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Med vennlig hilsen
 
Helene Lyssand
Byplanlegger, Private planer


Plan- og bygningsetaten, Byplanavdelingen
Bergen kommune
Postboks 7700 | 5020 Bergen
Telefon 408 13 100


www.bergen.kommune.no
Facebook | LinkedIn


Bergen kommune er forpliktet til å behandle alle dokumenter, også e-post, i samsvar med
bestemmelsene i offentlighetsloven og arkivlovgivning. Det betyr at inngående og utgående e-post
kan bli gjenstand for offentlig innsyn dersom det er saksrelatert eller har verdi som dokumentasjon.


 
Fra: Lyssand, Helene 
Sendt: onsdag 30. april 2025 13:13
Til: Jan Espen Vik <janespen@holon.no>
Emne: Til info: Uttale fra VLFK til reviderte bestemmelser utarbeidet av PBE. Mindemyren, delfelt
s15 planID 66000000. PLAN-2022/20537


 
Hei
 
Etter oversendelse av vårt utkast til reviderte bestemmelser tok vi kontakt med Vestland
fylkeskommune, mtp. at innsigelsen er trukket og at vi nå foreslår endringer som omfatter
gangvegen og gårdsrommet. Vi trakk frem følgende:


Vi har prøvd å samle bestemmelsene som omhandler gårdsrom og gangveg under
dette 2.2 punktet.  Det blir her vist til formingsveilder i pkt. 2.1
Det er stilt rekkefølgekrav om at gangveg skal være ferdigstilt før bebyggelsen i begge
felt tas i bruk (pkt. 7.3.2).  


 
I bestemmelsene fra plankonsulent 15.12.2024 er det tatt med flere krav om
«universell utforming» av tiltak. Universell utforming» er ikke en fast størrelse, og
det må derfor komme tydelig fram hvilke krav som stilles. Det kan imidlertid ikke tas
med generelle henvisninger om prinsipper om universell utforming (ref. 2.1). Og når
kravene ikke er mer konkrete, vil bestemmelsen kun sikre utforming i tråd med
«prinsipp om universell utforming», som sikrer svakere beskyttelse av utformingen
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REGULERINGSBESTEMMELSER


(pbl § 12-7)


§ 1 Planens hensikt


Planen skal bidra til å utvikle Mindemyren til en urban bydel ved å legge til rette for utvikling av planområdet til bolig-, forretning-, bevertning- og kontorformål, og offentlig og privat tjenesteyting. Planen skal gi nærområdet et løft i form av byreparasjon, offentlig tilgjengelige byrom, mindre parkområder og gangforbindelser mellom Kanalveien, Svaneviksveien og Solheimsvatnet. 


§ 2 Fellesbestemmelser for hele planområdet


§ 2.1 Universell utforming


§ 2.1.1 [bookmark: _Ref174349473]Det skal etableres en universelt utformet gangforbindelse mellom Kanalveien og Svaneviksveien, i tråd med prinsipper i Formingsveileder for uteareal.


§ 2.2 Estetisk utforming


§ 2.2.1 Alle bygg og utomhusanlegg skal ha høy kvalitet i formgiving og materialbruk. 


§ 2.2.2 Formingsveileder for uteareal skal være retningsgivende ved byggesaksbehandling av utomhusarealer innenfor planområdet. 


§ 2.2.3 Illustrasjonsheftet er retningsgivende.


§ 2.2.4 Gangforbindelse sikret i § 2.1.1 skal ha en helhetlig utforming.


§ 2.3 Terrengbehandling og massehåndtering


§ 2.3.1 Tiltak etter planen skal bidra til å skape et nytt terreng som utjevner eksisterende terrengforskjeller og sikrer forbindelsen mellom Svaneviksveien og Kanalveien.   


§ 2.3.2 Overskuddsmasser skal i størst mulig grad gjenbrukes innad i planområdet. 


§ 2.3.3 Murer og gjerder skal utformes i tråd med helhetsgrepet i utomhusanlegget. Betongmurer over 0,5 meter tillates ikke uten avbøtende tiltak. Avbøtende tiltak kan for eksempel være tilfylling, beplantning og tildekking med annet naturmateriale, eller at betongmuren er hensiktsmessig og godt integrert i leke- og uteoppholdsarealene. 


§ 2.4 Overvannshåndtering


§ 2.4.1 Overvann skal håndteres i tråd med VA-rammeplan.  


§ 2.5 Verneverdig kulturmiljø (§ 12-7 nr. 6)


§ 2.5.1 Ny bebyggelse og anlegg skal ha en arkitektonisk og estetisk utforming, form og uttrykk som tar hensyn til kulturmiljøet Minde – Nymark, og skaper en naturlig overgang til en mer urban bebyggelse på Mindemyren. 


§ 2.6 Byggegrenser (§ 12-7 nr. 2) 


§ 2.6.1 [bookmark: _Hlk1734782]Byggegrenser går i formålsgrense der ikke annet fremgår av plankart. 


§ 2.7 Miljøkvalitet (§ 12-7 nr. 3)


§ 2.7.1 [bookmark: _Ref173932242]Det skal gjennomføres tiltak i bygge- og anleggsperioden som hindrer forurensning til Solheimsvatnet. 


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


§ 2.8.1 Ved påvisning av risiko for flom i byggverk skal sikringstiltak vurderes. 


§ 2.9 Vannbåren varme og fjernvarme (§ 12-7 nr. 8) 


§ 2.9.1 Ny bebyggelse har tilknytningsplikt til fjernvarmeanlegg. Det kan gis unntak fra tilknytningsplikten dersom utbygger kan dokumentere at byggverket har energiløsninger som er bedre ut fra et miljømessig, energimessig og samfunnsøkonomisk synspunkt. 


§ 2.10 Adkomst


§ 2.10.1 Planområdet skal ha kjøreadkomst via avkjørsel fra Kanalveien, o_KV1 og o_SK, som vist i plankart. 


§ 2.11 Energi


§ 2.11.1 [bookmark: _Ref35860593]Klimagassberegning, datert 22.09.2021, skal legges til grunn for videre detaljprosjektering.


§ 2.12 Renovasjon


§ 2.12.1 [bookmark: _Hlk175558360][bookmark: _Hlk151627143]Avfall som er egnet for bossnett skal håndteres via det helhetlige bossnettet for Mindemyren-området. Nedkastene skal ha universell tilkomst, og skal innpasses i bygningsmassen, i tråd med prinsipper i RTP datert 06.09.2024. Alternativ plassering i byrommene kan vurderes i byggesak, og må i så fall godkjennes som del av de helhetlige byromsplanene. 


§ 2.13 Krav om undersøkelser før/ved gjennomføring av planen (§ 12-7 nr. 12)


§ 2.13.1 Masser i grunnen skal undersøkes for forurensning. Forurensede masser skal håndteres på forsvarlig måte, og sendes til godkjent deponi.


§ 2.13.2 Det skal foretas en radonmåling i byggegrunn. Dersom det påvises radonholdige grunnforhold, må tiltak gjennomføres.


§ 2.13.3 Utsprengt fjell i planområdet må undersøkes og nødvendige sikringstiltak må gjennomføres.  


§ 2.14 Kantsoner


§ 2.14.1 Kantsoner mellom byrom, bygningens fasade og funksjon på bakkeplan skal utformes etter følgende prinsipper:


a) Kantsoner langs o_FO3 skal beplantes eller utformes helhetlig med fortau. Overganger mellom fortau og fasade/innganger skal utformes på en god og funksjonell måte.


b) Kantsoner langs o_FO2 skal ha et robust dekke med god kvalitet. Det skal tilrettelegges for muligheten til uteservering.


c) Kantsoner langs f_GG1 skal utformes som private forhager, buffersone mellom gangveg og bebyggelse og adkomst til felles inngangsparti. Her tillates sykkelparkering for gjester. 


d) Kantsoner mellom bebyggelse i KBA1 og f_UTE1 skal utformes som private uteoppholdsarealer, tilkomst til inngangspartier og buffersoner mellom felles utearealer og bebyggelse. 


e) Kantsoner i KBA1 og KBA2 mot f_TO1 skal ha harde, robuste dekker med god kvalitet, med innslag av grønn struktur. Det skal tilrettelegges for uteservering og sitteplasser, og illustrasjonsplan er retningsgivende for utforming. 


§ 2.15 Aktive fasader 


§ 2.15.1 Publikumsrettet virksomhet skal ha aktive fasader med utforming som gir god kontakt med gaten, og som viser aktiviteten innenfor.


§ 2.15.2 Brutto etasjehøyde på gateplan mot Kanalveien skal være minst 4 meter. 


§ 2.15.3 På gateplan langs o_FO2 skal det i hovedsak være publikumsrettet virksomhet. Boliger og rene kontorformål tillates ikke her, men det tillates innganger til bolig og kontor. 


§ 2.15.4 På gateplan langs o_FO3 skal fasader i ny bebyggelse utformes som aktive fasader.


§ 2.16 Forhold til gjeldende plan


§ 2.16.1 Planen erstatter bestemmelsesområde #6 i gjeldende planID 61140000.


§ 3 Bestemmelser til arealformål


§ 3.1 Fellesbestemmelser for bebyggelse og anlegg (§ 12-5 nr. 1)


[bookmark: _Ref32408426]Grad av utnytting


§ 3.1.1 [bookmark: _Hlk32398799]Maksimal BRA fremgår av plankart.


a) Areal som inngår i parkeringsanlegg medregnes ikke i maksimal regulert BRA.


b) Tiltak i bestemmelsesområde #2 under bakken medregnes ikke i BRA. 


c) Pergola skal ikke medregnes i BRA.


d) BRA skal regnes uten tillegg for tenkte plan.


Byggehøyder


§ 3.1.2 Maksimale møne- og gesimshøyder går fram av plankartet. Gesimshøyder gjelder øvre gesims/knekkpunkt mellom skrå og flat takflate.


§ 3.1.3 Installasjoner på tak, unntatt rekkverk, skal ha en tilbaketrukket beliggenhet, minimum 1 meter fra fasadeliv. Dersom takflaten tilrettelegges for opphold, tillates etablert støyskjerm/tett rekkverk på minst 1,1 meter, samt pergola i inntil 3,0 meter høyde utover de gitte møne- og gesimshøydene.


Parkering og sykkelparkering


§ 3.1.4 [bookmark: _Ref151116756]Bilparkering skal etableres i parkeringsanlegg. 


§ 3.1.5 Minimum 10 % av bilparkeringsplassene skal være tilrettelagt for bevegelseshemmede.


§ 3.1.6 Alle nyetablerte bilparkeringsplasser i fellesanlegg skal være tilrettelagt for lading. 


§ 3.1.7 [bookmark: _Ref151116775]Sykkelparkering skal i all hovedsak etableres i innendørs parkeringsanlegg eller under tak, med mulighet for å låse fast syklene. Det skal etableres egen tilkomst til sykkelparkering, dimensjonert for sykkelvogn/lastesykkel. Sykkeltilkomsten skal være minimum 1,2 meter bred. Minst 10 % av den totale andelen sykkelparkeringsplasser skal settes av til lastesykler/sykkelvogner. Sykkelparkeringsplasser for besøkende skal plasseres nær inngangsparti, og kan plasseres utendørs på fellesarealer. Sykkelparkering skal ikke være til hinder for fotgjengere. 


