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Sammendrag

FORMAL MED ANALYSEN

Formilet med denne mulighetsanalysen er 4 belyse muligheter for utvikling av
Garnes leir, spesielt til boligformal. Skifte Fiendom har gitt folgende foringer for

analysen:

1) A sikre allmennhetens tilkomst til strandsonen
2) A etablere nye omrader for allmenn bruk
3) A bedre dagens adkomstforhold

4) Integrering av verneverdige bygg eller anlege i omrideutviklingen

Mulighetsanalysen er ogsd ment 4 vare et innspill til arbeidet med rullering av

kommuneplanens arealdel.

OMRADEREGISTRERING

Naturgitte forhold - omgivelser

Garnes leir er i kommuneplanen for Bergen avsatt som utregulert byggeomride.
Arealet ligger i et boligomride, det grenser mot sjoen 1 ost og mot et friomrade 1
nord. Omridet har en attraktiv strandlinje og en vik der det for krigen har vert bade-
plass.Friomradet nord for leiren er tidligere regulert til badeplass og smibathavn,

men dette er ikke realisert, da nodvendig veitilkomst ikke er blitt utbedret.

Det er 14 bygninger i leiromridet. Ingen av disse blir ansett som verneverdige.
En kraftig steinmur utgjor et karakteristisk element i bakkant av de eksisterende
bygningene langs strandsonen. Néavarende cier (Skifte Eiendom) ensker 4 tilrette-

legge for at muren kan bevares.
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Boligbehov

Arna har en hey andel av barnefamilier i forhold til andre bydeler i Bergen.
Det er farre enslige i bydelen, men ogsa flere par uten hjemmeboende barn.
Familiestrukturen gjenspeiles i boligmassen, som er preget av eneboliger. Det er fa
leiligheter her i forhold til snittet for Hordaland og Bergen. Befolkningen i Arna er
stabil, med lav fraflytting og lang botid. Det er lav innflytting til bydelen. Dette kan

sees 1 sammenheng med lav utbyggingsfrekvens, attraktivitet og beliggenhet.

Det har vert mangel pa boliger i Arna 1 lengre tid. I kommuneplanen for Bergen
vises det til en okende ettersporsel etter mindre boliger, spesielt blant unge, enslige
og eldre. En stor andel av boligkjoperene vil i dag ha leiligheter. Ettersporselen etter
slike dekkes ikke i Arna.

Infrastruktur

Arna ligger som et knutepunkt for trafikk mellom Bergen, Voss og Nordhordland.
Avstanden til Bergen sentrum er ca. 8 min med tog og vel 20 min med bil. Det
planlegges veitunnel gjennom Ulriken til Bergen sentrum, men det foreligger ikke en
formell beslutning om utbygging. En slik tunell vil gi en tidsbespatelse for bilreiser

pd 13 minutter, noe som vil gi Arna en mer attraktiv beliggenhet.

Veitilkomsten til Garnes leir gir gjennom eksisterende boligomrade. Avkjorselen fra
hovedveien er bratt og har détrlig sikt. Dersom denne skal kunne betjene en okende

trafikkmengde er det nedvendig med en utbedring av dette krysset.

Det eksisterende boligomridet vest for leiren er knyttet til det kommunale vann- og
kloakknettet. Det er et eget ledningsnett internt i leiren, som er tilknyttet det kom-
munale. Kapasiteten til hovedvannledningen skal vare stor nok til 4 tle en utbyg-
ging. Det er to avlepsledninger som gar ut i sjoen gjennom leiromradet. Det ene er

det kommunale avlgpet, det andre er et mindre privat.

Analyseomradet kretser til Tunes barneskole og Garnes ungdomsskole. Begge disse
skolene har kapasitet utover det elevtallet som er i dag. For barneskolen er det ventet
en nedgang i elevtallet frem mot 2010, for ungdomsskolen er det ventet en ekning.
Det er behov for barnechageplasser i omridet, og det onskes at barnchagetomter
reguleres inn i nye utbyggingsomrader. Det er en lekeplass like ved innkjorselen til

Garnes leir. Denne fungerer som hovedlekeplass for det eksisterende boligfeltet.
Servicetilbud og arbeidsplasser

Qyrane Torg gir et fullgodt servicetilbud for Arna bydel. Her er det offentlige kon-
torer, dagligvarebutikker, klesbutikker og annen detaljhandel.
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Arna bydel hadde ca. 3 600 arbeidsplasser 1 2001. 51% av disse er besatt av
arbeidstakere bosatt i Arna. Ca 70 % av arbeistakere i Arna pendler ut av bydelen,

de fleste til Bergen.

MULIG AREALBRUK

Forslag til arealutnyttelse
Det eksisterende veinettet og bebyggelsen i omradet gir et godt grunnlag for videre

utvikling av Garnes leir.

Garnes leir vil kunne fremsta som et attraktivt boligomride, med sjoutsikt og
nerhet til strandsone og friomrader. I analysen blir det vist et forslag der det legges
opp til en etablering av 120-150 leiligheter av varierende storrelse, som fordeles over
15 nybygg. Antall etasjer i bygningene varierer mellom 2,5-3,5. Det er lagt vekt pa
a plassere nye bygninger pa de samme tomtene som det stir bygninger i dag, Det
er ogsa lagt vekt pa 4 ivareta og oppgradere de arealene som er grontomrader i dag.
Det er tenkt parkering i underetasjen av bygningene. Gjesteparkering og parkering

til friomrddene er tenkt som overflateparkering.

Deler av omréidet har godt potensial til 4 utvikles til friomride, med strandsone,
badeplass og lekeplasser. Dette gjelder spesielt Haggardsvika i sor, og en stor flate
som grenser mot det cksisterende friomradet i Leirvika i nord. Ved 4 dpne omrédet
med vei og parkering helt inn til friomradet, muliggjor dette en realisering av de

gamle planene om smabathavn her.

Konsekvenser av en utbygging

Arna bydel har fa klargjorte arealer for ny bolighygging. Bydelens administrasjon og
politiske ledelse har i en arrekke pekt pd behovet for 4 imetckomme boligsokende
med et storre og mer variert boligtilbud enn dagens. Utvikling av et boligtilbud pa

Garnes leir vil representere et vesentlig bidrag i den forbindelse.

En boligutbygging vil fore til en betydelig okning i folketallet pa Garnes. Dette
kan fore til mer press pa barnehager og skoler. @Okende biltrafikk vil fore til storre
belastning pa tilkomstveien til det eksisterende boligfeltet.

Sett under ett kan en utbygging av boliger og etablering av friluftsomrader med
allmenn tilgang fore til en positiv endring bade for naboer og bydel, ved at omra-
det blir oppjustert og tilrettelagt samtidig som det skapes aktivitet her i form av
tilflytting,
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En boligutbygging pa Garnes leir vil i forhold til landskapsvirkning og fjernvirkning
ikke oppleves som en drastisk endring. Arealet er allerede utbygd. Med en gjennom-
tenkt arkitektur og tilrettelegging av grontarealene og strandsonen kan omridet
gjores mer tiltalende, ikke minst sett i fra sjoen. Den visuelle sammenhengen i

omradet vil dermed oppleves som mer helhetlig og integrert enn i dag,

KONKLUSJONER/ANBEFALING

Analysens hovedkonklusjon er en anbefaling om 4 utvikle omradet til boliger
(leiligheter) konsentrert til de deler av omradet som dagens bebyggelse ligger, samt
4 tilrettelegge storre deler av omridet - inkludert hele strandsonen - til friomrade. En
utnytting av omradet er nedvendig for 4 kunne bzre kostnadene med tilrettelegging

av friomrdder og utbedring av veitilkomsten.

