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REGULERINGSBESTEMMELSER

(pbl § 12-7)

1. Planens hensikt

Hensikten med reguleringsplanen er a tilrettelegge for dagligvare, boliger og barnehage.

2. Fellesbestemmelser for hele planomradet

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

2.1. Grad av utnytting

Grad av utnytting oppgis i % BRA og fremgar av plankartet. Parkering inngar i grad av
utnytting. For bygninger med etasjehgyde over 3 meter medregnes ikke bruksareal for

tenkte plan.

2.2. Byggegrenser (§ 12-7 nr. 2)
Byggegrenser fremgar av plankartet. Der byggegrenser ikke er synlig pa plankart
sammenfaller disse med formalsgrenser. Det er tillatt med forstgtningsmurer og
terrengtilpasninger utenfor viste byggegrenser. Murer utenfor byggegrenser skal ikke
hindre sikt mot vei og skal terrasseres dersom hgyden overskrider 1,5 meter.
2.3. Juridiske linjer, eksempelvis formalsgrenser, stgyskjerm, stgttemur, sikringsgjerde
(8§ 12-7 nr. 1 og 4)

Mindre avvik fra juridiske linjer kan behandles gjennom sgknad om tillatelse til tiltak.
Tillatelse til avvik forutsetter at de overordnede prinsipper for den fysiske organiseringen
av bebyggelsen og uterom ikke endres.

2.4. Hensynet til eksisterende vegetasjon og terreng

2.4.1. Terrenginngrep

Terrenginngrep skal skje mest mulig skansomt. Skjeeringer og fyllinger skal bearbeides og
beplantes med stedegen vegetasjon.

2.4.2. Stgttemurer

Stpttemurer skal i stgrst mulig grad utfgres eller forblendes i naturstein. Ved bruk av [formaterte: Norsk (nynorsk)

betongmur skal denne etableres med klatre/slyngplanter og annen vegetasjon som kan
skjule konstruksjonen.

2.5. Overvannshandtering
Godkjent VA-rammeplan skal ligge til grunn for detaljprosjektering og
byggesaksbehandling

2.6. Elektrisk anlegg

2.6.1. Ny nettstasjon
Behov for ny nettstasjon avklares i samarbeid med aktuell netteier. Nettstasjon kan
etableres som frittstaende eller som integrert del av bygg. Ny nettstasjon skal utformes og
plasseres i trad med gjeldende regelverk.
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2.7. Stpy

2.7.1. Retningslinje T-1442 legges til grunn for reguleringsplanen, og grenseverdiene i tabell
2 gjelder med fglgende presiseringer:

Det tillates at stgyniva utenfor fasader overskrider grenseverdier under forutsetning av
fglgende avbgtende tiltak:

e Minimum halvparten av antall oppholdsrom, inkludert minimum ett soverom i hver
boenhet, skal ha dpningsbart vindu i fasade mot stille side.
e Boenheten er gjennomgaende.

2.7.2. Alle boenhetene skal ha tilgang til felles og privat uteoppholdsareal som tilfredsstiller
grenseverdiene i tabell 2 i T-1442.

2.7.3. Stgyskjermer er tillatt i trad med stgyrapport. Disse skal ha arkitektoniske kvaliteter
som er tilpasset uterommet. Hgyde, materialbruk og plassering skal vises pa
uteomhusplan.

2.8. Grunnforhold

2.8.1. Ved etablering av ny bebyggelse og teknisk infrastruktur skal det gjgres en naermere
vurdering av grunnforholdene og ngdvendige avbgtende tiltak skal dokumenteres.

2.8.2. Rapport for geoteknisk prosjektering skal synliggjgre behov for geoteknisk oppfglging
og sikring av spesielle arbeider i byggeperioden.

2.8.3. Ved behov for tiltak ma det utarbeides en tiltaksplan som synliggj@r valgt lgsning.
Ngdvendige tiltak ma veere ferdigstilt i trad med tiltaksplan gjennom byggeperioden.

