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1

REGULERINGSBESTEMMELSER

(pbl § 12-7)

Planens hensikt

Planens hensikt er tilrettelegge for etablering av to vertikaldelte tomannsboliger i et omrade som na
er privat hage for Strangehagen 13.

2 Fellesbestemmelser for hele planomradet

2.1 Estetisk utforming

2.1.1 Nye bygg og uteomrader skal gis god materialbruk og en utforming med hgy arkitektonisk
kvalitet.

2.1.2 Nye bygg skal tilpasses omkringliggende historisk trehusbebyggelse i skala, farge- og
materialbruk. Illustrasjonsplan datert 05.05.2025 og Fargekonsept datert 08.05.2024 er
retningsgivende for utformingen.

2.2 Terrengbehandling

2.2.1 Alle terrenginngrep skal skje mest mulig skansomt. Ungdvendig utsprengning eller
oppfylling skal unngas.

2.2.2 Masser som inneholder ugnskede arter, skal handteres forsvarlig slik at spredning unngas.

2.2.3 Alle synlige deler av nye murer skal utfgrtes i naturstein.

2.3 Overvannshandtering

2.3.1 VA-rammeplan datert 01.09.2022 er retningsgivende for planlegging og utfgrelse av vann-
og avlgpsanlegg, inklusive overvann og flomveger, og skal legges til grunn for videre
byggesaksbehandling.

2.3.2 [llustrasjonsplan datert 05.05.2025 er retningsgivende for utforming og plassering av
regnbed.

2.4 Byggegrenser

24.1 Bebyggelse skal plasseres innenfor byggegrenser markert i plankart. For kjeller/adkomst
til kjeller er byggegrense lik formalsgrense.

2.5 Stoy
Retningslinjer for behandling av st@y i arealplanleggingen, T-1442, skal fglges i bygge -og
anleggsfasen.

2.6 Energi

2.6.1 Omradet ligger innenfor konsesjonsomrade for fijernvarme. Innenfor konsesjonsomradet
er det tilknytningsplikt for nybygg, hovedombygging og feltutbygging med et samlet areal
pa over 500m?2 BRA.

2.6.2 Det kan gis unntak fra tilknytningsplikten dersom utbygger kan dokumentere at
byggverket har energilgsninger som er minst like gode i et miljgmessig, energimessig og
samfunnsgkonomisk perspektiv.

2.6.3 Det tillates bruk av solenergianlegg pa tak forutsatt at dette i stgrst mulig grad innordner
seg etter strgkskarakter og ivaretar estetiske hensyn.
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2.7 Krav om undersgkelser fgr/ved gjennomfgring av planen (§ 12-7 nr. 12)

2.7.1 Massehandteringsplan
Sgknad om igangsettelsestillatelse skal inneholde plan for massehandtering, hvor det
redegjgres for handtering av fremmedarter, slik at spredning unngas.

2.7.2 Energibruk
Spknad om rammetillatelse skal omfatte redegj@relse for valg av energilgsning, jf. 2.6. Ved
bruk av solenergianlegg pa tak skal estetiske hensyn omtales, jf. 2.6.3

2.7.3 Rigg- og sikringsplan
Spknad om igangsettelsestillatelse skal inkludere en rigg- og sikringsplan for bygge- og
anleggsfasen som gj@r rede for hvordan omgivelsene beskyttes mot stgy og stgv, samt
trafikkavvikling og trafikksikkerhet for gaende og syklende.

Planen skal omfatte prognose for stgybelastning og vurdering av avbgtende tiltak i
anleggsfasen, jf. 2.5. Tiltak for a redusere klimagassutslipp i bygge- og anleggsfasen skal
omtales.

2.7.4 Marksikringsplan
Spknad om igangsettelsestillatelse skal inkludere en marksikringsplan som beskriver
ngdvendige tiltak og begrensninger for a sikre verdifull vegetasjon og terreng i
anleggsfasen. Sikringsplanen skal utarbeides i samrad med trepleier/arborist.

For tiltak i grunnen innenfor hensynssone H560 skal det fremga hvordan allétreerne i
Haugeveien ivaretas i bygge-og anleggsfasen, jf. 4.4.

2.7.5 Geoteknisk rapport
For sgknad om igangsettelsestillatelse skal behov for sikringstiltak mot ras/skred vaere
utredet og prosjektert av fagkyndige.