Dokumentasjonskrav og særskilt underlag til byggesaksbehandlingen


§ 3.1.8 Formingsveileder for uteareal
Ved søknad om tillatelse til tiltak utomhus innenfor planområdet skal det redegjøres for hvordan føringene i formingsveileder for uteareal er ivaretatt. Det skal blant annet innsendes følgende:


- detaljert utomhusplan 
- detaljerte snitt som viser overganger 
- perspektiver og 3D-illustrasjoner


Andre løsninger kan godkjennes ved byggesaksbehandlingen dersom disse vurderes som minst like gode når det gjelder å oppfylle intensjonen bak veilederen.


§ 3.1.9 Sammen med søknad om tillatelse for tiltak etter pbl § 20-1 skal det sendes inn utomhusplan i 1:500. Utomhusplanen skal vise plassering og utforming av felles torg, lekearealer, veger, VA-anlegg og overvannshåndtering, nettstasjon, avfallsløsning, materialbruk, detaljer og utførelse for beplantning, belysning og møblering, opparbeiding og overganger mot private inngangspartier opp mot gate/byrom, samt spesifikt markere kjørbare redningsveier etc. Illustrasjonsplan er retningsgivende for utomhusplanen. Utomhusplan skal vise høyder, fall og terrengbearbeidelse. Disse skal være kotesatt. Murer skal fremgå med høyde og eventuelle nødvendige sikringsgjerder. Det skal fremgå hvordan prinsipper for universell utforming oppfylles, og eventuelle avvik skal begrunnes. 


§ 3.1.10 Sammen med søknad om tillatelse for tiltak etter pbl § 20-1 skal det sendes inn takplan som viser utforming av tak i 1:500. 


§ 3.1.11 Detaljplan for vann og avløp skal være forelagt Bergen Vann for forhåndsuttale før søknad om byggetillatelse.  


§ 3.1.12 Redegjørelse som beskriver arkitektonisk kvalitet og helhetlig grep skal foreligge søknad om byggetillatelse.


§ 3.1.13 Sammen med søknad om igangsettingstillatelse skal det foreligge:


a) Plan for sikring av området i bygge- og anleggsfasen. Planen skal redegjøre for trafikkavvikling, massetransport, tiltak iht. § 2.7.1, driftstider, trafikksikkerhet for alle trafikantgrupper, renhold og støvdemping og støyforhold. Nødvendige beskyttelsestiltak skal være etablert før bygge- og anleggsarbeider kan igangsettes. Planen skal også vurdere behov for tiltak for å beskytte mot støy og sikre driften i Leaparken barnehage i anleggsperioden.


b) Plan for håndtering av eventuell forurensning i anleggsperioden.


c) Dokumentasjon på gjennomført miljøteknisk grunnundersøkelse. Dersom undersøkelsene avdekker behov for tiltaksplan, skal denne være godkjent av kommunen før igangsettingstillatelse kan gis. 


d) Geoteknisk grunnundersøkelse som vurderer eventuelle behov for sikringstiltak for det aktuelle området.


§ 3.1.14 Støyrapport skal foreligge ved søknad om rammetillatelse. Rapporten skal belyse utendørs støynivå på fasader og uteoppholdsareal, samt aktuelle avbøtende tiltak for å oppfylle krav i § 3.3.45 - § 3.3.46.


§ 3.1.15 Ved søknad om rammetillatelse skal det foreligge en areal- og funksjonsanalyse for sykkelparkering, som viser sykkelparkeringsplasser for ordinære sykler og for større sykler med lastevogn.


§ 3.1.16 [bookmark: _Hlk175558427]Ved søknad om igangsettingstillatelse for tiltak i planområdet skal det foreligge en detaljert plan for renovasjon som skal tilknyttes bossnett på Mindemyren, i tråd med prinsipper i RTP datert 06.09.2024


§ 3.2 Energianlegg (EA)


§ 3.2.1 EA er areal for energianlegg, nettstasjon.


§ 3.3 [bookmark: _Hlk31183002]Bolig/Forretning/Offentlig eller privat tjenesteyting/Bevertning (felt KBA1)


Type bebyggelse


§ 3.3.1 Innenfor felt KBA1 tillates det etablering av boligbebyggelse, forretninger, offentlig eller privat tjenesteyting og bevertning, med tilhørende parkerings- og sykkelanlegg.  


§ 3.3.2 [bookmark: _Hlk100579569]Inntil 200 m² kan etableres som forretning, tjenesteyting og/eller bevertning. 


§ 3.3.3 Boliger skal bygges som blokkbebyggelse, og tilhørende funksjoner skal etableres innenfor bebyggelsen eller i parkeringsanlegg.


§ 3.3.4 Det kan etableres uteservering for bevertning mellom fasadeliv og o_FO2 og f_TO1.


Plassering


§ 3.3.5 Sør for avkjørsel i o_SK skal det etableres publikumsrettet virksomhet i 1. etasje med fasade mot Kanalveien. 


§ 3.3.6 Illustrasjonsplan er retningsgivende for plassering av bebyggelse.


Takform og møneretning


§ 3.3.7 Boligbebyggelse skal ha et variert taklandskap med en kombinasjon av flate og skrå tak. I de skrå takflatene tillates oppføring av ark, takopplett, kobbhus og altan, med følgende premisser: 


a) Deler av feltet med oppgitt maksimal mønehøyde skal oppføres som saltak med møneretning som regulert i plankart. Takvinkel skal være brattere enn 22 grader. Det tillates etablert privat takterrasse her.


b) [bookmark: _Hlk174521391][bookmark: _Hlk174521431]De øverste etasjene av øvrige deler av bebyggelsen med fasade mot f_GG1 langs kanalen skal ha skrå takvinkler med vinkel ikke brattere enn 72 grader. Illustrasjonsheftet er retningsgivende for takform.


c) Fra og med 6. etasje skal fasade som vender mot Kanalveien utformes med skrå takflate/veggflate med vinkel ikke brattere enn 82 grader. 


d) Ark, takopplett og kobbhus skal ikke være bredere enn 4,5 meter, og maksimalt utgjøre 50 % av skrå takflater.


§ 3.3.8 [bookmark: _Hlk100315397]Det tillates etablert takhager og takterrasser på maksimalt 35 % av takflaten. 


§ 3.3.9 Takhagen på den delen av plankartet som har gesimshøyde GH k+42,2 skal være tilbaketrukket minimum 1,5 meter fra offentlige byrom og gater. Rekkverk skal ligge på innsiden av parapet. På takhagen skal det etableres plantekasser, med muligheter for urban dyrking.  


§ 3.3.10 Private takterrasser behøver ikke å trekkes tilbake fra fasadeliv. 


Byggegrenser


§ 3.3.11 Det tillates balkonger, takoverbygg og forhager utenfor byggegrense, men innenfor formålsgrense. 


§ 3.3.12 Byggegrense gjelder ikke for bebyggelse under bakken.


Byggehøyder


§ 3.3.13 Trappoppgang og heishus for tilkomst til takhager, tekniske rom og installasjoner tillates over maksimal gesims- og mønehøyde i plankartet, men skal samlet ikke overstige 10 % av takflaten. 


§ 3.3.14 Utvendig trapp i gårdsrom med tilkomst til svalganger tillates over maksimal gesimshøyde.


Krav til utforming og materialbruk


§ 3.3.15 Bebyggelsen skal samlet sett fremstå helhetlig utformet, men med en variasjon i materialbruk og med sprang i fasadeliv. Fasaden skal i hovedsak oppføres i naturmaterialer og/eller pusset mur. 


§ 3.3.16 Bebyggelse med fasade langs f_GG1 skal ha et uttrykk og en utforming som tar hensyn til og tar opp i seg elementer fra nabobebyggelsen i nordøst. 


§ 3.3.17 Bebyggelse med fasade mot Kanalveien skal ha et uttrykk og en utforming som er strammere og innordner seg den urbane konteksten rundt torget vest for planområdet.


§ 3.3.18 Balkonger og svalganger, med og uten oppholdssoner, skal være godt integrert i byggets helhet og det arkitektoniske uttrykket.


§ 3.3.19 Innglassede balkonger tillates i fasade mot Kanalveien. Innglassede balkonger skal utformes som en helhetlig del av det arkitektoniske grepet. 


§ 3.3.20 Tekniske installasjoner skal integreres i bygningsvolumene på en arkitektonisk god måte.


Adkomst


§ 3.3.21 Boligbebyggelsen skal til sammen ha minimum 2 felles inngangspartier fra bakkeplan, hvorav minimum 1 fra Kanalveien i vest og minimum 1 fra f_GG1. 


§ 3.3.22 Boenheter på bakkeplan med fasade mot f_GG1 skal ha private innganger med tilkomst fra f_GG1. 


§ 3.3.23 Publikumsrettet virksomhet med fasade mot offentlige byrom skal ha egen inngang fra byrommet.


[bookmark: _Ref34392673]Kjøreadkomst og parkering


§ 3.3.24 [bookmark: _Ref151116906]Kjøreadkomst skal ha en fri høyde på minimum 3,6 meter målt fra ferdig opparbeidet terreng. Kjøreadkomsten skal utformes med en minimumsbredde som sikrer plass for innkjøring og utkjøring parallelt, med tilhørende gangpassasje. 


§ 3.3.25 Innenfor KBA1 og bestemmelsesområde #2 skal det etableres et garasjeanlegg for KBA1, samt atkomst og manøvreringsareal til garasjeanlegg for KBA2. Garasjeanlegget skal ligge under opparbeidet terreng, og kan ligge delvis under boligbebyggelse. 


§ 3.3.26 [bookmark: _Hlk175558471]I garasjeanlegget skal det etableres parkeringsplasser for sykkel og for bil med kjøretilkomst, manøvrering og tilhørende funksjoner. Det tillates også etablert boder, tekniske rom, areal for renovasjon og lignende. 


§ 3.3.27 Det skal etableres kjøreadkomst til eksisterende og nytt parkeringsanlegg for KBA2 via kjøreadkomst til KBA1.


§ 3.3.28 Antall sykkelparkeringsplasser skal være minimum 2,5 per 100 m² BRA boligformål. 


§ 3.3.29 [bookmark: _Ref151116915]Antall parkeringsplasser for bil skal være maksimalt 0,4 per 100 m² BRA bolig. Parkeringsplassene skal ikke lokaliseres langs fasade mot f_GG1 og Kanalveien.


Forhager


§ 3.3.30 Det skal etableres forhager i tilknytning til boenhetene på bakkeplan både mot f_GG1 og f_UTE1. Forhagene skal være minst 2,0 meter dype, inkludert buffer mot tilgrensende fellesarealer. 


Uteoppholdsareal og lekeplasser 


§ 3.3.31 Illustrasjonsplan er retningsgivende for plassering og utforming av uteoppholdsareal og lekeplass.


§ 3.3.32 Det skal avsettes minimum 15 m2 uteoppholdsareal per boenhet. 


§ 3.3.33 Minimum 7,5 m² per boenhet skal ligge på bakkeplan. Minimum 50 % av dette arealet skal ha sol i minst 4 timer ved jevndøgn. Det skal være maksimalt 100 meter gangavstand fra inngangsparti til nærmeste del av uteoppholdsarealet. 


§ 3.3.34 Inntil 50 % av samlet krav til uteoppholdsareal kan være møteplass/lekeplass, gatetun, torg, park eller grøntareal innenfor en gangavstand på 300 meter. 


