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PLANENS HENSIKT 
Formålet med reguleringsplanen med tilhørende bestemmelser er å regulere offentlig areal til 
sykehjem med tilhørende infrastruktur, herunder også berørte veier og kryss, samt deler av 
tilstøtende eiendommer som berøres av endringer på veier og kryss, samt midlertidig anleggsareal til 
disse. Det skal legges til rette for sikker atkomst til bygningene, både via kjørevei og gang- og sykkelvei.  
 
Innenfor formålet offentlig eller privat tjenesteyting finnes det et eksisterende sykehjem som er 
planlagt delvis oppusset. Nytt og eksisterende sykehjem vil fungere som én institusjon med flere felles 
funksjoner og behandles derfor som ett samlet anlegg. 
 
Bestemmelsene fastsetter utnyttelsesgrad (%BRA) og maksimale byggehøyder for anlegget. 
___________________________________________________________________________ 
 
REGULERINGSFORMÅL OG HENSYNSSONER 
Området reguleres til følgende formål og hensynssoner, jf. Plan- og bygningslovens (PBL) §§ 12-5 og 
12-6 
 
Reguleringsformål (PBL §§ 12-5):   
 
Bebyggelse og anlegg 
- Bebyggelse for offentlig eller privat tjenesteyting – sykehjem / institusjon - o_BIN 
- Bolig - B 

 
Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur  
- Veg - o_SV1 tom. o_SV4, f_SV5, o_SV6 og f_SV7 
- Fortau - o_SF1 tom. o_SF4 
- Gang- og sykkelveg - o_SGS1 tom. o_SGS6 
- Annen veggrunn – tekniske anlegg -  o_SVT1 tom.  o_SVT5 
- Annen veggrunn - grøntareal - o_SVG1 tom. o_SVG13, f_SVG14 og f_SVG15 
- Samferdselsanlegg og andre hovedformål - kollektivholdeplass - o_SKH1 tom. o_ SKH4 

 
Hensynssoner og bestemmelsessoner 
Hensynssone – H750 båndlegging i forhold til avkjøringsklasser etter vegloven 
Hensynssone – H550 hensyn landskap 
Bestemmelsesområde - midlertidige anleggsarealer 
______________________________________________________________ 



1. FELLESBESTEMMELSER FOR HELE PLANOMRÅDET 
1.1  Fornminner 
 Dersom det viser seg at tiltak innenfor planen kan skade, ødelegge, grave ut, flytte, forandre, 

tildekke, skjule eller på annen måte utilbørlig skjemme automatisk fredet kulturminne eller 
framkalle fare for at dette kan skje, må arbeidene straks stanses og kulturminne-
forvaltningen varsles umiddelbart. Ansvaret påhviler tiltakshaver og/eller ansvarshavende 
leder på stedet. 

1.2  Geoteknisk sikkerhet   
 Det er påvist kvikkleire i planområdet. Kvikkleiresonen omfatter hele planområdet. 
 Ved søknad om tillatelse til tiltak skal det dokumenteres at nødvendig geoteknisk sikkerhet 

er ivaretatt på berørte deler av planområdet i henhold til gjeldende regelverk.   
 
1.3 Infrastruktur  
 Ved søknad om tillatelse til tiltak skal det redegjøres for hvordan det sikres helhetlige 

infrastrukturløsninger på hele planområdet, herunder blant annet vei, fortau, grøfter, VA og 
overvannshåndtering.  
 

 Ved søknad om igangsettingstillatelse skal det foreligge godkjente tekniske detaljplaner iht. 
kommunens tekniske normer, for utforming og eventuell nødvendig oppgradering av berørt 
infrastruktur innenfor planområdet.  

 
1.4 Universell utforming  
 Ved søknad om tillatelse til tiltak skal det redegjøres for hvordan universell utforming 

ivaretas på en helhetlig måte i bebyggelse, tilknyttede utearealer og andre berørte deler av 
planområdet, i tråd med forskriftskrav og miljøverndepartementets veileder.  