Garnes leir er godt egnet som boligomride. Omradet ligger i et allerede etablert
boligfelt, har en attraktiv strandlinje og narhet til nedvendige servicetilbud og skoler.
Arna bydel har mangel pa boliger, og dagens boligmarked viser at det er ettersporsel

etter leiligheter.

Av det totale arealet pd ca 56 daa, er det foreslitt 4 nytte 19 daa (34%) til bolig-
formal. Det er regnet et potensial pa 120-150 boligenheter/leiligheter fordelt pa
15 bygninger. Resten av arealet, ca 37 daa (66%) er satt av til friomrdder, strand-

promenade, leke- og badeplass.
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Forord

Forsvarsdepartementet har gitt Forsvarsbygg v/Skifte Eiendom i oppdrag 4
gjennomfere et markedsmessig salg av eiendom, bygg og anlegg som Forsvarets
militere organisasjon ikke har behov for. Garnes leir i Arna er et av omradene som

skal legges ut for salg,

Leiren ligger idyllisk til ved sjokanten i Arna bydel i Bergen kommune. Eiendommen
har en lang og attraktiv strandlinje og er omgitt av eksisterende boligbebyggelse. Det
er 14 bygninger - hovedsakelig lager- og forlegningsbygg.

Skifte Eiendom har igangsatt en mulighetsanalyse for 4 se pid muligheter for
en utvikling av Garnes leir. Eiendommen antas 4 ha et betydelig potensial for

videreutvikling, sxrlig knyttet til etablering av nye bolig- og friarealer.

I tillegg til 4 anbefale ny arealbruk, ser analysen ogsa pa hvilke konsekvenser en slikt
mulig utvikling kan fa, bade for analyseomradet og for lokalsamfunnet. Analysen
er ogsa ment som et innspill i forbindelse med revidering av kommuneplanen for

Bergen.
Bergen, august 2004

Qystein R. Kristoffersen
Skifte Eiendom
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Motsatt side: flyfoto over
Garnes viser Forsvarets eien-
dommer innen avgrensningen
(grent) (kart: Forsvarsbygg).

Formal med analysen

BAKGRUNN

Forsvarsbygg, gjennom Skifte Eiendom, har igangsatt et arbeid med 4 avklare
mulighetene for og gjennomfering av markedsrettet salg av deler av Forsvarets eien-

domsmasse. Garnes leir i Arna er et av omradene som skal legges ut for salg,

FORMAL

Formaélet med denne analysen er 4 belyse muligheter for utvikling av Forsvarets
leiromrade pa Garnes, sett 1 forhold til sivile interesser som friluftsliv, kultur-
minnevern og boligbebyggelse, med tilhorende fasiliteter. Analysen ser og pa hvilke
konsekvenser den tenkte utviklingen kan fa bade for lokalmiljoet og det aktuelle

analyseomradet.

For at en skal komme frem til losninger som er til det beste for flere parter og
involverte, har Skifte Eiendom gitt visse rammevilkiar for gjennomferingen av
mulighetsanalysen. Hensikten er 4 finne losninger som kan vare positive bade for

eiere, naboer og brukere av omridet. Foringer for mulighetsanalysen er:

1. A sikre allmennhetens tilkomst til strandsonen
2. A etablere nye omrader for allmenn bruk
3. A bedre dagens adkomstforhold

4. Integrering av verneverdige bygg eller anlegg i omradeutviklingen
Analysen vil foresla aktuelle utnyttingsmuligheter av omrddet. Analysen vil ogsd

danne grunnlag for og vare et innspill til arbeidet med rullering av kommune-

planens arealdel.
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INTERESSER | OMRADET

Forsvaret er grunneier av Garnes leir, og onsker 4 legge dette ut for salg. Garnes leir

har en attraktiv strandlinje, og omradet har et stort potensial til boligformal.

Det er av offentlig interesse 4 nytte deler av omradet til friluftsformal, og dette
gjelder spesielt for strandsonen. Det er ogsa ytret onsker om at deler av omradet
tilrettelegges for barn og unge, f.cks. med ballokke o.l. Det kan ogsa vurderes en

eventuell etablering av barnehage, grendehus ol. i omradet.

LOKALISERING AV OMRADET

Det aktuelle omradet ligger pd Garnes i Arna bydel i Bergen, mellom Haggardsvika
og Leirvika. Over fjorden i ost ligger Osteroy. Tilkomst til Garnes er fra Indre Arna

i vest eller fra Takvam 1 est. Garnes leir ligger 1 et boligomrade, og har strandlinje

mot Serfjorden.

Garnes sett fra luften, med
utsikt over Serfiorden og
Ostergy. Garnes leir ligger
langs sjgkanten, i midtre
del av bildet (copyright:
Fjellanger Widerge Foto AS).
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Garnes ligger i Arna bydel,
ost i Bergen kommune.
Garnes er markert med fir-
kant i kartet.
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Motsatt side: Eksisterende
arealbruk pa Garnes leir.

Til hayre: Det aktuelle omra-
det (markert med firkant)
er i kommuneplanen for
Bergen avsatt som uregulert
byggeomrade (hvitt) og LNF-
omrade (grent). Omradet
grenser mot boligomrade
(gult), regulert (gratt) og ure-
gulert byggeomrade, samt
LNF-omrade.

Omraderegistrering

OVERORDNEDE PLANER

Kommuneplan

Analyseomradet er i kommuneplanen for Bergen avsatt som uregulert byggeom-
rade (hvitt) og LNF-omrade (gront). Analyseomridet grenser mot arealer avsatt til
boligomrade (gult), arealer som er regulert til bolig- og friomrade (gratt), uregulert

byggeomride, samt LNF-omrade.
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Kystsoneplan

Omrédet er pr i dag uregulert, men vil i kystsoneplanen (som er under arbeid) fremsta
som offentlig omrade, mer spesifisert som militert omrade (jfr muntlige opplysninger

fra Frode Aarland, Planavdelingen, Bergen kommune).

NATURGRUNNLAG
Geologi

Berggrunnen i Garnes-omradet bestir av metagabbro, stedvis ogsd anorthositt.
Dette er granittiske, harde bergarter. Langs kysten i Arna stod havet mye hoyere
enn i dag like etter isen trakk seg tilbake etter siste istid. Jordsmonnet bestér derfor i
stor grad av marine avsetninger. Morenejord, forvitringsjord og marine avsetninger
har gitt gode jordbruksforhold i Arna, etter vestlandske forhold. Store deler av avleir-

ingene finner vi pa Garnes, som har et jordsmonn godt egnet for jordbruk.

Vegetasjon
Vegetasjonen i omradet bestédr av rester etter gammel innmark, som i dag er tilgrodd
med busker, trer og kratt. Sentralt i omradet er det plantet et felt med grantraer som

har vokst seg store, og dermed skygger for deler av bygningene.
Fauna

Omradet er avgrenset av boligomrider og fjorden, noe som begrenser forholdene

for dyreliv. Det er vanlige foreckomster av fugl og smadyr.
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Kvarteergeologisk kart for
Garnes. Lys grenn farge
viser omrader med moren-
emateriale, tynt/usammen-
hengende dekke. Markere
grenn farge viser tykkere/
sammenhengende dekke.
U star for marin strandav-
setning. Rosa farge viser
omrader uten kvarteergeolo-
giske lgsmasser.