§ 3.3.35 Lekeplasser skal ha hensiktsmessig lokalisering og utforming. Av byggesøknad skal det fremgå hvordan opparbeiding og møblering av lekeplass sikrer god og varig brukskvalitet.


§ 3.3.36 Privat uteareal skal ikke komme i konflikt med oppstillingsplass for brannbil (#1).


§ 3.3.37 Privat uteareal skal være hensiktsmessig utformet og med god og varig brukskvalitet og skjerming mot gangveg f_GG1 og mot fellesarealer i f_UTE1. 


§ 3.3.38 Balkonger som vender mot f_GG1 kan ha en maksimal utkraging fra fasadeliv på 1,6 meter, og en maksimal bredde på 4,5 meter på utkragingen, i tråd med prinsipper vist i formingsveileder for uteareal.


§ 3.3.39 Balkonger som vender mot f_UTE1 kan ha en maksimal utkraging fra fasadeliv på 0,5 meter i etasjen over bakkeplan (3. etasje), og maksimalt 2 meter for høyereliggende etasjer, i tråd med prinsipper vist i formingsveileder for uteareal. Maksimal bredde er 4,5 meter.


§ 3.3.40 Boenheter uten privat uteareal skal ha fransk balkong eller lignende, og god tilgjengelighet til felles uteoppholdsareal.


Tilgjengelighet


§ 3.3.41 Det skal etableres direkte tilkomst fra 2. etasje i felles trapperom til f_UTE1. 


Tetthet og boligsammensetning/størrelse


§ 3.3.42 Det skal etableres boenheter av varierende størrelse. Maksimalt 20 % av boenhetene skal ha BRA under 50 m². Minimum 20 % av boenhetene skal ha BRA over 80 m². 





§ 3.3.43 Det tillates ikke boenheter på mindre enn 35 m² BRA + bodareal.  





§ 3.3.44 [bookmark: _Hlk40423695]Minimum 10 % av enhetene skal være over 80 m² med følgende kvaliteter:





· Egen inngang direkte fra byrom eller gårdsrom 


· Direkte tilgang til privat uteoppholdsareal 


· Lett tilgang til gårdsrom


· Lett tilgang til fellesarealer som bilparkering, sykkelparkering og boder





§ 3.3.45 Minst halvparten av boenhetene mellom 50 m2 og 80 m2 skal legges spesielt til rette som familieboliger. Ved spesiell tilrettelegging menes kvaliteter som:


· Lett tilgang til fellesarealer som bilparkering, sykkelparkering og boder


· Det skal tilrettelegges for ekstra areal i leilighetene nær inngangen, som er egnet for oppbevaring av oppbevaring av barnevogn og annet utstyr.





§ 3.3.46 Boenheter over 70 m2 skal ha minst 3 soverom, eller to soverom med likeverdig størrelse.


[bookmark: _Ref35777848][bookmark: _Hlk98861714]Støy


§ 3.3.47 [bookmark: _Ref176518452][bookmark: _Ref32392748]Planløsning og stille side


a) Alle boliger skal ha minst én fasade som vender mot stille side hvor støynivået ikke overstiger nedre grenseverdi for gul støysone. 


b) Minst halvparten av oppholdsrom, hvorav minimum ett er soverom, skal ha åpningsbare vinduer mot stille side. 


§ 3.3.48 [bookmark: _Ref151627396]Uteoppholdsareal


a) Støynivå på uteoppholdsareal som skal medregnes i krav til uteoppholdsareal skal ikke overstige nedre grenseverdi for gul støysone. 


b) Støyutsatte balkonger skal ha minst 1,2 meter høyt tett rekkverk og absorbenter i himling hvor balkongene har overbygg, for å sikre best mulig lydforhold. 


§ 3.4 Forretning/Offentlig eller privat tjenesteyting/Kontor/Bevertning/ (felt KBA2)


Type bebyggelse


§ 3.4.1 Det tillates etablert forretnings- og kontorbebyggelse, bevertning og offentlig eller privat tjenesteyting, med tilhørende parkerings- og sykkelanlegg.


§ 3.4.2 KBA2 kan maksimalt inneholde 20 % forretning.


§ 3.4.3 [bookmark: _Hlk148005235]1. etasje skal i all hovedsak settes av til publikumsrettet virksomhet. 


§ 3.4.4 På gateplan mot Kanalveien og i ny bebyggelse mot Svaneviksveien skal utforming av fasadene gi god kontakt mellom ute og inne.


§ 3.4.5 [bookmark: _Ref151116981][bookmark: _Hlk39654522]Det tillates parkeringsanlegg under bakken. 


§ 3.4.6 Det kan etableres uteservering for bevertning mellom fasadeliv og o_FO2.


Byggegrenser


§ 3.4.7 [bookmark: _Ref33112671][bookmark: _Hlk41972914][bookmark: _Hlk32308154][bookmark: _Hlk32392085]Utkraging over o_FO2 er tillatt innenfor bestemmelsesområde #4 og skal ha en dybde som ikke overskrider 1,5 meter utenfor formålsgrense og byggegrense, og en fri høyde til underkant dekke på minimum 8 meter. 


§ 3.4.8 [bookmark: _Hlk148520658]Utkraging over f_TO1 og f_AUT1 er tillat utenfor formålsgrense og byggegrense fra 3. etasje og opp, samsvarende med bestemmelsesområde #5 i plankart.  


Byggehøyder


§ 3.4.9 Maksimale gesimshøyder (GH) er regulert i plankart.


§ 3.4.10 Tekniske rom og installasjoner tillates over maksimal gesimshøyde for inntil 10 % av takflaten, og skal utformes som en integrert del av det arkitektoniske uttrykket til bebyggelsen.


Andre krav til utforming


§ 3.4.11 Ny bebyggelse skal knytte seg til eksisterende bygg, og ha et felles atrium med transparent tak for dagslysinnslipp. Atriet skal knytte sammen ny og eksisterende bebyggelse, og danne en siktlinje som bidrar til visuell kontakt mellom Kanalveien og gårdsrom. Illustrasjonsplan er retningsgivende for plassering av bebyggelse og atrium.


§ 3.4.12 Det tillates etablert takhager og takterrasser på maksimalt 30 % av nybyggets takflate. Takhage/takterrasse skal være tilbaketrukket med rekkverk minst 1,5 meter inn fra fasadeliv og ikke bryte gesimslinjen. Takhage/takterrasse tillates kun på øverste nivå av taket på ny bebyggelse.


§ 3.4.13 Tak med helningsvinkel opp til 30 grader som ikke etableres som takhage eller takterrasse skal etableres med grønn vegetasjon. Taksystemet skal bidra til fordrøyning av overflatevann, gi miljømessig gevinst med hensyn til luftrensing og energibruk og gi estetiske kvaliteter for byområdet.


Adkomst og innganger


§ 3.4.14 Hovedinngang til bebyggelse i KBA2 skal være fra o_FO2.


§ 3.4.15 Næringslokaler og publikumsrettet virksomhet med fasade mot offentlige byrom skal som hovedregel ha egne innganger fra byrommet.


§ 3.4.16 [bookmark: _Hlk100316210]Det skal etableres minimum 2 innganger langs den delen av KBA2 som vender mot o_FO3, inkludert allerede etablert inngang til eksisterende bygg. Det skal i tillegg etableres minimum 1 inngang fra park i bestemmelsesområde #3.


Forhager


§ 3.4.17 [bookmark: _Hlk41972856]Det skal etableres et grønt belte eller forhager på minimum én meter mellom kontorbygg og fortau o_FO3. Det tillates plassering av søyler i dette arealet. 


[bookmark: _Hlk34382557]Materialbruk i ny bebyggelse


§ 3.4.18 [bookmark: _Hlk100317072]Bygg skal gis god kvalitet i materialbruk og arkitektonisk utforming. 


§ 3.4.19 Materialer skal være bestandige og skal bevare farge og kvalitet over tid. Fargepalett og materialitet skal gjenspeile bygningens funksjon og harmonisere med omkringliggende miljø. Farger skal utfylle hverandre og skape et harmonisk helhetsinntrykk. 


§ 3.4.20 Maksimal andel glass i fasaden i sokkel (1. - 2. etasje) samt i kobling mellom eksisterende og nytt næringsbygg er 80%. Maksimal andel glass i fasaden for øvrige deler av ny bebyggelse er 90 %. Glasset skal være lite reflekterende. 


§ 3.4.21 [bookmark: _Hlk100316147]Det skal tas i bruk arkitektoniske grep for å sikre en variasjon i fasaden og for å bryte opp lengdevirkningen. 


§ 3.4.22 Fasader langs bakkeplan skal gis en detaljering med bruk av tegl og/eller andre tette materialer. Utforming og fasadeuttrykk skal vises ved rammesøknad.


Tilgjengelighet


§ 3.4.23 o_ TO2 skal utformes i en helhetlig sammenheng med eksisterende utvendig trapp.


§ 3.4.24 Det skal etableres utgang til torgareal f_TO1 fra atrium. Utgang skal ha en hensiktsmessig plassering i forhold til fellesfunksjoner inni bygget.


Hensyn til eksisterende vegetasjon og terreng


§ 3.4.25 Høydeforskjeller mellom ny bebyggelse og o_FO3 skal tas opp i grønt belte eller forhage innenfor KBA2 og/eller høyde på fortau og vei skal tilpasses ny bebyggelse. 


[bookmark: _Ref34392696]Parkering


§ 3.4.26 [bookmark: _Ref151117018]Følgende parkeringskrav skal gjelde per 1000 m² BRA:



			Formål


			Bil


			Sykkel





			Forretning/handel/tjenesteyting 


			10


			12





			Kontor


			3


			12





			Restaurant/pub/kafé


			1


			6











§ 3.4.27 Det skal etableres tyverisikker parkering og garderobetilbud i tilknytning til sykkelparkeringen. 


§ 3.4.28 [bookmark: _Ref151117036]I garasjeanlegget skal det etableres parkeringsplasser for sykkel og for bil med tilhørende kjøretilkomst, manøvrering og tilhørende funksjoner. Det tillates også etablert lager, tekniske rom, areal for renovasjon, og lignende.


Renovasjon


§ 3.4.29 Det skal tilrettelegges for avfallshåndtering i parkeringsanlegg under terreng/bygg.


§ 3.5 [bookmark: _Ref62028284]Uteoppholdsareal (f_UTE1-3 og o_UTE4)


§ 3.5.1 Det skal benyttes naturmaterialer, bærekraftige og/eller miljøvennlige materialer og produkter til dekker, lekeapparater og annet utstyr. Materialer og produkter skal ha god kvalitet og være værbestandige og funksjonelle.


§ 3.5.2 Overganger mellom areal på terreng og på parkeringsdekke skal være mest mulig sømløse.


§ 3.5.3 Nødvendige murer og gjerder skal utformes med god og varig materialkvalitet og skal inngå i et helhetlig grep for utearealene. 


§ 3.5.4 Alle lekeområder skal ha trinnfri adkomstmulighet.


§ 3.5.5 Lekeplassene skal ha lekeapparater som tilpasses til ulike brukergrupper.


§ 3.5.6 Innenfor den delen av f_UTE3 som ikke overlapper med bestemmelsesområde #1 og #2 skal det etableres blågrønn struktur som skal ivareta overvannshåndtering, i tråd med prinsipper i illustrasjonsplan. Mot gnr./bnr. 159/179 skal det etableres skjerming i form av beplantning og/eller gjerder.


