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Reguleringsplan, detaljregulering for: 
jf. plan- og bygningslovens (pbl) kap.12 

 

Bergenhus, gnr. 168 bnr. 298 mfl., Aspedalen 

Nasjonal arealplan-ID 4601_66300000 

 

Saksnummer 201731315 

Siste revisjonsdato bestemmelser 24.11.2021 

Vedtatt av bystyret 24.11.2021 

 

Det bekreftes at bestemmelsene er i samsvar med bystyrets vedtak. 

______________________________ 

avdelingsleder 

 
PLANBESTEMMELSER 

(pbl § 12-7) 

§ 1 Planens hensikt 

Hensikten med reguleringsplanen er å tilrettelegge for bygging av et leilighetsbygg. Planen 
legger til rette for parkering i tilknytning til bygget og med solrike uteoppholdsareal. For 
utfyllende opplysninger vises det til planbeskrivelsen datert 16.03.2021.  

§ 2 Fellesbestemmelser for hele planområdet 

Funksjons- og kvalitetskrav (§ 12-7 nr. 4) 
§ 2.1 Terrengbehandling 

Alle terrenginngrep skal skje mest mulig skånsomt. Unødvendig utsprengning eller 
oppfylling skal unngås. Ubebygde arealer skal gis en estetisk tiltalende form og 
behandling. Det tillates nødvendige forstøtningsmurer innenfor områdene BBB1 og BUT. 
Maksimal høyde på terrengmurer er 3,7 meter. Murer og skjæringer over 2 meter skal 
terrasseres. Murer skal oppføres i naturstein. Det skal tilrettelegges for beplantning på 
terreng i front av mur. 

§ 2.2 Vann, avløp og overvannshåndtering 
VA-rammeplan, datert 30.04.19, skal legges til grunn for videre detaljprosjektering og 
byggesaksbehandling. 
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§ 2.3 Avfall og overskuddsmateriale 
Masser som ikke benyttes innen planområdet må transporteres bort og deponeres på 
forsvarlig måte etter gjeldende normer og forskrifter. 

§ 2.4 Byggegrenser og byggehøyde (§ 12-7 nr. 2)  
§ 2.4.1       Der byggegrensen ikke er vist på plankartet, er byggegrensen i formålsgrensen. Tekniske     
                   installasjoner skal integreres i bygningskroppen og det er ikke tillatt med takoppbygg, heis   
                   eller ventilasjon over maksimal byggehøyde. 
 

§ 2.5 Avbøtende tiltak/ skjermingstiltak 
§ 2.5.1 Langs vestsiden av tilkomstvegen SV skal det etableres skjermingstiltak mot Hellen 

Panorama, som vist på illustrasjonsplan datert 01.12.20. Dette kan eksempelvis gjøres ved 
etablering av gjerde eller vegetasjonsskjerm. Dette for å begrense innsyn fra gående og 
kjørende forbi Hellen Panorama. 

§ 2.5.2 Langs sti innenfor bestemmelsesområde #2 skal det etableres en vegetasjonsskjerm som 
vist på illustrasjonsplan datert 01.12.20 for å begrense innsyn mellom Hellen Panorama og 
leilighetsbygget innenfor BBB1. 

 

§ 2.6 Støy og støv i anleggsperioden 
§ 2.6.1 Plan for beskyttelse av omgivelsene mot støy og andre ulemper i bygge- og anleggsfasen 

skal følge søknad om igangsetting. Planen skal redegjøre for trafikkavvikling, 
massetransport, driftstider, trafikksikkerhet for gående og syklende, renhold og 
støvdemping og støyforhold. Nødvendige beskyttelsestiltak skal være etablert før bygge- 
og anleggsarbeider kan igangsettes. For å oppnå tilfredsstillende miljøforhold i 
anleggsfasen skal luftkvalitets- og støygrenser som angitt i Miljøverndepartementets 
retningslinjer for behandling av luftkvalitet og støy i arealplanleggingen, T-1520 og T-
1442/2016, tilfredsstilles 

 

§ 2.7 Klimagassregnskap 
§ 2.7.1 Ved søknad om tiltak skal det foreligge klimagassregnskap for nybygg over 1000 m2, 

vesentlige naturinngrep og ved valg mellom riving eller bevaring av eksisterende 
bebyggelse. Nullutslippsløsninger skal vurderes, og tiltak for å redusere klimagassutslipp 
skal dokumenteres. 

