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HJALMAR BRANTINGS VEI 
20

<b>W Eiendomsmegling Bergen sentrum ved Markus 
Håland har gleden av å presentere denne tomten i 
Hjalmar Brantings vei 18. Tomten har en sentral og 
attraktiv beliggenhet med få minutters gange til Oasen 
senter. Barnevennlig område med nærheten til 
naturen. 

Noen kvaliteter vi ønsker å fremheve:</b> 
- Sentral og attraktiv beliggenhet, like ved Oasen senter
- Flere barnehager og skoler i nærområdet 
- Flere flotte turmuligheter i nærområdet 
- Svært gode bussforbindelser i området samt kort 
avstand til bybanestoppet ved Oasen senter
- Ca. 10 minutters kjøring til Bergen sentrum 

Eiendommen ligger i felt BS8 - sentrumsformål. 
Det har tidligere stått en tomannsbolig på tomten, 
som brant ned for noen år siden.

<b>Mulighet for kjøp av nabobolig i Hjalmar Brantings 
vei 18</b>
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FAKTAOPPLYSNINGER

Prisantydning

3.990.000,-
Komm. Avg.

Totalpris

3.990.000,-
P-rom

 m²

BRA

 m²
Antall soverom

0

Eierform

Eiet
Byggeår

Tomteareal

624.60
Tomt

624.6 m² - 
eiet

Energimerking
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Bruk din mobiltelefon for å få tilgang til komplett salgsoppgave med vedlegg 
som tilstandsrapport, egenerklæringsskjema o.l. 

Åpne Kamera-appen på telefonen din og hold over QR-koden.
Android-enheter vil i noen tilfeller kreve at du laster ned en dedikert QR-leser.

Dersom din mobiltelefon mot formodning ikke støtter denne funksjonen kan du 
få tilgang til informasjonen ved å gå inn på 

Bud kan trygt og enkelt legges inn elektronisk med bank-ID via nettannonsen 

forpliktet til å legge til rette for en forsvarlig avvikling av budrunden. Bud kan der-
for ikke ha en akseptfrist på mindre enn 30 minutter fra budet inngis og minimum 
kl. 12.00 første virkedag etter siste annonserte visning. Om du vil øke budet ditt 
gjør du det helst også ved å trykke på "Gi bud" knappen i nettannonsen. Er du 
forhindret fra dette kan budøkning formidles til megler på e-post eller SMS. Når 
du har lagt inn bud vil megler bekrefte at budet er mottatt. Kontakt megler der-
som du mot formodning ikke mottar slik bekreftelse innen kort tid etter at bud 
er inngitt. Megleren holder deg også oppdatert om andre bud som kommer inn. 

Ta kontakt med megler dersom du har spørsmål til budgivning.

Det er viktig at du gjør deg kjent med all informasjon om boligen, og at du har 
spurt om det du eventuelt lurer på, før du legger inn et bud.

BUDGIVNING

DIGITAL SALGSOPPGAVE

www.weiendomsmegling.no/eiendom/6003724
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EIENDOMSMEGLER

Markus Håland

Daglig leder / Partner / Eiendomsmegler 
MNEF
markus@wmegling.no

92 45 67 82

EIENDOMSMEGLER
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PLANTEGNING
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KO RT O M  E I E N D O M M E N

W Eiendomsmegling Bergen sentrum ved Markus 
Håland har gleden av å presentere denne tomten i 
Hjalmar Brantings vei 18. Tomten har en sentral og 
attraktiv beliggenhet med få minutters gange til 
Oasen senter. Barnevennlig område med nærheten til 
naturen. 

Noen kvaliteter vi ønsker å fremheve: 
- Sentral og attraktiv beliggenhet, like ved Oasen 
senter
- Flere barnehager og skoler i nærområdet 
- Flere flotte turmuligheter i nærområdet 
- Svært gode bussforbindelser i området samt kort 
avstand til bybanestoppet ved Oasen senter
- Ca. 10 minutters kjøring til Bergen sentrum 

Eiendommen ligger i felt BS8 - sentrumsformål. 
Det har tidligere stått en tomannsbolig på tomten, 
som brant ned for noen år siden.

Mulighet for kjøp av nabobolig i Hjalmar Brantings vei 
18

A D R E S S E
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E I E N D O M S B E T E G N E L S E

GNR 22, BNR 102 i Bergen kommune

B O L I G T Y P E

Tomt

E I E R F O R M

Eiet

E I E R

Helland Eiendom & Invest AS

TO MT

Tomten har en sentral og attraktiv beliggenhet i 
Fyllingsdalen!

Ved overdragelse av ubebygde tomter kreves det 
egenerklæring om konsesjonsfrihet for 
overdragelsen. Det er en forutsetning for avtalen at 
egenerklæringsskjema om konsesjonsfrihet fylles ut 
av kjøper, og at denne godkjennes av kommunen før 
overtakelse av eiendommen finner sted. Det vil ikke 
kunne foretas oppgjør før egenerklæringsskjema 
foreligger i signert og godkjent stand. Det er ny eier 
som bærer risikoen for å få godkjenning av tiltak på 
eiendommen.

Det har tidligere vært oppført en tomannsbolig på 
tomten som brant ned for noen år siden. Det har ikke 
vært noe ny bebyggelse på tomten siden den gang. 

Eiendommen er i henhold til kommuneplan avsatt til 
sentrumsformål - byfortettingssone. 

Eiendommen er tilknyttet offentlig vei. 
Det går en vannledning i veien like i forkant av 
tomten. 

TO MT E T Y P E

Eiet

TO MT E A R E A L

624.6 m²

NYTTIG INFORMASJON
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D I V E R S E

Kjøper har en selvstendig undersøkelsesplikt. Vi 
anbefaler derfor en grundig gjennomgang av tomten, 
gjerne sammen med en bygningskyndig person. 
Tomten selges i forevist stand. Ta kontakt med 
Bergen kommune for detaljer rundt utbygging i 
området.

OMRÅDET
B E L I G G E N H E T

Velkommen til Hjalmar Brantings vei 20!

Tomten har en sentral og attraktiv beliggenhet i 
Fyllingsdalen. Fra tomten er det kort vei til Sentrum 
og Kokstad samt umiddelbar nærhet til naturen.

Det er kort vei til Oasen senter med de fleste 
fasiliteter og servicetilbud, samt flere 
dagligvarebutikker i gangavstand. Mange fine 
turmuligheter med blant annet Løvstakken, 
Kanadaskogen, Tennebekken, Damsgårdsfjellet, 
Ortuvannet og flere parkområder i bydelen med blant 
annet Lynghaugparken som har en artig 
frisbeegolfbane. Av idrettsanlegg/fritidstilbud finner 
du blant annet Framohallen, Varden idrettsanlegg, 
Fyllingsdalen idrettshall, Fjellsdalen idrettsplass, 
Frøya idrettspark og Fyllingsdalen nye teater i 
området.

Det er svært gode bussforbindelser i området samt 
kort avstand til bybanestoppet ved Oasen senter. 
Ellers er det ca. 10 minutters kjøring til Bergen 
sentrum.

Det er et rikt mangfold av skoler og barnehager i 
området. Lyshovden barnehage, Brinken barnehage 
og Kidsa barnehage ligger alle bare noen minutters 
kjøring fra tomten. Av barneskoler ligger også 
Lyshovden skole, Varden skole og Sælen skole like i 
nærheten. Når barna blir eldre og skal begynne på 

ungdomsskolen faller det naturlige valget på Ortun 
skole, her går ungdommene fra 8-10 klasse. 
Fyllingsdalen videregående skole ligger ca 1,5 km 
unna.

ØKONOMI
P R I S A NT Y D N I N G

Kr 3.990.000,-

O M KO S T N I N G E R

3 990 000,- (Kjøpesum)
------------------------------------------------------
Omkostninger:
207,- (Panteattest kjøper)
810,- (Tingl.gebyr pantedokument)
810,- (Tingl.gebyr skjøte)
99 750,- (Dokumentavgift 2,5% (forutsatt salgssum:3 
990 000,-))
------------------------------------------------------
101 577,- (Omkostninger totalt)
------------------------------------------------------
4 091 577,- (Totalpris inkl. omkostninger)

TOTA L P R I S  I N K L  O M K

Kr 3.990.000,-

F O R M U E S V E R D I  P R I M Æ R

Formuesverdi er ikke fastsatt enda. Formuesverdien 
fastsettes med utgangspunkt i en kvadratmeterpris, 
som beregnes av Statistisk sentralbyrå (SSB). 
Kvadratmeterprisen skal gi uttrykk for en estimert 
markedsverdi pr. kvadratmeter og bygger på 
statistiske opplysninger om omsatte boliger 
(boligtype, areal, geografisk beliggenhet og alder).

I N F O  F O R M U E S V E R D I

Formuesverdi er ikke fastsatt enda. Formuesverdien 
fastsettes med utgangspunkt i en kvadratmeterpris, 
som beregnes av Statistisk sentralbyrå (SSB). 
Kvadratmeterprisen skal gi uttrykk for en estimert 
markedsverdi pr. kvadratmeter og bygger på 
statistiske opplysninger om omsatte boliger 
(boligtype, areal, geografisk beliggenhet og alder).
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I N F O  KO M M U N A L E  AV G I F T E R

Kr. 11 810,15,-/år ifølge Bergen kommune. En må 
påregne at de kommunale avgiftene øker etter 
ferdigstillelse av bebyggelse. Disse vil variere etter 
bebyggelsens størrelse m.m.

Det vil tilkomme kommunale avgifter pr. år. Disse vil 
variere etter boligens størrelse m.m.

OFFENTLIGE FORHOLD
T I N G LYS T E  H E F T E L S E R  O G  R E T T I G H E T E R

Kommunen har lovbestemt første prioritets pant 
(legalpant) i eiendommen for eventuelle ubetalte 
kommunale skatte- og avgiftskrav. 

Eiendommens servitutter følger av dens 
grunnboksblad. For servitutter eldre enn 
fradelingsdato og eventuelle arealoverføringer som 
kan ha betydning for denne matrikkelenhet henvises 
det til hovedbruket / avgivereiendommen. For 
festenummer gjelder henvisningen servitutter eldre 
enn festekontrakten.

På eiendommen er det tinglyst følgende 
servitutter/rettigheter som følger eiendommens 
matrikkel ved overskjøting til ny hjemmelshaver:

4601/22/102:
28.10.1953 - Dokumentnr: 308373 - Bestemmelse om 
gjerde

18.11.1953 - Dokumentnr: 309042 - Best. om 
vann/kloakkledn.

27.10.1976 - Dokumentnr: 23879 - Best. om 
vann/kloakkledn.
BESTEMMELSER OM ANLEGG OG VEDLIKEHOLD AV 
LEDNINGER M.V.  
Kan ikke slettes uten samtykke fra kommunen  

13.11.1980 - Dokumentnr: 28402 - Bestemmelse om 
vannledn.

Gjelder denne registerenheten med flere 

28.10.1953 - Dokumentnr: 308373 - Registrering av 
grunn
Denne matrikkelenhet opprettet fra: 
Knr:4601 Gnr:22 Bnr:7 

29.11.1977 - Dokumentnr: 26036 - Registrering av 
grunn
Utskilt fra denne matrikkelenhet: 
Knr:4601 Gnr:22 Bnr:541 

01.01.2020 - Dokumentnr: 522350 - Omnummerering 
ved kommuneendring
Tidligere: Knr:1201 Gnr:22 Bnr:102 

28.10.1953 - Dokumentnr: 308373 - Best. om 
vann/kloakkledn.
Rettighet hefter i:  Knr:4601 Gnr:22 Bnr:7 

R E G U L E R I N G S  -  O G  A R E A L P L A N E R

Informasjon om reguleringsbestemmelser for 
Hjalmar Brantings vei 20 finnes her, samt i vedlagt 
planinformasjon i salgsoppgaven: 
https://www.arealplaner.no/4601/arealplaner/580

Eiendommen omfattes av en reguleringsplan på 
grunnen fra 2023 med plannavn "FYLLINGSDALEN. 
GNR 22, 23 OG 24, FYLLINGSDALEN
SENTRALE DELER", dekningsgrad 100%. Planen har 
følgende reguleringsformål: sentrumsformål (98,4%), 
annen veggrunn, grøntareal (0,8%) og gate med 
fortau (0,8%). 

Hensynssoner (Reguleringsplaner på grunnen)
Sonetype: 320 - Flomfare, dekningsgrad 0,2%. 

Eiendommen er i henhold til kommuneplan avsatt til 
sentrumsformål - byfortettingssone (100%). 
Eiendommen ligger i felt BS8 - sentrumsformål.

Eiendommen ligger innenfor følgende hensynssoner i 
kommuneplanen: 
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Hensynsone kulturmiljø, historiske veifar (1,2%). 
Postveiene er kulturminner av nasjonal 
verdi/betydning, de er faktisk del av første generasjon 
offentlig vegnett som har bundet landet sammen. De 
ulike generasjonene av postveitraséene er i stor grad 
angitt som hensynsoner i kommuneplanens arealdel, 
også der opprinnelig veifar er. Hensynsonen skal 
oppfattes som et varsel om nærmere undersøkelser 
for å vurdere tiltaks innvirkning på 
kulturminneverdiene.

Hensynssone for veistøy gul sone (39,1%) og veistøy 
rød sone (60,9%), dette er avhengig av avstand til 
hovedvei. Dvs at det må påregnes veistøy på 
eiendommen. Videre kan en  støysone ha betydning 
for behandlingen av plan- og byggesaker som 
omfatter den aktuelle eiendommen.

Planer i nærheten av eiendommen:

Plannavn: FYLLINGSDALEN/ÅRSTAD. BYBANEN FRA 
SENTRUM TIL FYLLINGSDALEN, DELSTREKNING 3, 
MINDEMYREN - FYLLINGSDALEN. Planen har status 
"endelig vedtatt arealplan" og plantype 
"områderegulering". Planen omhandler i stor grad 
dagens bebyggelse. Ikrafttredelsesdato 21.06.2017. 

Plannavn: FYLLINGSDALEN. GNR 22 BNR 361 MFL., 
FYLLINGSDALEN KULTURHUS. Planen har status 
"planlegging igangsatt" og plantype "detaljregulering". 
Bakgrunn for planarbeidet: Asplan Viak er engasjert 
av Bergen kommune ved Etat for utbygging (EFU) for 
å utarbeide detaljreguleringsplan for nytt kulturhus i 
Fyllingsdalen. 

Plannavn: FYLLINGSDALEN. GNR 22 BNR 240 MFL., 
OASEN VEST BS1 OG BS2. Planen har status 
"planlegging igangsatt" og plantype "detaljregulering". 

Andre opplysninger:
Eiendommen er berørt av Eviny Termo AS sitt 
konsesjonsområde for fjernvarmeanlegg. Hele eller 
deler av eiendommen antas å være berørt av støy fra 

veitrafikk over grenseverdier gitt av statlige 
myndigheter og i kommuneplanens bestemmelser. 
Antakelsen er basert på overordnede 
støyberegninger. Dette vil kunne få betydning for 
behandlingen av plan- og byggesaker som omfatter 
den aktuelle eiendommen, blant annet medføre 
utredningsplikt for tiltakshaver/forslagstiller og 
eventuelt krav om avbøtende tiltak.

Det har tidligere vært oppført en tomannsbolig på 
tomten som brant ned for noen år siden. Det har ikke 
vært noe ny bebyggelse på tomten siden den gang. 

Se gjeldende reguleringsbestemmelser som er 
vedlags salgsoppgaven, samt planinformasjon.

Utdrag fra reguleringsbestemmelser:

"§ 4.1.10 Felles bestemmelser for sentrumsformål, 
felt BS1-BS9
a. For områder avsatt til sentrumsformål BS skal ny 
bebyggelsesstruktur tilpasses behovet for en urban 
utvikling sentralt i Fyllingsdalen. Der ikke annet er 
angitt skal detaljreguleringsplan
fastlegge byggegrenser, utnyttelse, funksjonsinnhold 
og byggehøyder. Det skal tilstrebes maksimal 
avstand 70 meter avstand mellom gangårer. For ny 
bebyggelse tillates ikke sammenhengende fasader 
over 70 meter.
b. Det skal være publikumsrettet virksomhet mot 
gater og byrom, og aktive fasader på gateplan. 
Virksomhetene skal ha inngang direkte fra gaten.
c. Boliger skal ha egen inngang fra gateplan.
d. Boliger på gateplan kan vurderes i BS4 – BS9.
e. Støytiltak på privat uteareal/balkonger mot 
offentlige byrom skal utformes med hensyn til et 
åpent og variert fasadeuttrykk. Innglasset balkong 
tillates ikke.
f. Takflatene skal benyttes til beplantning, 
overvannshåndtering og/eller solenergianlegg. Med 
beplantning menes at bygninger skal ha tak med 
organisk materiale og pollinatorvennlige 
plantedekker. Ved etablering av solfangere og 
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solcellepanel skal dette innpasses på en god måte 
som en del av fasaden/ taket. Fordeling avgjøres i 
den enkelte detaljregulering.
g. Bygninger, anlegg, lek og uteoppholdsarealer skal 
ha høy arkitektonisk kvalitet, både med hensyn til 
form, løsninger og materialer. Materialer og løsninger 
skal ha gode aldringsegenskaper.
h. Det tillates ikke folierte glassflater eller tildekkede 
fasader på innsiden som hindrer innsyn.
i. Det skal etableres privat uteoppholdsareal på 
balkonger eller i tilknytning til inngangsnivå.
Uteoppholdsareal i tilknytning til boenheter som 
ligger på inngangsnivå skal ha dybde på minimum 2 
meter fra fasade. 

§ 4.1.15 Sentrumsformål, felt BS8
a. Tverrforbindelser/trapper mellom Folke 
Bernadottes vei og Ørnahaugen (BBB10, B1 og B2) 
skal videreføres/etableres.
b. Innenfor SVG sør for BS8 kan det etableres 
trapper/snarveger eller lignende som forbinder 
gangvegsystemet som ligger i ulike høyder rundt 
området."

V E I ,  VA N N  O G  AV LØ P

Eiendommen er tilknyttet offentlig vei. 

Megler har snakket med avdeling for Vann og Avløp i 
Bergen kommune og fått opplyst følgende: 

Det foreligger en spillvannledning og vannledning like 
nedenfor tomten. Spillvannledningen er kommunal så 
her kan alle koble seg på, men vannledningen er 
privat så her må man få tillatelse fra alle nåværende 
eiere om man ønsker å koble seg på. 

Vannledningen har en dimensjons på 40 millimeter 
og da er hovedregelen at den har kapasitet til 6 
boenheter. 

Det har tidligere vært søkt om å koble seg på både 
vannledning og spillvannledning for denne 
eiendommen som har vært godkjent. Kommunen 
antar at det vil være uproblematisk å få denne 

godkjennelsen i dag også. Megler kan ikke garantere 
for en slik tillatelse. 

Interessenter bes ta kontakt med vann- og 
avløpsetaten i Bergen kommune for ytterligere 
opplysninger. VA-kart er vedlagt salgsoppgaven.

KO N S E S J O N

Ja
Ved overdragelse av ubebygde tomter kreves det 
egenerklæring om konsesjonsfrihet for 
overdragelsen. Det er en forutsetning for avtalen at 
egenerklæringsskjema om konsesjonsfrihet fylles ut 
av kjøper, og at denne godkjennes av kommunen før 
overtakelse av eiendommen finner sted. Det vil ikke 
kunne foretas oppgjør før egenerklæringsskjema 
foreligger i signert og godkjent stand.

O D E L

Nei

B O -  O G  D R I V E P L I K T

Nei

ØVRIGE KJØPSFORHOLD
B E TA L I N G S V I L K Å R

Fullt oppgjør (kjøpesum og omkostninger) skal være 
disponibelt på meglers klientkonto innen overtakelse. 
Normalt innebærer dette at fullt oppgjør må være 
innbetalt på meglers klientkonto senest to virkedager 
før avtalt overtakelsesdato.

OV E RTAG E L S E

Overtakelse etter avtale. Vennligst spesifiser ønsket 
overtagelse ved budgivning.

B U D G I V N I N G

Bud kan trygt og enkelt legges inn elektronisk med 
bank-ID via nettannonsen (finn.no eller digital 
salgsoppgave) ved å trykke på "Gi bud" knappen. 
Megler er forpliktet til å legge til rette for en forsvarlig 
avvikling av budrunden. Bud kan derfor ikke ha en 
akseptfrist på mindre enn 30 minutter fra budet 



28

W Eiendom Bergen Sentrum AS

inngis og minimum kl. 12.00 første virkedag etter 
siste annonserte visning. 