§ 3.5.7 På o_UTE4, mot gnr./bnr. 159/179, skal det etableres skjerming i form av beplantning. Det tillates etablert gjerder og murer.


§ 3.5.8 Det skal etableres minst 5 store trær, definert som stammeomkrets på minst 20 cm målt i 1 meters høyde. Trærne skal plasseres omtrentlig som vist i illustrasjonsplan. 


§ 3.5.9 Innenfor felt f_UTE1-3, beregnet i forhold til samlet areal på de 3 feltene, skal det etableres vekstjordlag som muliggjør store trær, mindre trær og busker, samt gress, med følgende fordeling:


· minst 35 % av arealet skal ha vekstjordlag på minimum 80 cm 


· minst 20 35 % av arealet skal ha vekstjordlag på 20-60 cm 


· minst 15 % av arealet skal ha vekstjordlag på 3-20 cm 


· inntil 30 % av arealet kan være harde flater


§ 3.5.10 Innenfor felt o_UTE4 skal det etableres vekstjordlag som muliggjør mindre trær og busker, samt gress, med følgende fordeling: 


· minst 35 % av arealet skal ha vekstjordlag på minimum 80 cm


· minst 15 % på 20-60 cm


· inntil 50 % kan være harde flater


§ 3.6 Annet uteoppholdsareal (felt f_AUT1-2)


§ 3.6.1 Det skal benyttes naturmaterialer, bærekraftige og/eller miljøvennlige materialer og produkter til dekker og annet utstyr. Materialer og produkter skal ha god kvalitet og være værbestandige og funksjonelle.


§ 3.6.2 Overganger mellom areal på terreng og på parkeringsdekke skal være mest mulig sømløse. 


§ 3.6.3 Innenfor f_AUT1 skal det etableres blå og grønn struktur. Det tillates etablert murer. Illustrasjonsplan er retningsgivende for utforming. 


§ 3.6.4 f_AUT2 skal i stor grad beplantes, og skal terrasseres og/eller skrås for å dempe høyden på muren langs fortau f_FO5. Det tillates etablert murer.


§ 3.6.5 Arealene skal utformes som en helhetlig del av gangveger og uteoppholdsarealer.


§ 3.7 Fellesbestemmelser for samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur (§ 12-5 nr. 2)


§ 3.7.1 Ved søknad om tillatelse til tiltak for arbeid på offentlig vei- og baneareal, skal aktuell myndighet bli forelagt og ha godkjent tekniske detaljplaner.


§ 3.8 Fortau (o_FO1-o_FO4)


§ 3.8.1 Arealet skal etableres med fast dekke. Fortauene o_FO1-2 skal utformes med samme materialbruk som tilgrensende fortau i Kanalveien.


§ 3.9 Fortau (f_FO5)


§ 3.9.1 Arealet skal benyttes til fortau og utgjøre en del av den universelle gangveien mellom Svaneviksveien og Kanalveien.


§ 3.9.2 Stigning skal være maksimalt 1:10.


§ 3.9.3 Arealet skal etableres med fast dekke.


§ 3.10 [bookmark: _Hlk35853827]Torg (felt f_TO1)


§ 3.10.1 Innenfor f_TO1 skal det etableres universelt utformet gangforbindelse mellom o_FO2 og f_GG2. 


§ 3.10.2 Gangforbindelser innenfor f_TO1 skal synliggjøres gjennom utformingen av dekket.


§ 3.10.3 Maksimal stigning på hovedforbindelsen skal være 1:15.


§ 3.10.4 Det kan etableres uteservering for bevertning og/eller uteoppholdsareal, forutsatt at gangforbindelser er ivaretatt.


§ 3.10.5 Innslag av vegetasjon og sittemuligheter skal inngå i torgarealet, men skal ikke være til hinder for universelt utformet gangforbindelse.


§ 3.10.6 Overganger mellom f_TO1 og omkringliggende felt skal gis en god estetisk utforming.


§ 3.10.7 Dekket skal være i naturstein, f.eks. brostein, storgatestein eller heller.


§ 3.11 Torg (felt o_TO2)


§ 3.11.1 Eksisterende trapp i KBA2 skal tilknyttes ny trapp i o_TO2.


§ 3.11.2 Innslag av vegetasjon og sittemuligheter skal inngå i torgarealet.


§ 3.11.3 Overganger mellom o_TO2 og omkringliggende felt skal gis en god estetisk utforming.


§ 3.11.4 Dekket skal være i naturstein, f.eks. brostein, storgatestein og heller.


§ 3.12 Gangveg/gangareal/gågate (f_o_GG1)


§ 3.12.1 [bookmark: _Ref90490898][bookmark: _Ref34402805]Arealet skal benyttes til gangveg, og i skal i tillegg fungere som tilkomst for brannbil. Gangveg må oppfylle gjeldende krav fra Bergen brannvesen.


§ 3.12.2 Vegstenging/fysisk sperre regulert i plankart skal utformes slik at det er mulig å passere med sykkel, barnevogn, rullestol, ol.


§ 3.12.3 Dekket skal være grus.


§ 3.13 Gangveg/gangareal/gågate (f_GG2 og f_GG3)


§ 3.13.1 f_GG2 og f_GG3 skal etableres som en universelt utformet gangveg mellom f_TO1 og f_FO5. 


§ 3.13.2 f_GG2 og f_GG3 skal ha en gangsone på minimum 1,8 meter.


§ 3.13.3 f_GG2 skal ha en maksimal stigning på 1:15.


§ 3.13.4 f_GG3 skal ha en maksimal stigning på 1:10. Deler av f_GG3 skal utformes som trapp der dette skaper snarveger utenom den universelt utformede hovedforbindelsen.  


§ 3.13.5 Grensesnittet mellom f_GG2 og f_GG3 og tilgrensende formål kan justeres noe i forbindelse med detaljprosjektering av gangveien, dersom dette gir bedre løsninger for universell utforming.


§ 3.13.6 Gangvegen skal ha belysning. Dekket skal være fast, og skal utformes med god kvalitet og estetisk utforming. 


§ 3.14 Annen veggrunn – tekniske anlegg (f_AVT1 og o_AVT2)


§ 3.14.1 Innenfor arealet skal det etableres murer, gjerder og andre nødvendige tekniske installasjoner. 


§ 3.14.2 Sikringsgjerde skal etableres innenfor f_AVT1 som vist i plankart.


§ 3.15 Annen veggrunn – grøntareal (o_AVG1 – o_AVG4)


§ 3.15.1 Arealet skal benyttes til annen veggrunn som beplantning, grøft, teknisk infrastruktur m.m.


§ 3.15.2 Deler av o_AVG1 og o_AVG2 kan utformes som overkjørbart areal.


§ 3.16 Kombinerte formål for samferdselsanlegg og/eller teknisk infrastrukturtraseer (o_SK)


§ 3.16.1 Arealet skal benyttes som avkjørsel til KBA1 og KBA2, i kombinasjon med fortau og sykkelveg.


§ 3.16.2 Arealet skal utformes med nedsenket kantstein for gjennomgående fortau og sykkelveg og etableres med fast kjøresterkt dekke. 


§ 3.17 Turveg (f_TV) 


§ 3.17.1 Arealet skal benyttes til snarvegforbindelse mellom f_GG1 og f_GG2. 


§ 3.17.2 Turvegen skal være trinnfri og stigning skal tilpasses tilgrensende terreng på gnr. 159, bnr. 179. 


§ 3.17.3 Gangsonen skal ha en bredde på minimum 1,5 meter.


§ 3.17.4 Turvegen skal opparbeides med permeabelt dekke. 


§ 3.17.5 Den delen av turvegen som overlapper med bestemmelsesområde #1 skal utformes slik at den ikke kommer i konflikt med krav til oppstillingsplass for brannbil, jf. § 5.1. 


§ 3.18 Eierform (§12-7 nr. 14)


Offentlige


§ 3.18.1 Følgende arealer skal være offentlige: 


a) o_UTE4 (Uteoppholdsareal)


b) o_V (Veg)


c) o_KV1-2 (Kjøreveg)


d) o_FO1-4 (Fortau)


e) o_TO2 (Torg)


f) o_GG1 (Gangveg/gangareal/gågate)


g) o_SA1-2 (Sykkelanlegg)


h) o_AVT2 (Annen veggrunn – tekniske anlegg)


i) o_AVG1-4 (Annen veggrunn – grøntareal)


j) o_SK (Kombinerte formål for samferdselsanlegg og/eller teknisk infrastrukturtraseer)


Felles


§ 3.18.2 Følgende arealer skal være felles for KBA1 og KBA2: 


a) f_UTE2-3 (Uteoppholdsareal)


b) f_AUT1-2 (Annet uteoppholdsareal)


c) f_FO5 (Fortau)


d) f_TO1 (Torg)


e) f_GG12-3 (Gangveg/gangareal/gågate)


f) f_AVT1 (Annen veggrunn – tekniske anlegg)


g) f_TV (Turveg)


§ 3.18.3 Følgende arealer skal være felles for KBA1: 


a) f_UTE1 (Uteoppholdsareal)


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


Sikrings-, støy- og faresoner (§ 11-8 a)


§ 4.1 Frisikt - H140 


Det skal være fritt for sikthindringer høyere enn 0,5 m over tilstøtende veiers/avkjørslers nivå. Frisiktsonen i KBA1 skal ha en fri høyde på minimum 3,6 meter. Forutsatt at krav til sikkerhetssone er ivaretatt kan enkeltstående trær, stolper og lignende stå i frisiktsonene. Eventuelle trær i sikkerhetssonen skal oppstammes slik at trekronen ikke hindrer sikt. 


§ 4.2 Flomfare – H320 


Ved søknad om tiltak innenfor hensynssone flomfare H320 skal det dokumenteres at sikkerhet mot flomfare er ivaretatt.


§ 5 Bestemmelsesområder 


Bestemmelsesområde (2 – vilkår for bruk av arealer, bygninger og anlegg)


§ 5.1 [bookmark: _Ref148428626]Bestemmelsesområde #1 


§ 5.1.1 [bookmark: _Ref34393509]Innenfor bestemmelsesområde #1 skal det etableres oppstillingsplass for brannbil, i tråd med gjeldende krav fra Bergen brannvesen. Det skal ikke etableres fysiske tiltak som hindrer dette, og det skal etableres kjøresterkt dekke på arealet. Deler av dekket skal være gressarmeringsstein eller tilsvarende. Oppstillingsarealet skal merkes.


§ 5.1.2 Arealet kan ha en tilleggsfunksjon som leke- og uteoppholdsareal for ikke støyfølsom aktivitet, dersom dette ikke kommer i konflikt med § 3.12.1. 


§ 5.2 Bestemmelsesområde #2


§ 5.2.1 [bookmark: _Hlk175558741]Innenfor bestemmelsesområde #2 tillates det etablert boder, tekniske rom og parkeringsgarasje, med tilhørende kjøretilkomst og manøvrering, areal for renovasjon og lignende, under bakken. 


§ 5.2.2 Takkonstruksjoner skal opparbeides med bæreevne og utforming slik at permanente vegetasjonssoner innpasses. 


§ 5.3 Bestemmelsesområde #3


§ 5.3.1 Innenfor bestemmelsesområde #3 skal det tilrettelegges for park som dekker minimum 70 % av takflaten.


