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Datert: 25.06.15
Bystyrets vedtak:
Sist revidert: (utgår dersom planen vedtas uten endringer)
Bestemmelser med bla skrift gjelder alternativ 2 for Sveiarvegen

FORSLAG (strykes i endelig versjon)

Innhold: (benyttes i planer med omfattende bestemmelser)
Planens formål og innhold
§ 1 Felles bestemmelser
§ 2 Utfyllende planer og dokumentasjon
§ 3 Rekkefølgebestemmelser
§ 4 Bebyggelse og anlegg
§ 5 Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur
§ 6 Grønnstruktur
§ 7 Landbruks-, natur- og friluftsformål
§ 8 Bruk og vern av sjø og vassdrag
§ 9 Hensynssoner
§ 10 Bestemmelsesområder
§ 11 Bestemmelsesområde Mjeldheim
§ 12 Bestemmelsesområde Litlevardhei

PLANENS FORMÅL OG INNHOLD
Formålet med områdereguleringsplanen for Vårheia er å tilrettelegge for etablering av et større
boligområde. Planen legger til rette for etablering av ca. 3400 boliger med tilhørende leke- og
uteoppholdsareal, fem bamehager, en barneskole med flerbrukshall, et mindre senterområde med areal
til bl.a. dagligvareforretning og idretts-/nærmiljøanlegg. Videre inngår en overordnet grønnstruktur i
planområdet som omfatter sti- og turvegnett som skaper interne forbindelser og knytter planområdet til
omkringliggende natur- og friluftsområder og badeplass.

BERGENKOMMUNE

Reguleringsbestemmelser for:

Vårheia boligområde.
Områderegulering.
Jf plan- og bygningsloven 2008 (pb1)kapittel 12, særlig §§ 12-2 (områderegulering), 12-5 (arealformål), 12-6
(hensynssoner) og 12-7 (bestemmelser).

Bydel: Arna
Nasjonal arealplan-ID: 1201_61730000
Saksnummer: 201007323
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OVERORDNET MÅLSETTING
Vårheia skal utvikles som et fremtidsrettet boligområde. Dette skal gjenspeiles i en bevisst holdning til
plassering av bygg i terreng og plassering i forhold til solretning og lokalklimatiske forhold. Det skal tas
hensyn til planområdets naturgitte kvaliteter på beste måte, og en skal bygge videre på disse for å
tilrettelegge og integrere dem i et boligområde der høy kvalitet på uteareal, lekeområdet og nærmiljø
står i fokus.

Området er i dag et lokalt friluftsområde, med fine landskapskvaliteter. Det er en målsetting å ivareta
disse verdiene når området bygges ut. Eksisterende turveger og stier skal opprettholdes eller legges om.
Det skal legges til grunn ved detaljregulering av delområder at det skal sikres høy frekvens av snarveger
gjennom boligområdene til omkringliggende grøntområder og øvrige målpunkt.

Det uberørte landbruks- og landskapsrommet i Kvammedalen skal ivaretas. Fjernvirkningen av den nye
bebyggelsen mot Kvamme skal dokumenteres og vektlegges i videre detaljplanlegging. Eksisterende
terrengtopper og høydedrag ved Ullberget, Vassheia og Lydarnipa skal forbli ubebygget og skal utgjøre
silhuetter i landskapet.

Rekkefølgekravene omfatter en utbyggingsrekkefølge for de ulike delområdene. Det er vesentlig å sikre
en helhetlig utvikling av området hvor viktige offentlige og felles formål etableres tidlig. Dette vil
forhindre at det dannes et uheldig reisevanemønster der alle må ut av området for å gjennomføre daglige
gjøremål eller fritidsaktiviteter.

Ullbergparken utgjør det sentrale området i Vårheia, både med hensyn til plassering og funksjoner.
Senterområdets bebyggelse skal sentreres rundt et offentlig rom som strekker seg fra hovedvegen og
ned til Ullbergvatnet. Her skal det etableres torg, landskapspark og park, og det er satt av areal til skole,
bolig og sentrumsformål som skal danne veggene rundt dette sentrale rommet.