Om du vil øke budet ditt gjør du det helst også ved å 
trykke på "Gi bud" knappen i nettannonsen. Er du 
forhindret fra dette kan budøkning formidles til 
megler via e-post eller SMS.

Når du har lagt inn bud vil megler bekrefte at budet er 
mottatt. Kontakt megler dersom du mot formodning 
ikke mottar slik bekreftelse innen kort tid etter at bud 
er inngitt. Megleren holder deg også oppdatert om 
andre bud som kommer inn. 
Det er viktig at du gjør deg kjent med all informasjon 
om boligen, og at du har spurt om det du eventuelt 
lurer på, før du legger inn et bud.

Ikke nøl med å ta kontakt med megler dersom du har 
spørsmål til budgivning.

AV H E N D I N G S LOV E N

Eiendommen selges etter reglene i avhendingsloven. 

Eiendommen skal overleveres kjøper i tråd med det 
som er avtalt. Det er viktig at kjøper setter seg 
grundig inn i alle salgsdokumentene, herunder 
salgsoppgave, tilstandsrapport og selgers 
egenerklæring. Kjøper anses kjent med forhold som 
er tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Forhold 
som er beskrevet i salgsdokumentene kan ikke 
påberopes som mangler. Dette gjelder uavhengig av 
om kjøper har lest dokumentene. Alle interessenter 
oppfordres til å undersøke eiendommen nøye, gjerne 
sammen med fagkyndig før bud inngis. Kjøper som 
velger å kjøpe usett kan ikke gjøre gjeldende som 
mangel noe han burde blitt kjent med ved 
undersøkelsen. Dersom det er behov for avklaringer, 
anbefaler vi at kjøper rådfører seg med 
eiendomsmegler eller en bygningssakyndig før det 
legges inn bud.

Hvis eiendommen ikke er i samsvar med det kjøperen 
må kunne forvente ut ifra alder, type og synlig 
tilstand, kan det være en mangel. Det samme gjelder 

hvis det er holdt tilbake eller gitt uriktige opplysninger 
om eiendommen. Dette gjelder likevel bare dersom 
man kan gå ut i fra at det virket inn på avtalen at 
opplysningen ikke ble gitt eller at feil opplysninger 
ikke ble rettet i tide på en tydelig måte. En bolig som 
har blitt brukt i en viss tid, har vanligvis blitt utsatt for 
slitasje og skader kan ha oppstått. Slik bruksslitasje 
må kjøper regne med, og det kan avdekkes enkelte 
forhold etter overtakelse som nødvendiggjør 
utbedringer. Normal slitasje og skader som 
nødvendiggjør utbedring, er innenfor hva kjøper må 
forvente og vil ikke utgjøre en mangel. Boligen kan ha 
en mangel dersom det er avvik mellom opplyst og 
faktisk areal, forutsatt at avviket er på 2% eller mer og 
minimum 1 kvm.

Ved beregning av et eventuelt prisavslag eller 
erstatning må kjøper selv dekke tap/kostnader opptil 
et beløp på kr 10 000 (egenandel). Dersom kjøper 
ikke er forbruker selges eiendommen «som den er», 
og selgers ansvar er da begrenset jf. avhl. § 3-9, 1. 
ledd 2. pktm. Avhendingsloven § 3-3 (2) fravikes, og 
hvorvidt en innendørs arealsvikt karakteriseres som 
en mangel vurderes etter avhendingsloven § 3-8. 
Informasjon om kjøpers undersøkelsesplikt, herunder 
oppfordringen om å undersøke eiendommen nøye, 
gjelder også for kjøpere som ikke anses som 
forbrukere. Med forbrukerkjøp menes kjøp av 
eiendom når kjøperen er en fysisk person som ikke 
hovedsakelig handler som ledd i næringsvirksomhet.

B O L I G S E LG E R F O R S I K R I N G

Selger har ikke tegnet boligselgerforsikring.

B O L I G K J Ø P E R F O R S I K R I N G

Megler anbefaler kjøper å tegne boligkjøperforsikring 
ved kjøp av denne tomten. Dette er en 
rettshjelpsforsikring som gir trygghet og profesjonell 
juridisk hjelp dersom det oppdages uventede feil eller 
mangler ved tomten de neste fem årene. 
Boligkjøperforsikring tegnes senest på 
kontraktsmøtet. Ta kontakt med megler eller gå inn 
på www.buysure.no for ytterlig informasjon.
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LOV PÅ L AG T E  T I LTA K  M OT H V IT VA S K I N G

Eiendomsmeglere er underlagt lov om hvitvasking og 
tilhørende forskrift/rundskriv, og er forpliktet til å 
rapportere til Økokrim om mistenkelige transaksjoner.  
Meglerforetaket har plikt til å gjennomføre kundetiltak 
(ID kontroll, avklaring pep, kontroll av reelle 
rettighetshavere og å innhente informasjon om 
kundeforholdets formål og tilsiktede art). Kundetiltak 
skjer løpende av alle parter i handelen. Hvis 
kundekontroll ikke lar seg gjennomføre, vil 
meglerforetaket ikke kunne etablere kundeforholdet, 
bistå med handelen eller foreta oppgjør. Det godtas 
kun inn- og utbetaling fra norsk 
finansieringsinstitusjon.

P E R S O N O P P LYS N I N G S LOV E N

I henhold til personopplysningsloven gjør vi 
oppmerksom på at interessenter kan bli registrert for 
videre oppfølgning.

M E G L E R S  V E D E R L AG

Meglers vederlag er avtalt til: 1,25%
Markedsføring: 16.000,-
Tilrettelegging: 14.900,-
Oppgjør: 6.900,-
Øvrige kostnader: 7.704,-
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REGULERINGSBESTEMMELSER 
(pbl § 12-7) 

§ 1 Planens hensikt 
Fyllingsdalen skal videreutvikles som den grønne bydelen, med boområder av høy kvalitet. Oasen 
skal utvikles som et levende bydelssentrum og kollektivknutepunkt. Fyllingsdalen skal ha trygge 
gangforbindelser, attraktive offentlige møtesteder og en tetthet som skaper aktivitet og mangfold. 

Sentrumsområdene sentralt i Fyllingsdalen skal utvikles til et urbant, attraktivt og lett tilgjengelig 
bydelssentrum, med offentlige byrom av høy kvalitet og god kollektivdekning. Utviklingen skal skje i 
form av en bystruktur, der det tilrettelegges for variert arealbruk med bolig, næring og annen 
service. 

De eksisterende borettslagene i Fyllingsdalen gis mulighet for noe stedstilpasset fortetting, som 
bygger opp under Fyllingsdalen som et boområde med god tilgang på grøntområder og andre 
herlighetsverdier. De eksisterende blågrønne verdiene videreføres, og det legges til rette for økt bruk 
som samtidig ivaretar naturmangfold. Det sikres et sammenhengende byrom- og gangnett mot 
sentrumsområdet, og til de store friluftsområdene rundt byggesonen. 

Det skal tilrettelegges for at trafikkvekst tas med kollektiv, gange og sykkel, og ikke med bil, og det 
avsettes areal til framtidig behov for offentlig sosial infrastruktur. 
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§ 2 Fellesbestemmelser for hele planområdet (§ 12-7 nr. 4) 
§ 2.1 Om felt skal være offentlige eller felles (privat) (§ 12-7 nr. 14) 

a. Alle felt merket med prefiks o_x skal være offentlig. 
b. Alle felt merket med prefiks f_x skal være felles (privat). Hvilke eiendommer eierfellesskapet 

omfatter er angitt i bestemmelser for det enkelte formålet. 
c. Der eieform ikke er oppgitt er den felles (privat/annen eier).  

 

§ 2.2 Universell utforming 
a. Prinsippene for universell utforming skal legges til grunn for utforming i planlegging, 

prosjektering og gjennomføring av alle nye tiltak, inkludert atkomst og uteareal. Det skal 
dokumenteres hvordan universell utforming er ivaretatt. Arealene skal utformes slik at de 
kan brukes på like vilkår av en så stor del av befolkningen som mulig, og det skal spesielt 
tilrettelegges for en oversiktlig, trafikksikker og lett orienterbar fremkommelighet for 
gående.  

b. Reguleringsplaner skal redegjøre for universell utforming både internt i planområdet og i 
sammenheng med omgivelsene. Der det kan oppstå konflikt mellom ulike hensyn skal 
planarbeidet avveie alternative løsninger basert på prinsippet om inkludering og likeverd. 

 

§ 2.3 Arkitektur og byform 
a. Fyllingsdalens karakter som «den grønne bydelen» skal bevares og videreutvikles. 

Sammenhengende blågrønne strukturer, byrom og allmenn/offentlig tilgang til bydelens 
parker og vassdrag skal være de overordnete prinsippene for bystrukturen. 

b. Utforming av byrom og bygninger skal ivareta sammenhengen med omkringliggende 
landskap, Fyllingsdalens historiske strukturer og kulturminner. Nye tiltak skal fremme 
opplevelsen av Fyllingsdalens egenart og tilføre bymiljøet nye kvaliteter.  

c. Allmenn ferdsel skal prioriteres og utformingen av gater, torg og gangveger skal vektlegge 
helheten i, og gode sammenhenger mellom, byrommene. Det tillates ikke satt opp gjerder 
eller lignede i grensen mellom offentlige trafikkområder, byrom og private fellesarealer der 
dette ikke kreves av sikkerhetsmessige hensyn.  

d. Ved nye tiltak skal det legges vekt på nytenking, universell utforming og innovasjon for 
bygninger og byrom med viktige allmenne funksjoner. Det skal sikres kvalitet i arkitektur og 
byromsutforming.  

e. Nye tiltak skal planlegges i en menneskelig skala der menneskets opplevelse fra gateplan gir 
premisser for bygningsutformingen. 

f. Ny bebyggelse mot offentlig veg skal tilpasses en bymessig utvikling. Med det menes at ny 
bebyggelse skal henvende seg mot gatene. Sentrumsbebyggelse og publikumsrettet 
virksomhet skal ha hovedfasade mot og henvende seg til veg/gate/torg. Bygningene skal ha 
arkitektonisk kvalitet og behandles fasademessig på alle frittstående sider. Ved eventuell 
etappevis utbygging av et område skal det sikres en god avslutning av hvert utbyggingstrinn. 

g. Handelsvirksomhet skal tilpasses bystrukturen og ha åpne fasader mot gater og byrom.  Det 
tillates ikke folierte glassflater eller tildekkede fasader på innsiden som hindrer innsyn. 

h. Nye byggetiltak skal ha god terrengtilpasning med minst mulig bruk av store skjæringer, 
fyllinger og murer. 

i. Eksisterende bytrær og gatetrær, samt flersjiktet vegetasjon langs Hjalmar Brantingsvei og 
Fyllingsdalsveien, skal bevares, og erstattes ved skade eller felling.  

j. Det tillates ikke etablert støyskjerm. 
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§ 2.4 Byggegrenser, utnyttelse og høyder 
a. Der ikke annet er angitt skal detaljreguleringsplan fastlegge byggegrenser, utnyttelse og 

byggehøyder.  
b. BRA for tenkte plan skal ikke medregnes i BRA.  
c. Areal helt, eller delvis under terreng, til bod, teknisk rom, sykkelparkering og parkering, lager, 

renovasjon og varelevering, medregnes ikke i BRA. Delvis under terreng er areal på plan som 
har himling lavere enn 0,5 meter over terrengets gjennomsnittsnivå rundt bygningen.   

 

§ 2.5 Byrom og grøntområder  
a. Grønnstruktur skal planlegges for allsidig aktivitet, med grønne kvaliteter og bruk av vann. 

Utforming skal tilpasses barn og unge særskilt.  
b. Områder som har en viktig funksjon for naturmangfold må vurderes særskilt. 
c. Nye tiltak skal bidra positivt til utvikling av gåbyen, og eksisterende gangforbindelser 

(turveger, stier, barnetråkk, snarveger) skal ivaretas og sikres for allmenn ferdsel.  
d. Ved fortetting av boligområder skal eksisterende gang- og sykkeltraseer opprettholdes eller 

erstattes med likeverdige tilbud. Gjennomgående traseer skal være offentlige. Dette skal 
dokumenteres i detaljreguleringsplan for de enkelte områdene. 

 

§ 2.6 Overvannshåndtering 
a. Overvannshåndtering skal følge prinsipper i Kommunedelplan for overvann (25.09.2019) og 

VA-rammeplan for Fyllingsdalen sentrale deler (13.03.2023).  
b. Lokal overvannshåndtering skal legges til grunn ved detaljregulering, detaljutforming og 

prosjektering av tiltak, og det skal redegjøres for behandling av takvann, overflatevann og 
drensvann.  

c. Overflatevann skal benyttes som et element i by- og parkrommene. Overvannshåndtering 
skal gi nye bruksmessige og visuelle kvaliteter til nærmiljøet, og bidra til å fremme biologisk 
mangfold. Uteoppholdsareal kan inngå i løsninger for overvann. 

d. Ved utbyggingstiltak skal det sikres fordrøyning av overvann slik at utslipp fra området ikke 
overstiger dagens avrenning.  

e. Ny bebyggelse skal ha grønne tak, blå tak, fordrøyningsmagasin, regnbed eller andre type 
løsninger som forsinker avrenningen. Åpning av bekker skal vurderes iht. § 6.1.2.  

f. Forurenset eller slamholdig overvann skal ikke tilføres nærliggende vassdrag. I anleggsfasen 
tillates ikke urenset overvann ført inn på kommunens ledningsnett eller til resipient.  

g. Det må sikres uhindret tilkomst til for drift og vedlikehold til eksisterende VA-systemer i hele 
anleggsperioden. 

 

§ 2.7 Kulturmiljø (§ 12-7 nr. 6) 
a. Dersom det under anleggsarbeidet avdekkes hittil ukjente automatisk fredete kulturminner, 

skal arbeidet stanses omgående og rette myndighet kontaktes jf. Kulturminnelovens § 9.  

 

§ 2.8 Miljøkvalitet (§ 12-7 nr. 3) 
§ 2.8.1 Støy 

a. Støynivå skal dokumenteres og eventuelle støytiltak fastsettes gjennom detaljert 
støyutredning i den enkelte detaljreguleringsplanen.  
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b. For nye planer for etablering av støyfølsom bebyggelse skal følgende ivaretas: 
i. Alle boenheter skal ha minst en fasade som vender mot stille side der støynivået ikke 

overstiger nedre grenseverdi for gul sone. Minimum halvparten av oppholdsrom og 
minst 1 soverom skal ha minst 1 vindu som kan åpnes mot stille side.  

ii. Alle boliger skal ha tilgang til et stille uteoppholdsareal. 
iii. Barnehager og grunnskoler skal ha alle oppholdsrom på stille side. 

c. Ved utvidelse av en støykilde, eller etablering av en støykilde hvor tiltaket krever en ny plan 
etter plan- og bygningsloven, må tiltakshaver ivareta følgende for eksisterende støyfølsom 
bebyggelse: 

i. Innendørs støynivå 
ii. Tilgang til et stille uteoppholdsareal 

iii. Alle tiltak for å ivareta ovennevnte punkter må være ferdig senest innen nytt anlegg 
tas i bruk. 

iv. Det tillates ikke etablert støyskjerm. 
d. Støyverdier skal i bygge- og anleggsperioden ikke overstige grenseverdier gitt i gjeldende 

utgave av Miljødirektoratets retningslinjer T-1442 eller til enhver tid gjeldende retningslinjer. 
Ved overskridelser av grenseverdiene skal det varsles og gjennomføres avbøtende tiltak i 
samsvar med T-1442 og M-2061. 

 
§ 2.8.2 Luftkvalitet 

a. Flersjiktet vegetasjon inkludert vintergrønne trær og busker skal brukes aktivt i hele 
planområdet for å dempe virkningene av forurensning og inversjon, særlig langs de mest 
trafikkerte vegene Hjalmar Brantings vei og Fyllingsdalsveien.   

 

§ 2.9 Samfunnssikkerhet (§ 12-7 nr. 1, 2, 4) 
§ 2.9.1 Flom 

a. Årlig sannsynlighet for den aktuelle sikkerhetsklassen inkludert klimapåslag skal legges til 
grunn for fastsetting av flomsikkert nivå ved detaljregulering og nye tiltak i planområdet.  
Ved fastsetting av flomsikkert nivå skal det legges til en sikkerhetsmargin for vannstigning på 
30 cm. 

b. Ved detaljregulering / søknad om tiltak innenfor sonene skal det gjennomføres en detaljert 
utredning av flomfare og nødvendige tiltak mot flom. Utredningen skal dokumentere at 
flomveger er ivaretatt, at konstruksjoner er dimensjonert for å tåle belastning ved flom, og at 
planen/tiltaket ikke vil påvirke områder oppstrøms og nedstrøms negativt.  

c. Flomveger skal utformes slik at vannet transporteres bort uten å gjøre skade nedstrøms. 
d. Sekundær flomvei gjennom BS1 og BS2 må sikres, opparbeides og dokumenteres. I 

forbindelse med dette må det utarbeides handlingsplaner for å ivareta sikkerheten for 
besøkende og for bygningen.  

e. Det skal ikke etableres sperring i sekundær flomvei nord for BS1.  
f. Bybanetunnel mot Minde må beskyttes med midlertidige fysiske tiltak i en flomsituasjon.  

 

§ 2.9.2 Kvikkleire 

a. Områder uten plankrav: Geoteknisk undersøkelse skal utarbeides før rammetillatelse for 
tiltak som omfatter vesentlig graving eller terrengarbeid. 

b. Områder med plankrav: Fare for kvikkleireskred, skred i bratt terreng og steinsprang skal 
avklares i detaljreguleringsplan. 
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§ 2.10 Vannbåren varme og fjernvarme (§ 12-7 nr. 8)  
a. Området ligger innenfor konsesjonsområdet for fjernvarme. Innenfor konsesjonsområdet er 

det tilknytningsplikt for nybygg, hovedombygging og feltutbygging med et samlet areal på 
over 500 m2 BRA.  

b. Det kan gis unntak fra tilknytningsplikt til fjernvarmeanlegg dersom utbygger kan 
dokumentere at tiltaket har energiløsninger som er bedre for miljø, energibruk og 
samfunnsøkonomi, som solenergi, jordvarme mv.  

 

§ 2.11 Handelsareal  
a. Det tillates totalt 10 000 m² nytt bruksareal til forretning innenfor sentrumsformålene (BS1 – 

BS9) i planen.  
b. Av dette tillates inntil 4200 m² innenfor BS1 og BS2, og inntil 5800 m² innenfor BS3 - BS9. 

Fordeling løses i detaljregulering.  
c. Beregning av bruksareal til forretning skal kun omfatte arealer som benyttes til handel, og 

ikke arealer til bevertning, tjenesteyting eller andre formål som erfaringsmessig kan være 
integrert eller samlokalisert med forretning. 

d. Utenfor sentrumsformål (BS1 – BS9) tillates dagligvareforretninger med bruksareal på inntil 
1500 m². Handel knyttet til næring/håndverksbedrifter kan tillates. Det skal utarbeides en 
handelsanalyse før det kan tillates.  

e. Arealkrevende varehandel tillates ikke innenfor områdereguleringen. Med arealkrevende 
varehandel menes handel der vareutvalget er biler og motorkjøretøyer, 
landbruksmaskiner/anleggsmaskiner, trelast og byggevarer, planteskoler/hagesentre, og 
fritidsbåter. Det kan tillates utstillingslokaler og butikkutsalg for arealkrevende virksomhet 
innenfor sentrumsformålene.  

 

§ 3 Krav om detaljregulering og unntak fra plankrav 
Innenfor byggeområdene i planområdet kan det ikke igangsettes arbeid eller tiltak iht. plan- og 
bygningslovens (pbl) § 20-1 bokstav a, d, g, k og l før området inngår i godkjent detaljreguleringsplan. 

Situasjonsplan – Fyllingsdalen sentrale deler, oppdatert 21.06.2023 er veiledende for 
detaljreguleringsplaner og byggesaker med tanke på sammenheng i blågrønne strukturer, traséer i 
gangveger, sykkelveger og turveger. 