FRILUFTSLIVSVERDIER

Innen analyseomradet er det ingen friluftsomrader, men det er mulighet for etabler-

ing av slike. Omradet har en attraktiv strandlinje, og en avskjermet vik med strand
(Haggardsvika). Her vil det vare mulig 4 tilrettelegge for bading. Det skal ha vert
badeplass for lokalbefolkningen her for krigen. I omréidet er det en dypvannskai,
slik at det er mulig for storre bater 4 legge til. Her kan det vaere mulig 4 tilrettelegge

for bathavn.

Omradet rundt Leirvika, som grenser mot Garnes leir i nord, er regulert til fri-
omride med badeplass, sole- og lekeplass. Her er det ogsa regulert inn en bathavn
for Garnes batlag med plass til 65 biter. Disse planene hadde sammenheng med at
det ble regulert inn en ny vei fra Garnes fergekai og frem til Leirvika. Da ny vei til

omrédet ikke ble bygget ble det ikke noe av bathavnen.

MILJD

Det ble 1 1991 foretatt en miljoundersokelse av Forsvarets eiendommer. Analyser
av jorda viser at det ikke er funnet noen vesentlig forurensing i grunnen. Det er
imidlertid kjent at det kan ligge etterlatenskaper 1 sjoen utenfor leiren. I forbindelse
med utvikling av eiendommen bor det vurderes om det er behov for en ny gjennom-

gang av miljostatus.
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LANDSKAPSVERDIER

Begrepet landskapsrom brukes her for a beskrive hvordan en oppfatter et omrade

sine romlige kvaliteter. Med fernvirkning menes her den visuelle verdien omradet har

1 en storre helhet, og hvordan det oppleves sett pd avstand.

Garnes leir ligger ostvendt, mot Serfjorden og Osterpy. Omradet er del av et over-
ordnet landskapsrom som strekker seg over fjorden og oppover dssidene pa Osteroy.
Omridet danner ogsd underordnede landskapsrom. Den delen av Garnes leir som
grenser mot strandlinjen, fra Leirvikneset til og med Haggardsviken, oppfattes som
et eget underordnet landskapsrom. Dette omradet ligger avskjermet fra den ovrige
bebyggelsen pd Garnes, bortsett fra boligene pa Teiganeset. Den delen av Garnes
leir som er mest synlig fra den omkringlicgende bebyggelsen er det forholdsvis flate

omradet pa "baksiden" (mot vest) av det langsgiende hoydedraget mot sjoen.

Siden omridet ved Garnes Leir ligger sapass avskjermet fra den omkringliggende
bebyggelsen, er det forst ndr man ser omradet fra sjosiden at man kan snakke om
en fjernvirkning. Sett pa avstand fremstir Garnes leir som en del av boligomrddene

rundt, med bygninger og veier helt ned mot strandsonen.
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(copyright: Fjellanger Widerge
Foto AS).



Garnes leir sett fra luften

(copyright: Fjellanger Widerge
Foto AS).

HISTORIKK

Steinalderbosetting

Det ble rundt ar 1900 funnet en rekke steinalderboplasser pa Garnes. Disse regnes
i dag som noen av de klassiske steinalderboplassene i Norge. Funnstedet ligger like
nord for planomradet, ved det som for var Bergens Guttehjem. Boplassene som er
funnet pa Garnes stammer fra yngre steinalder, men plassen ble benyttet av fangst-
folk alt i eldre steinalder. Nomadefolkene i steinalderen har nok ikke bodd her fast,
men benyttet seg av stedet til faste tider over lengre tid. De mitte folge viltet og vare

der maten til enhver tid kunne sankes.

Arkeologiske funn pa Garnes var piler, okser, ildsteder, slipestein og avslag av ulike
typer ectter redskapsproduksjon. Pa den tiden bosettingen fant sted, stod sjoen mel-
lom 10 og 14 m hoyere enn i dag. P4 grunn av myrdannelse er organiske rester etter
boplassene/leirplassene borte. Det er detfor bate gjort funn av steingjenstander og

ildsteder.
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Fast bosetting

Pa Garnes er eldste faste bosetting man kjenner til fra folkevandringstiden. En
finner ikke spor etter mer enn ett tun pa Garnes. Garden var en del av den store
jordsamlingen kongen ga til det kongelige kapellet Allhelgenskirken. Garnes hadde
én husmannsplass registrert i 1825-1845. Thunes var postgard i 1811. Postevien
herfra gikk den gang langs den samme leien som pa 1600-tallet, og ferdselsveien har

nok rotter lengre bakover i tid enn det.

FORNMINNER

Det er ikke registrert funn av lese og faste fornminner i analyseomradet. En finner
det derfor lite sannsynlig at det knytter seg verneinteresser til omradet. Det er
muligheter for funn av lose gjenstander fra de ulike epoker. Dette vil neppe legge
varige bindinger pa bruk av omridene. Utbyggingen som har vert i analyseomradet

reduserer ogsd mulighetene for funn av faste kulturminner.

KULTURMINNER

Det er 14 bygninger i analyseomradet. Disse har hovedsakelig vart brukt som lager
og forlegningsbygg, med totalt 5 500 m? gulvareal. Bygningene ble reist mellom
1940 og 1943. Den cksisterende bebyggelsen i analyseomradet har liten verdi som
kulturminner. Denne vurderingen er tatt med utgangspunkt i at omradet ikke er
nevnt i Forsvarets egen vernevurdering av eiendommer (Forsvarets landsverneplan,
1991), og fra en vurdering av kvaliteter i omrader. I tillegg har Riksantikvaren i senere

tid gitt kommentar at det ikke er noen verneverdige bygninger eller anlegg i leiren.
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eksisterende  bygninger.
Mellom og i bakkant av byg-
ningene kan man se en hgy
og kraftig steinmur.



Steinbygning i Garnes leir.

I analyseomradet gar det en en sammenhengende steinmur langs veien mot sjoen.

Muren er lagt bak og mellom de militere bygningene, og utgjor en veldig karakteris-
tisk del av omridet (se bilde over). Navarende eier onsker 4 tilrettelegge for at muren
kan bevares. Det er tatt hensyn til dette i etterfolgende utnyttingsskisser. Steinmurens
utforming og lokalisering skyldes behov for en kontrollert utbldsningssone ved en

eventuell eksplosjon i ett eller flere av ammunisjonslagrene langs vannkanten.

EKSISTERENDE BEBYGGELSE
I omridet rundt Gatnes leir er det et eldre byggefelt etablert pa 1960/1970-tallet.

Bebyggelsen bestir i hovedsak av eneboliger med innslag av tomannsboliger.

I leiromradet er det stort sett lager- og forlegningsbygg. Et av dem er bygget i stein,
men er i folge Riksantikvaren ikke verneverdig. De resterende lager- og forlegn-
ingsbyggene er utformet i tre. I tillegg er det en enebolig ved kaien. Denne har blitt

benyttet som vaktmesterbolig.