2.9. Massehandtering

2.9.1. Ved iverksetting av tiltak skal massebalansen dokumenteres. Ved masseoverskudd
skal det redegjgres for behandling og trafikksikker transport. Avtale om levering til
deponi skal dokumenteres.

2.9.2. Tiltak som krever tilkjgrte masser skal benytte naturlige, rene masser med
dokumentert opprinnelsessted.

2.10. Grgnne kvaliteter

2.10.1.Ved ny beplantning skal det benyttes stedegen og pollineringsvennlig vegetasjon.
Beplantning skal veaere variert, med bade treer, busker og urter.

2.10.2. Landskapsplan viser plassering og jorddybde for felles vegetasjonssoner i
gardsrommet, bed pa private uteoppholdsarealer og vegetasjonssoner ved
boligparkering.

2.10.3.1 gardsrommet skal det etableres soner med vegetasjon pa 25 % av dekket. . Innenfor
det samlede arealet med felles vegetasjonssoner skal minst 10 % ha jorddybde pa 0.8
meter slik at det kan etableres stgrre busker og mindre trzer.

2.10.4. Private uteoppholdsarealer pa bakkeplan ved felles gardsrom skal vaere minst 4,5 m2
og avskjermes fysisk. Det ma sikres tilstrekkelig jorddybde til etablering av hekk eller
busker som avskjerming.

2-30-4-2.10.5. Skjzering i B/F langs vei f V1 skal deles opp visuelt og beplantes.
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2.10.6. Dersom det ved prosjektering viser seg a vaere behov for justering av
vegetasjonssonenes plassering, eksempelvis som fglge av sgylepunkts plassering/
dimensjonering av dekket o.l., tillates dette forutsatt at uterommene har god
funksjonalitet.

2.11. Rigg og marksikringsplan

Det skal utarbeides en rigg — og marksikringsplan som synligjgr hvordan vegetasjon,
kantsoner og terreng skal sikres i anleggsperioden. Planen skal vise vurdering og
handtering av fremmede arter i anleggsperioden.

2.12. Plan for anleggsperioden
2.12.1. Det skal utarbeides plan for anleggsperioden der det redegjgres for:

e Sikring av bygge- og anleggsomradet.

Ivaretagelse av retningslinjer for behandling av stgy i arealplanlegging, T-1442.

Implementering av stgvforebyggende tiltak.

Tiltak for a ivareta myke trafikanters sikkerhet.

Ivaretakelse av trafikksikkerheten i forbindelse med bruk av og ferdsel med

anleggsmaskiner og tunge kjgretgy.

e Varsling og informasjon til naboer i god tid om spesielt stgyende og/eller
risikofylte aktiviteter.

e |varetagelse av midlertidig omlegging av VA-anlegg.

e |varetagelse av eksisterende vegetasjon og terreng (rigg- og marksikringsplan)

e Ivaretagelse av hensynet til tilgrensende barnehage.

3. Bestemmelser til arealformal

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

3.1.1. Fellesbestemmelser for felt B/F og BH

3.1.1.a. Arkitektur, estetikk og kvalitet i utforming

Nybygg skal plasseres og utformes slik at det kan oppnas god funksjonell og arkitektonisk
helhetsvirkning i forhold til eksisterende omgivelser. Ethvert tiltak skal planlegges,
prosjekteres og utformes pa en slik mate at det etter kommunens skjgnn innehar gode
visuelle kvaliteter bade i seg selv og i forhold til dets funksjon og dets bygde og naturlige
omgivelser og plassering. Tiltaket skal tilpasses omradets bruk, struktur, og naturgitte
forhold.