 

§ 2.8 Renovasjonsteknisk plan 
§ 2.8.1 Renovasjonsteknisk plan datert 17.03.20 skal vedlegges/følge søknad om rammetillatelse. 

§ 3 Bestemmelser til arealformål 

§ 3.1 Bebyggelse og anlegg (§ 12-5 nr. 1) 

§ 3.1.1 Boligbebyggelse – konsentrert småhusbebyggelse (BKS1-3)  

§ 3.1.1.1    Eksisterende boliger er regulert (BKS1-BKS3) i tråd med dagens situasjon. Det kan ikke  
oppføres flere boliger utover de boligene man finner innenfor formålet i dag. Det tillates 
utvidelse/ påbygg for de eksisterende boligene.  
 

§ 3.1.2 Boligbebyggelse -blokkbebyggelse (BBB1) 

§ 3.1.2.1 Innenfor BBB1 kan det maksimalt etableres 7 boenheter. 
§ 3.1.2.2 Maks. 30 % av boenhetene kan ha bruksareal under 50 m2 og minimum 40 % av 

boenhetene skal ha bruksareal over 80 m2. 
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§ 3.1.2.3 Maksimal utnyttelse (%-BRA) og byggehøyder (k+) er angitt på plankartet. 
§ 3.1.2.4 Det skal etableres maksimal 0,7 bilparkeringsplasser per 100 m2 BRA bolig. Én av 

parkeringsplassene tilrettelegges for forflytningshemmede. Parkering for bil skal utformes 
som delvis åpen parkeringsløsning med carport og overflateparkering. Illustrasjonsplan 
datert 01.12.2020 er retningsgivende for plassering av parkering. 

§ 3.1.2.5 Det skal etableres minimum 2,5 sykkelparkeringsplasser per 100 m2 BRA bolig.  
Det skal tilrettelegges for sykkelparkering på sørvestsiden av leilighetsbygget. 
Sykkelparkeringen skal overbygges, det skal legges til rette for uttak av vann for vasking av 
sykler, samt strømuttak for mulighet til ladning av el-sykler. Illustrasjonsplan datert 
01.12.20 er retningsgivende for plassering av sykkelparkeringen. 

§ 3.1.2.6 Parkeringsplassene innenfor BBB1 skal tilrettelegges med mulighet for  
el-ladepunkt. 

§ 3.1.2.7    Det tillates at balkonger nordvest på leilighetsbygget innenfor BBB1 kan krage inntil 1 m   
                    utover utearealet BUT. 
§ 3.1.2.8    Fra inngangsparti for leilighetsbygget innenfor BBB1 og bort til tilkomstvei SV skal areal for  
                   gående markeres med eget dekke/farge/materialer.  
§ 3.1.2.9   Innenfor BBB1 skal det etableres pumpestasjon i tråd med VA-rammeplan. 
§ 3.1.2.10 Leilighetsbygget innenfor BBB1 skal ha vegetasjonstak med pollinatorvennlig beplantning.  
§ 3.1.2.11 Leilighetsbygget skal gis en god materialbruk og en utforming med høy arkitektonisk  

kvalitet tilpasset bymessig struktur. Det skal redegjøres for byggets plassering og 
utforming, slik at det kan oppnås god funksjonell og arkitektonisk helhetsvirkning i forhold 
til eksisterende omgivelser. Tradisjonelle bygningsmaterialer som tørrmurer, 
natursteinsmur, mur, tre og glass og aluminium/ stål skal benyttes. Fasademateriale skal 
være av ikke reflekterende overflate. Farger på bygg skal være harmoniske og i tråd med 
omkringliggende omgivelser. 