 

§ 3.1 Unntak fra plankrav 
a. Unntak fra plankrav, der forholdet til kulturminner, naturmiljø og transportnett (gående, 

syklende og kjørende, herunder varelevering og renovasjon) er avklart, gjelder for: 
i. mindre endringer/tiltak på eksisterende bebyggelse. Med mindre endringer/tiltak 

menes vedlikehold, samt tiltak etter pbl. § 20-4 bokstav a, b, e og § 20-5.  
ii. opparbeiding av grønnstruktur med tiltak for rekreasjon, ferdsel, friluftsliv, lek og 

biologisk mangfold. For eksempel turveg, aktivitetspark og naturrestaurering. 
iii. videreføring av bybanen med alle tilhørende konstruksjoner og anlegg fra Oasen til 

Spelhaugen. 
iv. bekkeåpning innenfor bestemmelsesområde #20-25. 
v. innenfor byggeområder kan oppgraderinger og nye lenker i gangnettet unntas fra 

plankrav. Dette gjelder så lenge maks bredde er under 3,5 meter.  
vi. BAT1 (Ungdomshuset). 
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vii. opparbeiding av offentlige byrom, parker og veger/gater som er vist med formål 
gågate, fortau, gangveg, sykkelveg, sykkelfelt, gang- og sykkelveg, veg, kollektivfelt, 
kollektivholdeplass, frisikt park, friområde, turveg, naturområde, samt annen 
veggrunn (teknisk/grøntareal) som ikke grenser til o_S.  

viii. Varemottak i BS3 innenfor eksisterende bebyggelse kan unntas fra plankrav. Unntak 
fra plankravet gjelder for mindre innvendige endringer/tiltak på eksisterende 
bebyggelse i BS3, som ikke er til hinder for senere gjennomføring av planen. Med 
mindre endringer menes nødvendige bygningsmessige endringer for å etablere nytt 
varemottak, herunder nytt logistikksystem på varetransport inne i bygningen, rokade 
av butikker og arealer inne i eksisterende bygning samt endret kjøremønster og 
passasjermønster pga. endringen. Det forutsettes at hensyn til trafikksikkerhet og 
byrom er ivaretatt. 

b. Unntaket gjelder ikke for følgende felt: o_SGG18, o_SGT2, o_SGT1, o_ST3, o_ST1, o_SGS09, 
o_SS11, o_SGG12, o_SF9, o_SVG, o_FSV2, o_SVG, o_SVG, o_SF7, o_SKH1, o_ST4, o_SGG4, 
o_SH, o_SF6, o_STS2, o_SKA3, o_SGG3, o_ST2, o_SGS13, o_SGT3, o_SGG2 og o_S med 
tilhørende annen veigrunn.  

 

§ 3.2 Krav i detaljregulering (§12-7 nr. 11) 
a. I detaljreguleringsplanen skal det dokumenteres hvordan bestemmelsene i 

områdereguleringen er ivaretatt.  
b. Ved detaljregulering skal det: 

i. for felt som ligger innenfor eller som grenser til hensynssone kulturmiljø (H570) 
utarbeides kulturminnedokumentasjon som skal ha særlig fokus på kulturlandskap, 
kulturminner og strukturprinsippene i borettslag.  

ii. sikres sammenhengende og attraktive gang- og sykkelforbindelser. Behovet for nye 
og opprustning av eksisterende gangforbindelser skal vurderes i forbindelse med 
detaljregulering. 

iii. settes av tilstrekkelig areal til trær, i rekker, grupper eller enkeltvis.  
iv. ved beplantning i offentlige anlegg, parker og friområder innenfor planområdet 

benyttes stedegen vegetasjon. Det tillates ikke bruk av fremmede skadelige arter 
med spredningsrisiko. Det skal benyttes pollinatorvennlige planter og i størst mulig 
grad bær- og fruktplanter. 

 

§ 3.3 Felt for felles planlegging 
a. For felt B2 skal det utarbeides en samlet detaljregulering.  
b. For felt B3 skal det utarbeides en samlet detaljregulering. Felt o_GF5 skal inngå i planen. 

Dersom o_GT ikke er opparbeidet ved oppstart skal denne også tas med i detaljreguleringen.  
Ved detaljregulering skal det sikres ny adkomst fra sør og gode overganger og 
terrengtilpasning mot o_GT og o_GF5.   

c. For felt BS1 og BS2 skal det utarbeides en samlet detaljregulering. Felt o_ST1, o_ST3, o_ST4, 
o_ST5, o_GT1, samt deler av o_SGG3 skal inngå I planen. Tilliggende samferdselsareal skal 
vurderes ved behov.   

d. For felt BS3 skal det utarbeides en samlet detaljregulering. Felt o_ST2, o_SGG3, o_SGG2 og 
o_SGT3 skal inngå I planen. Tilliggende samferdselsareal skal vurderes ved behov.   

e. For felt BS4-BS8 skal det utarbeides en samlet detaljregulering for hvert felt. Tilliggende 
samferdselsareal skal vurderes ved behov.   

f. For felt o_BAT2 skal det utarbeides en samlet detaljregulering. Felt o_ST1, o_ST5, o_SGS09, 
o_SGT1 skal inngå i planen. Tilliggende samferdselsareal skal vurderes ved behov.   



Side 11 av 38 Reguleringsbestemmelser Arealplan-ID 4601_63860000 

 

g. For felt BS9 skal det utarbeides en samlet detaljregulering. Felt o_ST300 skal inngå i planen. 
Tilliggende samferdselsareal skal vurderes ved behov.   

§ 4 Bestemmelser til arealformål 
§ 4.1 Bebyggelse og anlegg (§ 12-5 nr. 1) 
Fellesbestemmelser for bebyggelse og anlegg (felt B1- B3, BFS1- BFS4, BKS, BBB01- BBB22, BS1 - BS9, 
o_BU1-o_BU4, o_BT, o_BR, BAT1, o_BAT2, o_BIA, o_BKT, B/F1- B/F2, K/T1- K/T2).  

 
§ 4.1.2 Uteoppholdsareal og lekeplasser  

a. Nye boenheter skal ha tilgang til gode og hensiktsmessige utendørs oppholdsarealer. 
Uteoppholdsarealer skal oppfylle følgende kvalitetskrav: 

i. God gangadkomst til uteoppholdsarealene. Alle boliger skal ha maksimalt 100 meter 
sikker gangavstand til nærmeste del av uteoppholdsareal på bakkeplan dersom disse 
opparbeides med en hensiktsmessig utforming for barn og unge og er innenfor 
planområdet. 

ii. Ved utforming av uterom skal det legges vekt på å skape et variert og bredt tilbud for 
alle aldergrupper, barn, ungdom, voksne og eldre. 

iii. Barn og unges behov for lekeområder må ivaretas i utforming. Areal som er brattere 
enn 1:3 vil ikke kunne medregnes hvis ikke arealet har spesielle bruksverdier. 

iv. Uteoppholdsarealet skal skjermes mot vind. Halvparten av uteoppholdsarealet på 
bakkeplan skal ha sol i 4 timer ved vårjevndøgn, hvorav minst 2 timer mellom kl. 
12.00 og kl. 18.00. 

v. Areal uten praktisk brukskvalitet medregnes ikke i arealkravet.  
vi. Arealet skal ferdigstilles samtidig med bolig. 

vii. Areal som kreves lagt på bakkeplan skal ligge på naturterreng, eller som opparbeidet 
dekke med god terrengkontakt, dimensjonert for å kunne tåle et permanent 
vegetasjonsdekke. 

viii. Areal som ikke ligger på naturterreng, skal opparbeides med bæreevne og utforming 
slik at permanente vegetasjonssoner innpasses.  

ix. Uteoppholdsareal kan etableres i offentlig tilgjengelig grønnstruktur, gatetun, torg 
eller gangareal såframt det avklares gjennom detaljreguleringsplan og inngår i 
planområdet.  

x. Store prosjekt anses som prosjekt med mer enn 15 boenheter.  
xi. For skoler og barnehager gjelder de til enhver tids gjeldende retningslinjer.  

b. Nærlekeplass  
i. Alle boenheter skal innen gangavstand på 50 meter ha en nærlekeplass med 

størrelse på minimum 150 m2. Maksimalt 20 boenheter kan være felles om 
lekeplassen.  

ii. Arealet skal inneholde lekeapparater som sklie, sandkasse og husker. Det skal også 
etableres benker, fortrinnsvis i varmebærende materialer, ved lekeplass.  

iii. Arealkrav og utforming kan vurderes i detaljregulering.   
c. Områdelekeplasser  

i. Alle boenheter skal innen en gang avstand på 150 meter ha en kvartalslekeplass med 
størrelse på minimum 1.500 m2. Maksimalt 50 boenheter kan være felles om 
lekeplassen. 

ii. Arealet skal tilrettelegges for varierte aktiviteter som for eksempel ballek, aking, 
sykling og lignende.  

iii. Arealkrav og utforming kan vurderes i detaljregulering.   
d. Sentrumsformål 
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i. Det skal etableres minimum 25 m² uteoppholdsareal pr boenhet.  
ii. Maksimum 50 % av arealet kan legges på tak/balkong. Minimum 50 % på bakkeplan.  

iii. Minimum 50 % av enhetene i store prosjekt skal ha privat uteoppholdsareal. 
e. Boligformål (unntatt BKS, B3):  

i. Det skal etableres minimum 40 m² uteoppholdsareal pr boenhet. Maksimum 50 % på 
tak/altan. Minimum 50 % skal utformes som fellesareal eller offentlig tilgjengelig 
areal. Minimum 50 % av enhetene i store prosjekt skal ha privat uteoppholdsareal.  

f. BKS, B3:  
i. Det skal etableres minimum 75 m² uteoppholdsareal pr boenhet. Maksimum 40 % på 

tak/altan. Ved etablering av mer enn 3 boenheter skal minimum 40 % utformes som 
fellesareal eller offentlig areal. Alle enheter skal ha noe privat uteareal.  

 

§ 4.1.3 Parkering og sykkelparkering 

a. Det skal redegjøres for parkering i alle planer og søknader.  
b. Parkering skal anlegges på en trafikksikker måte uten at normal bruk forringer uteareal. 

Parkeringsplasser skal ikke hindre myke trafikanter eller universell tilgjengelighet. 
c. Bruk av ubebygd areal til parkering er søknadspliktig etter plan- og bygningsloven.  
d. Parkering for sentrumsformål skal foregå i felles anlegg under bakken eller under bebyggelse. 

Det samme skal tilstrebes for boligområdene rundt. Parkeringsanlegg skal ikke ha fasade mot 
offentlige byrom. 

e. Parkeringsdekning skal være iht. krav gitt i tabellen nedenfor. Det tillates ikke etablert nye 
parkeringsplasser så lenge samlet antall eksisterende parkeringsplasser overstiger krav til 
total parkeringsdekning. 

f. For feltene BS1 og BS2 gjelder ikke kravet i §4.1.3.e 2.setning, om at det ikke tillates etablert 
nye parkeringsplasser så lenge samlet antall eksisterende parkeringsplasser overstiger krav til 
total parkeringsdekning. På feltene tillates maksimal 0,4 plasser per 100 m2 BRA bolig. 

Tabell for parkeringsplasskrav  Sykkel Bil 
 Beregnings-

grunnlag  
Alle  Sentrum  

(BS1-BS9) 
Øvrige 
byggeområder 

Bolig 
 

100 m² BRA 2,5* 0,4 0,6 – 1,2 
 

Forretning, handel, kjøpesenter 
og service 

1000 m² BRA 12* 10 15 

Kontor 1000 m² BRA 12* 3 6 
Restaurant/pub/cafe 1000 m² BRA 6 1 3 
Hotell 10 gjesterom 4 2 5 
Sykehjem 10 senger 1 2 3 
Barnehage  10 barn 4** 0,5 - 2 1,5 – 2,5 
Skoler 10 årsverk 30+2 0,5 - 2 1,5 – 2,5 
Idrettsanlegg  10 personer 2 0,5 1 
Forsamlingslokale 10 sitteplasser 2 1 3 

Alle tall for sykkelparkering er minimumskrav. Tall for bilparkering er maksimumskrav der det står 
enkelttall, og minimum-maksimum der det står to tall med bindestrek mellom. 

*Deler av kravet skal sikre plass til lastesyker.  

**Deler av kravet skal sikre parkeringsareal for sykkelvogner, som skal kunne oppbevares under tak. 

g. Kvalitetskrav til sykkelparkering: 
i. Sykkelparkering skal gi rask og enkel tilkomst til målpunktet. 
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ii. Sykkelparkeringsplasser som skal brukes i lengre tidsrom skal sikres mot tyveri, og gi 
ly for nedbør og vind. 

iii. I nye bygg med mer enn 20 ansatte, skal det etableres tyverisikker parkering og 
garderobetilbud, samt areal til sykkelvedlikehold i tilknytning til sykkelparkeringen.  

iv. Bolig med 4 boenheter eller mer skal ha særlig tyverisikker sykkelparkering, herunder 
innendørs parkering bak låsbar dør.   

v. For større boligkomplekser, med 15 eller mer boenheter skal gjesteparkering 
etableres under tak. Det skal avsettes areal til sykkelvedlikehold. 

h. Kvalitetskrav til bilparkering:  
i. Minimum 10 % av parkeringsplassene skal være utformet og reservert for 

bevegelseshemmede. Disse plassene skal ha kortest mulig gangavstand og gunstig 
trasé til hovedatkomst. Dette gjelder også ved parkering til boligområder med mer 
enn 8 boenheter. 

ii. Alle bilparkeringsplasser i parkeringshus, kjeller eller større innendørs anlegg skal 
utformes med tilrettelegging for lading. Nye utendørs parkeringsplasser til 
næringsbebyggelse skal tilrettelegges med lading. 

iii. Det skal legges til rette for bildelingsplasser ved nye boligprosjekter og innenfor 
sentrumsformål så langt det er mulig. Der det etableres parkeringsplass til bildeling, 
og som er tinglyst, vil dette kunne gi et fradrag i ordinære minimumskrav i tabell. 
Andelen bildelingsplasser og eventuelle fradrag vurderes i den enkelte 
detaljregulering. 

i. Frikjøpsordning: 
i. Det er anledning til frikjøp fra krav til parkering i henhold til pbl. § 28-7 for 

bilparkeringsplasser i sentrumsformål og for inntil 40 % av bilparkeringsplasser 
utenfor sentrumsformål.  

ii. Krav til HC-parkering kan ikke løses med frikjøp. 
iii. Frikjøp løses iht. til enhver tids gjeldende kommuneplan. Det tillates ikke frikjøp for 

sykkel.  

 

§ 4.1.4 Renovasjon 

a. Sentrumsområder (BS1 – BS9) 
i. All avfallshåndtering skal skje innenfor bebyggelsen. Nedkast kan være i fasade, men 

ikke i byrom. Felles avfallsløsning for flere felt skal etableres der forholdene ligger til 
rette for det.  

ii. Renovasjonsløsninger for BS1 og BS2 skal dimensjonerer for å kunne koble på BBB11, 
BS6 og BS3. o_BAT2 (kulturhuset) skal også vurderes.  Avfallsløsninger skal være 
rørbaserte.  

b. Øvrige byggeområder 
i. All avfallshåndtering skal skje innenfor bebyggelse eller som nedgravde løsninger. 

Felles avfallsløsning for flere felt kan etableres der forholdene ligger til rette for det. 
Nedkast på bakken skal innpasses i bygg eller uteanlegg. Arealet skal være 
tilgjengelig med lastebil. 

 

§ 4.1.5 Boligkvalitet (§ 12-7 nr. 5) 

a. Det skal legges spesiell vekt på tilrettelegging for familieboliger. Nye boenheter skal ikke 
være mindre enn 35 m² BRA + bodareal. Maksimum 20 % av boenhetene kan ha bruksareal 
under 50 m². Minimum 20 % av boenhetene skal ha bruksareal over 80 m².  

b. Det kan gis unntak fra funksjons- og kvalitetskrav i områdereguleringens bestemmelser ved 
bygging av kommunale boliger for grupper med særlige behov, og andre offentlige 

Side 14 av 38 Reguleringsbestemmelser Arealplan-ID 4601_63860000 

 

boligtilbud for spesielle grupper. Unntak skal begrunnes ut fra den aktuelle beboergruppens 
behov. 

 

§ 4.1.6 Boligbebyggelse, felt B1-B3 

a. Boligbebyggelsens typologi skal fastsettes gjennom detaljregulering på bakgrunn av detaljert 
stedsanalyse for minimum hele feltet.  

b. Felt B1 Ørnahaugen skal ha kjøreadkomst fra o_SKV18. Detaljreguleringsplaner innenfor 
feltet skal omfatte nok areal til å oppnå gode boligmiljøer og god infrastruktur i samsvar med 
områdereguleringens bestemmelser.  

 

§ 4.1.7 Frittliggende småhusbebyggelse, felt BFS1-BFS4 

a. Felt BFS1, Nedre Krohnegården 10, skal nyttes til boligformål i samsvar med eksisterende 
bruk.  

b. Felt BFS2, Shetlands-Larsens hus, skal nyttes til boligformål i samsvar med eksisterende bruk. 
Nye byggetiltak tillates såframt de kan tilpasses eksisterende landskap og terreng, inkludert 
overgangen mot friområde o_GF4.  

c. Felt BFS3, Shetlands-Larsens vei 3, skal nyttes til boligformål i samsvar med eksisterende 
bruk. Det tillates ikke flere boenheter.  

d. Felt BFS4, Torgny Segerstedts vei 29-33, skal nyttes til boligformål i samsvar med 
eksisterende bruk.  

 

§ 4.1.8 Konsentrert småhusbebyggelse, felt BKS 

a. Felt BKS er avsatt til rekkehusbebyggelse langs Ture Nermans vei og skal nyttes til boligformål 
i samsvar med eksisterende bruk.  

 

§ 4.1.9 Blokkbebyggelse, felt BBB01-BBB22 

a. Bebyggelsesstrukturen i flere områder er ensartet og tegnet av samme arkitekt, men er 
inndelt i ett eller flere borettslag. Ved søknad om endring i ett av borettslagene skal tiltakene 
ses i sammenheng med hovedstrukturen.  

b. Nye tiltak i boligområder skal ivareta de kulturhistoriske verdiene omtalt i planbeskrivelsen 
som borettslagene representerer i utforming, bygningstypologi, landskap og uteareal.  

c. Ved tilføyelse eller påbygg må endringer bygge på samme enhetlige fasade- og 
bygningsprinsipp. Ved nybygg kan andre bygningstypologier vurderes dersom det gir 
ytterligere kvalitet til feltet og området.  

d. Dersom flere nybygg planlegges innenfor et enhetlig borettslag, skal nybyggene ha likt 
enhetlig preg og underordne seg eksisterende struktur i feltet. Det skal tas hensyn til 
eksisterende bygningsvolumers høyder og siktlinjer mellom bygningene, slik at eksisterende 
bokvaliteter videreføres.  

e. I felt BBB20 Sælensminde borettslag skal det opprettes gangforbindelse gjennom feltet fra 
o_SGS07 som leder mot o_SF19 og gangarealene videre til bybanens holdeplass.  

f. For mindre tiltak uten plankrav er byggegrense 15 meter fra senterlinje fylkesveg. 
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§ 4.1.10 Felles bestemmelser for sentrumsformål, felt BS1-BS9 

a. For områder avsatt til sentrumsformål BS skal ny bebyggelsesstruktur tilpasses behovet for 
en urban utvikling sentralt i Fyllingsdalen. Der ikke annet er angitt skal detaljreguleringsplan 
fastlegge byggegrenser, utnyttelse, funksjonsinnhold og byggehøyder. Det skal tilstrebes 
maksimal avstand 70 meter avstand mellom gangårer. For ny bebyggelse tillates ikke 
sammenhengende fasader over 70 meter.  

b. Det skal være publikumsrettet virksomhet mot gater og byrom, og aktive fasader på 
gateplan. Virksomhetene skal ha inngang direkte fra gaten.  

c. Boliger skal ha egen inngang fra gateplan.  
d. Boliger på gateplan kan vurderes i BS4 – BS9.  
e. Støytiltak på privat uteareal/balkonger mot offentlige byrom skal utformes med hensyn til et 

åpent og variert fasadeuttrykk. Innglasset balkong tillates ikke.  
f. Takflatene skal benyttes til beplantning, overvannshåndtering og/eller solenergianlegg. Med 

beplantning menes at bygninger skal ha tak med organisk materiale og pollinatorvennlige 
plantedekker. Ved etablering av solfangere og solcellepanel skal dette innpasses på en god 
måte som en del av fasaden/ taket. Fordeling avgjøres i den enkelte detaljregulering.  

g. Bygninger, anlegg, lek og uteoppholdsarealer skal ha høy arkitektonisk kvalitet, både med 
hensyn til form, løsninger og materialer. Materialer og løsninger skal ha gode 
aldringsegenskaper.  

h. Det tillates ikke folierte glassflater eller tildekkede fasader på innsiden som hindrer innsyn. 
i. Det skal etableres privat uteoppholdsareal på balkonger eller i tilknytning til inngangsnivå. 

Uteoppholdsareal i tilknytning til boenheter som ligger på inngangsnivå skal ha dybde på 
minimum 2 meter fra fasade.  