3.1.1.b. Utomhusplan

Det skal utarbeides en utomhusplan som skal synliggjgre:

Side 4 av 11 Reguleringsbestemmelser Arealplan-ID 4601_70320000



e Omriss av planlagt bygg

e Lekearealer

e Oppholdssoner for privat, halvprivat og fellesarealer

e Gangareal og utetrapper

e Hgyder pa eksisterende og planlagt terreng

e Stgyskjerming og gjerder

Plassering og utforming av adkomst, avkjgrsel og parkeringsareal for bil og sykkel.
Snuplass dimensjonert for utrykningskjgretgy og renovasjonsbil
Eventuell utvendig nettstasjon

Eventuell utvendig miljgstasjon/avfallshandtering

e Forhold til nabobebyggelse

e Renovasjonsanlegg

3.1.1.c. Landskapsplan
Det skal utarbeides en detaljert landskapsplan som utfyller utomhusplanen med:

e Mgblering

e Treer/vegetasjon som skal bevares

e Traer/vegetasjon som skal plantes

e Beplantning pa parkeringsplass for beboere

e Belysning

e Belegg- overflater

e Materialbruk med utforming og opparbeiding av terreng, og hvordan
hgydeforskjell tas opp ved terrengtilpasning ved skjaeringer, fyllinger og murer.

e Areal avsatt til overvannshandtering med fallretninger pa overflatevann, for
infiltrasjon, fordrgyning og flomveier.

3.1.1.d. Utredning som synliggjgr dimensjonering av
vegetasjonsdekker.Klimagassberegning

Det skal utarbeides klimagassberegning i trad med kommunen sin veileder.
3.1.1e. Parkering og sykkelparkering
Parkering barnehage

Parkeringsplasser til barnehage skal opparbeides iht. enhver tid gjeldende parkeringsnorm
for Bergen kommune.

For gvrig parkering gjelder parkeringsdekning i henhold til tabell.

Antall parkeringsplasser « [ Formatert tabell
Bil Sykkel

Formal Bolig Butikk Barnehage | Bolig Butikk Barnehage

Beregningsgrunnlag | 100 m2BRA | 1000 m2BRA | 10 barn 100 m2 BRA 1000 m2 BRA 10 barn

prm2BRA
formaterte: Skrift: 9 pkt

Parkeringskrav* 0,8 Maks 14 2.5-5 Min 2.5 12 4 « - -
Formatert: Listeavsnitt, Innrykk: Venstre: 0,63 cm

*Minimum/maksimum der det star to tall med bindestrek mellom formaterte: Norsk (nynorsk)

formaterte: Norsk (nynorsk)

O )

i T [
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Minimum 10 % av bilparkeringsplassene skal veere utformet og reservert for
bevegelseshemmede. Krav til HC-parkering kan ikke Igses med frikjgp.

Etableres tinglyst parkeringsplass til bildeling reduseres parkeringskrav med 4 biler pr
deleplass.

Parkeringsplassene for bolig skal tilrettelegges for etablering av ladepunkt for el-bil.
Felles sykkelparkering skal tilrettelegges med lademulighet til el-sykkel.

Sykkelparkering skal gis en rask og enkel adkomst. Sykkelparkering for ansatte og boliger
skal fortrinnsvis etableres under tak. Det skal settes av areal til oppbevaring av sykkelvogn
eller transportsykkel.

Sykkelparkering for kunder til dagligvare skal etableres nzer hovedinngang til dagligvare.

I nye bygg med mer enn 20 ansatte skal det etableres tyverisikker sykkelparkering og
garderobetilbud.

Sykkelparkering for boliger kan etableres i sportsbod. Arealbehov i bod gkes da med 1,5
m2 per plass.

3.1.1.f.Byggehgyder

3.1.1g. Maksimal byggehgyde er angitt pa plankartet med BH k+. Avvik pa +/- 0,5
meter kan tillates som justering i byggesaken.

Bygninger skal utformes med variert byggehgyde.

3.1.1.h. Heis og andre tekniske installasjoner kan som hovedregel fgres opp over
angitt maksimal byggehgyde (BH) med inntil 1.5 meter pa maksimalt 20% av
takarealet. Heis og trappeadkomst som gir adkomst til felles uteoppholdsarealer
pa tak kan rage inntil 4 meter over maksimal byggehgyde.