 Ved søknad om tillatelse til tiltak skal det også redegjøres for tilfredsstillende rømningsveier 
og samlingspunkter for personer med lav funksjonsevne og personer med demens. 

 

2. BEBYGGELSE OG ANLEGG 
2.1 Bebyggelse for offentlig eller privat tjenesteyting (o_BIN) 
2.1.1 Utnyttelse:  
  Innenfor byggeområdet tillates bygg for sykehjem/institusjon, med tilhørende funksjoner og 

anlegg. Sansehagen skal opprettholdes, men videreutvikling iht. formålet tillates. 
 
  Samlet bruksareal for anlegget skal ikke overstige 16 500m2 BRA. 
 
  Bruksareal (BRA) beregnes med utgangspunkt i faktiske etasjeplan. 
 
  Plan som har himling lavere enn 1,5 m over terrengets gjennomsnittsnivå rundt bygningen, 

og parkeringsplasser på terreng, regnes ikke med i bygningenes bruksareal (BRA).  
 
2.1.2  Plassering og høyder  
   Formålsområdet er inndelt som følger: 
 
a)  Byggegrense for sykehjem/institusjon med tilhørende utearealer og parkeringsplasser, som 

angitt i plan. 
    
   Maksimal høyde er cote 77,5.  
 



   I tillegg kan det tillates åpne tekniske installasjoner og takoppbygg for trapp, heis-, 
ventilasjons- eller teknikk-installasjoner på inntil 20 % av takarealet. Installasjoner ifm. 
solcellepaneler tillates på alle takarealer utover denne begrensingen.  

    
   Takoppbygg tillates i inntil 3 m høyde over takets gesims. Takoppbygg skal enten utformes 

som en integrert del av fasaden eller være tilbaketrukket fra fasaden i en avstand tilsvarende 
takoppbyggets høyde over takets gesims. Kravet gjelder ikke ved fasader mot indre 
gårdsrom. 

 
   Åpne tekniske installasjoner tillates i inntil 2 m høyde over takets gesims, men skal være 

tilbaketrukket fra fasaden i en avstand tilsvarende installasjonens høyde over takets gesims. 
 
   Takterrasser tillates på alle takarealer skal være tilbaketrukket fra fasaden i en avstand 

tilsvarende rekkverkets høyde over takets gesims. Kravet gjelder ikke ved fasader mot indre 
gårdsrom. 

 
   Det tillates tette gjerder/skjermvegger på inntil 2,0m i tilknytning til område for inngjerdet 

hage. 
 
b)  Byggegrense for bygg til trafo, tekniske installasjoner og anlegg, som angitt i plan. 
   Maksimal høyde er 4,5 m over gjennomsnittlig planert terreng rundt bygget. I tillegg kan det 

tillates mindre takoppstikk på inntil 1,0 m høyde over takets høyeste punkt.  
 
   Det tillates tette gjerder/skjermvegger på inntil 2,0m i tilknytning til område for inngjerdet 

hage. 
 
c) Byggegrense for inngjerdet hage, som angitt i plan. 
   Det tillates tette gjerder/skjermvegger på inntil 2,0m.   
 
d) Utenfor angitte byggegrenser tillates kun: 

- parkeringsarealer på terreng 
- mindre installasjoner, så som skilt, faste utemøbler og skulpturer. 
- paviljong i sansehagen på inntil 100m2 BRA totalt, med høyde inntil 5,5m. 
- åpne konstruksjoner, så som leskur og overbygget sykkelparkering, på inntil 150m2 BRA 

totalt, med høyde inntil 4,0m, med en minste avstand på 4m til eiendomsgrensen.    
- Gjerder på inntil 1,5m høyde, som ikke er sikthindrende. 

2.1.3 Utforming av bebyggelse og utearealer  
 Området skal fremstå̊ som et helhetlig anlegg med høy arkitektonisk kvalitet på bebyggelse 

og utearealer. Fasadene skal utformes med dempede virkemidler og brytes opp i geometri 
eller materialbruk for bedre skalamessig tilpasning til omgivelsene.  