 

§ 4.1.11 Sentrumsformål, felt BS1 og BS2 
§ 4.1.11.1 Utforming, Estetikk (§ 12-7 nr. 1) 

a. For utforming av bygg på den sørvestre del av BS1 skal det arrangeres en 
arkitektkonkurranse.  

i. Bygg på denne delen av BS1 vil ha en svært viktig karaktergivende betydning for 
bydelen og endelig valg av utforming skal avgjøres gjennom en arkitektkonkurranse 
med ulike løsningsforslag. Bergen kommunes Arkitektur- og byformingsstrategi skal 
legges til grunn for oppdraget.  

ii. Dersom bebyggelse vest i BS1, tilgrensende o_ST1 og sør for felt o_BAT2, oppføres 
samtidig skal bebyggelsen omfattes av arkitektkonkurransen. Dette skal sikre at de to 
byggene fungerer sammen. 

b. Hvert bygg bør ha sitt eget uttrykk (materiale, utforming, farge), samtidig som volum, høyder 
og innhold skaper et helhetlig bilde. Det skal legges vekt på en utforming som bryter ned 
høydevirkningen, og bidrar til en rik detaljering av byggets nederste etasjer. 

c. Fasade på bakkeplan mot o_ST1, o_SGT1 og o_ST3, skal etableres slik at minst 50 % av 
byggets fasadelengde har store glass i fasaden som viser den aktiviteten som skjer på 
innsiden. Det kan tillates inntil 8 løpemeter fasade uten glass på eksisterende fasade. Nye 
fasader kan ikke ha mer enn 4 løpemeter uten store glassflater. Det tillates ikke folierte 
glassflater eller tildekkede fasader på innsiden som hindrer innsyn. 

d. Det skal etableres arkade mot o_ST1 og o_ST4. Dersom arkade mot o_ST4 kommer i konflikt 
med bybaneanlegg skal ulike løsninger vurderes. Det tillates bebyggelse over arkadene. Bygg 
kan etableres på søyler som står i o_ST1. Åpen passasje mellom bygningens søyler og 
senterets fasade skal være minimum 3 meter. Fri høyde i arkade under utkraging skal være 
minst 3,5 meter over dekke i o_ST1, og minst 7 meter over dekke mot o_ST4.  Eksisterende 
takfasade inngår i himling i indre del av arkade. Eksisterende del av søyler som står innenfor 
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o_ST1 kan bestå. Ved utforming av nye søyler for utkraging av bygg/arkade skal det legges 
vekt på mest mulig åpenhet og luft mellom offentlig byrom o_ST1 og fasade i 1. etasje med 
tanke på lysåpning, avstand, bredde, dybde og materialbruk etc.  

e. Fasader i hvert bygg trekkes ned til bakkeplan. Søyler til arkadene blir derfor en del av 
boligfasaden. 

f. Fasader til selve senteret som ligger bak arkadene, må utarbeides på en konsekvent måte, 
slik at hele disse leses som ett kontinuerlig element. Fasaden må ha en tydelig visuell 
innvirkning og ikke forsvinne bak arkadene.  

g. Det skal etableres innganger til næringsarealer med maksimalt 30 meter mellom hver 
inngang. Innganger til næringsarealer som ligger i tilknytning til en hovedinngang kan benytte 
hovedinngangen.  

h. Det skal etableres en døgnåpen og allmenn tilgjengelig gangpassasje gjennom kjøpesenterets 
(Oasen) plan 1 fra inngang ved o_ST4 (ved bybanestoppet) til inngang i nord (mot felt o_ST3).  

i. Innganger til døgnåpen gangpassasje som går nord/sør skal være åpne og inviterende. 
Innganger skal strekke seg over to etasjer.  

j. Gangpassasjen skal opparbeides med aktive fasader og butikkinnganger, slik at den oppleves 
mest mulig som om den er en utendørs strøksgate. Dette skal gjenspeiles i valg av materialer, 
utforming av gategulv, innvendige fasader og glasstak samt andre detaljer. Det skal være 
direkte innganger til all handel og virksomhet langs passasjen. Den åpne gangpassasjen skal 
være minimum 4 meter bred og ha minimum 3,5 meter fri høyde. I eksisterende bygg kan en 
lavere høyde vurderes, der dette er nødvendig av hensyn til eksisterende konstruksjoner og 
kommunikasjonsareal.  

k. I den døgnåpne passasjen skal det etableres glassoverbygg med dagslysinnslipp. Åpningen 
skal være på minimum 200 m2. 

l. Det skal etableres en innvendig gangpassasje mellom hovedinngang mot torget o_ST1 i vest 
og frem til gangpassasje i bestemmelsesområde #15. Bredden skal være minimum 4 meter 
og den skal ha aktive fasader. 

m. Det tillates ikke etablert takterrasser på tak av ny bebyggelse over eksisterende kjøpesenter.  
n. Det skal etableres balkonger mot o_ST1 og o_ST4, og disse skal være inntrukket. 
o. Balkonger mot takhager/gårdsrom tillates utkragede fra fasadeliv på inntil 3 meter.  
p. Innenfor bestemmelsesområde merket #16 skal det etableres ny gangforbindelse over tak på 

kjøpesenter med minimumsbredde 5 meter, fra o_ST1 til o_ST3.  
q. Trapp som skal etableres fra o_ST1 og o_ST3 opp til allment tilgjengelig uteoppholdsareal på 

tak over eksisterende kjøpesenter skal ha en bredde som fremstår åpen og inviterende. 
Torget må oppleves som åpent foran trappene opp til takhagene. Trappen fra torget opp til 
takhagene må være dimensjonert slik at den både styrker gangsonene og fungerer som et 
inviterende sitteareal. 

 

§ 4.1.11.2 Formålsfordeling 

a. Det tillates ikke etablert ny forretning/ kjøpesenter over 2. etasje.  

   

§ 4.1.11.3 Uteoppholdsareal (§ 12-7 nr. 4) 

a. Felles uteoppholdsareal skal plasseres på tak over eksisterende kjøpesenter.  
b. Felles uteoppholdsareal skal være allment tilgjengelig. 
c. Det skal etableres utvendige trapper og/eller ramper mellom de ulike nivåene på tak over 

eksisterende kjøpesenter. Gangforbindelsene må være brede nok for allmenn bruk, og ha en 
bredde på minimum 3,5 meter. 

d. Trapper eller ramper tillates ikke medregnet i felles uteoppholdsareal, med mindre de har en 
hensiktsmessig utforming for lek og opphold.  
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e. Det skal etableres privat uteoppholdsareal på balkonger, eller i tilknytning til inngangsnivå fra 
tak over eksisterende kjøpesenter. Uteoppholdsareal i tilknytning til boenheter som ligger på 
taknivå skal ha en dybde på minimum 2 meter fra fasade.  

f. Felles uteoppholdsareal skal ha en bredde på minimum 3,5 meter.  
g. Uteareal på balkonger som ikke oppfyller støykravene inngår ikke i MUA.  
h. Det skal etableres vekstlag for vegetasjon på felles uteoppholdsareal på tak over 

kjøpesenteret. Vegetasjonslag skal dekke minimum 50 % av takflaten, og ha 
gjennomsnittsdybde på minimum 0,6 meter. Det skal benyttes pollinatorvennlig vegetasjon.  

i. Det skal etableres minimum 3 felt med plantekasser for små trær på uteoppholdsarealet på 
taket over kjøpesenteret. Feltene skal være minimum 20 m2 per. felt og ha 1,0 meter 
jordtykkelse.    

j. Ved utforming av uteoppholdsareal skal det legges vekt på å skape et variert og bredt tilbud 
for alle aldergrupper, barn, ungdom, voksne og eldre. Barn og unges behov for lekeområder 
må ivaretas i utforming. 

k. Øverste takflate for felles uteoppholdsareal skal tilrettelegges særlig for lek og opphold for 
barn og unge.  

l. Felles uteoppholdsareal skal ferdigstilles samtidig med bolig. 
m. Det skal etableres en allmenn tilgjengelig gangforbindelse over tak (#16), fra o_ST1 til o_ST3.  
n. Det skal etableres døgnåpen heis/rulletrapp mellom uteoppholdsareal på tak over 

eksisterende kjøpesenter fra o_ST1 til o_ST3. Denne skal være tilgjengelig for allmenheten.  

 

§ 4.1.11.4 Adkomst (§ 12-7 nr. 4) 

a. Hovedadkomst for varelevering og parkering skal være fra Hjalmar Brantings vei. Det tillates 
innkjøring for deler av varelevering fra nord over o_SGT1.  

b. Adkomst for renovasjon skal være fra Hjalmar Brantings vei. 
c. Adkomst for sykkel skal være i tilknytning til innganger og målpunkt.  

  

§ 4.1.11.5 Parkering (§ 12-7 nr. 7) 

a. Parkering tillates etablert i felt SPA100-106, felles parkeringsanlegg under bakken, dersom 
parkeringskrav er i tråd med bestemmelse § 4.1.3.  

b. Parkering for felt o_BAT2, Fyllingsdalen kulturhus, kan inngå i beregningsgrunnlaget.  

 

§ 4.1.11.6 Sykkelparkering (§ 12-7 nr. 7) 

a. Kundeparkering for forretning, kontor/tjenesteyting og sentrumsformål skal ha 
hensiktsmessig plassering nært inngangsparti.  

b. Minst halvparten av plassene skal være innendørs. For ansatte og beboere skal 
sykkelparkering skje i innendørs anlegg.  

 

§ 4.1.11.7 Støy (§ 12-7 nr. 3)  

a. Det kan tillates støyfølsom bebyggelse i områder som har maksimalt utendørs støynivå 
tilsvarende øvre grenseverdi i gul støysone, pluss 8 dB, dersom følgende forutsetninger er 
oppfylt:  

i. Alle boenheter skal ha minst en fasade som vender mot stille side der støynivået ikke 
overstiger nedre grenseverdi for gul sone. Minimum halvparten av oppholdsrom og 
minimum 1 soverom skal ha minimum 1 vindu som kan åpnes mot stille side.  
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ii. For bebyggelse som etableres over sørfasaden til eksisterende kjøpesenter kan det 
vurderes at dempet fasade tilsvarer stille side, hvor halvparten av oppholdsrom og 
minimum 1 soverom skal ha minimum 1 vindu som kan åpnes mot nedre grenseverdi 
for gul sone. Dette kan løses ved hjelp av sprang i fasader, balkonger og 
balkongrekkeverk. Det må dokumenteres at det blir et godt inneklima.  

b. Støynivået på felles uteoppholdsareal skal ikke overstige nedre grenseverdi for gul sone.  
c. Der offentlig areal helt eller delvis dekker behovet for felles uteoppholdsareal kan dette ha 

inntil 3 dB høyere støynivå enn grenseverdi, men minimum 50 % av det totale 
uteoppholdsarealet skal overholde støykravet. 

 

§ 4.1.11.8 Vann- avløp og overvann (§ 12-7 nr. 3) 

a. Overvann skal fortrinnsvis tas hånd om åpent og lokalt. Det skal avsettes areal slik at 
overvann kan fordrøyes på tak og ledes bort i trygge flomveger.  

b. Overvann fra Oasen felt BS1 og BS2 skal ikke kunne forårsake flom på tilliggende arealer. 
 

§ 4.1.12 Sentrumsformål, felt BS1, BS2, BS3 

a. Det skal etableres en gangforbindelse over takflaten i felt BS2 som forbinder uterommene i 
feltene BS1 og BS3. 

b. Det skal utarbeides formingsveileder for felt BS1, BS2 og/eller BS3. Formingsveilederen er 
førende for utviklingen av Oasens felt BS1, BS2 og BS3. Formingsveilederen utarbeides av 
den første detaljreguleringen, og leggs til grunn for påfølgende detaljregulering.  

 

§ 4.1.13 Sentrumsformål, felt BS3 

a. Det skal etableres en innvendig gangpassasje som sikrer øst-vest forbindelse gjennom Oasen 
fra BS3 til BS2 og videre gjennom BS1 til hovedinngang mot torget o_ST1. 

b. Det skal utarbeides formingsveileder for BS3 og/ eller BS1 og BS2. Formingsveilederen er 
førende for utviklingen av Oasens felt BS3, BS2 og BS1. Formingsveilederen utarbeides av 
den første detaljreguleringen, og legges til grunn for påfølgende detaljregulering.  

 

§ 4.1.14 Sentrumsformål, felt BS6 

a. Kjøreadkomst for varelevering og renovasjon tillates ikke over offentlig gatetun o_SGT2.  

 

§ 4.1.15 Sentrumsformål, felt BS8 

a. Tverrforbindelser/trapper mellom Folke Bernadottes vei og Ørnahaugen (BBB10, B1 og B2) 
skal videreføres/etableres.  

b. Innenfor SVG sør for BS8 kan det etableres trapper/snarveger eller lignende som forbinder 
gangvegsystemet som ligger i ulike høyder rundt området.  

 

§ 4.1.16 Sentrumsformål, felt BS9 

a. Ved detaljregulering av felt BS9 skal følgende hensyn ivaretas: 
i. Kjøreadkomst til parkeringskjeller for Vestre Sælemyr. 

ii. Siktlinjer fra byrom og sol på tilgrensende byrom. 
iii. Gangadkomst/turveg mot grøntstrukturen i sør. 
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iv. Flomsone/flomveg. 
v. Kryssing i vertikalnivå 3, over o_ST300 (lokk/gangbro) til o_ST1 og/eller o_ST4.  

 

§ 4.1.17 Offentlig eller privat tjenesteyting, felt o_BT, o_BU, o_BR, BAT, o_BAT og o_BKT 
§ 4.1.17.1 Skole/undervisning, felt o_BU1-4 

a. o_BU1 Lynghaug skole skal nyttes til ungdomsskole i samsvar med eksisterende bruk.  
b. o_BU2 Løvås oppveksttun skal nyttes til skole og barnehage i samsvar med eksisterende 

bruk.  
c. o_BU3 Sælen oppveksttun skal nyttes i samsvar med eksisterende bruk. Felt BFS3 skal sikres 

adkomst over o_BU3.  
d. o_BU4 Ortun ungdomsskole og Fyllingsdalen videregående skole skal nyttes i samsvar med 

eksisterende bruk.  

 

§ 4.1.17.2 Offentlig eller privat tjenesteyting, felt o_BT 

a. o_BT er avsatt til tjenesteyting (undervisning/ barnehage/ helseinstitusjon og 
kulturinstitusjon). Ved detaljregulering skal Løvåsbekken ivaretas som åpen vannveg. Turveg 
som gir forbindelse mellom Krokatjønnvegen/Hjalmar Brantings vei og turvegen videre 
nordover til Lauåstjørna/Barliveien skal ivaretas/reetableres gjennom området. Avrenning 
med innhold av finpartikler skal i anleggsfasen håndteres med sedimentasjonsbasseng 
innenfor anleggsområdet eller andre tiltak slik at ikke finpartikler slippes ut i vassdrag. Tiltak 
skal iverksettes i samråd med biologisk kompetanse. Bebyggelsen skal plasseres innenfor 
byggegrenser som er angitt på plankartet.  

 

§ 4.1.17.3 Forsamlingslokale for religionsutøvelse, felt o_BR, Fyllingsdalens kirke 

a. Fyllingsdalen kirke med klokketårn er en listeført kirke av nasjonal verdi. Ubebygde areal skal 
videreføres som park, og være offentlig tilgjengelige. 

 

§ 4.1.17.4 Annen offentlig eller privat tjenesteyting, felt BAT1, Fyllingsdalen ungdomshus 

a. Gjennom felt BAT1 Fyllingsdalen ungdomshus skal det være gangforbindelse mellom 
o_SGG13 og o_SV1. Øvrig uteområde skal opparbeides for å støtte funksjonen som 
forsamlingslokale.  

b. Maks %-BYA = 25 %, maks mønehøyde = kote +60,5. 
c. Byggegrense framgår av plankartet. 
d. Mindre tilbygg til ungdomshuset, som støtter driften av Ungdomshuset, kan vurderes på 

nordsiden av bygget i samråd med Byantikvaren. Mindre bod og uthus som støtter driften av 
ungdomshuset kan tillates mellom Ungdomshuset og bybanekonstruksjonen (o_SBT/ 
o_SBG1). Detaljering gjøres i samråd med Byantikvaren og Vestland Fylkeskommune. 

 

§ 4.1.17.5 Annen offentlig eller privat tjenesteyting, felt o_BAT2, Fyllingsdalen kulturhus 

a. Innenfor felt o_BAT2 tillates oppført nytt bygg for offentlig kulturhus og bibliotek. Formålet 
inkluderer kultur, kantine/bevertning, fellesfunksjoner, administrasjon og kontorer.  

b. Formålet er unntatt krav til parkering med unntak av HC-parkering.  
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c. Areal for varelevering/varemottak skal ligge i nordre del av bygget. Kjøreadkomst for 
varelevering skal være fra o_SKV20 Folke Bernadottes vei over o_SGT1. Varelevering og 
adkomst dimensjonert for lastebil (L) skal løses i detaljregulering av feltet.  

d. Kulturhuset skal etableres med høy 1. etasje som skal ha publikumsrettede funksjoner som 
gir aktive fasader mot gågate og torg i o_ST1 og o_ST5. Det skal etableres 
publikumsinnganger med hovedinngang fra o_ST1 og/eller o_ST5 og bi-inngang fra 
kollektivterminal o_SGS09. Biblioteket skal ligge på bakkeplan i sørlig del av bygget og ha 
separat inngang. 

e. I detaljreguleringen skal det vurderes inntrukne hjørner i første etasje for å bidra til gode 
overganger og siktlinjer mellom byrommene som omgir kulturhuset.  
 

§ 4.1.18 Idrettsanlegg, felt o_BIA 

a. Felt o_BIA, Fyllingsdalen idrettsanlegg, skal benyttes til idrettsanlegg i samsvar med 
eksisterende bruk. Flomveg for Sælenvassdraget gjennom området skal ivaretas iht. 
bestemmelser for faresone flom H320.  
 

§ 4.1.19 Kombinert bebyggelse og anleggsformål, felt K/T1- K/T2, B/F1-B/F2 

a. Ved detaljregulering skal det vurderes felles løsninger for parkering innenfor hvert felt.  
b. K/T1 skal nyttes til blandet formål kontor/offentlig og/eller privat tjenesteyting. Første etasje 

mot o_SKV11 Hjalmar Brantings vei skal ha aktive fasader med minst 2 innganger og minst 50 
% glass i fasaden som viser den aktiviteten som skjer på innsiden. Det tillates ikke folierte 
glassflater eller tildekkede fasader på innsiden som hindrer innsyn. 

c. K/T2 skal nyttes til blandet formål kontor/skole i samsvar med eksisterende bruk. Ved 
detaljregulering kan annen arealbruk vurderes. Kjøreadkomst fra Torgny Segerstedts vei til 
felt BFS4 og gangveg gjennom K/T2 mellom BBB07 Smiberget borettslag A og BBB08 
Smiberget borettslag B skal ivaretas.  

d. B/F1 og B/F2 kan nyttes til blandet formål bolig/forretning/ tjenesteyting. Med forretning 
menes dagligvareforretning som skal ligge i første etasje. Det tillates maksimalt 1500 BRA 
forretning i området. Bolig kan etableres i hele bygget. Samlet BRA fastsettes i 
detaljregulering.  

 

§ 4.1.20 Øvrig kommunalteknisk anlegg, o_BKT 

e. Feltet er regulert til renovasjon.  

 

§ 4.2 Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur (§ 12-5 nr. 2) 
Fellesbestemmelser for samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur for felt S, SV, SKV, SF, ST, SGT, 
SGS, SGG, SS, SVT, SVG, STS, SH, SBT, SBG, SKO, SKK, SKA, SKH, SKF og SPA. 