3.1.1.i. Renovasjon

Renovasjonsteknisk avfallsplan (RTP) skal vaere retningsgivende for avfallsanlegg til
boliger.

3.1.2. Kombinert bolig/forretning B/F

3.1.2.a. Type bebyggelse

Bebyggelsen skal benyttes til kombinert bolig og dagligvare med tilhgrende anlegg.
Boligtypologi mot gst skal utformes som rekkehus over flere plan.

3.1.2.b. Tetthet, antall og boligsammensetning/stgrrelse
Det kan etableres dagligvare med et areal pa inntil 1500 m2.
Det kan etableres ca. 15 boenheter.
Boenheter skal ha varierende stgrrelse og utforming.

Nye boenheter skal ikke veere mindre enn 35 m? BRA + bodareal. Minst 10 % av
boenhetene skal ha minst 70 m? BRA.

3.1.2.c. Arkitektur, estetikk og kvalitet i utforming

Det skal utarbeides en arkitektonisk redegjgrelse med tilhgrende farge- og materialpalett.
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Bygninger skal i sin hovedform utformes med helhelig materialbruk. Aktuelle materialvalg
kan vaere mur, luftet pusset fasade eller trekledning. Gateplan mot o_KV2 og
hovedinnganger i gardsrommet skal utformes med naturmaterialer som trekledning /
spilekledning. Stgrre flater med reflekterende materialer skal unngas.

Boligbebyggelsen skal omkranse et gardsrom til uteopphold.

Balkonger ut mot o_KV2 skal vaere inntrukket som en del av bygningskroppen. Balkonger
kan ha en maksimal utkraging pa inntil 1,6 meter.

3.1.2.d. Uteoppholdsareal og lekeplasser
Det skal etableres minimum 100 m2 uteoppholdsareal pr. boenhet.
Minimum 40 % av uteoppholdsarealene skal utformes som fellesareal eller offentlig areal.
Maksimalt 40 % av uteoppholdsarealene kan etableres pa takterrasser.

Alle boenheter skal ha noe privat uteareal. Dette skal Igses pa balkong, takterrasse eller
pa bakkeplan.

Felles uteoppholdsareal skal tilrettelegges for ulike behov, og utformes med bade leke- og
aktivitetsomrader og rolige oppholdssoner. Mgblering skal ha god og varig brukskvalitet.
Barn og unges behov for lekeareal skal ivaretas i utforming.

Kvalitetskrav:
Uteoppholdsarealer som inngar i arealkravet skal ha fglgende kvaliteter:

e Skjermet mot forurensning, stralefare, trafikkfare og stgy

e God gangadkomst til uteoppholdsarealene.

e Alle boliger skal ha maksimalt 100 m sikker gangavstand til nsermeste del av
uteoppholdsareal pa bakkeplan.

e Areal som er brattere enn 1:3 ma synliggjgres a ha faktisk bruksverdi for & innga
som uteoppholdsareal.

e Det skal skjermes mot vind.

e Minimum 50 % av pakrevd uteoppholdsareal pa bakkeplan/dekke skal ha sol i fire
timer ved varjevndggn.

o Areal som kreves lagt pa bakkeplan skal ligge pa naturterreng, eller som
opparbeidet dekke.

e | gardsrommet skal det etableres soner med vegetasjon og varierte
oppholdssoner for ulik bruk.

o Felles uteoppholdsarealer skal tilrettelegges med sittegrupper og lekeapparater.

3.1.2.e. Trappeadkomst

3.1.2.f. Det skal etableres utvendig trappeadkomst for gdende fra vest opp til
gardsrommet mellom boligbebyggelsen. Denne skal vaere minst 4 meter bred og
ha rampe/ rails for a trille sykkel og barnevogn. Det stilles ikke krav om universell
adkomst.

34+243.1.2.8. Gangrampe
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Innenfor B/F skal det etableres rampe som knytter sammen B/F og BH. Denne skal ha fast
dekke. Det er ikke krav om universell tilgjengelighet.