§ 3.1.2.12 Ved søknad om tillatelse til tiltak for Byarkitekten høres og uttalelsen vektlegges. 
 

§ 3.1.3 Boligbebyggelse -blokkbebyggelse (BBB2) 

BBB2 er uteareal tilhørende Hellen Panorama, regulert i tråd med dagens situasjon. Her 
tillates det kun med tiltak for opphold og vedlikehold, ikke bebyggelse 
 

§ 3.1.4 Kommunalteknisk anlegg (BKT) 

§ 3.1.4.1 Areal BKT er avsatt til renovasjonsløsning.  

§ 3.1.4.2 Området skal skjermes/overbygges ut fra estetiske og forurensningsmessige forhold. 

 

§ 3.1.5 Uteoppholdsareal (BUT og BBB1) 

§ 3.1.5.1 Det skal avsettes 75 m2 uteoppholdsareal per boenhet. Minimum 40% skal utformes som 

felles uteoppholdsareal. Uteoppholdsarealet skal løses innenfor BBB1 og BUT 

§ 3.1.5.2 Maksimalt 40 % av utearealet kan etableres på tak/altan. 
§ 3.1.5.3 Uteoppholdsarealer som inngår i arealkravet skal ha følgende kvaliteter:  

- skjermet mot støy, forurensing og trafikkfare  
- hensiktsmessig utforming med vekt på å skape et variert og bredt tilbud for alle 

aldersgrupper, barn, ungdom, voksne og eldre, og god og sikker tilkomst fra bolig 
(mindre enn 100 meter fra inngang)  

- gode solforhold og klimatisk skjermet  
- god og varig brukskvalitet i opparbeiding og møblering. 
- Areal som ikke ligger på naturterreng skal opparbeides med bæreevne og 

utforming slik at permanente vegetasjonssoner innpasses. 
§ 3.1.5.4    Innenfor BUT kan det etableres avtrapping av terrenget vha. murer. Det kan etableres  
                    oppbygd felles terrasse innenfor BUT. 
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§ 3.1.5.5    Innenfor BUT skal eksisterende sti opprettholdes og fungere som en snarvei ned mot  
                    Helleveien. 
§ 3.1.5.6    Innenfor BUT skal det legges til rette for fordrøyningstiltak som regnbed og  
                   infiltrasjonskum. 
 

§ 3.2 Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur (§ 12-5 nr. 2) 
§ 3.2.1 Veg (SV) 

Veg, SV, skal opparbeides med bredde og kurvatur som vist på plankartet. 
 

§ 3.2.2 Annen veggrunn-tekniske anlegg (SVT) 
Annen veggrunn – teknisk anlegg, o_SVT1, o_SVT2, SVT3-SVT5, o_SVT6 er areal for 
grøfter, tekniske installasjoner, murer, overkjørtbart areal m.m. 
 

§ 3.3 Grønnstruktur (§ 12-5 nr. 3) 
§ 3.3.1 Friområde (GF)  

§ 3.3.1.1 Arealet GF1-GF4 er avsatt til friområde. Friområdet kan beplantes med trær og annen 
vegetasjon. Nødvendig sikring og stell av trær tillates. Det tillates også med nødvendige 
tiltak innenfor GF1-GF4 ifm. utbedring av tilkomstvegen SV. Området GF1 kan i nødvendig 
grad masseutskiftes og bearbeides i forbindelse med utbedring av tilkomstvegen. Dersom 
det gjøres tiltak innenfor GF1-GF4 må områdene tilbakeføres og tilplantes med 
vegetasjon. 

§ 4 Bestemmelser til hensynssoner (§§ 12-6, 12-7 og 11-8) 

§ 4.1 Sikrings-, støy- og faresoner (§ 11-8 a) (H310_1, H310_2) 

§ 4.1.1  Ras- og skredfare H310_1 og H310_2 

- Før en kan gå i gang med sprengningsarbeid i planområdet skal det gjennomføres en 
befaring på naboeiendommene og det må vurderes eventuelle sikringstiltak før og 
etter sprenging. Ifm. dette bør det settes ut vibrasjonsmålere (geofoner) i området for 
registrering av rystelser under hele sprengningsperioden. Oppretting og reparasjon av 
eventuell oppståtte skader ifm. sprengning på naboeiendommer må dekkes 
økonomisk av tiltakshaver. 