 
 Fasadene mot Svartåsen i øst må også utformes med hensyn til at gangveien mellom 

byggeområdet og Svartåsen ikke får fremstå som en bakside og må oppleves som trygg og 
oversiktlig også i mørke. Eksisterende gatebelysning skal opprettholdes eller erstattes med 
ny belysning som gir tilsvarende eller bedre effekt på gangveien. 

 
 Anlegget skal utformes slik at det er lett for besøkende og beboere å orientere seg, samtidig 

som beboernes sikkerhet, velferd og trivsel ivaretas.  
 
 



 Uteområdene må legge til rette for sikker ferdsel, men samtidig ivareta det eksisterende 
grønt preget. Eksisterende trær skal tilstrebes bevart og det skal redegjøres for hensynet til 
og konsekvenser for eksisterende vegetasjon ved søknad om tillatelse til tiltak. Anlegget må i 
tillegg til de omkringliggende utearealene, også inkludere mer skjermede uterom, utformet, 
beplantet og møblert med hensyn til de tiltenkte brukerne. 

 
 Eksisterende sansehage bevares og kan videreutvikles iht. formålet.  
 
2.1.4  Avkjørsel og varelevering 
 Byggeområdet skal ha avkjørsler og innkjøringer som vist med piler på plankartet.  
 
 Adkomst for ulike kategorier organiseres som følger: 

- Hovedatkomsten for kjørende er plassert nær sydvestre hjørne. Denne må dimensjoneres 
for nødetater, liten lastebil og krokbil. Varelevering til og henting av avfall fra 
sykehjemmet skal primært foregå på nordsiden av anlegget, via denne adkomstveien.  

- Hovedatkomsten for gående og syklende skal utformes som en dedikert gang- og 
sykkelvei mellom hovedatkomsten for kjørende og sansehagen, tilknyttet regulert fortau i 
Kvartsveien. 

- Sekundær adkomstvei for kjørende, gående og syklende er plassert øst for sansehagen, 
mellom kryssene til Skiferveien og Marmorveien. Denne må dimensjoneres for nødetater. 

- Kjøreadkomst til eventuell parkeringskjeller for ansatte og eventuelle HC-tilpassede 
parkeringsplasser nær byggene øst på tomten, er plassert nær sydøstre hjørne. 

2.1.5  Parkering  
  Det skal etableres mellom 0,75 og 1 parkeringsplasser per 100m2 BRA. 
  Bruksareal beregnes iht. pkt. 2.1.1.  
 
 Minst 5% av parkeringsplassene skal avsettes til HC-tilpassede parkeringsplasser. 

Parkeringsplassene må utformes og plasseres slik at hensynet til bevegelseshemmede 
ivaretas.  

 
 Minimum 25% av parkeringsplassene, inkludert minimum 50% av HC-tilpassede 

parkeringsplasser, skal utstyres med ladepunkt for el-bil. Minimum 50% av 
parkeringsplassene med ladepunkt skal være forbeholdt besøkende. 

 
 Det skal etableres minimum 0,75 sykkelparkeringsplasser per 100m2 BRA. Bruksareal 

beregnes iht. pkt. 2.1.1.  
 
2.1.6  Plankrav 
 Ved søknad om tillatelse til tiltak skal det følge nødvendig dokumentasjon på alle forhold 

som er relevante for kommunens vurdering av tiltaket, herunder blant annet: 
 

- Oversikts- og utomhusplan(er) i lesbar målestokk, minimum 1:200, som viser 
opparbeidelsen av de ubebygde arealene på formålsområdet og tilknytning til eksternt 
veinett for kjørende, gående og syklende. Planen(e) må blant annet vise følgende: 
- eksisterende og framtidige coter. 
- oppfylling, terrassering, forstøtningsmurer og lignende med angitt høyde. 
- kjøreareal, gang- og sykkelveier, samt tilrettelegging for nødetater. 
- plassering og utforming av parkeringsarealer, inkl. HC- parkering og sykkelparkering. 
- område for varelevering og renovasjon, samt dimensjonert manøvreringsareal. 
- areal for uteopphold / fellesarealer, og universell utforming av disse. 