BEFOLKNING

12001 var det 12 036 innbyggere i Arna. Av disse bodde 547 innbyggere i Garnes
grunnkrets (Folke- og boligtellingen, SSB). Alderssammensetningen fordelte seg slik
i forhold til snittet i Bergen og Hordaland:
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Alderssammensetning i Garnes grunnkrets

0-5 6-15 16-19 | 20-29 | 30-49 50-66 | 67- Totalt
Garnes 37 82 35 81 154 102 54 547
% Garnes 6,8 15,0 6.4 14,8 28,2 18,6 10,2 100
% Arna 8,0 14,4 4.8 12,4 27,5 19,6 13,3 100
% Bergen 8,0 13,1 4,2 14,2 29,9 17,2 13,4 100
% Hordaland 8.2 14,0 49 13,5 28,6 17,5 13,3 100

Tabellen viser at det er en noe hoyere andel av barn og ungdom fra 6-19 ar pa
Garnes i forhold til de andre snittene. Den eldste aldersgruppen er betydelig mindre.
Dette er spesielt synlig sammenlignet med snittet for Arna. Alderssammensetningen
har antakeligvis sammenheng med nar etableringen av eksisterende boligfelt fant
sted.

Samtidig ser det ut til 4 foregd et generasjonsskifte pa Garnes. Alderssammen-
setningen kan tyde pa at omradet er attraktivt for barnefamilier. Boligtypene kan
ogsa vare en av faktorene her, samtidig som det muligens foregir en utskiftning av
eiere i omradet ved at de som har bygget boligene flytter til mindre boliger utenfor

Garnes.

I Arna bydel er det forventet en jevn stigning i folketallet frem mot 2022 (SSB).
Prognosen viser en befolkningsvekst pd ca 26 % de neste 18 arene. Ca 4,5 % av
befolkningen i Arna bor pd Garnes (547 personer i 2001). Om denne prosent-
andelen holder seg stabil, vil en kunne fa folgende utvikling frem mot 2022:

Befolkningsstatistikk Arna bydel, Bergen
(Kilde: Bergen kommune)

Ar Folketall

2003 (1.1.03) 12 060

2004 (1.1.04) 12133

2005 12 148

2010 12 626

2015 14 613

2020 15 947

2022 16 398
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Familiestruktur

Familiestrukturen 1 Arna viker litt fra gjennomsnittet for Hordaland:

Familiestruktur Arna Bergen Hordaland
Aleneboende 12,2 % 18,5 % 15,3 %
Par uten hjemmeboende barn 19,0 % 18,3 % 17,3 %
Par med barn 0-17 ar 42,5 % 39,8 % 43,1 %
Mor/far med barn 0-17 ar 6,6 % 6,8 % 6,1 %
Familier med barn over 18 ar 15,1 % 11,5 % 12,9 %
Flerfamiliehusholdninger 4,0 % 42 % 4,5 %
Annet 0,6 % 0,9 % 0,9 %
100 % 100 % 100,1 %

Arna har en forholdsvis hey andel av barnefamilier i forhold til andre bydeler i
Bergen. Det er ferre enslige i bydelen, men ogsa flere par uten hjemmeboende barn.
Samtidig ser mange ungdommer ut til 4 bo hjemme etter fylte 18 dr. Dette kan bl.a.
skyldes mangel pa variasjon 1 boligtilbudet, med for fa boliger som passer for nyeta-

blerere. Ellers er familiestrukturen stort sett som ellers i Hordaland.

BOLIGER
Boligstruktur i Arna

Familiestrukturen 1 Arna gjenspeiles 1 boligmassen, som er preget av eneboliger.
Det er fa leiligheter her i forhold til snittet for Hordaland og (spesielt) for Bergen.
Dette skyldes nok det lave antallet av blokker o.l. i bydelen, og hvilken ettersporsel
det har vaert etter slike boliger. Nesten 85 % av boligmassen er eneboliger og rekke-

hus/terrassehus/tomannsboliger.

Boligtyper Arna Bergen Hordaland
Eneboliger 63,5 % 31,1 % 53,1 %
Rekkehus, terrassehus, vertikaldelt 19,9 % 22,4 % 16,3 %
tomannsbolig m.m.
Lavblokk, horisontaldelt tomannsbolig 5,5 % 10,4 % 8,2 %
m.m
Blokk o.l. over 3 etasjer 10,1 % 34,3 % 20,4 %
Forretningsbygg 1,1 % 1,8 % 2,0%

100 % 100 % 100 %

Hvis en ser pd husholdningsstrukturen i Arna er det flest boliger som bebos av
enslige. Men i forhold til Bergen og Hordaland er tallet lavt. Det er ogsa en hoy
andel barnefamilier i boligene i Arna. I tillegg er det flere mennesker pr. bolig i Arna

- 2,5 personer pr. bolig, mot 2,2 1 Bergen og 2,4 i Hordaland.
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Husholdningsstruktur Arna Bergen Hordaland
Aleneboende 30,2 % 41,0 % 36,5 %
Par uten hjemmeboende barn 23,6 % 20,2 % 20,5 %
Par med barn 0-17 ar 25,1 % 21,6 % 24,4 %
Mor/far med barn 0-17 ar 6,1 % 5,9 % 5,5 %
Familier med barn over 18 ar 12,3 % 8,6 % 10,2 %
Flerfamiliehusholdninger 2,8 % 2,7 % 2,9 %
100,1 % 100 % 100 %

Befolkningen i Arna er veldig stabil, med lav fraflytting og hoy botidsfrekvens. Men
samtidig er det kun 2 % innflytting til bydelen, noe som kanskje kan sees i sammen-

heng med lav utbyggingsfrekvens, til dels lav attraktivitet og beliggenhet.

Marked
Selv om Arna/Garnes ligger i kort avstand fra Bergen (i luftlinje) viser det seg at
omradet ikke er blant de mest attraktive for boligkjopere fra Bergensomradet 1 dag.

Dette kan ha sammenheng med flere ting,

For det forste kan Arna oppfattes som langt unna. Den "lange" kjoreveien forer
til at mange ikke ser Arna som et alternativ tilflyttingssted. Undersokelser viser
at mange er villige til 4 pendle, og jobber man i sentrum er det greit med tog, men

ellers er det lang reiseavstand med bil til andre deler av kommunen og fylket.

I tillegg til lang avstand for arbeids-/skole-/fritidsreiser, har nok Arna et litt nega-
tivt stempel som "baksiden av Bergen", og det kan av den grunn vare vanskelig 4

tiltrekke seg tilflyttere.

Liten utbygging av boliger kan ogsd veere en arsak, og dette blir mer utfyllende

droftet i neste avsnitt.

Mangel pa boliger

Det har vart mangel pd boliger i Arna/Garnes i lengre tid. Kommunen har en mal-
setning om at det skal bygges ca 105 boliger i dret i Arna, men utbyggingstakten har
vert lavere enn ellers 1 kommunen. Dette skyldes bl.a. mangel pd planavklaringer og

mangel pa tilrettelagt areal for bolighygging,

Den beregnede befolkningsveksten i Arna krever bygging av nye boliger. Men
likevel kan kommuneplanens mal om bygging av 105 boliger 1 dret i Arna vare noe
for hoyt hvis ikke markedet tilpasses kjopernes behov. Det har vart en tradisjon for

bygging av eneboliger i Arna.
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I kommuneplanen for Bergen vises det til at det er en okende ettersporsel etter min-
dre boliger, spesielt blant unge, enslige og eldre. Det er ikke kjennskap til prosjekter
for slik bolighygging,

Ungdom flytter gjerne tilbake dit de har vokst opp hvis forholdene er lagt til rette.
Arna har en hoy andel av unge innbyggere, og dette kan skyldes et onske om 4 vare
nzr familie og venner, mens reiseavstanden til andre deler av kommunen synes min-
dre for dem som er vokst opp i bydelen. Etablering av attraktive boliger for ungdom

vil sdledes vare positivt for 4 beholde disse i bydelen.