Bebyggelsen skal ha variasjon i materialbruk og det er en intensjon å gjøre området til et
foregangsprosjekt i så måte. Bruk av tre skal være et gjennomgående. Det legges til rette for en
kombinasjon av konsentrert småhusbebyggelse og blokkbebyggelse, og planen er sikret fieksibilitet slik
at type bebyggelse og utnyttelses kan justeres for å ta høyde for endrede boligbehov i området og
kommunen.

Det skal satses på fremtidsrettede og gode energiløsninger og muligheter for redusert energibruk. Bruk
av annen energiforsyning enn direktevirkende elektrisitet og fossile brensler til oppvarming skal utredes
nærmere. Metodikken i miljoklassifiseringsverktøyet BREEAM-NOR, eller tilsvarende, skal benyttes
for å finne gode miljøløsninger i et levetidsperspektiv. Etablering av nærvarmeanlegg skal vurderes
innenfor hvert delområde.
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3.4 Før det gis ferdigattest/ midlertidig brukstillatelse for mer enn 2000 boenheter innenfor
områdeplanen skal følgende offentlige infrastruktur være opparbeidet:
Oppgradering av kryssløsning El6 - Adnavegen- Ytre Arna-vegen i henhold til avtale med Statens
vegvesen, jfr. dokument nr. 250.

3.5 Før det kan gis ferdigattest/midlertidig brukstillatelse i de angitte delfelt skal følgende
infrastruktur være opparbeidet
Krav om opparbeiding av veger gjelder også for tilhørende fortau, sykkelfelt, gang- og sykkelveger,
grøntarealer langs veg, eventuelle vanntiltak, belysning og kollektivholdeplasser. Kravet omfatter også
bearbeiding av sideareal.

3.5.1 BBBOIMjeldheim og BBB02 Svelarvegen
Nytt hovedvegsystem: o SKV03 og o_SKVO4 med kulverter (o SGGI4 og f SGGI5)
Omlegging av adkomst ffi eksisterende boliger: f_SV02, f 5V03, o_SV05, f 5V06 samt f_SGG06
Etablering av ny adkomst til BFS4, dette omfatter tlytting av eksisterende garasje.
Gangveger fra kulvert E16: o_SGG04-o_SGG05

3.5.2 BBB03 Midtstallen, BBB04/BKS1 Litlevardhei, BKBI Sentrum/barnehage, BBB12 Vassheia, BU
Skolen og BB1311Ullbergparken:

Nytt hovedvegsystem: o SKV03, o_SKVO4 med kulverter (o_SGG14 og f SGG15), og o_SKV05
Omlegging av adkomst til eksisterende boliger: f SV02, f SV03, o_SV05, f SVO6 samt f SGG06
Etablering av ny adkomst til BFS4, dette omfatter flytting av eksisterende garasje.
Gangveger fra kulvert ved E16: o_SGG04-o_SGG05
Høydebasseng: o_BVF1
Før det utføres tiltak med overvannsavrenning til bekk/elv ned Trollskaret i GNI9, skal det sikres
vannforsyning til gnr 301, bnr 7.

3.5.3 BBB04/BKS1 Litlevardhei, BKS2 Fabiansvarden, BBHI Barnehage, BKS3 Litlesåta, BBB09
Storsåta og BBBIOVårheia:
- Nytt hovedvegsystem: o_SKV06 med sykkelvegene o_5509 —o_SS 11 og fortau o_SF12-o_SF14.

Følgende fortau skal ilcke opparbeides som del av rekkefølgekravet: o_5FI8
- Midlertidig snuplass for buss innenfor bestemmelsesområde # 5 jf. § 10.5.

3.5.4 BBB08 Lydarnipa, BKS4 Nystemhaugen Øst, BBB05 Nystemhaugen Vest, BBB06 Ullberget,
BBB07 Flaten og Barnehagene BBHI og BBH2:
- Nytt hovedvegsystem: o_SKV07:_med sykkelvegene o_SS11-o_SS14 og fortau o_SF15-o_SF17.