 

§ 4.2.1 Utforming (§12-7 nr. 1) 

a. Samferdselsarealene utgjør en sentral del av det offentlige byrommet og skal ha en form, 
kvalitet og materialbruk som reflekterer dette. Viktige byrom skal opparbeides med 
materialitet av varig og høy kvalitet. Asfalt tillates ikke.  

b. Visuelle og fysiske barrierer samt andre elementer som har negativ innvirkning på bystruktur 
og byform skal unngås i størst mulig grad. 
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c. Der sykkelanlegg passerer langs eller krysser torg, bybaneholdeplasser eller gangareal må en 
i videre detaljering finne gode løsninger som sikrer god fremkommelighet, sikkerhet og 
attraktivitet både for fotgjengere og syklister. Ved utforming av gang- og sykkelforbindelser 
skal integrering i det offentlige byrommet vektlegges i form, kvalitet og materialbruk. 

d. Mindre justeringer mellom arealformålene innenfor «Samferdselsanlegg og teknisk 
infrastruktur», inklusiv plassering av tunnel- og kulvertportaler, både i vertikal- og 
horisontalnivå, tillates som del av prosjektering/byggeteknisk plan og ved gjennomføring av 
bybane- og/eller veganlegget. Dette forutsatt at det ikke går på bekostning av gangveger og 
transportfunksjoner og at trafikksikkerheten ivaretas. Justeringer skal dokumenteres. 

e. På broer og konstruksjoner for samferdselsanlegg kan master til belysning og kjøreledning 
monteres på utsiden av konstruksjonen selv om disse da kommer utenfor formålsgrensene. 

f. Ved detaljering av samferdselsanlegg skal flomveger og overvannshåndtering hensyntas. 
Grøntområder skal legges til rette for infiltrasjon og fordrøyning. 

g. Avkjørslene som er markert med piler på reguleringsplankartet viser hvilken gate 
eiendommen skal ha atkomst fra. Avkjørslene markert med pil kan tillates forskjøvet noe i 
samråd med vegeier.  

h. Det skal legges til rette for bruk av gatetrær ved opparbeiding av nye veger, gater og gang-
sykkelanlegg. Ved utvidelse og/eller ombygging av eksisterende veger skal trerekker som må 
fjernes erstattes.  

i. Ved eventuell konflikt med universell utforming, skal det foretas en avveining av interesser.  

 

§ 4.2.3 Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur, o_S 

a. Innenfor felt o_S1-o_S6 skal det etableres veg og sammenhengende gang- og sykkelnett, som 
kobler seg på omkringliggende veier og gater. Alle samferdselsformål skal presiseres og løses 
i detaljregulering.  

 

§ 4.2.4 Veg, SV 

Vegene merket f_SV skal være felles veger for følgende eiendommer slik: 

a. f_SV100, 101 og 102: gnr. 22, bnr. 240, 606 (vertikalnivå 1, under grunnen) 
b. f_SV8: gnr. 22, bnr. 75 og 84  
c. f_SV2: gnr. 22, bnr. 240, 606 (Oasen) 
d. f_SV5: gnr. 22, bnr. 240, 606 (Oasen) 
e. Øvrige felt som er markert felles, er felles for tilgrensende eiendommer.  

 

§ 4.2.5 Kjøreveg, SKV 

a. Felt som er markert felles, er felles for tilgrensende eiendommer.  

 

§ 4.2.6 Torg, ST 
§ 4.2.6.1 o_ST1 

a. Torget skal tjene som møteplass og opparbeides som sammenhengende byrom med gode 
gangforbindelser internt og mot tilgrensende områder. Sprang i dekket skal så langt som 
mulig unngås. Bybaneholdeplass skal knyttes til torget ved å integrere ventearealet i et 
helhetlig byrom. Nødvendig manøvreringsareal til utrykningskjøretøy skal innpasses. Feltet 
skal være bilfritt. Gjerder tillates ikke.  
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a. På eller i tilknytning til o_ST1 skal det samlet etableres minimum 50 parkeringsplasser for 
sykkel i tilknytning til holdeplass for Bybanen. Minimum 20 parkeringsplasser skal være 
under tak. Det skal etableres sykkelparkeringshus, fortrinnsvis under brokonstruksjon for 
bybanen. 

b. I o_ST1 kan det opparbeides trerekke langs bybanestoppet/bybanetraseen.  
c. Det skal etableres minimum 12 større trær mellom kulturhuset og ny bebyggelse over 

eksisterende kjøpesenter. Trær og annen vegetasjon skal bidrar til gode lokalklimatiske 
forhold på torget, og plassering må løses i detaljregulering. Oppstillingsplass for stigebil skal 
ikke være til hinder for etablering av store trær  

 

§ 4.2.6.2 o_ST2  

a. Offentlig torg o_ST2 skal etableres i forbindelse med utbygging av felt BS3 (Oasen øst). 
Løsninger og utforming skal framgå av detaljreguleringsplan for BS3.  

 

§ 4.2.6.3 o_ST3 

a. Feltet skal opparbeides som et adkomstområde mellom felt BS1, BS2, BBB11, BBB19, BBB20 
og gangveiene. Det skal etableres møblering for opphold og beplantning av området. Det 
tillates etablert overlys/luftekanal/åpning over teknisk installasjon for vedlikehold til 
underliggende vareadkomst. Utforming av områder skal være inviterende og åpent for 
allmenheten. Det kan etableres gjerde/rekkverk i feltet i forbindelse med sikring av 
tak/dekke over innkjøring til varelevering. Torget skal tjene som møteplass og opparbeides 
som sammenhengende byrom med gode gangforbindelser internt og mot tilgrensende 
områder. Sprang i dekket skal så langt som mulig unngås. Nødvendig manøvreringsareal til 
utrykningskjøretøy skal innpasses. Feltet skal være bilfritt. Nødvendig adkomst til SPA102 fra 
nordvest og o_STG1 tillates. Gjerder tillates ikke. 

b. Det skal etableres trinnfri forbindelse/ overgang fra o_SGT1, via o_ST3, til o_SV3.  
c. Trappeadkomst for allment tilgjengelig takhage skal utformes åpen og inviterende, og 

tilpasses torg og ny bebyggelse.  

 

§ 4.2.6.4 o_ST300 lokk /gangbro over Hjalmar Brantings vei (vertikalnivå 3) 

a. Innenfor feltet skal det etableres lokk eller gangbroer som knytter utbyggingen i felt BS9 
sammen med bybaneholdeplass og o_ST1 og/eller o_ST4.  

b. Løsning for lokket skal inngå i detaljreguleringsplan for BS9.  

 

§ 4.2.6.5 f_ST 

a. f_ST skal være felles for BS1 og BS2. Reguleringsbestemmelsen §4.2.6.3 for o_ST3 gjelder 
tilsvarende for f_ST. 
 

§ 4.2.7 Gatetun, SGT 
§ 4.2.7.1 o_SGT1 

a. o_SGT1 skal opparbeides som offentlig gatetun som del av adkomst til og rundt Oasen for 
alle trafikantgrupper. Siktlinjer og trafikksikkerhet for gående og syklende skal ivaretas.  

b. Gjennomkjøring og parkering er ikke tillatt. Kjøring til parkering, varelevering og renovasjon 
for feltene BS1 og BS2, Oasen, o_BAT2, Fyllingsdalen kulturhus, BS5 og BS6 er tillatt.  
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c. Oppstilling, varelevering og renovasjon skal skje innomhus. Det tillates ikke rygging med 
lastebil (L) i offentlig gatetun. Det kan for o_BAT2, Fyllingsdalen kulturhus, vurderes 
varelevering/renovasjon i o_SGT1 etter nærmere detaljering av løsning for adkomst og 
oppstilling i detaljregulering. Adkomsten skal dimensjoneres for lastebil (L) men må kunne 
brukes av semi-trailer (ST) ved behov. 

d. Det skal etableres trinnfri forbindelse/overgang fra o_SGT1, via o_ST3, til o_SV3. 

 

§ 4.2.7.2 o_SGT2  

a. o_SGT2 skal opparbeides som offentlig gatetun. Siktlinjer og trafikksikkerhet for gående og 
syklende skal ivaretas. Det tillates ikke rygging med lastebil (L) i offentlig gatetun. 

b. Kjøring til parkering, varelevering og renovasjon til felt BS5 er tillatt. Løsninger for parkering, 
varelevering og renovasjon for BS6 kan vurderes.  

c. Gjennomkjøring og parkering er ikke tillatt.  
d. Bekkeåpning skal vurderes i detaljregulering.  

 

§ 4.2.8 Gang- og sykkelanlegg, SGS 

a. o_SGS09 langs o_SKK Fyllingsdalen terminal skal gis en markering i dekket som tydeliggjør 
sykkeltraséen, og som er enkel å oppfatte for alle brukere av området. 

 

§ 4.2.9  Gangveg/gangareal/gågate, SGG 

a. Det skal være kjørbar tilkomst for nødetatene fra Folke Bernadottes vei over o_SGG3 til 
holdeplass for Bybanen. 

b. I o_SGG04 skal det være trappeforbindelse mellom o_ST1 ved bybaneholdeplassen og o_SF7 
fortau langs Hjalmar Brantings vei.  

c. o_SGG15 (Ørnahaugen) kan benyttes som kjøreatkomst til eiendommene bnr./gnr. 22/115, 
22/48 fram til eiendommene inngår i ny samlet detaljreguleringsplan for fortetting av felt 
BS8.  

d. o_SGG15 (Ørnahaugen) kan benyttes som kjøreatkomst til seksjon 2 av eiendom 22/455 
(østre del) fram til eiendommen grenser til eller inngår i ny detaljreguleringsplan.  

e. f_SGG5 er felles for tilgrensende områder.  

  

§ 4.2.10 Sykkelanlegg, SS 

a. Sykkelanleggene skal tilrettelegges for hastighetsforskjeller og ulikt ferdighetsnivå mellom 
syklistene.  
 

§ 4.2.11 Annen veggrunn – tekniske anlegg, SVT 

a. Innenfor området kan det settes opp murer, trapper, gjerder og tekniske installasjoner så 
lenge krav til sikt er oppfylt. 
 

§ 4.2.12 Annen veggrunn – grøntareal, SVG 

a. Områdene skal være grønne, enten rehabilitert eller i form av ny beplantning. I naturpregede 
områder skal vegetasjonen så langt som mulig bestå av stedegne arter. For små områder 
som har en teknisk funksjon, kan hardt dekke med høy kvalitet benyttes.  
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b. Eksisterende gangvegforbindelser skal reetableres/opprettholdes gjennom o_SVG der de blir 
berørt ved utvidelse av veg, sykkelanlegg og/eller gangveg/fortau.    

c. Annen veggrunn langs offentlig veg skal være grønne belter og opparbeides med trerekker 
der dette kan gjøres uten ulempe for krav til sikt og øvrige tekniske forhold.  

d. Når etablering av ny veg, sykkelanlegg og/eller gangveg/fortau er gjennomført forutsettes 
areal avsatt som SVG og som det ikke er behov for til vegformål tilbakeført til tilstøtende 
byggeformål eller grønnstruktur.  

e. Hvis detaljprosjektering viser at det er satt av større areal enn nødvendig kan overskytende 
areal inngå i tilliggende formål når veganlegget er ferdig. 

f. Innenfor SVG kan det oppføres murer, sikkerhetsgjerder, trapper/snarveger, anlegg for 
overvann, støyskjermer og tekniske installasjoner så lenge krav til sikt er oppfylt. 

g. Innenfor SVG i sør for BS8 kan det etableres trapper/snarveger eller lignende som forbinder 
gangvegsystemet som ligger i ulike høyder rundt området.  

h. Felt som er markert felles, er felles for tilgrensende eiendommer.  
 

§ 4.2.13 Trase for sporveg/forstadsbane, o_STS 

a. Områder merket o_STS er avsatt til spor for bybanen i vertikalnivå 2 (på bakken) og 3 (over 
bakken). Det kan oppføres nødvendige tekniske installasjoner knyttet til drift av bybanen, 
herunder kjøreledningsmaster. 

 

§ 4.2.14 Holdeplass/plattform, o_SH 

a. Holdeplasser skal ha et helhetlig fotgjengerareal som tilfredsstiller krav til universell 
utforming og som danner en sammenheng mellom holdeplass og omgivelsene.  

b. På holdeplassene skal det etableres leskur. Plassering av leskur kan justeres innenfor 
formålsgrensen (o_SH). Det kan etableres benker, gjerder og tekniske anlegg nødvendig for 
drift av banen. 

 

§ 4.2.15 Annen banegrunn – tekniske anlegg, o_SBT 

a. Innenfor o_SBT kan det oppføres kjøreledningsmaster, forstøtningsmurer, støyskjermer og 
andre innretninger for drift av Bybanen. Arealet skal gis en opparbeiding tilpasset 
omgivelsene. 

 

§ 4.2.16 Annen banegrunn – grøntareal, o_SBG 

a. Området skal være grønt, enten rehabilitert eller i form av ny beplantning. For små områder 
som har en teknisk funksjon, kan hardt dekke med høy kvalitet benyttes. Innenfor o_SBG kan 
det oppføres murer, tunnelportaler, sikkerhetsgjerder, kjøreledningsmaster, 
forstøtningsmurer, støyskjermer og andre tekniske installasjoner. Større areal skal gis en 
parkmessig opparbeiding tilpasset omgivelsene. 

b. I naturpregede områder skal vegetasjonen så langt som mulig bestå av stedegne arter. 
c. Innenfor o_SBG i Ørnahaugen kan det anlegges sti/trapper som forbinder gang- og 

sykkelanlegg nedenfor og ovenfor området. Når banetekniske krav er ivaretatt, skal 
resterende areal også kunne nyttes av tilstøtende eiendom, gnr. 22, bnr. 48. 

 

§ 4.2.17 Kollektivnett, o_SKO 

a. Områdene er regulert til kollektivfelt. 
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§ 4.2.18 Kollektivknutepunkt, o_SKK 

a. o_SKK skal være kollektivterminal for busser ved Oasen. På området kan det tilrettelegges for 
kjøreareal for buss, bussholdeplasser, servicebygg, reguleringsplasser, venteareal med leskur 
og holdeplasser for drosje.  

b. Terminalen skal utformes med en sentraløy med bredde og utforming som tillater at den kan 
overbygges med annet formål.  

c. Kravet om tilrettelegging for overbyggbar sentraløy kan fravikes dersom bredden på 
terminalområdet reduseres med min. 3 meter inn mot o_SGS09. Bredden på 3 m skal da 
overføres til torgformål og legges funksjonelt til o_ST1. 

 

§ 4.2.19 Kollektivholdeplass, o_SKH 

a. Områder merket o_SKH er avsatt til venteareal ved holdeplass for buss/kollektivtrafikk og 
skal tilfredsstille krav til universell utforming.  

b. o_SKH18 i Hjalmar Brantings vei kan nyttes til drosjeholdeplass, "kyss-og-kjør" eller 
busslomme.  

 
§ 4.2.20 Kombinerte formål kjøreveg/veg/fortau/sykkelanlegg, o_SKF 

a. Avkjørsel/kjøreveg som krysser gjennomgående sykkelanlegg/sykkelfelt med tilhørende 
fortau og annen veggrunn er merket kombinert formål o_SKF. Sykkelfelt/sykkelanlegg skal 
utformes i samsvar med gjeldende vegnormaler og normaler for sykkelanlegg, i samråd med 
vegmyndighet. 

 

§ 4.2.21 Parkering vertikalnivå 1, SPA100 – SPA106 

a. Innenfor formålet er det tillatt med sykkelparkering, vareleveringsløsninger, 
renovasjonsteknisk anlegg, nettstasjon, teknisk rom, lager, boder og funksjoner som er 
nødvendige for Oasen senter og boliger. 

b. Det skal være sikret tilkomst mellom parkeringsanleggene på gnr./bnr. 22/240 og 22/606 i 
begge plan. 

c. Mindre justeringer mellom arealformålene, inklusiv plassering av innkjøring tunnel- og 
kulvertportaler, både i vertikal- og horisontalnivå, tillates som del av 
prosjektering/byggeteknisk plan og ved gjennomføring av anlegget.  

d. SPA100 - 101 i Oasen skal være areal for parkering for gnr. 22, bnr. 240 og 606.  
e. Konstruksjonen i SPA100 skal ta høyde for etablering av større trær, tilsvarende dagens 

vegetasjon. Det skal etableres minimum 12 nye trær. Plassering og løsning for jorddybde 
løses i detaljregulering.  

f. Parkering i nivå U2 skal fungere som sekundær flomveg for Sælenvassdraget, jf. 
bestemmelser for faresone flom H320. Det tillates ikke etablert funksjoner eller fysiske 
hindringer som kan skade eller hindre funksjonen som flomveg.  

  

§ 4.2.22 Fortau, o_SF 

a. Områdene er regulert til fortau.  
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§ 4.3 Grønnstruktur (§ 12-5 nr. 3)  
Fellesbestemmelser for grønnstruktur for felt o_GN, o_GT, o_GF1-o_GF6, o_GP1-o_GP6. 

§ 4.3.1 Fellesbestemmelser 

a. Grønnstruktur skal være tilgjengelig for allmennheten. Nye tiltak som ikke fremmer 
naturmangfold eller allmenn bruk er ikke tillatt.  

b. Skjøtsel og naturvennlig tilrettelegging for ferdsel, opplevelse, lek, fysisk aktivitet og 
rekreasjon er tillatt der ikke annet framgår av bestemmelser for det enkelte formål. 

c. Eksisterende veger i grønnstruktur kan driftes i samsvar med vegens funksjon. 

 

§ 4.3.2 Naturområde, o_GN 

a. I området o_GN rundt Lynghaugtjørna tillates det ikke nye inngrep. Det skal legges stor vekt 
på å ta vare på eksisterende vegetasjon for å sikre områdets frodige karakter. Eksisterende 
stier tillates opprettholdt og vedlikeholdt for å kanalisere ferdselen i området.  

 

§ 4.3.3 Turveg, o_GT 

a. o_GT skal opparbeides som snarveg mellom Smiberget borettslag A og o_SF14 i Ture 
Nermanns vei.   

 

§ 4.3.4 Friområde, o_GF1-6 

a. Innenfor områder avsatt som friområde skal eksisterende vegetasjon ivaretas så langt som 
mulig.  

 

§ 4.3.5 Park, o_GP1-6 
§ 4.3.5.1 o_GP1  

a. Lynghaugparken tillates tilrettelagt for ferdsel, uorganisert lek og opphold, naturmangfold og 
bekkeåpning (#20). Eksisterende vegetasjon, kantvegetasjon og større trær skal tas vare på. 
Alminnelig skjøtsel og vedlikehold er tillatt.  

 

§ 4.3.5.2 o_GP2  

a. Området tillates tilrettelagt for ferdsel, uorganisert lek og opphold. Eksisterende vegetasjon 
og særlig større trær skal tas vare på. Alminnelig skjøtsel og vedlikehold er tillatt.  

 

§ 4.3.5.3 o_GP3  

a. Området tillates tilrettelagt for ferdsel, uorganisert lek og opphold, naturmangfold og 
bekkeåpning (#23 og 24), utenfor H560. 

b. Eksisterende vegetasjon og særlig kantvegetasjon langs vannet og større trær skal tas vare 
på. Alminnelig skjøtsel og vedlikehold er tillatt.  
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§ 4.3.5.4 o_GP4-GP5  

a. Området tillates tilrettelagt for ferdsel, uorganisert lek og opphold, naturmangfold og 
bekkeåpning (#20). Områdene skal opparbeides og tilrettelegges som park og våtmarkspark. 
Ved tilrettelegging skal det tas hensyn til dagens bruk. Parkene kan benyttes til fordrøyning 
og infiltrasjon. 

 

§ 4.3.5.5 o_GP6  

a. Området tillates tilrettelagt for ferdsel, uorganisert lek og opphold. Eksisterende vegetasjon 
og særlig større trær og kantvegetasjon langs Løvåsbekken skal tas vare på.  

b. Det skal sikres tilkomst for alminnelig skjøtsel og vedlikehold av o_VKA4 Løvåsbekken. 

  

§ 4.4 Bruk og vern av sjø og vassdrag med tilhørende strandsone (§ 12-5 nr. 6) 
§ 4.4.1 Kombinert naturområde/ friluftsområde i sjø og vassdrag med tilhørende 
strandsone, o_VKA1-o_VKA6 

a. o_VKA1 (Lynghaugtjørna) skal holdes fri for inngrep. Flomreduserende tiltak som 
bekkeåpning tillates.  

b. o_VKA2 (Orrtuvatnet) skal holdes fri for inngrep. Flomreduserende tiltak som bekkeåpning 
tillates. Det kan tillates tilretteleggingstiltak for tilkomst til vannet, herunder brygge.  

c. o_VKA3 og o_VKA4 (Løvåsbekken) skal holdes åpen og kantvegetasjon skal ivaretas.  
d. o_VKA5 tillates opparbeidet og restaurert i samsvar med bestemmelser for bekkeåpning i § 

6.1.2.  
e. o_VKA6 (Sælebekken) skal holdes åpen og kantvegetasjon skal ivaretas. 

 

§ 5 Bestemmelser til hensynssoner (§§ 12-6, 12-7 og 11-8) 
§ 5.1 Sikrings-, støy- og faresoner (§ 11-8 a) (H140, H190, H320) 
§ 5.1.1 Frisikt, H140 

a. I frisiktsoner skal det være fritt for sikthindringer høyere enn 0,5 meter over tilstøtende 
vegers/avkjørslers nivå. Forutsatt at krav til sikkerhetssone er ivaretatt kan enkeltstående 
trær, stolper og lignende stå i frisiktsonene. 
 