Omrdder utenfor Bergen sentrum er mest utsatt for markedssvingninger. Det er
vanskelig a forutsi behov og ensker. Dette er styrt av familiestruktur, skonomi,
trender m.m. I dag vil en stor andel av boligkjoperne ha leiligheter. Det er mangel pa
slike 1 Arna. Det er hittil ikke blitt lansert noe nytt prosjekt med kvaliteter tilsvarende

Garnes leir i Arna. Direkte sammenligning blir derfor vanskelig.

Dersom det bygges pd Garnes i samhor med de illustrasjoner som er vist i analysen,
vil dette utgjore en boligtilvekst pd ca 120-150 boliger. Fordelt over 3-4 irs utbyggings-
periode blir det ca 30 boliger pr. ar, og vil utgjere ca 30 % av boligbyggingen i Arna
bydel over en slik periode. Garnes grunnkrets vil da fa en befolkningsekning fra

dagens ca 550 til ca 850 personer, uten at det er tatt hensyn til andre faktorer.

INFRASTRUKTUR

Veisystemet

Hovedveien fra Indre Arna ut til Garnes er R566 Garnesveien/Tunesveien. Fra
denne gir dagens tilkomst til analyseomradet, Garnesrenen, gjennom cksisterende
bolighebyggelse. Denne veien er stedvis bratt, og har en trafikkfarlig utkjorsel 1
hovedveien. Det er tidligere sett pa alternativ losning av veitilkomst (reguleringsplan
2681000001, fra 1985), med vei fra Garnes fergekai og frem til Leirvika. Veien skulle
avlaste to trafikkfarlige utkjorsler mot hovedveien, fra Garnesrenen og Garnesfjera.
Denne losningen synes i dag ikke mulig, idet den er blokkert av eksisterende bebyg-
gelse flere steder. Beste losning slik det er vurdert nd, er a flytte dagens hovedavkjor-
sel fra R566 Tunesveien noe lenger mot nord slik at atkomstveien fra Garnesrenen

blir lengre og slakere (se illustrasjon neste side).

Kommunalteknikk
I forbindelse med utbygging 1 omradet mellom Garnes guttehjem og ferjeleiet for
trafikk mellom Garnes og Haus (pd 1970-tallet) ble det bygget nytt kloakksystem

fram til Garnes.
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Eksisterende tilkomstvei il
omradet er Garnesrenen.
Denne er noe bratt og uover-
siktlig i overste del. Det er
gjort en forelgpig vurdering
av en mindre omlegging, der
kryss ved hovedvei legges
lengre mot nord (sort sti-
plet linje) (Foto: copyright
Fjellanger Widerge Foto AS).

Infrastruktur omkring Garnes
leir. Forslag til justert veit-
ilkomst er merket med sort
pil.
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Tunes skole.

Det cksisterende boligomrddet vest for leiren er knyttet til det kommunale vann- og
kloakknettet, hvor hovedledningene folger Garnesrenen. Det ligger et renseanlegg
nede ved kaien, men det er usikkert hva slags kapasitet dette har, og om det er
muligheter for tilkobling til dette. Det er ogsa usikkert hva slags ledningsnett som
finnes internt i leiren. I folge eiendomsopplysninger fra Bergen kommune er det

ikke offentlige ledningsnett i leiromradet.

Jernbane

Det gir en gammel jernbane i utkanten av analyseomridet. Banen er en del av
Vossabanen som gikk fra Bergen, over Midtun og Garnes mot Voss. Da tunnelene
gjennom Arnanipa og Ulriken dpnet i 1964 ble traseen langs Garnes liggende som
et sidespor. Sporet brukes i dag til veterantog. Garnes stasjon ligger like nord for
leiren. Denne ble oppfort i 1919, og benyttes som museum og bolig.

Skoler

Analyseomridet kretser til Tunes barneskole, som ligger ca 1,2 km mot serest. Dette
er en liten, fidelt barneskole, med toppbelastning pa 6 klasser. I skolearet 2000/2001
var det 60 elever fordelt pd 4 klasser her. Skolen er av tilfredsstillende standard, bade
for klasserom og fasader. Elevtallet er litt lavere enn prognosen i den forrige skole-
behovsplanen viste, og det er ventet en fortsatt nedgang i elevtallene i arene frem
mot 2010. Men med bygging av ca 120-150 boliger i Leirvika/Haggardsneset i drene
2005-2013 kan elevtallet stige noe.

Garnes ungdomsskole ligger ca 1,5 km fra analyseomradet. Denne har en nor-

malkapasitet pa 12 klasser og toppbelastning pd 15 klasser. I 2000/2001 var det
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310 elever ved skolen, fordelt pa 11 klasser. Skolen er av god standard innenders.
Uteomrade og bygninger er forholdsvis bra, men noe fasade-vedlikehold er nodven-
dig. Prognoser viser at elev- og klassetallet ved ungdomsskolen er forventet 4 oke de
nermeste arene, spesielt hvis all planlagt utbygging blir gjennomfert. Det er mulig
at skolen kan fd kapasitetsproblemer pd slutten av prognoseperioden, men dette kan

loses ved 4 overfore noen elever til Ytre Arna.

Barnehager

I heringsutkastet til Barnehageplan for Bergen 2004-2010 forventes det en stabil
utvikling i barnetallet og barnehagebehovet fram mot ar 2012. De fleste bygge-
prosjekt forventes ferdigstilt etter 2015. Den nzrmeste barnehagen til analyse-
omridet er Garnes Husmotlags barnehage i @vre Seimsmatk. Denne har én avdeling
med plass til ca 18 barn. Medlemmer i Kvinne- og familielaget har forsteprioritet ved

opptak i denne barnehagen.

Det er et moderat behov for barnehageplasser i omradet, og dette vil oke ved en
eventuell utbygging. Arna bydel har behov for 70 nye smabarnsplasser (140 enheter)
for 4 oppna full behovsdekning med dagens sokertall. Det er planlagt to nye private
barnehager i Arna som skal gi bydelen full behovsdekning innen utgangen av 2005.

Det onskes at barnchagetomter reguleres inn i nye utbyggingsomrader.

Lek og fritid

Det ligger en lekeplass like ved innkjorselen til analyseomridet. Den fungerer som
en “hovedlekeplass” for det eksisterende boligfeltet i denne delen av Garnes. Innen
analyseomradet er det ingen eksisterende lekeareal for barn, da dette har vert
avstengt. Men ved en dpning av omradet kan det etableres gode leke- og oppholds-

areal for barn og unge pa Garnes.

I undersokelsen ”Ungdom i skole og fritid” (F. Nzevdal 2002) er det gjort en kartleg-
ging av ulike forhold knyttet til ungdommene i 10. klassene i Laksevag, Arna,
Ytrebygda og Arstad bydeler. Arnaelevene har lav besoksfrekvens til Bergen sen-
trum i forhold til de andre bydelene i undersekelsen. Dette kan skyldes geografiske
forhold — det er dyrt og langt 4 reise til byen. Idrettsbanene er populare tilholds-
steder, likesd klubbhus og skoleplasser. Likevel viser ungdomsundersokelser at Arna
ikke er et "onskested" for ungdom mellom 13-18 ir, noe som er gjennomgiende

blant ungdom i utkantomrader.
Handel og service

Handels- og servicevirksomhet i Arna er konsentrert 1 Arna sentrum, ved Qyrane

Torg. Her er det offentlige kontorer (bl.a. sosialkontor, trygdekontor, actat og politi-
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Qyrane torg i Arna sentrum
gir et fullgodt servicetilbud
for bydelen.

kontor), samt dagligvarebutikker, klesbutikker og annen detaljhandel. Det er ogsa

legekontor, bensinstasjon, bank, post og apotek. Senteret gir et fullgodt servicetil-
bud for bydelen.

