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Det bekreftes at bestemmelsene er i samsvar med bystyrets vedtak.

avdelingsleder

REGULERINGSBESTEMMELSER

(pbl § 12-7)

1. Planens hensikt

Hensikten med planforslaget er a legge til rette for ny bebyggelse i et eksisterende boligomrade. Ny
bebyggelse er planlagt med tilkomst til parkeringsanlegg og gode uteoppholdsarealer. Felles
uteoppholdsarealer etableres pa opparbeidet terreng og pa dekke mellom boligene. A sikre god kvalitet i
arkitektur og materialbruk har vaert et giennomgaende tema.

2. Fellesbestemmelser for hele planomradet

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

2.1 Samfunnssikkerhet (§ 12-7 nr.1,2,4)

2.1.1 Underveis i anleggs- og ferdigstillingsfasen av bygg og anlegg skal det gjennomfgres fortlgpende
risikovurderinger.

2.2 Terrengbehandling (§ 12-7 nr. 4)

2.2.1 Terrengbehandling skal skje mest mulig skansomt. Ungdvendig sprengning eller oppfylling skal
unngas.

2.2.2 Hgye murer innenfor planomradet skal etableres pa en mate som gjgr det mulig a beplante med

klatreplanter / slyngplanter / andre planter for et mykere estetisk uttrykk.
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2.2.3 Nord for ny bebyggelse skal det sprenges for a etablere byggegrop. Etter at bygget er oppfert
skal det fylles opp med masser mellom fjellskjaeeringen og bebyggelsen. Det skal fylles til ulike
etasjeniva, henholdsvis etasje 1, 2, 3 og 4. Visuelt inntrykk av gjenstaende synlige fjellskjeeringer
skal dempes ved at det i forkant av skjeeringen etableres natursteinsmurer med inntil 1 meter
hgyde og med beplantning i opphgyd bed bak muren inn mot fjellskjeeringen. Der synlig
fjellskjaering blir hgyere enn 3 meter skal det monteres nett for klatreplanter pa skjeseringen, og
det etableres opphgyde bed for klatreplanter i fremkant av skjaeringen.

2.2.4 Etter avsluttet sprengning og fjerning av utsprengt materiale skal det vurderes om det er behov
for bolting, nett eller annen sikring av fjellskjeering og terreng bak ny bebyggelse pa tomten. Det
skal giennomfgres og dokumenteres uavhengig kontroll av geo-fag.

2.2.5 Pa toppen av fjellskjaeringen skal det monteres sikringsgjerde. Det skal ogsa monteres
sikringsgjerde pa terrengmurer der dette fglger av retningslinjene i TEK17.

2.3 Universell utforming (§ 12-7 nr. 4)

2.3.1 Universell utforming skal legges til grunn for alle nye tiltak. Bygninger og uteomrader skal
utformes slik at flest mulig kan bruke disse pa en likeverdig mate.

2.4 Vann, avlgp og overvann (§ 12-7 nr. 4)

2.4.1 VA-rammeplan, datert 12.09.2024 angir rammene for utbygging av vann- og avlgpsnett.
Handtering av overvann fra planomradet skal handteres slik at overflatevann ikke blir liggende i
kjgrevegen eller i fortauet.

2.5 Estetisk utforming (§ 12-7 nr. 4)

2.5.1 Nye byggverk skal utfgres med fasader med varige kvaliteter. Alle bygg skal gis en god og
hensiktsmessig form med hgy arkitektonisk kvalitet. Boligenes fasade skal i hovedsak oppfgres i
tradisjonelle materialer som tre, mur og glass. Fargebruk skal vaere harmonisk og tilpasses

naeromradet.

2.5.2 Skjeeringer og restarealer skal utformes estetisk og i stgrst mulig grad tilplantes med stedegen
vegetasjon.

2.5.3 Fronten pa parkeringsgarasjen skal etableres som grgnn vegg, terreng foran skal beplantes.

2.5.4 Fellestrapp mellom byggene skal utfgres med kvalitet i utfgrelse og materialer, som skifer eller
stalglattet betong.

2.5.5 Stgyskjerm skal ha et tiltalende uttrykk med bruk av tre, glass og beplantning vekselvis.

2.6 Renovasjon (§ 12-7 nr. 4)

2.6.1 Renovasjonslgsning i planomradet skal utformes i samsvar med renovasjonsteknisk avfallsplan

(RTP) datert 31.03.2025.