§ 5.1.2 Andre sikringssoner, H190 
§ 5.1.2.1 H190_1 og H190_2 

a. Minimum 500 m2 av arealet innenfor hensynssonene skal være tilgjengelig som 
redningsareal for Bybanen. Veger kan regnes med i arealet. Redningsarealet skal ikke ha 
beplantning og møblering som hindrer tilkomst for utrykningskjøretøy. 

 

§ 5.1.2.2 H190_3 og H190_4 

a. Innenfor sone H190_3 og H190_4 (fremtidig trasé, og eksisterende trasé, for bybane) tillates 
ikke installasjoner eller andre tiltak i eller på grunnen som kan hindre eller vanskeliggjøre 
fremføring av samferdselsanlegget. 
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§ 5.1.2.3 H190_5 

a. Overvannsledning gjennom BS6 må ivaretas i detaljregulering.  

 

§ 5.1.3 Faresone flom, H320_1-7 
§ 5.1.3.1 Innenfor faresoner skal flomveger ivaretas i samsvar med VA-rammeplan.  

a. Ved detaljregulering / søknad om tiltak innenfor sonene skal det gjennomføres en detaljert 
utredning av flomfare og nødvendige tiltak mot flom. Utredningen skal dokumentere at 
flomveger er ivaretatt og at planen/tiltaket ikke vil påvirke områder oppstrøms og nedstrøms 
negativt.  

b. Årlig sannsynlighet for den aktuelle sikkerhetsklassen inkludert klimapåslag skal legges til 
grunn for fastsetting av flomsikkert nivå. Ved fastsetting av flomsikkert nivå skal det legges til 
en sikkerhetsmargin for vannstigning på 30 cm. 

  

§ 5.2 Særlige hensyn til landbruk, friluftsliv, grønnstruktur, landskap eller 
bevaring av naturmiljø eller kulturmiljø (§ 11-8 c), H540, H560, H570 
§ 5.2.1 Hensyn grønnstruktur, H540 

a. Innenfor sone H540_1 skal Løvåsbekkens bekkeløp og kantvegetasjon hensyntas. Det skal tas 
hensyn til naturkvaliteter i og ved bekkeløp. Ved eventuelle endringer i bekkeløpet skal det 
utformes parkmessig, på en måte som ivaretar natur- og friluftskvaliteter i vassdraget med 
vekt på naturlige bunnforhold og kantvegetasjon, kurver og variasjon, samt vurderinger av 
flom og erosjon. 

b. Sone H540_2 og H540_3 omfatter gjenåpnet del av Løvåsbekken og Sælebekken. Natur- og 
friluftskvaliteter i vassdraget med naturlige bunnforhold og kantvegetasjon, kurver og 
variasjon, samt gjennomførte flom og erosjonstiltak skal ivaretas. 

 

§ 5.2.2 Bevaring naturmiljø, H560 

a. Innenfor sone H560 skal naturtypen rik sumpskog ved Orrtuvatnet i Sælenvassdraget 
ivaretas. Grøfting og drenering tillates ikke. Flomreduserende tiltak og vedlikehold og ferdsel 
på eksisterende gangveger kan tillates så lenge forannevnte hensyn er ivaretatt. 

b. Tiltak for skjøtsel og restaurering av naturtypen, herunder bekjemping av fremmede 
skadelige arter, kan tillates. Tiltaksplan for bekjemping av fremmede, skadelige arter skal 
utarbeides av biologisk kompetanse. 

 

§ 5.2.3 Bevaring kulturmiljø, H570 
§ 5.2.3.1 H570_1, Kårbygningen Nebbevegen 3 

a. Ved vedlikehold og utbedringer på eksisterende bygninger og grøntområder skal 
fasadeuttrykk, materialitet, konstruksjon og viktig vegetasjon bevares. Fasadeelementer som 
vinduer, dører, listverk, taktekking, fasadebekledning og overflatebehandling skal bevares. 
Eldre opprinnelige bygningsdeler skal søkes bevart i sin sammenheng. Ved nødvendig 
utskifting brukes samme type materialer som originalt. 
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§ 5.2.3.2 H570_2, Nebbestølen borettslag og Minken borettslag  

a. Ved endring av eksisterende bygninger eller etablering av nybygg skal den saksete 
bygningsstrukturen opprettholdes. Eksisterende blokkbebyggelses fasader skal ivaretas ved 
søknad om tiltak, når det gjelder form, materialitet og uttrykk. 

 

§ 5.2.3.3 H570_3, Fyllingsdalen kirke  

a. Fyllingsdalen kirke med klokketårn er en listeført kirke av nasjonal verdi. Alle tiltak skal 
forelegges kulturminnemyndigheten, jf. rundskriv Q-06/2020.   

b. Ved vedlikehold og utbedringer skal fasadeuttrykk og konstruksjon bevares. 
Fasadeelementer som vinduer, dører, kledning, taktekking, samt overflatebehandling skal så 
langt som mulig bevares i sin opprinnelige tilstand. Ved nødvendig utskifting brukes samme 
type materialer som originalt.  

c. Det tillates ikke bygging nærmere kirken enn 60 meter. Øvrige byggetiltak avklares i 
detaljregulering. 

d. Ved all planlegging av tiltak i hensynssonen skal det tas hensyn til kirkens plassering og 
virkning i landskapet. Alle saker som angår kirker, skal behandles av kirkelig myndighet etter 
kirkeloven. Saker som medfører inngrep i den listeførte kirken, skal behandles av 
Riksantikvaren. Saker som angår omgivelsene til den listeførte kirken, skal sendes 
fylkeskommunen for rådgivning. 

 

§ 5.2.3.4 H570_4, Nedre Krohnegården 10  

a. Ved vedlikehold og utbedringer på eksisterende bygninger skal fasadeuttrykk, materialitet og 
konstruksjon bevares. Fasadeelementer som vinduer, dører, listverk, taktekking, 
fasadebekledning og overflatebehandling skal bevares. Eldre opprinnelige bygningsdeler skal 
søkes bevart i sin sammenheng. Ved nødvendig utskifting brukes samme type materialer som 
originalt. 

 

§ 5.2.3.5 H570_5, Fyllingsdalens ungdomshus, Hjalmar Brantingsvei 14  

a. Hensynssonen angir utstrekning av område som funksjonelt henger sammen med det 
verneverdige ungdomshuset og hvor tiltak skal tilpasse seg dette i samråd med byantikvaren. 

b. Ved vedlikehold og utbedringer på eksisterende bygninger skal fasadeuttrykk, materialitet og 
konstruksjon bevares. Fasadeelementer som vinduer, dører, listverk, taktekking, 
fasadebekledning og overflatebehandling skal bevares. Eldre opprinnelige bygningsdeler skal 
søkes bevart i sin sammenheng. Ved nødvendig utskifting brukes samme type materialer som 
originalt. 

 

§ 5.2.3.6 H570_6 og H570_7, Sælen leir  

a. Krigsminner innenfor området skal bevares. Bevaringen omfatter ikke veger og bygninger. 

 

§ 5.2.3.7 H570_8, Torgny Segerstedts vei 29-33 

a. Småhusstrukturen og forholdet mellom hus og hage skal ivaretas. Nybygg/fortetting kan 
tillates så lenge småhusstrukturen og forholdet mellom hus og hage er ivaretatt gjennom 
detaljregulering.  
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§ 5.2.3.8 H570_9, Smiberget brl. A 

a. Ved endring av eksisterende bygninger eller etablering av nybygg skal forholdet mellom 
bebyggelse og naturlig terreng (fellesarealet) opprettholdes og ivaretas. Eksisterende 
blokkbebyggelses modernistiske fasadeuttrykk, skal bevares og ivaretas, når det gjelder form, 
materialitet og uttrykk.  

 

§ 5.2.3.9 H570_10, Løvås oppveksstun 

a. Løvås skole har høy verneverdi. Ved vedlikehold og utbedringer på eksisterende bygninger 
skal hovedform og fasader bevares.  

 

§ 6 Bestemmelser til bestemmelsesområder  
§ 6.1 Bestemmelser til bestemmelsesområde med vilkår for bruk av arealer, 
bygninger og anlegg, #11-16, #20-25, #30-31, #40-42 
§ 6.1.1 Gangforbindelser, #11-16 

a. Innenfor områdene skal det etableres gangforbindelser i forbindelse med detaljregulering 
og/eller gjennomføring av tiltak i området.  

b. I området merket #11 skal det etableres ny gangforbindelse mellom o_SGG18 og o_SGG20 
gjennom o_GP4.  

c. I område merket #12 skal det etableres ny gangforbindelse med minimums bredde på 3,0 
meter fra Hjalmar Brantings vei fram til turveg langs østsiden av Orrtuvatnet.  

d. I område merket #13 skal det etableres gangforbindelse mellom #12 og gangveger mot vest 
gjennom og videre ut av #13.  

e. I område merket #14 skal eksisterende sti/gangforbindelse fra Ørnahaugen til Lauvåstjørna 
og Barliveien opprettholdes.  

f. Innenfor bestemmelsesområdet merket #15 skal det etableres en innvendig gangpassasje i 
Oasens plan 1 (felt BS1 og BS2) fra inngang til sentret i sør (felt o_ST4 mot Bybanestoppet) til 
inngang i nord (mot felt o_ST3). Gangpassasjen skal opparbeides med aktive fasader og 
butikkinnganger, slik at den oppleves mest mulig som om den er en utendørs strøksgate. 
Dette skal gjenspeiles i valg av materialer, utforming av gategulv, innvendige fasader og 
glasstak samt andre detaljer. Gangpassasjen skal være allmenn tilgjengelig og åpen hele 
døgnet. Det skal være direkte innganger til all handel og virksomhet langs passasjen. Den 
åpne gangpassasjen skal være minimum 4 meter bred og ha minimum 3,5 meter fri høyde. I 
eksisterende bygg kan en lavere høyde vurderes, der dette er nødvendig av hensyn til 
eksisterende konstruksjoner og kommunikasjonsareal.  

g. Innenfor bestemmelsesområde merket #16 skal det etableres ny gangforbindelse over tak på 
felt BS1 og BS2, Oasen, med minimumsbredde på 5 meter. 

 

§ 6.1.2 Bekkeåpning, #20-25 

a. Innenfor bestemmelsesområdene tillates det gjenåpning av vassdrag som kan bidra til å 
restaurere vassdrag, styrke og ivareta naturverdier, og bedre overvannshåndtering i 
området.  

b. I bestemmelsesområdene tillates ingen tiltak som kan være til hinder for framtidig 
gjenåpning av bekk.  

c. Ved detaljregulering/søknad om tiltak innenfor bestemmelsesområdene skal det 
gjennomføres en detaljert utredning av mulighetene for gjenåpning og restaurering. 
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Utredningen skal inkludere en vurdering av hvordan planen/tiltaket vil påvirke områder 
oppstrøms og nedstrøms. Dersom gjenåpning og restaurering ikke lar seg gjøre skal det 
begrunnes.   

 

§ 6.1.3 Bebyggelse over arkade, #30-31  

a. Innenfor område merket #30 skal det etableres arkade. Det tillates bebyggelse over 
arkadene. Bygg kan etableres på søyler som står i o_ST1. Åpen passasje mellom bygningens 
søyler og senterets fasade skal være minimum 3 meter. Fri høyde i arkade under utkraging 
skal være minimum 3,5 meter over dekke i o_ST1. Eksisterende takfasade inngår i himling i 
indre del av arkade. Eksisterende del av søyler som står innenfor o_ST1 kan bestå. 

b. Innenfor område merket #31 skal det etableres arkade. Det tillates bebyggelse over 
arkadene. Bygg kan etableres på søyler som står i o_ST1. Fri høyde i arkade under utkraging 
skal være minimum 7,0 meter over dekke i o_ST1. 

c. Søyler skal utformes med mest mulig åpenhet mellom offentlig byrom o_ST1 og fasade i 
1.etasje av BS1 med tanke på lysåpning, avstand, bredde, dybde og materialbruk etc.  

 

§ 6.1.4 Andre vilkår for etablering av bybane, #40-42 

a. Innenfor bestemmelsesområde #40 ved Ørnahaugen skal arealet gis en utforming som 
ivaretar innsatsbehov ved brann- og redningsoperasjoner knyttet til bybanetunnelen mellom 
Oasen og Spelhaugen. Redningspersonell skal sikres tilkomst over området fra tilgrensende 
offentlig veg, gang- og sykkelveg og frem til tunnelmunning. 

b. #41 Lokk over Hjalmar Brantings vei (o_ST300 i vn3) 
c. #42 Bro over Folke Bernadottes vei: Innenfor bestemmelsesområdet kan det foretas 

justering av brokonstruksjon og samferdselsformål i vertikalnivå 2, alt etter hvor mye broen 
senkes. Endelig utforming skal skje som del av prosjekteringen og gjennomføres som 
byggesøknad, der samlet konstruksjon og arealbruk innenfor bestemmelsesområdet 
fastsettes. I endelig utforming skal det legges særlig vekt på visuelle kvaliteter som bygger 
oppunder helhetlige planer for byutviklingen i området. 

 

§ 6.2 Bestemmelser til midlertidig bygge- og anleggsområder, #50-51 
§ 6.2.1 Bestemmelser til midlertidig bygge- og anleggsområder for bybane til Spelhaugen, 
#50-#51 

a. Bestemmelsesområde #50-#51 kan benyttes til tiltak som er nødvendige for å gjennomføre 
bybane til Spelhaugen med tilhørende veganlegg, herunder midlertidige omkjøringsveger, 
anleggsområder, tiltak for støyskjerming, riggplass, anleggsveger, lagerplass for 
bygningsmateriell, midlertidig massedeponering, maskiner og brakker.  

b. Innenfor bestemmelsesområde #51 skal avrenning med innhold av finpartikler og annen 
forurensning i anleggsfasen håndteres med sedimentasjonsbasseng innenfor anleggsområdet 
eller andre tiltak slik at ikke finpartikler slippes ut i vassdrag. Tiltak skal iverksettes i samråd 
med biologisk kompetanse. 

c. Når anleggsarbeidet er avsluttet skal områdene føres tilbake til underliggende 
arealbruksformål. I område #51 skal det ved anleggslutt opparbeides turveg gjennom 
området som gir forbindelse mellom Krokatjønnvegen og turveg til Lauvåstjørna.  

d. Eksisterende fotgjengertraséer, sykkelveger, veger, publikumsbetjening og varelevering i 
områder avsatt til midlertidig bygge- og anleggsområde skal opprettholdes eller sikres en 
trygg og nødvendig lyssatt omlegging gjennom hele anleggsperioden. Traséer og snarveger 
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brukt som skoleveg skal gis en særlig attraktiv og trygg omlegging. Trasé for sykkeltrafikk skal 
ha fast dekke uten høye kanter. 

e. Bestemmelsesområde «Midlertidig bygge- og anleggsområder» skal gjelde frem til ett år 
etter at bybaneanlegget er åpnet for ordinær drift. 

 

§ 6.2.2 Bestemmelser til midlertidig bygge- og anleggsområder langs nye veganlegg, #60-68 

f. Bestemmelsesområde #60- #68 kan benyttes til tiltak som er nødvendige for å gjennomføre 
fylkesveger med tilhørende anlegg, vegkryss og avkjørsler, herunder midlertidige 
omkjøringsveger, anleggsområder, tiltak for støyskjerming, riggplass, anleggsveger, 
lagerplass for bygningsmateriell, midlertidig massedeponering, maskiner og brakker.  

g. Når anleggsarbeidet er avsluttet skal områdene føres tilbake til underliggende 
arealbruksformål.  

h. Eksisterende gangnett, sykkelveger, veger, publikumsbetjening og varelevering skal 
opprettholdes eller sikres en trygg og nødvendig lyssatt omlegging gjennom hele 
anleggsperioden.  

i. Traséer og snarveger brukt som skoleveg skal gis en særlig attraktiv og trygg omlegging. 
j. Trasé for sykkeltrafikk skal ha fast dekke uten høye kanter.  
k. Avrenning med innhold av finpartikler og annen forurensning skal i anleggsfasen håndteres 

med sedimentasjonsbasseng innenfor anleggsområdet eller andre tiltak slik at ikke 
finpartikler slippes ut i vassdrag. Tiltak skal iverksettes i samråd med biologisk kompetanse. 

l. Bestemmelsesområde #60 - #68 skal gjelde fram til ett år etter at tilstøtende veganlegg er 
åpnet for ordinær drift. 

  

§ 7 Dokumentasjonskrav  
§ 7.1 Fellesbestemmelser for reguleringsplan og byggesaksbehandling 

a. Dersom tiltak endrer på støyutbredelse skal det utarbeides en støyrapport med eventuelle 
støytiltak.  

b. Ved mistanke om at grunnen er forurenset må det foretas miljøtekniske grunnundersøkelser 
før nye tiltak kan gjennomføres. Viser de miljøtekniske grunnundersøkelsene at området er 
forurenset så skal det utarbeides en tiltaksplan i henhold til forurensingsforskriftens kapittel 
2. Tiltaksplanen skal godkjennes av kommunen. 

c. Før gjennomføring av tiltak skal det gjøres registrering av eventuelle skadelige eller 
fremmede arter. Registrerte fremmede skadelige arter i tiltaksområdet skal fjernes på en 
forsvarlig måte med tanke på å hindre spredning. Det samme gjelder masser som kan 
inneholde spredningsdyktige plantedeler.  

d. Det skal foreligge en plan for sikring av området i bygge- og anleggsfasen. 

 

§ 7.2   Dokumentasjonskrav særskilt til reguleringsplan 
a. Kommunen kan kreve at det utarbeides et miljøoppfølgingsprogram (MOP) som skal hindre 

at tiltak og virksomhet i planområdet ikke overskrider vedtatte grenser for støy, forurensing, 
luftkvalitet etc. 

 

§ 7.3 Dokumentasjonskrav særskilt til byggesaksbehandlingen  
a. God og varig brukskvalitet i opparbeiding og møblering skal fremgå av søknad om tiltak. 
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b. Til rammesøknad skal det medfølge en plan for gjennomføring av tiltaket. Planen skal 
redegjøre for hvordan hensyn i områdeplanens bestemmelser skal ivaretas i 
anleggsgjennomføringen, herunder forurensning, ferdsel, trafikkavvikling og trafikksikkerhet 
for alle trafikantgrupper. Tidsperspektiv og eventuell fasedeling eller etappevis utbygging 
skal tydeliggjøres.  

c. Før det kan gis rammetillatelse for det enkelte felt/tiltak i planen skal det foreligge godkjent 
VAO-rammeplan inkl. flomvurdering og ev. tiltak mot flom og flomskade, jf. felles 
bestemmelser §§ 2.5 og 2.8 og 6.1.2.  

d. Sammen med søknad om tiltak skal det innsendes dokumentasjon på: 
i. Tiltakets energiløsninger 

ii. Klimagassberegninger 
iii. Lengde- og tverrprofiler 
iv. Detaljplaner for overvannshåndtering og fordrøyningsmagasin som er i tråd med 

godkjent VAO-rammeplan (i plan og snitt, hvor høyder, dimensjoner og fall etc. 
fremgår) 

e. Det skal redegjøres for tiltakets innvirkning på naboeiendommer, herunder avrenning av 
overvann.  

f. Støyvurdering, hvor også støysituasjonen for uteoppholdsareal skal dokumenteres. 
g. Ved søknad om rammetillatelse og igangsettingstillatelse skal det foreligge en 

miljøoppfølgingsplan. 
h. Detaljerte tekniske planer for offentlige vegareal skal være godkjent av rette vegmyndighet 

før anleggsstart. Plan for opparbeidelse av veg- og gangveganlegg inkl. riggplasser skal legges 
ved søknad om igangsettelse. Det skal redegjøres for kvalitet, materialbruk og beplantning.  

i. For arbeider med omlegging/utvidelse av eksisterende veger med sykkelveg og 
gangveger/fortau som berører eksisterende turveger, skal koblinger til og omlegging av 
turveger som blir berørt inngå i samlet plan for anlegget og være sikret gjennomført før 
arbeidet kan starte opp.  

j. Sammen med søknad om tiltak skal det innsendes utomhusplan i målestokk 1:200 for den 
ubebygde delen av byggetomten, samt planlagte bygg og terrengbehandling. Denne skal 
inkludere felles uteoppholdsarealer på tak og tilliggende torg, samferdselsanlegg og 
eventuelle uteoppholdsarealer på bakken. Utomhusplanen skal vise opparbeidete 
uteoppholdsarealer som grenser mot prosjektet. 

k. Før det kan gis midlertidig brukstillatelse for nye boligenheter innenfor det enkelte felt i 
planområdet skal det dokumenteres tilgang til ferdig opparbeidet uteoppholdsareal med 
tilfredsstillende støyforhold og iht. godkjente landskapsplaner og tekniske planer.  

l. Utomhusplan med vedlegg skal vise håndtering av overvann. Valg av løsning skal begrunnes.  
m. For offentlige gater, byrom og parker skal det utarbeides detaljert 

situasjonsplan/illustrasjonsplan som skal følge søknaden. Situasjonsplan/illustrasjonsplan 
skal redegjøre for terrengnivåer/terrengbehandling, materialbruk, møblering, 
overvannshåndtering, beplantning, murer, trapper, gjerder, lekeutstyr, uteservering, 
sykkelparkering, belysning og skilt.  