Arbeid/sysselsetting

12001 var det 6 061 yrkesaktive i Arna. Av den yrkresaktive befolkningen jobbet
1851 (30,5 %) i bydelen, mens 3 504 (58 %) jobbet i andre deler av Bergen kom-
mune. De resterende jobbet utenfor kommunen. Med andre ord pendler ca 70 %

av den yrkesaktive befolkningen i Arna ut av bydelen.

Bydelen hadde 3 623 arbeidsplasser i 2001. Som nevant er 1 851 (51 %) av disse
besatt av arbeidstakere bosatt 1 Arna. 991 (27 %) pendler fra andre deler av Bergen,

mens 781 (22 %) pendler fra andre kommuner.

KOMMUNIKASJON
Arna stasjon ligger like ved Qyrane Torg. Her gir det lokaltog til Bergen ca hver

halvtime og regiontog pia Bergensbanen, med korrespondanse til andre toglinjer.
Ved togstasjonen er det ogsa bussterminal, og det gir busser til Bergen ca to ganger
i timen pa hverdager, en gang i timen pd lordager og annenhver time pd sondager.

Péi hverdager gar ogsa bussen fra og til Garnes ved skolestart og skoleslutt.

Arna ligger som et knutpunkt for trafikk mellom Bergen, Voss og Nordhordland.
Bilreiser til Bergen md ga via Asane eller Nesttun, og det er en avstand pd ca 24
km, med kjoretid pd ca 20 minutter. Tar man derimot toget fir man en reisetid pa
8 minutter, da linjen géir gjennom Ulriken. Ved bruk av tog kommer man ogsa midt

til Bergen sentrum pa kort tid.
Det planlegges veitunnel gjennom Ulriken til Bergen sentrum, men det foreligger

ikke formell beslutning om utbygging. En slik tunnel vil korte inn kjorelengden fra
Bergen sentrum til Indre Arna fra 24 km til 8 km. Dette vil gi en tidsbesparelse for
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bilreiser pa ca 13 minutter. Tunnelen vil fd en regional betydning fordi kommuner i
indre deler av Hordaland blir neermere knyttet til Bergen, samtidig som kommunene
ivest blir neermere knyttet til stamveien ostover. I en lokal sammenheng blir pendlet-
avstanden mellom Bergen og Arna betydelig redusert, og Arna vil bli mer attraktiv

som bosted, arbeidssted og for lokalisering av virksomheter.

EIENDOMSFORHOLD

Analyseomradet er eid av Forsvaret. I analysen har en ogsd sett pd omradet som
grenser til Garnes leir i nord, Leirvika, som er regulert til friomride og bathavn.
Dette omridet (bnr. 284/12) eies av Tore Garnes (Garnesveien 136, 5264 Garnes).

I strandsonen péd estsiden av Leirvikneset, ligger to tomter bebygd med fritids-
boliger (bnr. 284/32-33 og bar. 284/240). Disse eies av Hagarstrand eiendom as
(Kistebakkane 24, 5137 Mjolkerden).

De ovrige tilgrensende omradene bestir i hovedsak av eneboliger. Eierene av disse

fremgar av nabovarselliste.
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Motsatt side: avgrensing
av omradet og foreslatt
arealbruk.

Mulig arealbruk (utbygging)

FORSLAG TIL AREALBRUK
Bakgrunn

I prosessen hvor en har arbeidet med denne analysen har det vart moter og befaring
med forskjellige interessenter og berorte parter, som Garnesrenen Velforening og
Bergen kommune (Planavdelingen og Grenn etat). Med bakgrunn i disse motene og
Skifte Eiendoms foringer har en i analysen provd 4 komme med losninger og forslag

som tar hensyn til ulike interesser.

Arealavgrensning

Analyseomrddet har fitt en avgrensning som er direkte knyttet til cksisterende
eiendomsgrense. I illustrasjonene er det ogsd vist en sammenhengende losning
med friomradet i nord, da det eksisterer en reguleringsplan for dette omradet med

badeplass og sméibédthavn.

Utviklingspotensiale

Det eksisterende veinettet og bebyggelsen i omradet gir et godt grunnlag for videre
utvikling av omradet. I de foreslitte areallosningene har man tatt utgangspunkt i
disse. Av den grunn kan den fremtidige utviklingen i omridet gjenspeile dagens

strukturer for vei, bebyggelse og gronne omrader.

Deler av analyseomridet har godt potensial til 4 kunne utvikles til friomrade. Dette
gjelder spesielt i Haggardsvika i sor, og en stor flate som grenser mot friomradet
Leirvika i nord. Ved at omradet pa Garnes leir apnes med vei og parkering helt inn
mot friomradet i Leirvika, muliggjor dette en realisering av de gamle planene om

smadbithavn her.
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Garnes leir
malestokk 1:3000

N  lllustrasjonsplan
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Til venstre: lllustrasjonen
viser et forslag til hvordan et
boligomrade pa Garnes leir
kan utformes (illustrasjon:
Link arkitekter AS).

Under: terrengsnittet (snitt A)
viser hvordan de foreslatte
bygningene tenkes plassert
i terrenget (illustrasjon: Link
arkitekter AS).

Bebyggelse

Link Arkitekter har utarbeidet et forslag til hvordan et boligomride pd Garnes kan
utformes. Illustrasjonen viser forholdet mellom utbyggingsareal og grontarealer,
samt hvordan grentarealer er knyttet sammen med strandpromenade og en gangvei
i et grontdrag pa den langsgdende ryggen mellom boligene. Fra stien skal en kunne
g4 ut pa platiene som de store steinmurene danner mellom husene. Her er det god

utsikt over fjorden.

Det legges opp til etablering av 120-150 leiligheter av varierende storrelse, fordelt
pa 15 bygninger. Antall etasjer i bygningene varierer mellom 2,5-3,5 etasjer.
Hlustrasjonen under viser hvordan de tenkte bygningene vil ligge i forhold til
terrenget. I forslaget er byggelsen i storst mulig grad plassert der den gamle ikke
verneverdige forsvarsbebyggelsen er i dag. Dermed unngir man 4 ta i bruk for mye
av det ubebygde arealet pd omradet. Felles grontareal og uteomrider danner soner

mellom bygningene og i utkanten av analyscomradet.

Fra for har det vaert bygget mye eneboliger og rekkehus i Arna bydel. Det er imidler-
tid ogsd her en okende ettersporsel etter leiligheter. Det er godt sammentfall mellom
nasjonal politikk om mindre arealkrevende boligbygging og tendenser i befolknin-
gen til i okende grad 4 foretrekke leiligheter. Ved etablering av leiligheter fremfor
eneboliger er det ogsa enklere 4 hindre privatisering av strandsonen, da utearealene

vil oppfattes som fellesareal og ikke som privat areal.

