyr nok det at flere av de store aktørene; 
COOP, Arna Industrihus, Arna Næringspark, Kulturhuset, Oleana og gjerne deler av boligområdene går sammen om 
utviklingen. Hvis alle aktørene bestemmer seg for å kjøpe eller leie plasser i det fremtidige anlegget, er anlegget 
etter vår mening (og med disse grunnlagstallene) drivverdig. 
 



Anlegget har også andre gode sider, i form av byutvikling, tilgjengeliggjøring og muligens logistikk, og det bør være 
muligheter for statlig støtte til tiltaket. Husbanken Region Vest kan gi støtte til Universell Utforming, og dette 
anlegget burde kunne presenteres som et pilotprosjekt i så måte. Statlig støtte til deler av anlegget vil øke 
gjennomføringsmulighetene betraktelig. 
 