3.1.3. Barnehage BH

3.1.3.a. Type bebyggelse
Det tillates oppfart barnehage med tilhgrende utendgrsanlegg.
3.1.4. Andre typer bebyggelse og anlegg ABA

Omradet kan benyttes til miljgstasjon og/eller kommunalteknisk anlegg som
pumpestasjon, trafokiosk, etc.

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

3.2.1. Utforming av samferdselsanlegg

Samferdselsanlegg skal etableres i samsvar med bredde og kurvatur pa plankart. Det kan i
samrad med aktuell vegmyndighet gjgres mindre avvik.

3.2.2. Vegteknisk plan
Det skal utarbeides detaljerte tekniske planer for alle veganlegg fgr etablering.
3.2.3. Avkjgrsler

Avkjgrsler fremgar med piler pa plankartet. Plassering av avkjgrselspiler er
retningsgivende. Detaljert utforming og plassering skal fremkomme av utomhusplan som
folger sgknad om rammetillatelse.

3.2.4. Vego_KV1

Veg o_KV1 er etablert veg Bjgrgeveien.
3.2.5. Vego_Kv2

Veg o_KV2 er etablert del av Straumsasen.

3.2.6. Vegf Vi1

Veg f_V1 er felles vei avkigese! for arealformal B/F og og eiendommen gnr. 21 bnr. 549.

3-2:10:3.2.7. Fortauo_FO1, 0_FO2 og o_FO3

Fortau FO1 og FO2 skal opparbeides. Fortau o FO3 er eksisterende fortau langs o_KV2.
Det skal tilrettelegges for krysning over o_KV2 fra FO2 til eksisterende fortau o_FO3. Det
er tillatt utkraging over fortau FO2 under forutsetning av en fri hgyde pa minst 3 meter.

3-2-31:3.2.8. Annen veggrunn - teknisk anlegg AVT

Annen veggrunn — teknisk anlegg, omfatter ngdvendig trafikkareal utenom kjgrearealer
som kan benyttes til skjeering, fylling, grafter, tekniske installasjoner og konstruksjoner for
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a sikre trafikksikre Igsninger for veganleggene. | frisiktsonene skal det veere fri sikt 0,5 m
over tilstgtende vegers plan.

3-2-32:3.2.9. Annen veggrunn - grgntareal AVG

Annen veggrunn - grgntareal kan benyttes til vegareal, skjeringer, fyllinger, rekkverk,
murer, grgfter, overvannshandtering, belysning, teknisk infrastruktur og beplantning.

3-2.13-3.2.10. Parkering P1 og £-P2.

P1 er parkeringsplass til forretning/dagligvare og boliger i felt B/F.
f£-P2 skal benyttes til bilparkering for BH. erfelles-forBH-og-B13{planiD-4601—-19590000)-
De orutsette N aring

3.3. Grgnnstruktur (§ 12-5 nr. 3)
3.3.1. Turdrag TD

Omradet skal opprettholdes som naturterreng med tilhgrende skogsvegetasjon og bekk.
hvor naturlig skjgtsel av skogen og vegetasjonen tillates. Store traer skal bevares, med
mindre de utgjgr en risiko eller er syke. Det skal etableres trakk / stiforbindelse gjennom
omradet langs bekk, som skal tilpasses eksisterende terreng og treer, og ha en enkel
utforming. Det skal opprettholdes et naturlig vegetasjonsbelte pa begge sider av bekken.
Kantvegetasjonen skal veere tilstrekkelig bred til 8 opprettholde bekkens gkologiske
funksjoner og motvirke avrenning. Ved behov er det er tillatt med tiltak knyttet til
overvannshandtering.

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

4.1. Sikringssone — Frisikt H140
| frisiktsone skal det veere fri sikt 0,5 meter over tilstgtende veiers plan.

Ved endring av vegstatus som medfgrer justering av frisiktsoner vil tilpasninger kunne
avklares i forbindelse med byggesaksbehandlingen.