Parkering
Det er tenkt parkering i underetasjen av boligene. Gjesteparkering og parkering til
friomradet er overflateparkering, en i nordre del av omradet ved Leirvika og en ved

hovedinnkjorselen til omridet fra Garnesrenen.

Veitilkomst

Veitilkomst anbefales opprettholdt fra eksisterende tilkomstvei, Garnesrenen. Denne
er imidlertid for bratt i overste del, noe som forer til at krysset mot hovedveien blir
uoversiktlig. Det er gjort en forelopig vurdering av en mindre omlegging, der kryss
ved hovedvei legges lengre mot nord. Dette gir bedre stigningsforhold. Innen leit-

omradet blir videre tilkomst til boliger og friluftsomrade etablert i eksisterende

veisystem, som oppgraderes og utbedres.
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Friluft

Det knytter seg interesser til omradet fra bydelens cksisterende befolkning, som
er opptatt av omradets kvaliteter til friluftsformal. De to formalene (bolig- og fri-
luftsformal) er ikke uforenlige. Forlopige utnyttingsskisser som er vist i analysen
tilrettelegger for bolighygging men med full tilgjengelighet til hele strandsonen for

allmennheten.

Omradet har til nd vart helt lukket for allmennheten. Det planlagte friomridet
og bithavnen som grenser til omradet i nord, kan nd kobles direkte sammen med
Garnes leir. Bide cksisterende og ny befolkning kan dermed fé et stort, sammen-
hengende friomride i strandsonen. I dette samlede omridet kan det bli bathavn,
badeplasset, fiskeplasset, ballbane/lekeplasser og sammenhengende strandprom-
enade. En promenade langs sjosiden kan folge eksisterende plata, eller legges et niva

lavere for 4 skape litt mer avstand til boligene ovenfor.

Béide i det regulerte friomridet nord for Garnes leir og i Haggardsvika er det
muligheter for badeplasser.

Omradet ved Leirvika, som
grenser til Garnes leir i
nord, er regulert til friomrade
med sole- og lekeplass, og
bathavn for Garnes batlag.
Ved & se dette omradet i
sammenheng med en utbyg-
ging av Garnes leir kan man
fa til et stort sammenheng-
ende friomrade i strandsonen

(foto: copyright Fjellanger

Widerge Foto AS).
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Over: Langs sjokanten er det
muligheter for & anlegge en
sammenhengende strand-
promenade fra Leirvikneset
til  Haggardsvika, til all-
menn nytte (foto: copyright
Fjellanger Widerge Foto AS).

Under:Haggardsvikahargode
muligheter som badeplass og
friomrade for lokalbefolknin-
gen (foto: copyright Fjellanger
Widerge Foto AS).

Barn og oppvekst

I analysen har man forsekt 4 ta hensyn til barn og unge. Det er satt av areal til lek og
fritidssysler, bl.a. ballokke/lekeplass og badeomrade (se figur s. 32). I tillegg er det
en lekeplass like utenfor leiren. Dersom det vil vare behov for en barnehagetomt pé

omradet er det tilstrekkelig med areal til 4 fa dette pa plass i en reguleringsplan.

Kommuneplanens arealdel sier at det skal settes av minimum 25 m? uteareal pr.
boenhet i nye boligomréder. I forslaget som er vist her er det lagt til rette for et
uteareal som ligger langt over denne normen. I tillegg tilforer forslaget nye frilufts-

og lekeareal til Garnesomradet.
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Flere barn kan fore til mer press pa barnehager og skoler, men prognoser sier at disse

skal tile dette. Mulighetsanalysen forutsetter at det settes av areal til lek/ballspill/
uteopphold. Behovet for areal til barnehage avklares i fremtidige reguleringsplaner.
(Barnehageplan for Bergen 2004-2010 er p.t. til horing). Det kan legges til rette for

innplassering av barnehage i analyseomradet i fremtidig reguleringsplan.

Solforhold

Omradet ligger ostvendt og er tilnermet flatt. Tilgrensende terreng skrar mot ost,
men terrenget er ikke spesielt bratt. Dette betyr at her er gode solforhold pa dagtid
hele dret. Om vinteren vil her vare en del skygge pa ettermiddag og kveld. Enkelte
deler av analyseomradet er undersolt i vinterhalviret. Men om sommeren er det gode

solforhold her, og Haggardsvika ble tidligere (for krigen) brukt som badeplass.

Vann og avlep

Det eksisterende boligomradet er tilknyttet kommunalt vann- og avlepsanlegg;
Avlopsledningen folger veien inn i Garnes leir, og gér via et renseanlegg ved kaien
ut i Serfjerden. Garnes leir har et eget vann- og avlepsnett som er tilknyttet det
kommunale ledningnettet. Hovedvannledningen inn til boligomradet er stor nok til

a tale en utbygging (250 mm i diameter).

Det er et privat utlop for spillvann i Haggardsvika fra en enkelt bolig. Denne gar

over Forsvarets omrade. Det er usikkert hvor langt ut denne gar, og om den pévirker
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Over: 3D-modell av omradet.
Det er foreslatt et grentdrag
pa heyden mellom bygnin-
gene, med stier og utkiks-
punkt (lll. Link-arkitekter).



vannkvaliteten i vika. Dersom Haggardsvika skal kunne benyttes som badeplass ma

dette forholdet oppklares og eventuelt utbedres.

Utfordringer
En boligutbygging i Garnes leir vil fore til okende trafikk i omradet. En utfordring

i forbindelse med dette vil vare dimensjonering av eksisterende veier.

AREALREGNSKAP

Skifte Eiendom ensker 4 avhende hele Forsvarets eiendom gjennom salg til en eller

flere utbyggere.

Selve Garnes leir er ca 56 daa. Her er en strandlinje pd 620 m. Planskissen viser
hele strandlinjen som offentlig promenade, badeplasser ol. Arealmessig er da ca
37 daa, 66 % av omrédets areal, avsatt til friomrdde, lekeplasser, felles utearealer
m.m. Bebyggelse og tilhorende fasiliteter (vei/patrkering) utgjor ca 19 daa (34 %)

av omridet.
Skifte Eiendom vil legge dette inn som premiss ved salg av omradet til utbyggere.

I tillegg er det direkte tilgrensende friluftsomrade og bathavnen nord for Garnes

leir. Disse omriadene er ca 14 daa.

Til hgyre: 3D-modell av omra-
det (lll. Link-arkitekter).
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Konsekvenser av en utbygging

BOLIGBEHOV | ARNA

Arna bydel har fa klargjorte arealer for ny bolighygging. Bydelens administrasjon og
politiske ledelse har i en arrekke pekt pa behovet for 4 ha et storre og mer variert
tilbud enn dagens for boligsekende. I kommuneplanen er det pekt pda omrader for
bygging av ca 1 400 boliger til 2019. Befolkningsprognosen tar utgangspunkt i byg-
ging av ca 2 020 boliger i samme periode (105 pr dr).

Utvikling av et boligtilbud pa Garnes leir vil representere et vesentlig bidrag i den

forbindelse.

LOKALSAMFUNN OG UTBYGGING

En utbygging vil fi konseckvenser for lokalsamfunnet pa Garnes. Forst og fremst
kan flere bosette seg her. Med tilflytting, spesielt av barnefamilier, kan alders-
sammensettingen i omridet endres. Flere barn kan fore til mer press i barne-
hager og pa skolene, men skolene skal i folge prognosene tile en slik utvikling,
Mulighetsanalysen forutsetter at det settes av areal til lek og uteopphold i fremtidige

reguleringsplaner.