 



- transformatorkiosker og andre bygg for tekniske anlegg. 
- plan for beplantning / vegetasjon 
- Inngjerding av hage for brukere med spesielle behov.  
- eventuell støyskjerming og andre inngjerdinger 

- Snitt /oppriss i lesbar målestokk, minimum 1:200, som viser forholdet mellom bygg og 
terreng på byggeområdet og tilgrensende områder, inkludert Svartåsen. 

 
Ved søknad om igangsettingstillatelse må det i tillegg redegjøres for hvilke utearealer, utover 
sansehagen, som vil være tilgjengelige for eksisterende sykehjemsfunksjoner gjennom 
anleggsperioden, samt hvordan adkomst og oppstillingsplass for nødetater ivaretas. 

 
2.1.7 Støy 
  Ved søknad om tillatelse til tiltak skal det dokumenteres at kravet til grenseverdiene i 

Miljøverndepartementets rundskriv T-1442 for utvendig eller innvendig støybelastning på 
byggeområdet er ivaretatt. Verdiene for anleggsstøy i kapittel 4 gjøres gjeldende i 
anleggsperioden. 

 
2.1.8 Energiforsyning 
 Fjernvarme skal benyttes til oppvarming av ferdige bygg, så lenge byggeområdet er tilknyttet 

fjernvarmesentral. 
 
 Ved søknad om tillatelse til tiltak skal det redegjøres for hvordan effektbehovet til bygg og 

lading av elbiler ivaretas, og hvordan nødvendige tekniske systemer på sykehjemmet 
opprettholdes under plutselig energiforsyningsbortfall.  

 
 Det påhviler utbygger å ta kontakt med nettselskapet for tidlig å avklare behov for 

nettutbygging og utforming av nettløsning innenfor planområdet, i tråd med det 
effektbehovet og de energiløsninger som er planlagt. 

 
 Trafo skal plasseres innenfor dedikert byggegrense på plankartet. 
 
2.1.9 Miljøhensyn  
 Bygg og anleggsarbeider på planområdet skal planlegges og utføres på en måte som ivaretar 

hensyn til klima og miljø. 
 
 Hensynet skal dokumenteres ved søknad om tillatelse til tiltak, i form av et miljøprogram 

som beskriver og motiverer valgte løsninger, systemer og produkter. Miljøprogrammet kan 
inngå som en del av et større kvalitetsprogram. 

 
 Programmet skal følges av en oppfølgingsplan ifm. detaljprosjektering og utførelse. 

2.2 Boligbebyggelse (B)  
I frisiktsoner tillates det ikke vegetasjon eller andre sikthindringer som overstiger 0,5 meter 
høyde over nivået på tilstøtende vei. Oppstammede trær kan tillates.  

 
 Planen erstatter i øvrig ikke gjeldende bestemmelser for eiendommen eller senere 

erstatninger. 
 
 
 
 



3. SAMFERDSELSANLEGG OG INFRASTRUKTUR 
3.1  Veg (o_SV1 tom. o_SV4, f_SV5, o_SV6 og f_SV7), fortau (o_SF1 tom. o_SF4), gang- sykkelveg 

(o_SGS1 tom. o_SGS6), annen veggrunn – tekniske anlegg (o_SVT1 tom.  o_SVT5) og annen 
veggrunn – grøntareal (o_SVG1 tom. o_SVG13, f_SVG14 og f_SVG15) 
Ved søknad om igangsettingstillatelse skal det foreligge detaljerte planer for utformingen av 
berørte veiarealer og annen veigrunn, iht. de krav som følger av veieiers veinormaler.  
 
Det påhviler utbygger å kontakte veieier tidlig i detaljeringsprosessen for å avklare detaljerte 
krav til utforming og grensesnitt mot tilstøtende veiarealer.  