§ 5.3.2 Tak på underliggende konstruksjoner skal opparbeides med bæreevne og utforming slik at permanente vegetasjonssoner innpasses. 


§ 5.3.3 Arealet tillattes ikke inngjerdet mot o_FO3 og skal ha universelt utformet tilkomst fra o_FO3. 


§ 5.3.4 Eventuelle høydeforskjeller i overgangen til f_GG3, f_FO5 og o_FO3 skal detaljeres senest til rammesøknad, og skal være sømløse og/eller inngå i en helhetlig utforming av parkarealet.


§ 5.3.5	Blågrønne strukturer som åpne overvannsløsninger og regnbed skal opparbeides som vist i illustrasjonsplanen.


§ 5.4 Bestemmelsesområde #4


§ 5.4.1 Innenfor bestemmelsesområde #4 tillates det utkraging over offentlig fortau o_FO2 med maksimal bredde 1,5 m. Fri høyde over fortau skal være minst 8 meter.


§ 5.5 Bestemmelsesområde #5


§ 5.5.1 Innenfor bestemmelsesområde #5 tillates det utkraging over f_TO1 og f_AUT1 fra 3, etasje og opp.


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


§ 6.1 Før igangsettingstillatelse (felt KBA1-2)


§ 6.1.1 Plan for deponering av overskuddsmasser og/eller tilkjøring av masser skal være utarbeidet.  


§ 6.1.2 [bookmark: _Ref174444937]Areal regulert til følgende formål inngår i felles infrastruktur i områdereguleringsplan for Mindemyren (Plan-id 4601-PlanID 61140000) og må være sikret opparbeidet eller opparbeidet før det kan gis igangsettingstillatelse for tiltak etter plan- og bygningslovens § 20 – 1, 1.ledd, a, b, d og j:


· Veg (2010)


· Kjøreveg (2011)


· Fortau (2012)


· Torg (2013)


· Gatetun (2014)


· Gang -/ sykkelveg (2015)


· Gangveg/gangareal/gågate (2016)


· Sykkelveg/-felt (2017)


· Annen veggrunn - tekniske anlegg (2018)


· Annen veggrunn - Grøntareal (2019)


· Holdeplass/Plattform (2025)


· Kollektivnett (2060)


· Kollektivholdeplass (2073)


· Friområde (3040)


· Park (3050)


· Naturområde i sjø og vassdrag (6610) (NS2-NS13 kanal)


· Gangbro (bestemmelsesområde 8.2.5 og 8.2.8)


· Kombinerte formål for samferdsel eller tekniske infrastrukturtraséer (2800)


§ 6.1.3 Nødvendig omlegging av kabel- og ledningsnett under det som på plankartet for områdereguleringsplan for Mindemyren (Plan-id 4601-PlanID 61140000) er vist som offentlig infrastruktur (jfr § 6.1.2), må være sikret opparbeidet eller opparbeidet før det kan gis igangsettingstillatelse for tiltak etter plan- og bygningslovens § 20-1, 1.ledd, a, b, d og j. Unntatt fra bestemmelsen er flytting av kabler og ledninger hvor kabel- /ledningseier selv må besørge flytting.


§ 6.1.4 Rekkefølgekrav der tiltaket alternativt skal være "sikret opparbeidet", anses oppfylt dersom tiltakshaver/ grunneier har inngått utbyggingsavtale med Bergen kommune, jfr. plan- og bygningslovens kap 17, og i tillegg har inngått forpliktende avtale med Statens vegvesen og/eller Vestland fylkeskommune der slik avtale er aktuell.


§ 6.2 Før ny bebyggelse tas i bruk (felt KBA1-2)


§ 6.2.1 Leke- og uteoppholdsareal f_UTE1 skal være dokumentert ferdig opparbeidet og møblert for KBA1.


§ 6.2.2 [bookmark: _Hlk175558799]Renovasjonsløsning skal være ferdigstilt og satt i drift. 


§ 6.2.3 f_UTE2-3, o_UTE4, f_AUT1-2, o_KV1-2, f_KV3, o_FO1, 2 og 4, f_FO5, f_TO1, f_GG2-3, o_SA1-2, f_AVT1, o_AVT2, o_AVG1-2 og o_SK skal være ferdigstilt.


§ 6.2.4 f_GG1 skal være ferdigstilt for KBA1.


§ 6.2.5 o_FO3 og o_TO2 skal være ferdigstilt for KBA2.


§ 6.2.6 Sikringsgjerde innenfor f_AVT1 skal være ferdigstilt. 


§ 6.2.7 Tilkomst for utrykningskjøretøy skal være etablert i henhold til § 5.1.1.


§ 6.2.8 Tiltak innenfor bestemmelsesområde #2 skal være ferdigstilt før ferdigattest kan gis for KBA1. 


§ 6.2.9 Tiltak innenfor bestemmelsesområde #3 skal være ferdigstilt før ferdigattest kan gis for KBA2.





Dokumenter som er retningsgivende gjennom henvisning i bestemmelsene


· Illustrasjonsplan datert 22.0811.11.2024


· Formingsveileder for uteareal datert 10.09.2024


· Illustrasjonshefte (Fotomontasje perspektiver) datert 10.09.2024


· Klimagassberegning datert 22.09.2021


· VA-rammeplan datert 23.08.2024


· RTP datert 06.09.2024
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Hensikten med formingsveilederen er å sikre at ambisjo-
ner om høy kvalitet i utforming av utearealer i regulerings-
planen videreføres i detaljfasen. Veilederen angir intensjon 
og prinsipp for utformingen av uterom i planen.



Formingsveilederen er utarbeidet som et vedlegg til regu-
leringsplanen for delfelt S15 Mindemyren, og er forankret 
i planbestemmelse § 2.2.2. Den er retningsgivende for 
utforming av utearealer og av tverrforbindelse gjennom 
gårdsrom, og supplerer planbestemmelser. Veilederen skal 
brukes som referansedokument for utbygger, formgive-
re og saksbehandlere ved byggesaksbehandling innenfor 
planområdet.



UTSNITT FRA PLANKART. GJELDENDE OMRÅDE MARKERT MED SORT.



Bruk av formingsveilederen



§ 2.2	 Estetisk utforming



§ 2.2.2	 Formingsveileder for uteareal skal være retningsgi-
vende ved byggesaksbehandling av utomhusarealer innenfor 
planområdet. 



Dokumentasjonskrav og særskilt underlag til byggesaks-
behandlingen 



§ 3.1.8    Formingsveileder for uteareal



Ved søknad om tillatelse til tiltak utomhus innenfor planom-
rådet skal det redegjøres for hvordan føringene i formings-
veileder for uteareal er ivaretatt. Det skal blant annet inn-
sendes følgende:
	ӹ detaljert utomhusplan
	ӹ detaljerte snitt som viser overganger
	ӹ perspektiver og 3D-illustrasjoner



Andre løsninger kan godkjennes ved byggesaksbehandlingen 
dersom disse vurderes som minst like gode når det gjelder å 
oppfylle intensjonen bak veilederen. 



INNLEDNING



RELEVANTE PLANBESTEMMELSER



UTSNITT FRA TEGNFORKLARING
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Intensjon



Å sikre en universelt utformet forbindelse mellom by-
baneholdeplassen i Kanalveien og Svaneviksveien og 
nærområdene rundt, som er tilgjengelig for allmennheten.



Prinsipp for utforming
ӹ Enhetlig og tydelig 



lesbart dekke skal følge 
hele tverrforbindelsen



ӹ Stigning ikke brattere 
enn 1:15 mellom Kanal-
veien og gårdsrom



ӹ Stigning ikke brattere 
enn 1:10 mellom gårds-
rom og Svaneviksveien 
(unntak i TEK17 pga. 
store høydeforskjeller 
på tomten)



ӹ Øvre del, som følger den 
private delen av Svane-
viksveien, skal utformes 
som fortau til denne 
veien



Tverrforbindelse



UTEAREAL



§ 3.10 Torg (felt f_TO1)



§ 3.10.1 Innenfor f_TO1 skal det etableres universelt utfor-
met gangforbindelse mellom o_FO2 og f_GG2. 



§ 3.10.2 Gangforbindelser innenfor f_TO1 skal synliggjøres 
gjennom utformingen av dekket.



§ 3.10.3 Maksimal stigning på hovedforbindelsen skal være 
1:15.



§ 3.13 Gangveg/gangareal/gågate (f_GG2 og f_GG3)



§ 3.13.1 f_GG2 og f_GG3 skal etableres som en universelt 
utformet gangveg mellom f_TO1 og f_FO5.



§ 3.13.2 f_GG2 og f_GG3 skal ha en gangsone på minimum 
1,8 meter.



§ 3.13.3 f_GG2 skal ha en maksimal stigning på 1:15.



§ 3.13.4 f_GG3 skal ha en maksimal stigning på 1:10. Deler av 
f_GG3 skal utformes som trapp der dette skaper snarveger 
utenom den universelt utformede hovedforbindelsen.  



§ 3.13.5 Grensesnittet mellom f_GG2 og f_GG3 og tilgren-
sende formål kan justeres noe i forbindelse med detaljpro-
sjektering av gangveien, dersom dette gir bedre løsninger for 
universell utforming.



§ 3.13.6 Gangvegen skal ha belysning. Dekket skal være fast, 
og skal utformes med god kvalitet og estetisk utforming. Tverrforbindelse i kart.



Diagram av prinsipp for tverrforbindelse.
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Overganger



Intensjon



Tverrforbindelsen skal utformes slik at den glir �int inn i 
landskapet som skapes i gårdsrommet. Høye betongmurer 
uten hensiktsmessig bruk skal unngås.



Prinsipp for utforming
ӹ God tilpasning til omkringliggende uteoppholdsareal 



og andre utearealer, og god estetisk utforming
ӹ Færrest mulig murer/kanter på mer enn 0,5 meter
ӹ Tilfylle med jord / beplantning der det er murer som 



overstiger dette
ӹ Tilstrebe å unngå rekkverk der terrenget tillater det, 



f.eks. ved bruk av am�itrapper i terreng



§ 2.3   Terrengbehandling og massehåndtering



§ 2.3.3 Murer og gjerder skal utformes i tråd med helhets-
grepet i utomhusanlegget. Betongmurer over 0,5 meter til-
lates ikke uten avbøtende tiltak. Avbøtende tiltak kan for ek-
sempel være tilfylling, beplantning og tildekking med annet 
naturmateriale, eller at betongmuren er hensiktsmessig og 
godt integrert i leke- og uteoppholdsarealene. 



RELEVANTE PLANBESTEMMELSER
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Referansebilder (Schandor�fsplass, Stasjonsallmenningen, Haugesund bibliotekspark)



Prinsippsnitt terrengbehandling
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Lek og opphold



Intensjon



Å skape gode og varierte arealer for lek og opphold - 
både for beboere, for de som bruker tverrforbindelsen, og 
for ansatte og besøkende i næringsarealene.



Prinsipp for utforming
	ӹ Områdene innimellom gangarealene opparbeides i 



størst mulig grad for lek og opphold
	ӹ Tilrettelegge for lek og for sitteplasser på de mest 



solfylte arealene
	ӹ Bratte arealer (brattere enn 1:3) kan opparbeides 



med rutsjebaner, balansestubber, som akebakker, 
el.lign.