Ved valg av sikringstiltak skal eksisterende landskaps- og kulturmiljghensyn hensyntas i
seerlig grad jf. hensynssonene H560, H570 og H730.

2.7.6 Tilstandsvurdering eksisterende veg og bebyggelse
Senest ved sgknad om igangsettelsestillatelse skal det gjennomfgres baereevnemalinger av
gatetunet Strangehagen. Vegens gvrige tilstand ma dokumenteres fgr og etter byggeperioden.

Det skal ogsa gjennomfgres dokumentasjon av eksisterende bebyggelse og kjellere langs
gatelgpet.

Ut ifra tilstandsvurdering av gatetun og bygninger skal risiko for skader og eventuelle
avbgtende tiltak vurderes.

2.7.7 Sikring av eksisterende tgrrmur i anleggsfasen

2.7.7.1 Spknad om igangsettelsestillatelse skal innehold en redegjgrelse av hvordan eksisterende
tgrrmur innenfor bestemmelsesomrade #2 sikres i anleggsfasen.

2.7.7.2 Deler av muren tillates demontert i anleggsfasen, jf. bestemmelse 5.2.1. Redegjgrelsen
skal inneholde en plan for demontering, mellomlagring og remontering av deler av mur

som tas ned.
3 Bestemmelser til arealformal
3.1 Bebyggelse og anlegg (& 12-5 nr. 1)
3.1.1 Fellesbestemmelser for bebyggelse og anlegg (felt BK og BF)

3.1.1.1 Grad av utnytting og byggehgyder
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Maksimal grad av utnyttelse (%BRA) og maksimal mgnehgyde (k+) er angitt i plankart.

3.1.1.2 Uteoppholdsareal
3.1.1.2.a Det skal etableres minimum 12 m? uteoppholdsareal per boenhet hvorav minimum 10 m?
skal ligge pa bakkeplan.
Uteoppholdsareal pa bakkeplan skal vaere felles for BK og BF og kan etableres innenfor
begge formalene.
3.1.1.2.b Ved etablering av ny vegetasjon/beplantning skal stedegne arter prioriteres. Det skal
legges vekt pa arter som fremmer biologisk mangfold og bevaring av pollinerende
insekter. Naturmangfoldrapport datert 25.01.2023 er retningsgivende for valg av arter.
3.1.1.3 Parkering og sykkelparkering
3.1.1.3.a Det skal ikke etableres parkeringsplasser for bil innenfor planomradet.
3.1.1.3.b Det skal etableres minimum 2,5 sykkelparkeringsplasser per 100m? BRA.
Sykkelparkeringsplassene skal vaere szerlig tyverisikre.
3.1.1.3.c Minimum 20% av sykkelparkeringsplassene skal dimensjoneres for lastesykkel eller sykler
med sykkelvogner.
3.1.1.4 Renovasjon
3.1.1.4.a Ny bebyggelse skal benytte eksisterende bossnett.
3.1.1.5 Dokumentasjonskrav og saerskilt underlag til byggesaksbehandlingen (§ 12-7 nr. 12)
3.1.1.5.a Utomhusplan
Ved sgknad om rammetillatelse skal det foreligge utomhusplan som viser:
e Uteoppholdsarealer
e Plassering og hgyde pa innganger
e Tilkomst til boliginnganger og sykkelparkeringskjeller
e Oppstillingsplass for brannbil
e Overvannshandtering, inklusive plassering og utforming av regnbed
e Utomhus sykkelparkering
Ytterligere detaljert utomhusplan med beplantning, belysning og belegning skal legges
ved sgknad om igangsettelsestillatelse.
3.1.2 Boligbebyggelse — konsentrert smahusbebyggelse (felt BK)
3.1.2.1 Type bebyggelse
3.1.2.1.a Innenfor BK tillates oppf@rt to vertikaldelte tomannsboliger — totalt fire boenheter. Alle
enheter skal ha egen inngang vendt mot Strangehagen. Illustrasjonsplan datert
05.05.2025 er retningsgivende for plassering og utforming.
3.1.2.1.b Nye boenheter skal tilrettelegges szerlig for familier. Fglgende skal oppfylles:
e Mulighet for a etablere minst 3 soverom.
e Tilgang til uteoppholdsareal pa bakkeplan.
3.1.2.2 Takform
3.1.2.2.a Bebyggelsen skal etableres med saltak fallende mot Strangehagen og Haugeveien.
Takvinkel skal vaere minimum 40 grader mot Strangehagen og minimum 30 grader mot
Haugeveien.
3.1.2.2.b  For hver tomannsbolig tillates det arker/takopplgft pa inntil 60% av den samlede
gesimsen som vender mot Strangehagen. Arker skal ha maks hgyde 1,7 meter under
m@ne og maks 1,7 meter over gesims.
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3.1.2.2.c Det tillates takvinduer mot Haugeveien.