- Sikring av avløste bergpartier og -blokker i H310_2 gjøres før oppføring av ny 
bygningsmasse. Firma med bergteknisk kompetanse (geolog) skal vurdere 
stabilitetsforholdene nærmere og prosjektere/anvise sikringstiltakene. 
Sikringstiltakene skal utføres av en bergkyndig sikringsentreprenør.  

- Det skal gjøres egne vurderinger i forhold til bergstabilitet og behov for sikring i 
utsprengte skjæringer. Firma med bergteknisk kompetanse (geolog) skal vurdere 
behov for sikringstiltak. 

- Ved sprenging på tomten (gnr. 168 bnr. 298) skal avløste bergpartier innenfor H310_1 
og H310_2 sikres forut for sprengningen for å hindre nedfall mot nabobygg 
(Helleveien 239 D-E, 247 og 249). Firma med bergteknisk kompetanse (geolog) skal 
prosjektere sikringstiltakene. 

§ 5 Bestemmelser til bestemmelsesområder 

§ 5.1        Bestemmelser til bestemmelsesområde (område #1) 

§ 5.1.1        Bestemmelsesområde #1 er området for snarvei for beboerne innenfor BBB1. 



 

Side 5 av 5 Reguleringsbestemmelser Arealplan-ID 66300000 

§ 5.1.2 Bestemmelsesområde #2 er området for eksisterende snarvei for beboerne i området     
                    som skal opprettholdes. 

§ 6 Rekkefølgebestemmelser  

§ 6.1 Før rammetillatelse/ igangsettingstillatelse  

− Riving av eksisterende bygningsmasse på tomten må omsøkes og godkjennes 
før/samtidig som søknad om nybygg. 

− Redegjøres for behandling av og trafikksikker transport av masseoverskudd. 

− Ved innsending av rammesøknad skal det foreligge forhåndsuttale for ramme eller 
endelig forhåndsuttale fra VA-Etaten. Ved innsending av søknad om 
igangsettingstillatelse skal det ligge ved forhåndsuttale fra VA-Etaten. 

− Privat atkomstvei, SV, med avkjøring, o_SKF, ut i Lønborglien, o_SKV, skal være ferdig 
opparbeidet før det kan gis IG til grunnarbeider. 

− Det skal utarbeides en riggplan før det gis IG til grunnarbeider. 

− Vegteknisk plan må godkjennes av Bymiljøetaten før igangsettingstillatelse. 

§ 6.2 Før midlertidig brukstillatelse/ferdigattest for BBB1  

− Veg SV og avkjørsel o_SKF skal være ferdig opparbeidet. 

− Areal for avfallshåndtering, BKT, skal være ferdig opparbeidet.  

− Vann- og avløpsnett skal være utbygd i samsvar med godkjent rammeplan for VA, 
samt at sluttdokumentasjon for VA-rammeplan skal være godkjent hos VA-etaten. 

− Felles uteoppholdsareal innenfor BBB1 og BUT skal være ferdig opparbeidet.  

− Blågrønne strukturer, herunder overvannstiltak og beplantning, jf. § 3.1.6. 

§ 7 Eierform 

Offentlige arealformål 

Følgende arealer skal være offentlige: 
- o_BAI 
- o_SKV 
- o_SKF 
- o_SF1-o_SF3 
- o_SVG1, o_SVG2 
- o_SVT1, o_SVT2, o_SVT6 

 
Felles arealformål 

- Gangveg f_SGG er felles for eiendommene 168/294,296,297,298,299,300,303. 

Dokumenter som gis juridisk virkning gjennom henvisning i 
bestemmelsene 

 

1. VA-rammeplan, datert 30.04.19 
2. Illustrasjonsplan datert 01.12.20 

 