3.2 Samferdselsanlegg og andre hovedformål – kollektivholdeplass - o_SKH1 tom. o_ SKH4  
Kollektivholdeplass utformes iht. til utbedringsstandard iht. Statens Vegvesens håndbok 
N100 kap. D.3.3.2 (2018).  
 
Det påhviler utbygger å kontakte veieier tidlig i detaljeringsprosessen for å avklare detaljerte 
krav til utforming og grensesnitt mot tilstøtende veiarealer.  
 

4. HENSYNSSONER 
4.1 Hensynssone – H750 båndlegging i forhold til avkjøringsklasser etter vegloven 
 Gjelder frisiktsoner til regulerte kryss og avkjøringer, med tilhørende begrensninger etter 

vegloven.  
 
 I frisiktsoner tillates det ikke vegetasjon eller andre sikthindringer som overstiger 0,5 meter 

høyde over nivået på̊ tilstøtende vei. Oppstammede trær kan tillates. 
 
4.1 Hensynssone – H550 hensyn landskap 
 Gjelder eksisterende sansehage i sørenden av byggeområdet. 
 
 Sansehagen bevares og tillates videreutviklet i tråd med formålet (se pkt. 2.1.3).  
 
 
5.  BESTEMMELSESSONER 
5.1 Bestemmelsessone - midlertidige anleggsarealer 
 Gjelder midlertidig båndlegging for å sikre nødvendige anleggs- og riggarealer ifm. 

opparbeidelse av planlagt bebyggelse og infrastruktur.  

 Arbeider innenfor bestemmelsessonen tillates ikke før det foreligger avtale med grunneier 
med krav til gjenoppretting. For berørte deler av friområdet rundt Svartåsen kan kommunen 
stille krav om mer parkmessig opparbeiding etter at anleggsperioden er avsluttet. 

 
 Ved søknad om ferdigattest skal området være gjenopprettet/opparbeidet iht. avtalte. 
 
 Dersom det oppdages fremmede vegetasjonsarter innenfor bestemmelsessonen, skal 

adekvate spredningshindrende tiltak for de aktuelle arter iverksettes ved masseforflytning. 
 
 Båndleggingen opphører stykkevis i takt med at planens ulike deler er opparbeidet iht. 

planens krav. 
 
 
 
 



6. REKKEFØLGEKRAV  
6.1 Parkering 
 Fjerning av eksisterende parkeringsplasser tillates ikke før det er etablert minimum 0,75 nye 

parkeringsplasser per 100m2 BRA sykehjem i drift. BRA beregnes iht. pkt. 2.1.1. 
 
6.2 Sykehjem i drift 
 Anleggs- og byggearbeider tillates igangsatt ikke før det foreligger en godkjent plan for 

hensyn til sykehjemsfunksjoner i drift og relevante avtalte tiltak er iverksatt. 
 
6.3 Vei, fortau, gang- og sykkelveier 
 Anleggsarbeider tillates ikke før det foreligger en godkjent plan for adkomst til sykehjemmet 

og sikker ferdsel på veinettet rundt sykehjemmet, og relevante avtalte tiltak er iverksatt. 
Planen kan utvikles i tråd med oppdelingen av søknader om igangsettingstillatelse. 

 
 Krysset Ringveien x Pindsleveien, krysningspunktet i Ringveien x Feltspatveien, krysset 

Ringveien x Kvartsveien og fortauet langs Kvartsveien skal være ferdig opparbeidet iht. 
godkjente tekniske planer ved søknad om ferdigattest.  

 
6.4 Kollektivholdeplass 
 Regulerte kollektivholdeplasser langs Ringveien skal være ferdig opparbeidet i tråd med VKTs 

rutetilbud eller nærliggende plan for rutetilbud, ved søknad om ferdigattest. 
 
 Eksisterende busslomme langs Ringveien skal fjernes så snart nye bussholdeplasser er 

etablert iht. reguleringens krav, eller ved bortfall av rutetilbudet. Tiltaket skal hindre at 
busslommen benyttes som forbikjøringsfelt i krysset. 

 