 

§ 8 Rekkefølgebestemmelser (§ 12-7 nr. 10) 
§ 8.1 Rekkefølgebestemmelser 
Før det kan gis tillatelse til nye tiltak etter pbl. § 20-1 bokstav a og d skal tiltak være opparbeidet i 
samsvar med tabell. Dette gjelder alle tiltak innenfor planområdet, med unntak av tiltak som går 
frem av bestemmelsene § 3.1 a. i, ii, iii, iv, v og vii.  
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Rekkefølgekrav der tiltaket alternativt kan være «sikret opparbeidet», anses oppfylt dersom 
tiltakshaver/grunneier har inngått utbyggingsavtale med Bergen kommune og oppfylt sine 
forpliktelser i henhold til avtalen, jf. plan- og bygningslovens kap. 17. 
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Forklaring av tabell   
Ferdig opparbeidet eller sikret opparbeidet S 
Ferdig opparbeidet F 
    
Før det kan gis igangsettingstillatelse I 
Før brukstillatelse B 

  

  
 

Vedlegg 1: Tabell rekkefølgekrav 

Forklaring til fotnoter 
(1)  Kravet er knyttet til Bybanen byggetrinn 3, Oasen – Spelhaugen. 
(2) Rekkefølgekravet gjelder Bybanen med tilhørende anlegg langs Oasen. 
(3) Kravet gjelder o_SGS09 sør og vest for BS7, fram til overgansfelt øst for rundkjøring i o_SKV20. 

(4) 
Kravet til ferdig opparbeidelse av o_SGS09 gjelder fra Hjalmar Brantings vei i sør til overgangsfelt over 
o_SKV20. 

(5) Rekkefølgekravet gjelder bybanen med tilhørende anlegg langs Oasen. 

(6) 
Før det kan gis brukstillatelse for bebyggelse innenfor BS1 og BS2, som grenser mot o_ST1, skal o_ST1 
være ferdig opparbeidet. 

(7) 
Før det kan gis brukstillatelse for bebyggelse innenfor BS1 og BS2, som grenser mot o_ST3, skal o_ST3 
være ferdig opparbeidet eller sikret opparbeidet. 

(8) 
Før det kan gis brukstillatelse for bebyggelse innenfor BS1 og BS2, som grenser mot o_ST4, skal o_ST4 
være ferdig opparbeidet. 

 

 
Vedlegg 2: Tabell rekkefølgekrav sæskilt samferdsesanlegg og teknisk infrastruktur 
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§ 8.2 Rekkefølgebestemmelser særskilt for felt BS1 og BS2 
Før det kan gis brukstillatelse innenfor BS1 og BS2 skal: 

a. eksisterende varelevering til Oasen vest, gnr. 22, bnr. 240 fra Hjalmar Brantings vei være 
relokalisert og etablert under bakken eller under bygning. Midlertidig kjørevei fra Hjalmar 
Brantings vei fra torget skal være fjernet.  

b. innvendig gangpassasje i bestemmelsesområde #15 være opparbeidet. Passasjen kan stenges 
midlertidig i forbindelse med oppføring av bebyggelsen. 

c. gangforbindelse over tak i bestemmelsesområde #16 være opparbeidet.  
d. det være etablert trinnfri forbindelse mellom o_SGT1, o_ST3 og o_SV9. 
e. felles renovasjonsløsning være etablert.  

 

§ 8.3 Rekkefølgebestemmelse særskilt for bybanen fra Oasen til Spelhaugen  
a. Varelevering til Oasen vest, gnr. 22, bnr. 240: Før eksisterende innkjøring til 22/240 (Oasen) 

fra Hjalmar Brantings vei til varelevering og parkering kan stenges, skal ny tilkomst til 
varelevering være tilgjengelig fra Hjalmar Brantings vei. Kravet bortfaller dersom det 
etableres ny varelevering annet sted i BS1. 

 

§ 8.4 Rekkefølgebestemmelser særskilt for SPA100 
a. SPA_100 skal bygges ut samtidig med, eller før, o_BAT2.   

 

§ 8.5 Rekkefølgebestemmelser særskilt for o_BT 
a. Felt o_BT kan ikke bygges ut før bybanen til Spelhaugen er ferdigstilt.  

 

§ 9 Dokumenter som gis juridisk virkning gjennom henvisning i 
bestemmelsene 

1. VA-rammeplan for områderegulering datert 13.03.2023 
2. Situasjonsplan Fyllingsdalen sentrale deler datert 21.06.2023 er veiledende 

 

 

§ 10  Vedlegg til bestemmelsene 
Vedlegg 1: Tabell rekkefølgekrav 

Vedlegg 2: Tabell rekkefølgekrav sæskilt samferdsesanlegg og teknisk infrastruktur 
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Vedlegg 1: 
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Vedlegg 2: 
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Bergen kommune

Fyllingsdalen, gnr. 22, 23, 24
FYLLINGSDALEN SENTRALE DELER
Nasjonal arealplan- ID 4601_63860000

PLAN-2022 / 20442

Tegnforklaring

Reguleringsplan PBL 2008
§12-5. Nr. 1 - Bebyggelse og anlegg

Boligbebyggelse (1110)B

Boligbebyggelse-frittliggende
småhusbebyggelse (1111)BFS

Boligbebyggelse-konsentrert
småhusbebyggelse (1112)BKS

Boligbebyggelse-blokkbebyggelse (1113)BBB

Sentrumsformål (1130)BS

Offentlig eller privat tjenesteyting (1160)BT

Undervisning (1162)BU

Forsamlingslokale for religionsutøvelse (1164)BR

Annen offentlig eller privat tjenesteyting (1169)BAT

Idrettsanlegg (1400)BIA

Øvrige kommunaltekniske anlegg (1560)BKT

Bolig/forretning (1801)B/F

Kontor/tjenesteyting (1831)K/T

§12-5. Nr. 2 - Samferdselsanlegg og teknisk
infrastruktur

Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur
(arealer) (2001)S

Veg (2010)SV

Kjøreveg (2011)SKV

Fortau (2012)SF

Torg (2013)ST

Gatetun (2014)SGT

Gang-/sykkelveg (2015)SGS

Gangveg/gangareal/gågate (2016)SGG

Sykkelanlegg (2017)SS

Annen veggrunn - tekniske anlegg (2018)SVT

Annen veggrunn - grøntareal (2019)SVG

Trasé for sporveg/forstadsbane (2022)STS

Holdeplass/plattform (2025)SH

Annen banegrunn - tekniske anlegg (2028)SBT

Annen banegrunn - grøntareal (2029)SBG

Kollektivnett (2060)SKO

Kollektivknutepunkt (2070)SKK

Kollektivanlegg (2071)SKA

Kollektivholdeplass (2073)SKH

Kombinerte formål,  Kjøreveg(2011)
Fortau(2012),Gangveg/gangareal/gågate
(2016), Sykkelanlegg(2017) (2800)

SKF 1-2

Kombinerte formål, Kjøreveg(2011),
Fortau(2012),Sykkelanlegg(2017) (2800)

SKF 3

Kombinerte formål, Kjøreveg(2011),
Fortau(2012) (2800)

SKF 5-6

§12-5. Nr. 3 - Grønnstruktur
Naturområde (3020)GN

Turveg (3031)GT

Friområde (3040)GF

Park (3050)GP

§12-5. Nr. 6 - Bruk og vern av sjø og vassdrag med
tilhørende strandsone

Kombinerte formål. Naturområde i sjø og
vassdrag(6620) og Friluftsområde i sjø og
vassdrag(6720) (6800)

VKA

§11-8c - Sone med særlige hensyn
Hensyn grønnstruktur (540)H540

Bevaring naturmiljø (560)H560

Bevaring kulturmiljø (570)H570

§12-7 - Bestemmelseområder
Bestemmelsesområder#@

Midlertidig bygge- og anleggsområde#@

Linjesymbol

Formålgrense
Bestemmelsegrense
Bygg, kulturminner, mm. som skal bevares
(1210)
Byggegrense (1211)
Bebyggelse som forutsettes fjernet (1215)
Regulert senterlinje (1221)
Frisiktlinje (1222)
Regulert kjørefelt (1224)
Regulert fotgjengerfelt (1226)
Regulert støyskjerm (1227)
Regulert støttemur (1228)
Bru (1252)
Tunnel (1254)

Punktsymboler
Stenging av avkjørsel (1241)
Avkjørsel - både inn og utkjøring (1242)
Avkjørsel - kun innkjøring (1243)
Avkjørsel - kun utkjøring (1244)
Tunnelåpning (1253)

Illustrasjon av planens begrensning (vist 2m
utenfor juridisk plangrense, RpGrense
sammenfaller med RpFormålGrense)

Kombinerte formål, Veg(2010), Kjøreveg(2011)
Fortau(2012), Gangveg/gangareal/gågate
(2016), Sykkelanlegg(2017) (2800)

SKF 4

Saksgang

Saksbehandling ifølge plan- og bygningsloven

Det bekreftes at plankartet er i samsvar med bystyrets vedtak:

Planoppstart kunngjort

Planvedtak kunngjort

Bystyrets vedtak

Offentlig ettersyn, fra - til

Beslutning, offentlig ettersyn

Forslagsstiller:

SOSI ver. 4.5.2

k+m,d

o_      Offentlig arealformål
REG.EIERFORM (PBL §12-7 nr. 14)

BH k+m,d

f_      Felles arealformål

%-BRA=@%

Regulert kotehøyde (RpPåskrift)

Regulert byggehøyde (RpPåskrift)

Prosent bruksareal etter TEK17

Bestemmelser datertPlankart datertDato

Avdelingsleder

21.06.202321.06.2023

29.09.21

29.09.21

17.02.2022

26.02.2022 - 26.04.2022

18.11.2023

21.06.2023 29.03.2023

29.09.21

29.09.21

30.03.2023

21.06.2023

Utarbeidet av: Saksnummer:  

Siste revisjonsdato
plankart:

Reguleringsplan, områderegulering for:
jf. plan- og byningsloven (pbl) §12

Planoppstart

Oversiktskart vertikalnivå

Vertikalnivå 1 = under grunnen/tunnel
Vertikalnivå 2 = på grunnen/vannoverflate
Vertikalnivå 3 = over grunnen/bro

Vertikalnivå :

Regulering på grunnen,
vertikalnivå 2

Vertikalnivå 2
(på grunnen)

Plankart 1 av 2

25.01.2015

18.12.2014

§11-8a - Sikrings-, støy- og faresoner
Frisikt (140)H140

Andre sikringssoner (190)H190

Flomfare (320)H320

§12-6 JF.§11-8 - Hensynssoner

(Tidligere: 201206435)

Planinformasjon for gnr/bnr 22/541/0/0 
Utlistet 14. februar 2024

Om rapporten
Opplysningene er fremkommet etter en teknisk analyse av kartdataene der eiendommens utstrekning er sammenholdt med ulike
arealplaners utstrekning (omkretser). Følgende plannivåer er testet:

Gjeldende kommuneplans arealdel inkl. kommunedelplaner og kommunedelplaner under arbeid
Reguleringsplaner i vertikalnivå 'under grunnen', 'på grunnen', 'over grunnen' og 'på bunnen'
Reguleringsplaner under arbeid

I den grad vektoriserte (geometriske) arealformålsflater, hensynsoner, båndlegginger og restriksjoner eksisterer blant kartdataene er også
disse testet og kvantifisert på eiendommen.

I tillegg til overnevnte testes eiendommens beliggenhet i forhold til noen aktuelle planrelaterte temaer som område for midlertidig
tiltaksforbud og ulike typer støysoner. Videre testes også forekomster av gjeldende planer og planer under arbeid, samt godkjente tiltak
(byggesaker) som ligger nærmere enn 100 meter fra eiendommens yttergrenser.

Mer informasjon om angitte planer som berører eiendommen kan hentes i Bergen kommunes digitale planregister.

Informasjon om plan- og byggesaker knyttet til eiendommen er tilgjengelig i kommunens nettbaserte saksinnsynsløsning.

For øvrig er det lagt hyperkoblinger på arealplan-id'er (plannumre) og saksnumre for med dette kunne foreta direkteoppslag i nevnte
informasjonssystemer.

Påliteligheten av analyseresultatene henger nøye sammen med eiendommens oppmålingskvalitet. Av denne grunn er utvalgt
matrikkelinformasjon om eiendommen oppgitt innledningsvis. Legg her spesielt merke til arealkvalitet og eventuelle arealmerknader knyttet
til eiendomsteig(ene). Mer informasjon om eiendommen i Kartverkets innsynsløsning Se eiendom.

I tilfelle matrikkelenheten er part i et jordsameie (brukssameie) med andre matrikkelenheter eller matrikkelenheten har felles teig med
annen matrikkelenhet, inngår arealet av felles teig(er) i analysen. Dersom matrikkelenheten er registrert som eier av del av annen
matrikkelenhet (ikke jordsameie/brukssameie), inngår imidlertid ikke arealet av teig(er) til det registrerte realsameiet i beregningen.

Eiendommens teiger beskrevet i Matrikkelen
Teigid Type Snr Hovedteig Beregnet areal Arealkvalitet Arealmerknad Inngår i rapporten

258947822 Grunneiendom 0 Ja 581,1 m² Sikker - Ja

Dekningsgrad refereres her til prosentvis geometrisk dekning av eiendommen. I enkelte tilfeller vil også arealplaner som kun tangerer
eiendommen vises i utlistingen.

Reguleringsplaner på grunnen
PlanID Plantype Plannavn Status Ikrafttrådt Saksnr Dekningsgrad

PLANINFORMASJON
Byrådsavdeling for klima, miljø og byutvikling
Plan- og bygningsetaten

Forklaring plantype

20 - Kommuneplanens arealdel
21 - Kommunedelplan
22 - Mindre endring av kommune(del)plan
30 - Eldre reguleringsplan
31 - Mindre reguleringsendring
32 - Bebyggelsesplan iht. reguleringsplan (PBL 1985)
33 - Bebyggelsesplan iht. kommuneplanens arealdel (PBL 1985)
34 - Områderegulering
35 - Detaljregulering

Forklaring planstatus

0 - Kun opprettet sak (foreløpig ikke annonsert)
1 - Planlegging igangsatt
2 - Planforslag
3 - Endelig vedtatt arealplan
4 - Opphevet
5 - Utgått/erstattet
6 - Vedtatt plan med utsatt rettsvirkning
8 - Overstyrt
9 - Avvist
10 - Uaktuell/trukket
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63860000 34 FYLLINGSDALEN. GNR 22, 23 OG 24, FYLLINGSDALEN
SENTRALE DELER

3 - Endel ig vedtatt
arealplan

02.11.2023 202220442 100,0 %

PlanID Plantype Plannavn Status Ikrafttrådt Saksnr Dekningsgrad

Reguleringsformål (Reguleringsplaner på grunnen)
PlanID Reguleringsformål Dekningsgrad

63860000 1130 - Sentrumsformål 98,4 %
63860000 2019 - Annen veggrunn, grøntareal 0,8 %
63860000 2012 - Gate med fortau 0,8 %

Hensynssoner (Reguleringsplaner på grunnen)
PlanID Sonetype Dekningsgrad

63860000 320 - Flomfare 0,2 %

Planendringer relatert/muligens relatert aktuell eiendom
Ingen planendringer er markert innenfor - eller i umiddelbar nærhet til den aktuelle eiendommen. Sjekk likevel kartet og
planarkivsystem for punktrepresenterte planendringer.

Kommuneplan
PlanID Plannavn Ikrafttrådt Dekningsgrad

65270000 KOMMUNEPLANENS AREALDEL 2018 19.06.2019 100,0 %

Arealformål i kommuneplanen
PlanID Arealstatus Arealformål Beskrivele Områdenavn Dekningsgrad

65270000 1 - Nåværende 1130 - Sentrumsformål Byfortettingssone BY 100,0 %

Hensynssoner Angitt hensyn - kulturmiljø i kommuneplanen
PlanID Hensynssonetype Hensynssonenavn Beskrivele Dekningsgrad

65270000 KpAngittHensynSone H570_4 Historiske vei far 1,2 %

Hensynssoner Gul støy i kommuneplanen
PlanID Hensynssonetype Hensynssonenavn Beskrivele Dekningsgrad

65270000 KpStøySone H220_3 Vei  støy - gul  sone 39,1 %

Hensynssoner Rød støy i kommuneplanen
PlanID Hensynssonetype Hensynssonenavn Beskrivele Dekningsgrad

65270000 KpStøySone H210_3 Vei  støy - Rød sone 60,9 %

Temakart blågrønne strukturer

Temakart sammenhengende blågrønne strukturer

Planer i nærheten av eiendommen
PlanID Plantype Plannavn Planstatus Saksnr

64050000 34 FYLLINGSDALEN/ÅRSTAD. BYBANEN FRA SENTRUM TIL FYLLINGSDALEN, DELSTREKNING 3, MINDEMYREN -
FYLLINGSDALEN

3 201820643

70590000 35 FYLLINGSDALEN. GNR 22 BNR 361 MFL., FYLLINGSDALEN KULTURHUS 1 202220642

64050001 34 FYLLINGSDALEN. BYBANEN FRA SENTRUM TIL FYLLINGSDALEN, DELSTREKNING 3, ENDRING AV
REGULERINGSPLAN FOR HOLDEPLASS, OASEN 5 202220549

71310000 35 FYLLINGSDALEN. GNR 22 BNR 240 MFL., OASEN VEST BS1 OG BS2 1 202310406

Andre opplysninger

Eiendommen er berørt av Eviny Termo AS si  konsesjonsområde for ernvarmeanlegg.

Hele eller deler av eiendommen antas å være berørt av støy fra veitrafikk over grenseverdier gi  av statlige myndigheter og i
kommuneplanens bestemmelser. Antakelsen er basert på overordnede støyberegninger. De e vil kunne få betydning for behandlingen av
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plan- og byggesaker som omfatter den aktuelle eiendommen, blant annet medføre utredningsplikt for tiltakshaver/forslagstiller og eventuelt
krav om avbøtende tiltak.

Skrevet ut 14. februar 2024    
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Opplysningene er gitt etter de dokumenter som finnes i vårt arkiv med direkte betydning for 

eiendommen og gir ingen garanti med hensyn til fremtidige planer. 

Denne informasjonen ikke er uttømmende, og at det gjøres oppmerksom på at det kan være feil i 

datagrunnlaget. 

Noen plankart har også en dårlig oppløsning og er av eldre kvalitet og inneholder heller ikke 

tegnforklaring til fargebruken. For å unngå feiltolkning bør det for nærmere oppklaring tas kontakt 

med seksjon for arealinformasjon ved  Plan- og bygningsetaten. 

 
Plannivåene 

De etterfølgende plannivåene vedtas av Bergen bystyre, kun reguleringsplan gir rettsvirkning til 

ekspropriasjon, med virkning i 10 år regnet fra kunngjøring av bystyrets vedtak. 

 

Kommuneplan 

Kommuneplanens areadel er et virkemiddel for å sikre at arealbruken i kommunen bidrar til å nå de 

mål som blir vedtatt for kommunens utvikling. Arealdelen brukes for å vise områder der kommunen 

ønsker en spesiell planinnsats på kommunedelplan- og detaljplannivå, og til å illustrere arealer som 

er viktige å forvalte på bestemte måter.  

Arealdelen inngår i kommuneplanens langsiktige del. Den skal ta utgangspunkt i kommuneplanens 

overordnede retningslinjer for den fysiske, økonomiske, sosiale og kulturelle utviklingen i 

kommunen. Arealdelen skal samtidig legges til grunn for og sikre gjennomføringen av de nasjonale 

og regionale retningslinjene for arealpolitikken.  

Kommuneplanens arealdel er rettslige bindende for alle arbeid og tiltak som omfattes av Plan- og 

bygningsloven. Det betyr at grunneiere, rettighetshavere og myndighetene er juridisk bundet av 

planen. Kommuneplanen skal opp til kommunestyret til vurdering i gjennomsnitt hvert fjerde år.  