Følgende fortau skal ikke opparbeides som del av rekkefølgekravet: o_SFI9
- Endestopp/snuplass for buss: o_SKAI

3.5.5 BBB13 Stikka, BKS5 Husheia, BBB14 Såta, BBB15 Såtedalen, BKS6 Merkeshaugen, BKS7
Novedalen og BBH3/BBH4 barnehager:
- Nytt hovedvegsystem: o_SKV08 og o_SKV09
- Endestopp/snuplass for buss: o_SKA2
- Høydebasseng: o_BVF2

3.6 Før det kan utstedes igangsettingstillatelse for tiltak innenfor de ulike delfeltene skal
følgende offentlige formål være opparbeidet eller sikret opparbeidet:
BBBIO Vårheia/BBB11 Ullbergparken: Torg o_ST, park o_GP

og gangveg i bestemmelsesområde # 7 jf § 10.7
BBB09 Storsåta Idretts-/nærmiljøanlegg o_BKB2, g/s-veg o_SGS,
BKS03 Litlesåta Badeplass o_GB/o_VB med tilhørende gangveg
BBB08 Lydarnipa Gangveg i bestemmelsesområde #8 jf. § 10.8
BU Skolen Naturområde o_GN07, sti langs Ullbergvatnet

og gangveg i bestemmelsesområde # 9 jf § 10.9
BBBI2 Vassheia Idretts-/nærmiljøanlegg o_BKB2, gis-veg o_SGS
BBB06 Ullberget Friluftsområde o_LF2
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3.7 Før det kan utstedes ferdigattest/ midlertidig brukstillatelse for tiltak innenfor de ulike
delfeltene skal følgende formål være opparbeidet:
BBBIO Vårheia Kvartalslekeplass f BLK3
BKS2 Fabiansvarden Kvartalslekeplass f BLK2 og ny sti i GN19
BBB09 Storsåta Naturområde f GN02, kvartalslekeplass f BLK4
BKS3 Litlesåta Naturområde GN18
BBB08 Lydarnipa Naturområde f GNO3og ny sti til topp
BBB07 Flaten Kvartalslekeplss f BLK5
BBB06 Ullberget Kvartalslekeplass f BLK5
BBB05/BKS4 Nystemhaugen sti fra o_GB til LF1 jf. plankart
BBB12 Vassheia Naturområde f GN06, kvartalslekeplass f BLK6 og

adkomstveg i bestemmelsesområde # 10jf § 10.10.
BU Skolen: adkomstveg i bestemmelsesområde # 10jf. § 10.10.

Detabregulering for BBBI3 Stikka/BKS5 Husheia/BKS7 Novedalen skal fastsette rekkefølgekrav for: f BLK7
og gangveg i bestemmelsesområde # 11jf § 10.1

Rekkefølgekrav knyttet til formål innenfor bestemmelsesområdene #1 - Mjeldheim og #2 —Litlevardhei fremgår
av §§ 11.1 og 12.1
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9.2.2 Bevarin naturmil.ø H560
Ved detaljregulering av formål som grenser opp mot eller omfatter hensynssonene, skal det i
reguleringsbestemmelsene sikres at det ikke utføres tiltak som påvirker det biologiske mangfoldet.

§ 10 BESTEMMELSESOMRÅDER

Plassering av bestemmelsesområdene fremgår av temakart E

10.1 Bestemmelsesområde # 1 - Mjeldheim
For bestemmelsesområde #1 gjelder §§ 1, 2, 3, 9, 10 og 11.

10.2 Bestemmelsesområde # 2 - Litlevardhei
For bestemmelsesområde #2 gjelder §§ 1, 2, 3, 9 og 12.

10.3 Bestemmelsesområde #3
Bestemmelsesområdet er knyttet til rekkefølgekrav om regulering av fremtidig kryssløsning jf § 3.2 og
§3.4. Det tillates ikke tiltak innenfor bestemmelsesområdet som kan vanskeliggjøre en fremtidig
kryssutbygging, og tiltak skal som følge avklares med Statens Vegvesen.