2.7 Byggegrenser (§ 12-7 nr. 2)

2.7.1 Del av byggegrense for felt BK er sammenfallende med formalsgrensen mot felt GN i gst.

2.8 Stgy (§ 12-7 nr. 3)

2.8.1 Ved sgknad om rammetillatelse skal det dokumenteres at stgykrav oppfylles i henhold til enhver

tids gjeldende retningslinjer bade under bygge- og anleggsfasen og ved permanent situasjon.
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2.8.2 Stgyrapport datert 27.06.2024 skal ligge til grunn for prosjektering av bygg og anlegg innenfor
planomradet.

2.8.3 Alle boenheter skal ha minst en fasade som vender mot stille side der st@gynivaet ikke overstiger
nedre grenseverdi for gul sone. Minimum halvparten av oppholdsrom og minst 1 soverom skal
ha minst 1 vindu som kan dpnes mot stille side.

2.8.4 Det skal etableres en 1,6 m hgy stgyskjerm for a oppna tilfredsstillende stgyniva pa uteareal sgr
for bygget.

2.8.5 Retningslinjer for behandling av stgy i arealplanlegging, T-1442 skal fglges i prosjektet.

2.9 Dokumentasjonskrav og seaerskilt underlag til byggesaksbehandlingen (§ 12-7 nr. 12)

2.9.1 For igangsettingstillatelse skal det foreligge plan for beskyttelse av omgivelsene for ulemper i

bygge- og anleggsfasen. Planen skal inneholde:

Redegjgrelse for trafikkavvikling, massetransport, driftstider, trafikksikkerhet for gdende og
syklende, rystelser og vibrasjoner, universell utforming, renhold og stevdemping og stgyforhold.

2.9.2 | forbindelse med rammesgknad skal det utarbeides utomhusplan. Utomhusplan skal og vise
materialbruk, hgydekoter, gangveger, beplanting, innganger og tekniske installasjoner. Hvilke
omrader som skal ha universell utforming og hvordan dette utfgres skal klargjgres i
utomhusplan. lllustrasjonsplan skal vaere retningsgivende for utomhusplan.

3. Bestemmelser til arealformal

3.1 Bebyggelse og anlegg (12-5 nr.1)
3.1.1 Bolighebyggelse - konsentrert smahusbebyggelse (felt BK)
Utforming § (12-7 nr.1):

3.1.1.a Innenfor felt BK tillates etablert som boligbebyggelse- konsentrert smahusbebyggelse med til
sammen 10 boenheter.

3.1.1b Bebyggelsen skal veere oppdelt i 4 bygningskropper med sammenbindende fellesareal og
parkering.

3.1.1.c Maksimale bygge MH mgnehgyder er angitt pa plankartet.

3.1.1d Bebyggelsen skal ha saltak med ulike m@neretninger. Oppriss og snitt-tegninger er
retningsgivende for takform og mgneretning.

3.1.1e Bebyggelsen skal samlet sett fremsta som helhetlig utformet med god materialbruk og med en
utforming med hgy kvalitet. Hovedmaterialet skal vaere tre.

3.1.1f Nye boenheter skal ikke vaere mindre enn 45 m2 BRA + bodareal. Minimum 3 boenheter skal
vaere over 80m2 BRA. Minimum en leilighet over 80m2 BRA skal ha direkte utgang til terreng.

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

3.11g Uteoppholdsareal og lekeplass.
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Det skal etableres minimum 40 m? uteoppholdsareal pr. boenhet. Maks 50 % av arealet kan
legges pa tak/altan/balkong. Minimum 50% skal utformes som fellesareal. Alle enheter skal
ha privat uteoppholdsareal.

- All tilkomst til uteoppholdsarealer skal vaere universelt utformet.

- Uteoppholdsarealer som inngar i arealkravet, skal vaere skjermet mot vind, og minst halve
arealet pa bakkeplan skal ha sol i 4 timer ved varjevndggn.

- Felles uteoppholdsareal skal tilrettelegges med plasser for barn og unge og utformes ihht
Illustrasjonsplan som skal vaere retningsgivende for utforming av utearealer. Lekearealer
skal utformes for ulike brukergrupper. Arealet skal opparbeides med egnet dekke og
falldekke der dette kreves. Lekearealer skal inneholde minimum 3 varierte lekbare element,
1 sandkasse og gode oppholdsplasser, med sittebenker.

- Areal brattere enn 1:3 skal ikke medregnes.

- Det skal etableres ny vegetasjon pa uteoppholdsarealene.