Bygging av nye boliger/leiligheter kan fristille eksisterende eneboliger i naeromradet.
Smabarnsfamilier i etableringsfasen kan ha enske om 4 overta foreldrenes bolig der-
som foreldrene flytter inn i nye leiligheter. Foreldre, besteforeldre, barn og barne-

barn kan bo i samme nermilje - omradet kan bli attraktivt for flere aldersgrupper.

Med en utbygging pa 120-150 boliger kan det forventes en befolkningsekning pa
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Fotomontasje av Garnes leir
som viser forslag til arealbruk.
Grent viser friomrader, og gult
viser boligomrader (fotomon-
tasje: Opus Bergen AS).




ca 300-340 personer i analyseomradet. Dette er beregnet i et gjennomsnitt pa 2,3
personer pr bolig, hvor det er tatt hensyn til den antatte familiesammensetningen 1
de nye boligene, og type boliger. Utbyggingen kan siledes fore til en okning i folke-
tallet pa Garnes pa ca 50 % over tid. Ved en gradvis utbygging fir man en gradvis
befolkningsekning.

Utbygging av boliger og den medfolgende befolkningsekningen vil fore til okende
biltrafikk. En storre belastning pé tilkomstveien betyr sannsynligvis at denne bor

utbedres, spesielt med tanke pé krysset der Garnesrenen moter Garnesveien.

Sett under ett kan en utbygging av boliger og ctablering av friluftsomrader med
tilgang for allmennheten vare postitivt for naboer. Eksisterende boliger kan fa en
verdiokning, sett i forhold til en evt. videreforing av dagens arealbruk, som folge av

tilgang til friomrédder, sjoen og strandsonen, samtidig som veisystemet oppgraderes.

LANDSKAPSVIRKNING, FJERNVIRKNING

Landskapsvirkningen ved en utbygging av Garnes leir vil ikke gjennomga drastiske
endringer, dersom en utbygging tar utgangspunkt i arealene med eksisterende bebyg-
gelse og infrastruktur. Det kan opparbeides lekeomrader og friomrider som gir

omradet en god grentstruktur, som vil heve det visuelle intrykket omradet gir.

Det visuelle intrykket som omradet gir i dag er ikke spesielt attraktivt. Bygningsmiljoet
bestir 1 hovedsak av store, gra lagerbygninger, og grontarealene er gjengrodd med

busker og trar. Med en gjennomtenkt arkitektur og tilrettelegging av grontarealene

og strandsonen kan omridet gjores mer tiltalende, ikke minst sett fra sjosiden.

Til heyre: Eksempler pa

utforming av ulike typer
leiligheter.

mulighetsanalyse Garnes leir 43



44 opus bergen as / p04006



Konklusjoner/anbefaling

Forsvarsdepartementet har gitt Forsvarsbygg v/Skifte Eiendom i oppdrag 4 gjen-
nomfore et markedsmessig salg av eiendom, bygg og anlegg som Forsvarets mil-
itere organisasjon ikke har behov for. En av disse eiendommene er Garnes leir i
Arna. Denne mulighetsanalysen ble igangsatt for 4 se pa muligheter for utvikling av

omrédet i forbindelse med et salg,

Garnes leir ligger idyllisk til ved sjokanten i Arna bydel i Bergen kommune.
Eiendommen, pa ca. 56 daa, er omgitt av eksisterende boligbebyggelse. Det har
en lang og attraktiv strandlinje, og en vik som kan tilrettelegges som badeplass.
Omradet har fin utsikt mot Serfjorden, og gode solforhold. Det er 14 bygninger pa
omradet - hovedsakelig lager- og forlegningsbygg.

Det knytter seg friluftsinteresser til omradet, og i analysen legges det vekt pa 4 apne
omridene for allmennheten og tilrettelegge for bruk, i form av veitilforsel, parker-

ing, opparbeiding av lekeplass/ballbane, badeplass og strandpromenade.

For Garnes leir er det gjort konkrete utbyggingsvurderinger. Det er regnet et poten-
sial pd 120-150 boligenheter, fordelt pa 15 bygninger. Ut i fra en markedsvurder-
ing er det i hovedsak tenkt leiligheter. Bebyggelse og tilherende fasciliteter utgjor i
forslaget 19 daa (34 %) av det totale omradet. Det resterende arealet, som utgjor 37
daa (66 %), er tenkt til utvikling av nye friomrider, strandpromenade, lekeplasser,

felles utearealer m.m.
Dagens veitilkomst til omridet bor utbedres, ved at krysset mot hovedveien flyttes

lenger nord. Eksisterende veier inne pd omradet oppgraderes, og det opparbeides

nye parkeringsplasser som skal dekke trafikken inn til friomradene.
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Den nordre delen av Garnes leir grenser mot et omrade som er regulert til friomrade
med badeplass og smabathavn (regplan fra 1985). Bathavnen er ikke realisert, da
veitilkomsten til omradet ikke er tilfredstillende. Ved 4 dpne opp Forsvarets omrade
for allmennheten, med veitilforsel og patkering helt inn til dette omridet, mulig-
gjor dette en realisering av den gamle reguleringsplanen for friomridet i nord, med

smibithavn.

Analysen hat vurdert bolighehovet og boligmarkedet i Arna, i forhold til bydelen og
boligmasse idag, og prognoser for utvikling i befolkningsmengde og sammensetning;
Det er en lav andel av leiligheter pd boligmarkedet. Det har vart fi utbyggings-
prosjekter 1 Arna de siste arene. Et utbyggingprosjekt pd tidligere Garnes leir kan
bidra til 4 skape ny tilflytting og aktivitet til denne bydelen.

Mulighetsanalysen for Garnes leir konkluderer med at det vil vare positivt for
lokalmiljoet 4 fa dpnet opp Forsvarets omride for allmennheten, ved 4 gi tilgang til
nye friomrader og en flott strandsone. Det forutsettes en viss utnytting av omradet
for 4 bzre kostnadene ved tilrettelegging av friomrider og utbedring av veitilkom-
sten. Ved 4 utnytte deler av omridet til boligformal, vil dette vare mulig, Arna bydel
har mangel pd boliger i forhold til kommunens prognoser om forventet folketall.
Forsvarets omrade pa Garnes leir er godt egnet til boliger, noe som ogsd samsvarer

med den eksisterende arealbruken i omradet rundt Garnes leit.

46 opus bergen as / p04006






Oppdragsgiver:
Skifte Eiendom
Salgskontor Sola
Kongshaugveien 4
Postboks 159
4097 Sola

tif: 51 34 87 01
faks: 51 65 26 82
www.skifte.no

Utarbeidet av:

Opus Bergen AS
Strandgaten 59
5004 Bergen

tif: 55 21 41 50

faks: 55 21 41 60
Wwww.opus-bergen.no

Oppdragsansvarlig:
Sivilarkitekt Tore Jensen

Medarbeidere:
Linda Karlsen
Kjersti Isdal

i samarbeid med:
LINK-arkitekter
Holmedalsgarden - Bryggen
postboks 4121 Dreggen
5835 Bergen
www.link-arkitekter.no

© Skifte Eiendom 2004
Omslagsfoto: copyright Fjellanger Widerge Foto AS

Bk Skifte Eiendom

opus




Garnes letr

. Skifte Eiendom

'Bergen séptembér 2004