3.1.2.3 Material- og fargebruk

3.1.2.3.a Ny bebyggelse skal utfgres i trekonstruksjon og -kledning.
Fargekonsept datert 08.05.2024 er retningsgivende for fargesetting.

3.1.2.4 Andre krav til utforming

3.1.2.4.a Hver boenhet skal utformes slik at det fremstar som et eget bygningsvolum. Variasjon i
fargebruk, byggehgyde og sprang i fasade skal brukes som virkemidler for a oppna dette.

3.1.2.4.b Veranda skal veere inntrukket i fasade, det tillates ikke bruk av glassrekkverk.

3.1.3 Bolighebyggelse - frittliggende smahusbebyggelse (felt BF)
BF er eksisterende bolig med tre boenheter, som skal bevares. Feltet reguleres med
eksisterende byggehgyder og grad av utnytting.

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

3.2.1 Gatetun (felt o_GT)
o_GT er eksisterende kommunal veg Strangehagen, som reguleres etter dagens situasjon.

3.3 Grgnnstruktur (§ 12-5 nr. 3)

3.3.1 Grgnnstruktur (felt f_BG)

33.1.1 Felt f_BG omfatter eksisterende ubebygd areal som i stgrst mulig grad skal viderefgres
som i dag. Synlig berg skal bevares.

3.3.1.2 Ngdvendige sikringstiltak mot skred/ras tillates, jf. 2.7.5.

3.3.1.3 f BG skal vaere felles for BF og BK.

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

4.1 Bandlegging etter lov om kulturminner (H730)
Hele planomradet omfattes av bandleggingssone Middelalderbyen Bergen, automatisk
fredet bygrunn.
Ved tiltak i grunnen skal det gjennomfgres arkeologisk gransking av arkeologiske
kulturlag. Granskingen skal utfgres i form av arkeologisk overvaking av gravearbeid. Fgr
iverksetting av tiltakene i samsvar med reguleringsplanen skal det tas kontakt med rette
kulturmiljpmyndighet i god tid f@r tiltakene skal gjennomfgres, slik at omfanget av den
arkeologiske granskingen kan fastsettes. Kostnadene til arkeologisk gransking dekkes av
tiltakshaver, jf. kulturminneloven §10.
Riggplan skal godkjennes at rette kulturmiljgmyndig
Tiltak som ikke er i samsvar med reguleringsplanen er ikke tillatt, uten etter sgknad om
dispensasjon fra kulturminneloven, jf. § 8, fgrste ledd. Eventuell sgknad om tillatelse til
inngrep i det automatiskfredete kulturminnet «Middelalderbyen Bergen» eller tiltak som
kan ha innvirkning pa kulturminnet, skal sendes rette kulturmiljgmyndighet

4.2 Faresone — annen fare - Brannsmitte (H390)
Hele planomradet omfattes av faresone Brannsmitte. Bergen kommunes plan for sikring
mot brannsmitte skal ligge til grunn for alle tiltak i planomradet.
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4.3 Faresone — ras-/skredfare (H310)

Ved tiltak innenfor faresone ras- og skredfare (H310) skal det utarbeides fagkyndige
utredninger som dokumenterer tilstrekkelig sikkerhet for ethvert tiltak fgr
igangsettelsestillatelse gis.

4.4 Hensynssone naturmiljg (H560)

Innenfor hensynssonen tillates ikke tiltak eller virksomhet som kan skade rotsystemet til
allétraerne i Haugeveien.

4.5 Hensynssone kulturmiljg (H570)

Hele planomradet omfattes av hensynssone H570 som er en viderefgring av H570_5.24 i
KPA2018, Historiske sentrum - Trehusbebyggelse Nordnes-Sydnes.