- Privat uteareal skal ligge i direkte tilknytning til boligene.

Parkering for bil og sykkel

- All bilparkering skal skje i felles parkeringsanlegg under boligbebyggelse innenfor felt BK.

- Det kan etableres maksimum 4 parkeringsplass for bil

- Minimum 1 bilparkeringsplass skal veere tilrettelagt for bevegelseshemmede

- Det skal etableres minimum 2,5 sykkelparkeringsplasser per 100 m2 BRA for bolig.

- Sykkelplassene for boligformal skal vaere tyverisikre og under tak.

- Alle sykkelparkeringsplassene for boligformal skal vaere lett tilgjengelige og plasseres
hovedsakelig innvendig i byggene, med lett adkomst.

- Minimum 15% av plassene skal avsettes til sykkelvogner/lastesykler.

Uteoppholdsareal

Omradene F1, F2 og F6, vist i illustrasjonsplanen, skal vaere felles for fradelte tomter eller
seksjoner innenfor felt BK (§ 12-7 nr. 14)

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

Kjgrevegen skal fa god overvannshandtering, og at vannet ikke skal bli liggende i vegen i
samsvar med VA-rammeplan datert 11.09.2024

Fortau (o_FO)

Det tillates nedsenket innkjgrsel vist med avkjgrselspil pa plankartet. Avkjgrsel skal etableres
som vist i tekniske vegtegninger, datert 25.06.2025. Lgsningen innebaerer nedsenk med 2 cm
vis med maksimal lengde 8 meter. Overgangskantstein kommer i tillegg, og skal veere 1 m til
hver side av nedsenket kantstein. Nedsenk skal utformes slik at den fgrste 1 m fra kantsteinen
skal ha stigning brattere enn 2%, og dermed ta hgydeforskjellen for den lavere kantsteinen i
nedsenken. Resten av fortauet skal ha tverrfall pa 2%.

Annen veggrunn grgnt (felt AVG)

Innenfor arealet annen veggrunn — tekniske anlegg tillates det ngdvendig sideareal til
veganlegget, grofter, tekniske installasjoner, skjaeringer, stgttemurer, veglys, rekkverk, skilt og
annen infrastruktur under grunnen. Her er ogsa oppstillingsplass for bosspann.
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3.3 Grgnnstruktur (felt GN) (§ 12-5 nr. 3)

3.3.1 Innenfor felt GN skal eksisterende vegetasjon / terreng / treer bevares.

3.3.2 Etablering av eventuelt nye stier med enkel naturvennlig tilrettelegging, som vist i
illustrasjonsplan datert 18.12.2025 er tillatt.

4, Hensynssoner (§ 12-6, 12-7 og 11-8)
4.1 Sikrings-, st@y- og faresoner (§ 11-8 a)
41.1 Faresone ras- og skredfare (H310)

F@r oppstart av arbeid pa tomten skal rasfaren vurderes pa et formgte mellom entreprengr og
geolog. Mgtet skal avklare mulige risiko, kompenserende tiltak og oppfalging.

| forkant av anleggsarbeidet skal det monteres anleggsgjerde for & begrense tilgang til
faresonen.

Steiner/blokker og annet Igst materiale skal fjernes eller sikres ved band eller bolting fgr
igangsetting av anleggsarbeidet.

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

Veiledning: Opparbeidelse av offentlige anlegg vil ikke anses oppfylt fgr anlegget er godkjent av
det offentlige.

5.1 For igangsettingstillatelse for felt BK

5.1.1 Ngdvendige beskyttelsestiltak skal veere etablert fgr bygge- og anleggsarbeider kan igangsettes.
5.1.2 Skole- og barnehagekapasitet ma vaere dokumentert.

5.2 For bebyggelse tas i bruk i felt BK.

5.2.1 Felles uteoppholdsareal skal veere ferdig opparbeidet i trdd med godkjent utomhusplan

5.2.2 Stgyskjerm skal veere etablert i trad med godkjent utomhusplan og stgyrapport.

5.2.3 Eventuelle stier i terreng iht illustrasjonsplan skal vaere ferdig opparbeidet.

5.2.4 Renovasjonslgsning med ngdvendig kapasitet skal vaere ferdigstilt og satt i drift.

Dokumenter som gis juridisk virkning gjennom henvisning i bestemmelsene:

A. Bindende

1. Tekniske vegtegninger datert 25.06.2025
B. Retningsgivende:

2 illustrasjonsplan datert 18.12.2025
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