	ӹ Opparbeide evt. murer som ikke kan unngås som del 
av aktivitetsarealer (basketballkurv, buldrevegg, mm)



	ӹ Sambruk: Gangarealer er også egnet for lek, og kan 
tilrettelegges med paradis, mm, og er utmerkede are-
aler for sykling, rulleskøyter, ballek, kritt, osv



§ 3.5	 Uteoppholdsareal (f_UTE1-o_UTE4)



§ 3.5.1	 Det skal benyttes naturmaterialer, bærekraftige 
og/eller miljøvennlige materialer og produkter til dekker, 
lekeapparater og annet utstyr. Materialer og produkter skal 
ha god kvalitet og være værbestandige og funksjonelle.



§ 3.5.3	 Nødvendige murer og gjerder skal utformes med 
god og varig materialkvalitet og skal inngå i et helhetlig grep 
for utearealene. 



§ 3.5.5	 Lekeplassene skal ha lekeapparater som tilpasses 
til ulike brukergrupper.



RELEVANTE PLANBESTEMMELSER



UTEAREAL



FELLES LEKEAREAL



BULDRING



SYKKELSTI



 
Referansebilder (Haugesund bibliotekspark)



Utsnitt av illustrasjonsplan som viser lekearealer.



Perspektiv fra planforslag.
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Blågrønn struktur



Intensjon



Å tilrettelegge for biologisk mangfold, å sikre at utearea-
lene kan fordrøye overvannet på tomten og å la blågrønne 
strukturer gi utearealene estetiske kvaliteter. 



Prinsipp for utforming
ӹ Bruk av stedegen vegetasjon
ӹ Bruk av vegetasjon som tåler mye vann (eks. i vann-



bed)
ӹ Bruk av både vannspeil og rennende vann, som også 



visuelt renner inn i næringsbygget
ӹ Utvendig blå struktur som del av overvannshåndte-



ringen
ӹ Bruk av vegetasjon (eks. klatreplanter) på deler av 



murer som ikke brukes til lek



§ 3.5 Uteoppholdsareal (f_UTE1-o_UTE4)



§ 3.5.6  Innenfor den delen av f_UTE3 som ikke 
overlapper med bestemmelsesområde #1 og #2 skal det eta-
bleres blågrønn struktur som skal ivareta overvannshåndte-
ring, i tråd med prinsipper i illustrasjonsplan.



§ 3.6 Annet uteoppholdsareal (felt f_AUT1-2)



§ 3.6.3   Innenfor f_AUT1 skal det etableres blå og 
grønn struktur. Det tillates etablert murer. Illustrasjonsplan 
er retningsgivende for utforming. 



§ 3.6.4  f_AUT2 skal i stor grad beplantes, og skal 
terrasseres og/eller skrås for å dempe høyden på muren 
langs fortau f_FO5. Det tillates etablert murer.



RELEVANTE PLANBESTEMMELSER



UTEAREAL



Utsnitt fra illustrasjonsplanBlå struktur i utearealet



Referansebilder (Harbitz torg og Maridalsveien, Oslo)



Perspektiv fra planforslag.



Blå struktur i utearealet
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Privat uteareal - forhager



Intensjon



Private og felles utearealer på bakkeplan skal skilles med 
en bu�fersone som bidrar til skjerming av de private ha-
gene. Grunnet behovet for universelt utformet tilkomst 
til fellesarealer under bakkeplan, skal det ikke stilles krav 
til at de private arealene er hevet opp i forhold til tilgren-
sende allment tilgjengelige arealer.



Prinsipp for utforming
ӹ Private hager skal skjermes fra fellesarealer med 



plantekasser og/eller levegger
ӹ Private hager skal være minimum 2 meter dype inklu-



dert skjerming
ӹ Skjerming skal legges i formålsgrense mot felles ute-



oppholdsareal i øst og gangveg i vest, slik at hagene 
blir så dype som mulig inn mot fasade



UTEAREAL



§ 3.3.11  Det tillates balkonger, takoverbygg og for-
hager utenfor byggegrense, men innenfor formålsgrense.



§ 3.3.30 Det skal etableres forhager i tilknytning til 
boenhetene på bakkeplan både mot f_GG1 og f_UTE1. For-
hagene skal være minst 2,0 meter dype, inkludert bu�fer mot 
tilgrensende fellesarealer.



§ 2.14.1 c) Kantsoner langs f_GG1 skal utformes som 
private forhager, bu�fersone mellom gangveg og bebyggelse 
og adkomst til felles inngangsparti. Her tillates sykkelparke-
ring for gjester. 



d) Kantsoner mellom bebyggelse i KBA1 og f_UTE1 skal 
utformes som private uteoppholdsarealer, tilkomst til inn-
gangspartier og bu�fersoner mellom felles utearealer og be-
byggelse. 



RELEVANTE PLANBESTEMMELSER



1,5-4,0 m



0,5 m



1,5-3,0 m



0,5 m



3,7 m



f_GG1
allment



tilgjengelig
gangveg
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KBA1



 1. etasje



 2. etasje



 3. etasje



 4. etasje



 5. etasje



boligbebyggelse



f_UTE1
felles



uteoppholdsareal



privat
hage



form
ålsgrense



form
ålsgrense



privat
hage



boder, nedkast 
renovasjon, 



parkering for 
sykkel og bil, mm. 
under bakkeplan



buffer med plantekasser



buffer med 
plantekasser



plantekasser
eller levegger



plantekasser
eller levegger
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SØREN JAABÆ
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felles gangveg



oppstilling
brannbil



felles inngang
sykkel-P



felles 
inngang



PRIVATE
HAGER



PRIVATE
HAGER



Prinsippsnitt. Dybdemålene på hagene viser et spenn mellom minstemål iht. 
bestemmelser og bredeste mål i illustrasjonsprosjektet som følger planforslaget.



Prinsipp for private hager i plan. 
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Privat uteareal
- balkonger og takterrasser
Intensjon



Balkonger skal i hovedsak ha tilstrekkelig dybde for opp-
hold, og skal gi ekstra bokvalitet. Boenheter uten private 
balkonger skal ha fransk balkong eller lignende, og lett 
tilgang til felles takhage. Privat uteoppholdsareal kan 
også legges på takterrasser.



Prinsipp for utforming
ӹ Alle boenheter med fasade som vender mot kanalen 



skal ha private balkonger eller takterrasser
ӹ Balkonger kan krage ut inntil 1,6 meter mot f_GG1
ӹ Inntrukne deler av balkong regnes ikke med i dybde på 



utkraging
ӹ Høyereliggende balkonger kan krage ut mer enn 1,6 



meter der det gir et ryddig og helhetlig uttrykk
ӹ Balkonger som vender inn mot gårdsrom kan krage 



ut inntil 0,5 meter i etasjen over bakkeplan, og inntil 2 
meter for høyereliggende balkonger



<4,5 meter§ 3.3.38 Balkonger som vender mot f_GG1 kan ha en 
maksimal utkraging fra fasadeliv på 1,6 meter, og en maksi-
mal bredde på 4,5 meter på utkragingen, i tråd med prinsip-
per vist i formingsveileder for uteareal.



§ 3.3.39 Balkonger som vender mot f_UTE1 kan ha 
en maksimal utkraging fra fasadeliv på 0,5 meter i etasjen 
over bakkeplan (3. etasje), og maksimalt 2 meter for høyere-
liggende etasjer, i tråd med prinsipper vist i formingsveileder 
for uteareal. Maksimal bredde er 4,5 meter.



§ 3.3.10 Private takterrasser behøver ikke å trekkes tilbake 
fra fasadeliv.



RELEVANTE PLANBESTEMMELSER



UTEAREAL
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Felles takhager og takterrasser



Intensjon



Felles takhage i KBA1 skal bidra til samhold 
og fellesskap for beboerne i bygget, og skal 
programmeres med rolige soner for opphold 
og med mulighet for dyrking på tak. 



Felles takterrasse i KBA2 kan opparbeides 
på øverste del av tak, og skal gi en ekstra 
kvalitet til leietakere i bygget.



Prinsipp for utforming
ӹ Tilbaketrukket plassering som gir skjer-



ming fra o�fentlige rom



§ 3.3.8  Det tillates etablert takhager og takterras-
ser på maksimalt halvparten 35 % av tak�laten. 



§ 3.3.9  Takhagen på den delen av plankartet som 
har byggehøyde GH k+42,2 skal være tilbaketrukket mini-
mum 1,5 meter fra o�fentlige byrom og gater . Rekkverk skal 
ligge på innsiden av parapet. På takhagen skal det etableres 
plantekasser, med muligheter for urban dyrking.  



§ 3.4.12  Det tillates etablert takhage/takterrasse 
på maksimalt 30 % av nybyggets tak�late. Takhage/ takter-
rasse skal være tilbaketrukket med rekkverk minst 1,5 meter 
inn fra fasadeliv mot gate/byrom og ikke bryte gesimslinjen. 
Takhage/takterrasse tillates kun på øverste nivå av taket på 
ny bebyggelse.



RELEVANTE PLANBESTEMMELSER
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1. Planens hensikt


[bookmark: _Toc168908688]Formålet med planen er å utvikle Lea allmenning til et urbant sentrumsområde med gode uteoppholds-kvaliteter. Alle bygg og utomhusanlegg skal ha høy kvalitet i formgiving og materialbruk. 


Planen skal sikre høy arkitektoniske og materielle kvalitet på bebyggelse og utearealer i samspill med omgivelsene. Landskapstilpasning med ny vegetasjon og gangforbindelser skal skape gode og varierte arealer for lek og opphold. 


2. Fellesbestemmelser for hele planområdet 


2.1. Estetisk utforming


2.1.1. Illustrasjonsplanen er retningsgivende for disponering av planområdet. 


2.1.2. Formingsveilederen skal legges til grunn ved byggesaksbehandling innenfor planområdet. Enkelte elementer er gjort juridisk bindende gjennom disse bestemmelsene. 


2.2. Felles uteareal/ gårdsrom  


2.2.1. Det skal etablere et nytt gårdsrom/ felles uteoppholdsareal som utjevner eksisterende terrengforskjell mellom Svaneviksveien og Kanalveien.


· Området skal opparbeides med offentlig tilgjengelig gangforbindelse mellom Svaneviksveien og Kanalveien (f_TV, f_TO1, F_GG2-3 og F_Fo5). Via f_GG3 skal det etableres en trapp (snarvei). Formingsveileder side 3. er juridisk bindende for stigning. 


· Bearbeidet terreng skal opparbeides med infiltrerende masser og permeable overflater jf. 2.3 og 3.2. Området skal ha et tydelig grønt preg, med variert beplantning i forskjellige sjikt og høyder. 


· Tilgrensende areal skal opparbeides med nivåforskjeller for lek og opphold. Formålsgrense mellom (gangveg og fellesuteoppholdsareal) kan justeres så lengre stigningsforhold og oppholdskvaliteter blir like gode eller bedre enn det som er regulert.  


· Høydeforskjell mellom gnr. 159 bnr. 179 og o_UTE 4 skal avtrappes og det skal tilrettelegges for beplantes. 


· Langs grensen til gnr. 159 bnr. 179 skal det settes av min. 0,5 meter beplantning. 


2.2.2. Gangvegen skal ha belysning. Dekket skal være fast, og skal utformes med god kvalitet og estetisk utforming. 


2.2.3. Murer og gjerder skal utformes i tråd med helhetsgrepet i utomhusanlegget. Betongmurer over 0,5 meter skal forblendes med naturstein. Mot høyere murer og svalgang skal det settes av areal til beplanting.  