Kommuneplanens arealdel 2018 - 2030, KPA 2018. Arealplan-ID 65270000 ble vedtatt i Bergen 

bystyre onsdag 19.juni 2019. 

Les mer her: 
https://www.bergen.kommune.no/politikk/bystyret/bystyret-2015-2019/7014/7018/article-162001 

 
Kommunedelplan 

Kommunedelplanene er en del av kommuneplanens arealdel, men kan for eksempel være en mer 

detaljert utdyping for et geografisk område som tettsted, kystsonen eller et bestemt tema med 

tilhørende kartdel med bestemmelser. En kommunedelplans arealdel har formelt samme innhold, 

behandlingsform og rettsvirkning som en kommuneplan.  

I likhet med arealdelen for hele kommunen består den geografiske kommunedelplanen av kart og 

bestemmelser med tilhørende planbeskrivelse.  
 

Reguleringsplan 

Hensikten med reguleringsplan, er å fastsette mer i detalj hvordan grunnen innenfor planens 

begrensningslinje skal nyttes eller vernes. Reguleringsplan er også i mange tilfeller nødvendig 

rettsgrunnlag for gjennomføring av tiltak og utbygging, herunder ved eventuell ekspropriasjon. 

Reguleringsplan består av ett eller flere kart med eventuelle tilhørende bestemmelser. Planen kan 

inneholde ett eller flere hoved- og/eller underformål, hver for seg eller i kombinasjon, eventuelt i 

rekkefølge.  

Planen gjelder på ubestemt tid inntil den blir endret eller opphevet. Imidlertid kan ny arealdel til 

kommuneplan sette rettsvirkningene av reguleringsplanen helt eller delvis til side. En 

reguleringsplan vil virke fremover i tid slik at den bare fanger opp nye tiltak og ny/endret bruk av 

arealer. 







5
2

5
5

5
4

Ørna
hauge

n
Ørn

aha
uge

n

Ø
rn
ah
au
ge
n

Ørna
haug

en

5
0
B

5
0

4
4

4
6

1
8

Folk
eBe

rnad
otte

sve
i

Hja
lma

rBr
ant

ings
vei

4
6

B
as

is
ka

rt

Li
nj

e

E
ie

nd
om

sf
la

te
r

E
ie

nd
om

sg
re

ns
er

S
ik

ke
r 

gr
en

se

U
si

kk
er

 g
re

ns
e

E
ie

nd
om

st
ek

st
er

V
an

n-
 o

g 
av

lø
ps

le
dn

in
g

V
an

nl
ed

ni
ng

V
an

n-
 o

g 
av

lø
ps

le
dn

in
g

A
vl

ø
p 

fe
lle

s

S
pi

llv
an

nl
ed

ni
ng

O
ve

rv
an

n

V
ar

er
ø

r

V
an

n-
 o

g 
av

lø
ps

le
dn

in
g

S
pi

llv
an

nl
ed

ni
ng

O
ve

rv
an

n

V
an

n-
 o

g 
av

lø
ps

le
dn

in
g

S
pi

llv
an

nl
ed

ni
ng

V
an

nl
ed

ni
ng

O
ve

rv
an

n

V
an

n-
 o

g 
av

lø
ps

pu
nk

t

H
yd

ra
nt

K
um

S
an

df
an

gs
ku

m

G
at

es
lu

k

S
lu

k 
m

/s
an

df
an

g

S
lu

k

V
eg

fla
te

F
or

ta
u

F
or

ta
u,

 F
yl

ke
sv

eg

G
an

g-
/s

yk
ke

lv
eg

G
an

g 
og

 s
yk

ke
lv

eg
, K

om
m

un
al

ve
g

G
an

g 
og

 s
yk

ke
lv

eg
, P

riv
at

S
yk

ke
lv

eg
, F

yl
ke

sv
eg

V
eg

E
nk

el
bi

lv
eg

, F
yl

ke
sv

eg

K
an

al
is

er
tv

eg
, F

yl
ke

sv
eg

E
nk

el
bi

lv
eg

, K
om

m
un

al
ve

g

E
nk

el
bi

lv
eg

, P
riv

at

B
yg

ni
ng

er

B
yg

ni
ng

, i
kk

e 
i m

at
rik

ke
l

B
yg

ni
ng

 r
eg

is
tr

er
t i

 m
at

rik
ke

l

22
.2

.2
02

4,
 1

2:
38

:3
0

0
0.

01
0.

02
0.

01
m

i

0
0.

01
0.

03
0.

01
km

1:
62

5

H
en

te
t f

ra
 B

er
ge

ns
ka

rt
.n

o

©
 K

ar
tv

er
ke

t, 
G

eo
ve

ks
t, 

ko
m

m
un

er
, O

S
M

 o
g 

G
eo

da
ta

 A
S

. F
or

 b
ru

k 
av

 k
ar

t i
 tr

yk
te

 o
g 

di
gi

ta
le

 p
ub

lik
as

jo
ne

r 
ta

 k
on

ta
kt

 m
ed

 B
er

ge
n 

K
om

m
un

e 
v/

 P
la

n 
og

 B
yg

ni
ng

se
ta

te
n.



Referanse: 6003724
Ordrenummer: 7647215

Fakturaspesifikasjon

 

Kommunale avgifter har 4 terminer per år.
Hovedforfall: 20/2 - 20/5 - 20/8 - 20/11
Feiing/tilsyn blir ikke delt opp, men kommer som helhet i en termin. Normalt 2. termin.

 

Eiendomsnummer 00022-0102-0000-000

Eiendommens adresse Hjalmar Brantings Vei 20

Eier Helland Eiendom & Invest AS , Idrettsvegen 3 , 5936 MANGER N

 

Tekst                          Grunnlag Sats Årsbeløp Terminbeløp

Eiendomsskatt bolig og fritid 315000kr 0.0026 819,00 204,75

Abonnementsgebyr vann 175m2 9.67 1 692,25 420,75

Abonnementsgebyr avløp 175m2 15.12 2 646,00 657,88

140L- antall tømminger mer enn 1/mn 10 tømminger 31.63 316,31

140L- antall tømminger mer enn 1/mn 8 tømminger 31.63 253,05

Komm.påslag-etterdrift deponier 2 pr.enhet 105.00 210,00 52,50

Renovasjon grunnpris 2 Pr.enhet 2122.33 4 244,67 1 061,17

Total eksl. mva   9 611,92 2 966,41
* Ikke merverdiavgift på eiensdomskatt

 

Andre tilgjengelige rapporter: Oppsummering, Betalingshistorikk, Renter og Gebyrer.

Lurer du på noe? Kontakt Bergen kommune, Økonomitjenester,
telefon 53 03 08 00, tastevalg 2 (betalingsservice), betaling@bergen.kommune.no

22.02.2024 12:32:57

- gir deg ekstra trygghet
Boligkjøperforsikring gir deg ekstra trygghet når du kjøper bolig. Du får juridisk 
hjelp hvis du oppdager feil og mangler ved boligen ut over det du kunne forvente 
ut fra salgsdokumentene og andre salgsopplysninger, og hvis det er gitt uriktige 
opplysninger som har påvirket kjøpet ditt. Boligkjøperforsikringen gir deg også ved 
behov juridisk rådgivning, advokathjelp og håndtering gjennom rettsapparatet.  

Når og hvor kjøpes Boligkjøperforsikring
Forsikringen kjøpes fra eiendomsmegleren som foretar salget av boligen du kjøper. 
Boligkjøperforsikringen kan kjøpes av privatpersoner. Boligkjøperforsikringen gjelder  
fra kontraktsmøtet og opphører automatisk etter fem år. 

Pris
Prisen avhenger av hvilken type bolig du kjøper. Prisen på forsikringen legges inn  
i oppgjøret for din nye bolig, og du får ingen særskilt regning på denne. 

Leilighet og rekkehus med andels- eller aksjenummer     7.150 kroner
Leilighet og rekkehus med seksjonsnummer      8.950 kroner
Rekkehus med eget gnr/bnr   13.650 kroner
Enebolig, fritidsbolig, tomannsbolig, tomt  13.650 kroner

Spørsmål
Har du spørsmål om Boligkjøperforsikringen kan du lese mer om denne på våre 
hjemmesider www.tryg.no eller kontakte oss på telefon 915 04040

Boligkjøperforsikring

Boligkjøperpakke 

- din nye bolig 
ferdig forsikret

Boligkjøperpakke inneholder 
boligkjøperforsikring og innbo 
ekstra forsikring. Pakken 
omfatter også bygningsforsikring 
hvis du kjøper hus eller hytte, og 
renteforsikring hvis du kjøper hus 
eller leilighet.

Du finner mer informasjon 
om Boligkjøperpakke her:

www.tryg.no/forsikringer/partnere/ 
buysure/boligkjoperpakke



Mer informasjon om forsikringen, 
hvem som formidler den og 
klageorganer

IPID (standardisert informasjons dokument)
Vi vedlegger her en link til IPID.  
Du finner IPID her:
www.tryg.no/forsikringer/partnere/buysure

Leverandørinformasjon og godtgjørelse
Forsikringen er plassert hos Tryg Forsikring, 
og er formidlet gjennom Buysure AS. Buysure 
er registrert som et forsikringsagentforetak av 
Tryg i Finanstilsynets virksomhetsregister, og 
formidler boligkjøperforsikring kun for dem.

I forbindelse med inngåelsen av avtale om 
ovennevnte Boligkjøperforsikring mottar 
forsikringsagenten godtgjørelse for salget 
2500 kroner. 

Honorar til Buysure (1150 kroner) er 
medregnet i pristabellen. 
Du betaler altså bare den oppgitte prisen.

Buysure AS
Munkedamsveien 45, 0250 Oslo
Telefon: 95 46 06 60
Foretaksregisteret NO 822 997 252
post@buysure.no

Klagemuligheter 

Tvisteløsning og klageorgan 
Hvis du er misfornøyd eller uenig med 
Tryg eller Trygs samarbeidspartner har du 
flere klagemuligheter. Her kan du se hvilke 
klagemuligheter du har som kunde i Tryg. Vi 
ønsker å finne en god løsning. Dersom du 
ikke er enig i vår avgjørelse, ønsker vi at du 
først sender en klage til avdelingen i Tryg som 
har behandlet saken din. Det er enklest og 
hurtigst for begge parter hvis saken kan løses 
på denne måten. 

Kvalitetsavdelingen 
Om du ikke får medhold i klagen til 
avdelingen som har behandlet saken din, 
eller hos samarbeidspartner, kan du ta 
kontakt med Kvalitet. Kvalitet er Trygs 
klageansvarlige avdeling, og vil gjennomgå 
og vurdere klagen din på nytt. Du kan sende 
inn din klage til Kvalitet:  
www.tryg.no/melde-skade/kvalitet

Buysure
Dersom du ikke er fornøyd med 
forsikringstjenesten levert av Buysure har du 
anledning til å sende en klage til 
Buysure: 
Buysure AS
Munkedamsveien 45, 0250 Oslo
klage@buysure.no

Finansklagenemda
Dersom du ikke kommer til enighet 
med Tryg Forsikring kan du klage til 
Finansklagenemnda. Her kan du kontakte 
Finansklagenemda: Postboks 53, Skøyen 
0212 Oslo Telefon: 231 31 960  
www.finkn.no

Lovgivning og verneting 
Hvis ikke annet er avtalt, gjelder norsk 
lovgivning. Det er Lov om forsikringsavtaler 
som regulerer avtaler om skadeforsikring 
og personforsikring. Tvister i forbindelse 
med forsikringsavtalen avgjøres ved norske 
domstoler hvis ikke annet er avtalt eller det 
er i strid med ufravikelige regler i gjeldende 
lovgivning. Hvilken lovgivning og hvilket 
verneting som gjelder er ikke valgfritt. 

Forsikringen kan 
også kjøpes i pakke

Dersom du ønsker kan du kjøpe 
Boligkjøperforsikringen inkludert i en pakke 
som også kan inneholde bygningsforsikring, 
innboforsikring og mer. Gi i så fall beskjed til 
din eiendomsmegler om at du ønsker å kjøpe 
forsikringspakke. 

Garantiordning for skadeforsikring 
Selskapet er medlem i garantiordningen for 
skadeforsikring i Norge. Garantiordningen 
skal ikke dekke mer enn 90 prosent av hvert 
enkelt krav. Krav etter forsikring som gjelder 
bolig og tvungen ansvarsforsikring skal likevel 
dekkes med 100 prosent. Garantiordningen 
skal ikke dekke forsikringskrav utover 20 
millioner kroner for hvert krav for hver sikret 
for hvert skadetilfelle. Merk særskilt at noen 
typer forsikringsavtaler ikke er omfattet av 
ordningen, herunder livsforsikringer. For 
nærmere informasjon om garantiordningen 
se forskrift om finansforetak og finanskonsern 
av 09.12.2016 (FOR2016-12-09-1502).

Pris
Prisen for forsikringen legges til 
kjøpesummen for boligen, så du får ingen 
egen regning

Dersom du angrer på ditt kjøp kan du lese 
mer om dette her:
Angrerett | Tryg Forsikring

Om Tryg 
Tryg Forsikring er norsk filial av det danske 
forsikringsforetaket Tryg Forsikring A/S. 
Tryg Forsikring A/S har konsesjon som 
skadeforsikringsselskap fra det danske 
Finanstilsynet. Virksomheten i den norske 
filialen av Tryg er under tilsyn fra det danske 
Finanstilsynet og det norske Finanstilsynet. 

Tryg Forsikring er registrert i det norske  
Foretaksregisteret med organisasjons-
nummer 989563521

Postadresse: 
Postboks 7070, 5020 Bergen.
Tryg Forsikring A/S er registrert hos 
Erhvervsstyrelsen i Danmark med  
CVR nr. 24260666 og med adresse: 
Klausdalsbrovej 601
DK - 2750 Ballerup
Danmark.

Oversikt over løsøre og tilbehør til eiendommen

Oversikten er utarbeidet av Norges Eiendomsmeglerforbund, Eiendom Norge og Advokatforeningens 
Eiendomsmeglingsgruppe, og er gjeldende fra 1. januar 2020.

Generelt
Lov om avhending av fast eigedom (avhendingslova/avhl.) av 3. juli 1992 regulerer kjøper og selgers 
rettigheter og plikter ved overdragelse av fast eiendom og andeler i borettslag.

I henhold til avhl. § 3-4 skal eiendommen, når annet ikke er avtalt, overdras med innredninger og 
utstyr som etter lov, forskrift eller annet offentlig vedtak skal følge med. Det samme gjelder varig 
innredning og utstyr som enten er fastmontert eller er særskilt tilpasset bygningen, jf. avhl. § 3-5. 
Loven inneholder ingen detaljert oversikt over hva som omfattes av «innredning og utstyr», og over 
hva som skal regnes som «fastmontert eller særskilt tilpasset».

Partene kan fritt avtale hva som skal følge med eiendommen ved salg. Bransjens liste over løsøre 
og tilbehør som skal følge med eiendommen, er en del av avtalen mellom kjøper og selger dersom 
ikke annet er opplyst i salgsoppgaven, kjøper har tatt forbehold i bud eller avtale på annen måte er 
inngått. Der intet annet er avtalt, vil løsøre og tilbehør medfølge slik dette fremkommer av avhl. § 3-4 
og § 3-5 og denne oversikt.

Produkter og installasjoner som medfølger overdras uten noen form for garantier, utover eventuell 
gjenværende leverandørgaranti.

1. HVITEVARER medfølger der dette er spesielt angitt i salgsoppgaven.

2. HELDEKKENDE TEPPER følger med uansett festemåte.

3. VARMEKILDER, slik som ovner, kaminer, peiser, varmepumper og panelovner, følger med uansett 
festemåte. Frittstående biopeiser/varmeovner og terrassevarmere medfølger ikke. Det følger ikke 
med varmekilder i rom som ikke har vegg- eller fastmonterte varmekilder på visning.

4. TV, RADIO OG MUSIKKANLEGG. TV-antenner og fellesanlegg for TV, herunder parabolantenne, 

tilhørende festeordning samt musikkanlegg følger ikke med (se også punkt 12).

5. BADEROMSINNREDNING/UTSTYR. Badekar, dusjkabinett, dusjvegger, alle fastmonterte speil og 
hyller, fastmonterte glass- og håndkleholdere, herunder håndklevarmere samt baderomsinnredning, 
medfølger.

6. GARDEROBESKAP medfølger, selv om disse er løse. Fastmonterte garderobehyller og 
knaggermedfølger. Innredning i garderobeskap, for eksempel løse eller fastmonterte trådkurver, 
hyller, stenger og lignende, medfølger.

7. KJØKKENINNREDNING medfølger, herunder også åpne, fastmonterte hyller og løs eller 
fastmontert kjøkkenøy.
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8. MARKISER, PERSIENNER og annen type innvendig og utvendig solskjerming, gardinoppheng, 
lamellgardiner og liftgardiner medfølger.

9. AVTREKKSVIFTER av alle slag, samt fastmonterte aircondition/ventilasjonsanlegg,medfølger.

10. SENTRALSTØVSUGER medfølger med komplett anlegg, herunder slange, munnstykke mm.

11. LYSKILDER. Kupler, lysstoffarmatur, fastmonterte ”spotlights”, oppheng og skinner med 
spotlights samt utelys og hagebelysning medfølger. Vegglamper, krokhengte lamper, lysekroner, 
prismelamper og lignende som er koblet til sukkerbit eller stikkontakt følger likevel ikke med.

12. INSTALLERTE SMARTHUSLØSNINGER med sentral som styrer lys, varme, lyd o.l., samt 
tilhørende trådløse enheter som brytere, sensorer, kameraer, integrerte høyttalere el. medfølger. Enkle 
lysstyringssystem f.eks. med en sentral som kun styrer lyspærer eller smartpærer montert i sokkel 
medfølger likevel ikke.

13. UTVENDIGE SØPPELKASSER og eventuelt holder/hus til disse medfølger. 

14. POSTKASSE medfølger.

15. UTENDØRS INNRETNINGER
utearrangementer som f.eks. badestamp, boblekar/jacuzzi og liknende utendørs kar, lekestue, 
lekestativ, utepeis, fastmontert trommel til vannslange, medfølger. Guidekabel/avgrensingskabel til 
robotgressklipper medfølger, men robotgressklipper og ladestasjon for denne medfølger ikke.

16. FASTMONTERT VEGGLADER/LADESTASJON TIL EL-BIL medfølger uavhengig av hvor laderen er 
montert.

17. SOLCELLEANLEGG med tilhørende teknisk infrastruktur medfølger. 18. GASSBEHOLDER til 
gasskomfyr og gasspeis medfølger.

19. BRANNSTIGE, BRANNTAU, feiestige og lignende medfølger der dette er påbudt. Løse stiger 
medfølger ikke.

20. BRANNSLUKNINGSAPPARAT, BRANNSLANGE og RØYKVARSLER medfølger der dette er påbudt. 

uttrykkelig avtalt, skal dette derfor alltid følge med ved salg av eiendom.

21. SAMTLIGE NØKLER til eiendommen som selger er i besittelse av skal overleveres kjøper på 
overtakelsen, herunder nøkler til eventuelle boder, uthus, garasjeportåpner e.l. Låses boder, uthus e.l. 
med hengelås, skal lås og nøkler til disse medfølge.

22. GARASJEHYLLER, bodhyller, lagringshyller og oppheng til bildekk medfølger såfremt de er 
fastmontert.

Planter, busker og trær som er plantet på tomten, eller fastmonterte kasser og lignende er en del av 
eiendommen og medfølger i handelen.
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Vårt mål er å gi våre kunder en bedre opplevelse og det beste resultatet ved å 
kombinere ekte eiendomsmegling med nyskapende teknologi.

 
Vi utvikler markedsledende teknologi og jobber for å optimalisere tradisjonell 
eiendomsmegling. Vår teknologi frigir megleren din for tid til å bruke på ditt bol-

igsalg, slik at du kan føle deg sikker på at din bolig blir prioritert.
 

Vi bruker tiden vår på det som skaper merverdi for deg. Det handler ikke bare om 
å få solgt boligen din, det handler om å sikre at du som kunde får riktig kjøper 

til den.
 

Våre meglere benytter kompetansen sin på de salgsutløsende faktorene for din 
bolig. Vi er opptatt av hva du som kunde sitter igjen med etter salget, og bruker 

ikke tid på annet. Dette har vi vår teknologi til.

W EIENDOMSMEGLING



BERGEN SENTRUM
weiendomsmegling.no

924 56 782  - bergensentrum@wmegling.no

https://www.facebook.com/WEiendomsmegling
https://www.instagram.com/weiendomsmegling