10.4 Bestemmelsesområde #4
Bestemmelsesområdet omfatter automatisk fredet kulturminne avdekket ved arkeologisk utgravning.
Bestemmelsen skal utarbeides av Hordaland Fylkeskommune i forbindelse med offentlig ettersyn

10.5 Bestemmelsesområde #5
Innenfor bestemmelsesområdet skal det etableres felles gangveg fra f SVO4 via BBBOld og GN22 ned
til o_SGG04. Trasé skal fastsettes gjennom utomhusplan for BBBOI Mjeldheim jf §§ 2.3.2 og 11.5.5.

10.6 Bestemmelsesområde #6
Innenfor bestemmelsesområdet skal det etableres midlertid endestopp/snuplass for buss parallelt med
ferdigstillelse av o_SKV06 jf. § 3.4.4. Snuplassen skal opparbeides i henhold til illustrasjon.
Det skal etableres pauserom og toalettfasiliteter for sjåfør i tilknytning til snuplassen.

Ved ferdigstilling av o_SKV07 og o_SKA1, skal det midlertidige endestoppet avvikles og
bestemmelsesområdet opphører. Underliggende arealer opparbeides til regulert formål jf. § 4.3.3.

10.7 Bestemmelsesområde #7
Innenfor bestemmelsesområdet skal det etableres offentlig gangveg. Bestemmelsesområdet skal inngå i
detaljregulering av felt BBBIO Vårheia/BBB11 Ullbergparken, og utforming av gangvegen skal
fastsettes gjennom detaljreguleringen.
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Gangvegen skal opparbeides i fast dekke med 3 meters bredde. Det skal etableres belysning. Det tillates
at vegen avviker fra krav til universell utforming jf. Håndbok N100.

10.8 Bestemmelsesområde #8
Innenfor bestemmelsesområdet skal det etableres offentlig gangveg. Bestemmelsesområdet skal inngå i
detaljregulering av felt BBB09 Storsåta, og utfonning av gangvegen skal fastsettes gjennom
detabreguleringen. Gangvegen skal opparbeides parallelt med utbyggingen av BBB08 Lydarnipa.

Gangvegen skal opparbeides i fast dekke med 3 meters bredde. Det skal etableres belysning. Det tillates
at vegen avviker fra krav til universell utforming jf. Håndbok N100.

10.9 Bestemmelsesområde #9
Innenfor bestemmelsesområdet skal det etableres offentlig gangveg som knytter BU til o_BKB2.
Bestemmelsesområdet skal inngå i detaljregulering av felt BU, og utforming av gangvegen skal
fastsettes gjennom detabregulering. Etablering av gangvegen skal sikres i rekkefølgekrav i
detaljregulering.

Gangvegen skal opparbeides i fast dekke med 3 meters bredde. Det skal etableres belysning. Det skal
sikres god terrengtilpasning jf 6.2.7.

10.10 Bestemmelsesområde #10
Innenfor bestemmelsesområdet skal det etableres adkomstveg til BU og BBB12 Vassheia via regulert
avkjørsel fra o_SKV05. Ved detaljreguleringen av vegen skal det sikres at eksisterende kolle i o_GNO7
ivaretas. Utforming må vurderes opp mot offentlig gangveg som skal etableres i bestemmelsesområde
#9 jf. § 10.9

10.11 Bestemmelsesområde #11
Innenfor bestemmelsesområdet skal det etableres offentlig gangveg. Bestemmelsesområdet skal inngå i
detaljregulering av BBB13 Stikka/BKS5 Husheia/BKS7 Novedalen, og utforming av gangvegen skal
fastsettes gjennom detaljreguleringen.

Gangvegen skal opparbeides i fast dekke med 3 meters bredde. Det skal etableres belysning. Det tillates
at vegen avviker fra krav til universell utforming jf. Håndbok N100.
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