5. Bestemmelser til bestemmelsesomrader

5.1. Bestemmelsesomrade for gardsrom/uteoppholdsareal #1

Uteoppholdsareal utformet som et gardsrom skal etableres over dagligvare innenfor
angitt bestemmelsesomrade.

5.2. Bestemmelsesomrade #2 og #3

Bestemmelsesomrade #2 skal ikke bebygges over gardsrom, for a sikre oppdeling av
bygningsmassen. Mindre justeringer tillates i byggesaken safremt intensjonene ivaretas.
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Innenfor bestemmelsesomrade #3 skal det etableres gangforbindelse mellom gardsrom
og Straumsasen. Omradet skal sikre oppdeling av bygningsmassen. Mindre justeringer
tillates i byggesaken safremt intensjonene ivaretas.

6. Rekkefglgebestemmelser (§ 12-7 nr. 10)

6.1. Fgr rammetillatelse (felt B/F og BH)

Ved spknad om rammetillatelse skal fglgende rekkefglgekrav vaere oppfylt og vedlegges
sgknad om tiltak.

e Arkitektonisk redegjgrelse med farge- og materialpalett
e Stgyfaglig utredning for overordnede rammer

e Klimagassberegning

e Geoteknisk vurdering

e Utomhusplan

Rekkefglgekravet forholder seg til det omfang som er naturlig tilhgrende for a realisere
omsgkt tiltak.

6.2. For igangsettingstillatelse (felt B/F og BH)

Ved sgknad om igangsettelsestillatelse skal fglgende rekkefglgekrav veere oppfylt og
vedlegges sgknad om tiltak.

e Landskapsplan

Stgyfaglig utredning med detaljer for utfgrelse
Godkjent teknisk vegplan for etablerte og nye tiltak.
Plan for anleggsperioden

Rigg- og marksikringsplan

Plan for massehandtering

Rekkefglgekravet forholder seg til det omfang som er naturlig tilhgrende for & realisere
omsgkt tiltak.

6.3. For bebyggelse tas i bruk (felt B/F)

For det kan gis midlertidig brukstillatelse eller ferdigattest for tiltak iht. pbl. § 20-1 skal
fglgende veaere ferdigstilt:

o Fellesvegf V1egf 2

e Fortau e-FO1 og e—F0O2

e Fellesareal til uteopphold og lek.

Parkeringsanlegg for beligeg-daghgvareomsgkt tiltak.
Renovasjonsanlegg for beligegdagligvareomsgkt tiltak.
Etablering av vegetasjon og grgnt i trad med landskapsplan.
Gangbar sti/trakk langs bekk i arealformal TD

e Anlegg for handtering av overvann.

e Ngdvendige stgyskjermingstiltak

Ved gjennomfg@ring i byggetrinn gjelder krav i forhold til det omsgkte tiltak.
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6.4. Fgr bebyggelse tas i bruk (BH)

For det kan gis midlertidig brukstillatelse eller ferdigattest for tiltak iht. pbl. § 20-1 skal
folgende vaere ferdigstilt:

Anlegg for handtering av overvann.

Tiltak i henhold til tiltaksplan dersom forurensning i grunnen.

Ngdvendige stgyskjermingstiltak for a ivareta stgykrav for omsgkt barnehage.
Lekearealer for omsgkt barnehage.

Parkeringsareal for omsgkt barnehage.

Avfallsanlegg for omsgkt barnehage.

Dokumenter som gis juridisk virkning gjennom henvisning i
bestemmelsene

Illustrasjonsplan nivd 1 datert 2564.0609.20243 og lllustrasjonsplan nivd 2 datert [formaterte: Ikke Utheving

2504.069.20243 er retningsgivende for utforming av planomradet.
VA-rammeplan datert 20.07.2020 er fgrende for utforming av VA-anlegg
Renovasjonsteknisk plan er fgrende for utforming av avfallsanlegg.
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