2.3. Vann, avløp og overvannshåndtering


2.3.1. VA-rammeplan datert dd.mm.åååå angir rammene for utbygging av vann- og avløpsnett.


2.3.2. Blågrønne strukturer som åpne overvannsløsninger og regnbed skal opparbeides som vist i illustrasjonsplanen.


2.4. Forhold til gjeldende plan


2.4.1. Planen erstatter deler av bestemmelsesområde #6[footnoteRef:2] i plan 611400000 som omfattes av plankartet.	Comment by Lyssand, Helene: Venter på en tilbakemelding på om dette trenger å være med. 

En kan lage rekkefølgekrav om forhold utenfor planavgrensningen (eks: Opparbeidelse av gangveier, skoledekning osv), men ikke til at andre reguleringsplaner oppheves. [2:  Omhandler eksisterende / planlagt parkeringsareal under bakken (vertikalnivå 1). ] 






2.5. Bygge- og anleggsfasen


2.5.1. Anleggsarbeid/sprengningsaktivitet skal ikke skje i perioden for hekke- og yngletid april–juni av hensyn til fugl, fisk og pattedyr.


2.5.2. Det skal ikke utføres støyende anleggsaktivitet i tidsrommet 23:00–07:00.


2.5.3. Nødvendige beskyttelsestiltak skal være etablert før bygge- og anleggsarbeider kan igangsettes.


2.5.4. Det skal gjøres støymålinger i bygge- og anleggsfasen.


2.5.5. Eksisterende gangforbindelse via o_TO2 skal opprettholdes i bygge- og anleggsfase. Dersom det ikke er mulig, skal gangnettet erstattes av tilsvarende gangforbindelser.





2.6. Eierform


2.6.1. Følgende arealer skal være offentlige: 


o_UTE4 (Uteoppholdsareal) 


o_V (Veg) 


o_KV1-2 (Kjøreveg) 


o_FO1-4 (Fortau) 


o_TO2 (Torg) 


o_SA1-2 (Sykkelanlegg) 


o_AVT2 (Annen veggrunn – tekniske anlegg) 


o_AVG1-4 (Annen veggrunn – grøntareal) 


o_SK (Kombinerte formål for samferdselsanlegg og/eller teknisk infrastrukturtraseer) 





2.6.2. Følgende arealer skal være felles for KBA1 og KBA2: 


f_UTE2-3 (Uteoppholdsareal) 


f_AUT1-2 (Annet uteoppholdsareal) 


f_FO5 (Fortau) 


f_TO1 (Torg) 


f_GG1-3 (Gangveg/gangareal/gågate) 


f_AVT1 (Annen veggrunn – tekniske anlegg) 


f_TV (Turveg) 





Følgende arealer skal være felles for KBA1: 


f_UTE1 (Uteoppholdsareal) 


Areal avsatt til annen veggrunn har samme eierform som tilliggende veg.









2.7. Dokumentasjonskrav


2.7.1. Plan for bygge- og anleggsfasen


Før igangsettingstillatelse skal det foreligge plan for beskyttelse av omgivelsene for ulemper i bygge- og anleggsfasen i samsvar med bestemmelse 2.5. Planen skal inneholde: 


· Redegjørelse for trafikkavvikling, massetransport, trafikksikkerhet for gående og syklende, rystelser og vibrasjoner, renhold og støvdemping og støyforhold.


· Geoteknisk grunnundersøkelse som vurderer behov for sikringstiltak for det aktuelle området. 





2.7.2. Utomhusplan


Ved søknad om tillatelse til byggetiltak skal det legges ved utomhusplan for å vise hvordan plankart og bestemmelsene er oppfylt er ivaretatt. Utomhusplan (1:500) skal utarbeides av firma med landskapsfaglig kompetanse. Følgende skal vises: 	Comment by Lyssand, Helene: Det er ikke nødvendig å ta med at ting skal være kotesatt og at høyder skal vises (det er gitt at dette må dokumenters for å svare ut plankart og bestemmelser) 	Comment by Haugen, Runar Sagstad: Enig.





· utforming av felles torg, lekearealer og gangveger. Det skal fremgå hvordan prinsipper for universell utforming oppfylles, og eventuelle avvik skal begrunnes


· Lekearealer skal plasseres på de mest solfylte arealene


· VA-anlegg og overvannshåndtering jf. prinsipp i infrastrukturplan


· nettstasjon


· avfallsløsning


· Plassering av bygg, inkl. takplan som viser utforming av tak og takhager 


· opparbeiding og overganger mot private inngangspartier mot gate/byrom og oppstillingsplass for brannbil 


Utomhusplan skal vise høyder, fall og terrengbearbeidelse. Disse skal være kotesatt. 


Murer skal fremgå med høyde og eventuelle nødvendige sikringsgjerder. 





2.7.3. Sammen med utomhusplan følgende innsendes: 


· snitt som viser skille mellom private og offentlige soner 


· snitt som viser jorddybde ref. 3.2.1


· hvordan gangforbindelsen gjennom uteoppholdsareal integreres i uteoppholdsareal og 


· perspektiver og 3D-illustrasjoner


· detaljerte farge- og materialpaletter





2.7.4. Takplan 


Takplan (1:500) skal vise utforming av tak, herunder:


· Dekke, møblering ev. pergola 


· belysning 


· trappe- og heishus 


· vegetasjon og areal for urban dyrking


· rekkverk 


Planene skal utarbeides av firma med landskapsfaglig kompetanse. 


Det skal dokumenters at tekniske installasjoner ikke gir negative konsekvenser for solforhold på bakkeplan.  






2.7.5. Tiltaksplan mot forurensning av vassdrag


Ved søknad om tiltak skal det legges ved tiltaksplan for å sikre at det ikke skjer negativ påvirkning og uønsket avrenning og forurensning til Solheimsvatnet i bygge- og anleggsfasen. Tiltaksplanen skal utarbeides av fagkyndige. Gjennomførte tiltak skal dokumenteres. Tiltaksplanen skal inneholde redegjørelser for:


· hvor overflatevann skal ledes før det når vassdraget, herunder nødvendige avbøtende tiltak.


· hvor masser kan mellomlagres. 


· overvåking av overflatevann og vannkvalitet i vassdraget.


3. [bookmark: _Toc168908689]Bebyggelse og anlegg (§ 12-5 nr. 1) 


3.1. Fellesbestemmelser for bebyggelse og anlegg (§ 12-5 nr. 1)


3.1.1. [bookmark: _Hlk32398799]All varelevering med bil skal skje i parkeringskjeller 


3.1.2. Formingsveileder er førende for utforming av rekkverk på balkong, takhage eller takterrasse. 





3.1.3. Grad av utnytting  


Maksimal BRA fremgår av plankart.


a) Areal som inngår i parkeringsanlegg medregnes ikke i maksimal regulert BRA.


b) Parkeringsareal under bakken inngår ikke i maksimal regulert BRA


c) Tiltak i bestemmelsesområde #2 under bakken medregnes ikke i BRA. 


d) Pergola skal ikke medregnes i BRA.


e) BRA skal regnes uten tillegg for tenkte plan (etasjehøyde over 3 meter). 





3.1.4. Byggehøyder


3.1.5. Brutto etasjehøyde på gateplan mot Kanalveien/ fortau o_FO1 skal være minst 4 meter. For boliger i 1. etasje kan gulvet heves innen spennet på 4 meter med 0,5 – 1 meter for å hindre innsyn.  


3.1.6. Tekniske rom og installasjoner på tak tillates over maksimal gesimshøyde med inntil 3 meter  for inntil 5 % av takflaten. 	Comment by Lyssand, Helene:  i hvilken høyde tillates tekniske rom og installasjoner?


3.1.7. Tekniske rom og installasjoner inkl. pergola på tak skal ha en tilbaketrukket beliggenhet tilsvarende installasjonens høyde fra fasadeliv og skal innpasses/ inngå i det arkitektoniske uttrykket til bebyggelsen.


3.1.8. Pergola kan etableres med inntil 2,5 3,0 meter høyde utover gesimshøydene.


3.1.9. Kjøreadkomst 


Det skal etableres kjøreadkomst til eksisterende og nytt parkeringsanlegg for felt KBA2 via kjøreadkomst til KBA (felt SKV). Maksimum stigning er 1:10. Fri høyde skal være mellom 3,6 – 4,5 meter målt fra ferdig opparbeidet terreng.  Det skal etableres: 


· Innkjøring og utkjøring for bil


· Gangpassasje for gående 


· Separert adkomst for sykkelparkering i felt KBA1 og KBA2 som skal være dimensjonert for sykkelvogn/lastesykkel/ minste bredde skal være minimum 1,5 meter bred. Sykkeladkomst til felt KBA1 kan løses som en del av gangpassasje for gående. Minste bredde er da 2,2 meter. 


Garasjeport skal tilpasses bebyggelsen materialbruk/ farge. 





3.1.10. Parkering


3.1.10.a Bilparkering skal etableres i parkeringsanlegg under terreng.


3.1.10.b [bookmark: _Ref151116906]Garasjeanlegg for KBA1 kan ligge delvis under boligbebyggelse. Sykkelparkering, boder skal være lett tilgjengelig og plasseres mot boligbebyggelsen.


3.1.10.c Følgende parkeringskrav skal gjelder:


			Formål


			Bil


			Sykkel





			Forretning/handel/tjenesteyting per 100 m² BRA


			1


			0,12





			Kontor per 100 m² BRA


			0,3 


			0,12





			Restaurant/pub/kafé per 100 m² BRA


			0,1 


			0,6





			Bolig per 100 m² BRA 


			0,4 


			2,5











3.1.10.d For ansatte skal det etableres garderobefasiliteter i tilknytning til sykkelparkeringen, enten i hvert bygg eller som fellesanlegg. 





3.1.10.e Alle nyetablerte bilparkeringsplasser skal etableres med ladepunkt, slik at ladepunkt kan monteres:


· Parkeringsplassene skal ha bredde på minimum 2,6 meter og lengde på minimum 5 meter. 	Comment by Lyssand, Helene: Tall er i hovedsak hentet fra parkeringsveileder: For større p-plasser skal plassene ha en bredde på 2,6 meter (anbefaling fra SINTEF, i parkeringsveileder står det 2,5 meter) og lengde på 5 meter, og for inntil fire enkeltplasser skal de ha en bredde på 3 meter og lengde på seks 6 meter. 


· Minimum 10 % av parkeringsplassene skal reserveres og dimensjoneres for forflytnings-hemmede. Disse plassene skal ha bredde på minimum 4,5 og lengde på minimum 6 meter, og skal ligge i nærheten av inngangsparti.


· Minimum 10 % av parkeringsplassene skal være tilgjengelig for gjesteparkering


· Minimum 5% skal settes av til bildeling





3.1.10.f Alle sykkelparkeringsplassene skal være lett tilgjengelige og plasseres innvendig i byggenes førsteetasje eller i avlåst del av parkeringskjeller med lett adkomst via rampe.


3.1.10.g Sykkelparkeringsplasser for besøkende skal plasseres nær inngangsparti, og kan plasseres utendørs på fellesarealer. Sykkelparkering skal ikke være til hinder for fotgjengere.


3.1.10.h Minst 20 % av den totale andelen sykkelparkeringsplasser skal reserveres og dimensjoneres for transportsykler eller sykkel med sykkelvogner. Alle disse skal etableres med ladepunkt. 