Ved spknadspliktige tiltak innenfor hensynssonen skal det ved sgknad om rammetillatelse
foreligge en beskrivelse av hvordan vernehensyn i kulturmiljget ivaretas.

5 Bestemmelser til bestemmelsesomrader

5.1 #1: Midlertidig rigg- og anleggsomrade

5.1.1 Bestemmelsesomrade #1 omfatter midlertidig bygge- og anleggsomrade som tillates
benyttet som byggegrop i bygge- og anleggsfasen. Etter anleggsfasen skal omradet
opparbeides i henhold til underliggende arealformal og godkjent utomhusplan.

5.2 #2: Torrmur og uteoppholdsarealer

5.2.1 Eksisterende tgrrmur mot Strangehagen skal bevares med plassering, kvalitet i detaljering
og handverksmessig utfgrelse som i dag. Det tillates etablering av apninger i muren for
tilkomst til ny bebyggelse, jf. prinsipper vist i illustrasjonsplan datert 05.05.2025
Overskuddsstein skal vurderes gjenbrukt i planomradet, og i stgrst mulig grad benyttes i
etablering av nye murer.

5.2.2 Deler av eksisterende mur kan tas ned i anleggsfasen, forutsatt forsvarlig demontering og
remontering ved anleggsfasens slutt. Omfang skal holdes til et minimum. Handtering i
anleggsfasen skal redegjgres for ved sgknad om igangsettelsestillatelse, jf. bestemmelse
2.7.7.

5.2.3 Uteoppholdsarealet skal opparbeides med ulike planeringsnivaer, etter prinsipp vist i
illustrasjonsplan datert 05.05.2025. Planeringshgyder angitt i illustrasjonsplaner er
retningsgivende.

5.24 Dekker, murer, rekkverk/gjerder og eventuell fast mgblering skal utfgres i varige
materialer av hgy kvalitet, og tilpasses strgkskarakteren.

5.2.5 Offentlig gatebelysning skal viderefgres innenfor bestemmelsesomradet.

5.3 #3: Felles adkomst og inngangsparti til kjeller

5.3.1 Innenfor bestemmelsesomrade #3 kan det etableres adkomst og inngangsparti til felles
kjeller. Adkomsten skal vaere trinnfri.

5.3.2 Inngangspartiet til kjelleren skal ha god terrengtilpasning og tydelig underordne seg
eksisterende og ny bebyggelse.
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6 Rekkefglgebestemmelser (§ 12-7 nr. 10)

6.1 For igangsettingstillatelse (felt BK, BF, f_BG)

6.1.1 For igangsettelsestillatelse for sikringsarbeider/ grunnarbeider kan gis, skal behov for
sikringstiltak mot ras/skred vaere utredet og prosjektert av fagkyndige (jf. 2.7.5).

For igangsettelsestillatelse for gvrige byggearbeider kan gis, skal rassikringstiltak angitt i
geoteknisk rapport vaere gjennomfgrt og kontrollert av foretak med geologisk-/geoteknisk
kompetanse.

6.1.2 For igangsettingstillatelse gis, skal ngdvendige tiltak for a sikre eksisterende kulturminne-
og landskapsverdier i henhold til dokumentasjonskravene gitti 2.7.4, 2.7.6 og 2.7.7 veere
iverksatt.

6.1.3 For igangsettingstillatelse gis, skal omfang av arkeologisk granskning veere fastsatt jf.4.1.

6.2 For bebyggelse tas i bruk (felt BK)

6.2.1 For bebyggelsen tas i bruk skal fglgende vaere sikret for den enkelte boenhet:

e Uteoppholdsareal i henhold til godkjent utomhusplan (jf. 3.1.1.5.a)
e Sykkelparkeringsplasser
e VA-anlegg
6.2.2 For bebyggelsen tas i bruk skal deler av eksisterende tgrrmur i bestemmelsesomrade #2

som tas ned i anleggsfasen vaere remontert.

Dokumenter som gis juridisk virkning gjiennom henvisning i
bestemmelsene

VA-rammeplan datert 01.09.2022

[llustrasjonsplan datert 05.05.2025

Fargekonsept datert 08.05.2024

Naturmangfoldrapport datert 25.01.2023
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