3.1.11. Renovasjon


3.1.11.a Avfall som er egnet for bossnett skal håndteres via det helhetlige bossnettet for Mindemyren-området.


3.1.11.b Det skal etableres minimum et returpunkt for KBA1 og KBA2 jf. innsendt RTP xx.. 


3.1.12. Vannbåren varme og fjernvarme 


3.1.12.a Ny bebyggelse har tilknytningsplikt til fjernvarmeanlegg. Det kan gis unntak fra tilknytningsplikten dersom utbygger kan dokumentere at byggverket har energiløsninger som er bedre ut fra et miljømessig, energimessig og samfunnsøkonomisk synspunkt. 






3.2. Ny beplantning/vegetasjon


3.2.1. Inntil 30 % av uteoppholdsareal (f_UTE1-3) kan være harde flater. Resterende areal ha skal ha vekstgrunnlag med følgende fordeling: 


· minst 35 % av arealet skal ha vekstjordlag på minimum 80 cm


· minst 20 % av arealet skal ha vekstjordlag på 20-60 cm 


· minst 15 % av arealet skal ha vekstjordlag på 20 cm 


	Comment by Lyssand, Helene: Stå et annet sted


Det skal sikres et tydelig grønt preg, med variert beplantning i forskjellige sjikt og høyder som sikrer at planområdet oppleves frodig. Det benyttes flerårige planter/ stedegne og pollinatorvennlige planter/ bær- og fruktplanter. 


Ny vegetasjon skal ikke plasseres i konflikt med infrastruktur i grunnen. 


3.2.2. Innenfor felles uteoppholdsareal skal det etableres minst [5 antall] store trær, definert som stammeomkrets på minst 20 cm målt i 1 meters høyde. Trærne skal sikres gode vekstvilkår og plasseres omtrentlig som vist i illustrasjonsplan / innenfor felt X og felt X.


3.2.3. Vegetasjon skal benyttes som skjermingstiltak mot private uteoppholdsarealer.





3.3. Bolig/Forretning/Offentlig eller privat tjenesteyting/Bevertning (felt KBA1)


3.3.1. Grad av utbytting 


3.3.1.a Av maksimal grad av utnytting skal minimum 70 % benyttes til bolig. 	Comment by Lyssand, Helene: Av foreslåtte formål utgjør bolig hoveddelen og det er arbeidet for å sikre boligkvaliteter - dette må komme tydeligere frem mtp. utnyttelsesgrad. 
Innen for dette feltet (4350 BRA) utgjør bolig  (4150 BRA) - dette tilsvarear 90%. Nå er der foreslått 80% i besetmmelsene 


3.3.1.b Sør for avkjørsel o_SK skal det etableres publikumsrettet virksomhet i 1. etasje med fasade mot Kanalveien. Maksimalt 200 m2 benyttes til handel. 2. og 3 etasje kan benyttes til kontor eller offentlig og privat tjenesteyting.





3.3.2. Utforming og materialbruk


3.3.3. Bebyggelse med fasade langs f_GG1 skal ha en fargepalett, materialbruk, formspråk og skala som er tilpasses tilliggende bebyggelse i nordøst. 


· Bebyggelse med MH xx skal ha saltak og takvinkel på minimum 22 grader


· De to øverste etasjene av bebyggelsen skal ha skrå fasade med vinkel ikke brattere enn 72 grader 


· Det tillates etablert felles takhager og private takterrasser der det er vist på illustrasjonsplan å maksimalt 20 % av takflaten.  Alle bygningselementer på takterrasse skal integreres i bygningens helhetlige utforming. 


3.3.4. Bebyggelsen med felles takhage (GH k+42,2) skal innfri følgende: 


· Tilkomst fra heis og tapp


· Tilbaketrukket plassering på minimum 1,5 meter byrom og gårdsrom  


· Rekkverk skal ligge på innsiden av parapet.


· Plantekasser med muligheter for urban dyrking.  


Takterrassen kan etableres som en felles takhage eller private parseller for boenheter som ikke privat uteareal. 


3.3.4.a Bebyggelse med fasade mot Kanalveien skal ha et uttrykk og en utforming som er strammere og innordner seg den urbane konteksten rundt torget vest for planområdet. 


· Hovedmaterialet i fasaden skal være i naturmaterialer og/eller pusset mur. Første etasje mot Kanalveien og torg 1 skal utformes med stor andel glass i fasaden og med inngangsdører til publikumsrettet virksomhet for å oppnå god visuell kontakt med omgivelsene.


· Publikumsrettede funksjoner som henvendelse mot Kanalveien og torg i første etasje skal utformes med åpne fasader om viser aktivitet innenfor. Hver funksjon skal ha egen inngang fra gaten. 


· 6. og 7. etasje med fasade mot Kanalveien utformes med skrå fasade ikke brattere enn 72 82 grader.


· Det tillates etablert takhager og takterrasser på maksimalt 35 % av takflaten. der det er vist på illustrasjonsplan. Rekkverk skal være tilbaketrukket med minimum 1 meter fra gesims. 





Tak med helningsvinkel opp til 30 grader skal etableres med grønn vegetasjon/ beplantede tak. 





3.3.5. Balkonger og svalganger


3.3.5.a Kanalveien balkonger kan oppføres inntrukken balkong eller fransk balkong.


3.3.5.b Bebyggelse med fasade mot kanalen/ f_GG1 skal innfri følgende:


· Maksimalt 1,6 meter utkraging fra fasadeliv. Summen av balkongenes samlede lengde per etasje skal være maksimalt 1/3 av fasadelengden


· Hele glassrekkverk tillates ikke.  


3.3.5.c For bebyggelse med fasade mot gårdsrom skal balkonger oppføres i tråd med prinsipp i formingsveileder. Summen av balkongenes samlede lengde per etasje skal være maksimalt 1/3 av fasadelengden


3.3.5.d Det tillates etablert svalganger for bebyggelse som vender mot Kanalveien. Svalganger skal innfri følgende:


· etableres mot gårdsrom (f_UTE) og betjene til og med 5. etasje. Trapp mellom etasjer skal løses innenfor bebyggelsen. 


· trekkes ut fra veggliv og utformes slik at de både begrenser innsyn og slipper dagslys ned langs fasaden og inn i leilighetene under. 


· etableres private utearealer i soner mellom felles svalgang og boenhetens egne yttervegg. 


· Rømningstrapp skal løses innenfor veggliv.  





3.3.6. Boligsammensetning og inngangsparti  


3.3.6.a Boligtype skal være blokkbebyggelse og tilhørende funksjoner skal etableres innenfor bebyggelsen eller i parkeringsanlegg.


3.3.6.b Det skal etableres boenheter av varierende størrelse: 


· [bookmark: _Hlk180047765]Maksimalt 20 % av boenhetene skal ha BRA under 50 m². Det tillates ikke boenheter på mindre enn 35 m² BRA + 5m2 bodareal.


· Minimum 20 % av boenhetene skal ha BRA over 80 m²


· Minimum 10% av enhetene skal være over 80 m² skal etableres som familieleilighet jf.  3.3.6.e.


3.3.6.c Leiligheter skal være gjennomgående/ha fasader vendt mot to ulike himmelretninger.


3.3.6.d Alle 1. etasjer skal ha minimum 4 meter etasjehøyde. For boliger i 1. etasje kan gulvet heves innen spennet på 4 meter med 0,5 – 1 meter for å hindre innsyn.


3.3.6.e Boenheter på bakkeplan med fasade mot gatetun (f_GG1) etableres som familieleilighet og innfri følgende kvaliteter: 


· Etableres over to plan, med egen inngang direkte gatetun fra _GG1 


· Det skal etableres for- og bakhager med private innganger med tilkomst fra gatetun f_GG1 og til felles uteoppholdsareal fra 2. etasje. 


· minimum 3 soverom


· eget vaskerom el tilsvarende


· minimum to toaletter. Det ene toalettet kan inngå i vaskerom el tilsvarende


3.3.6.f Minst halvparten av boenhetene mellom 50 m2 og 80 m2 skal legges spesielt til rette som familieboliger. Ved spesiell tilrettelegging menes kvaliteter som: 


· Lett tilgang til fellesarealer som bilparkering, sykkelparkering og boder 


· Det skal tilrettelegges for ekstra areal i leilighetene nær inngangen, som er egnet for oppbevaring av oppbevaring av barnevogn og annet utstyr. 


3.3.6.g Boenheter over 70 m2 skal ha minst 3 soverom, eller to soverom med likeverdig størrelse. 


3.3.6.h Planløsning og stille side: 


· Alle boliger skal ha minst én fasade som vender mot stille side hvor støynivået ikke overstiger nedre grenseverdi for gul støysone. 


· Minst halvparten av oppholdsrom, hvorav minimum ett er soverom, skal ha åpningsbare vinduer mot stille side. 


3.3.6.i Publikumsrettet virksomhet med fasade mot offentlige byrom skal ha egen inngang fra byrommet.


3.3.6.j Boligbebyggelsen skal til sammen ha minimum 2 felles inngangspartier fra bakkeplan, hvorav minimum 1 fra Kanalveien i vest og minimum 1 fra f_GG1. 


3.3.6.k Boenheter på bakkeplan med fasade mot felles uteoppholdsareal skal ha inngang til felles uteoppholdsareal. For øvrige boenheter skal det etableres tilkomst til felles uteoppholdsareal fra 2. etasje via felles trappe-/ heisrom. 





3.3.7. Felles uteoppholdsarealer


3.3.7.a Det skal etableres minimum 15 m2 felles uteoppholdsareal per boenhet, inntil 50% kan ligge i offentlig park, plass ol. innenfor en gangavstand på 300 meter. 


3.3.7.b Areal innenfor felt f_UTE 1-3 skal ha følgende kvaliteter: 


· Terrengbearbeiding og beplantning skal tilrettelegge for variert bruk for ulike alders- og brukergrupper. Det skal være maksimalt 100 meter gangavstand fra inngangsparti til nærmeste del av uteoppholdsarealet.


· Minimum 50% av arealkravet skal ha minimum 4 timer sol på minimum halve arealet på bakkeplan ved vårjevndøgn.


· Areal brattere enn 1:3 skal ikke medregnes.


· Areal uten praktisk brukskvalitet skal ikke medregnes.


· Alt areal skal tilfredsstille nedre grense for gul støysone.


· Arealet skal skjermes for vind.


3.3.7.c Arealer som tilrettelegges for barn skal ha de beste uteoppholdskvalitetene 


3.3.7.d Areal som ikke ligger på naturterreng, skal opparbeides med bæreevne og utformes med tilstrekkelig jorddybde slik at permanente vegetasjonssoner med trær kan etableres.


3.3.7.e På lekeplass/lekearealer skal det brukes andre materialer enn gummi og plast dersom det er nødvendig med fallunderlag.


3.3.7.f Takhager og takterrasser inngår ikke i uteoppholdsarealkravet, men utgjør et supplement til dette.





3.3.8. Privat uteareal 


3.3.8.a Privat uteoppholdsareal på bakkeplan skal skilles fra felles uteareal (f_UTE1) med beplantning eller en kombinasjon av rekkverk og beplantning.


3.3.8.b I utformingen av utearealer skal grensene mellom offentlig tilgjengelige arealer (f_GG1) og private arealer tydeliggjøres gjennom beplantning eller en kombinasjon av gjerde og beplantning.


3.3.9. Boenheter uten privat uteareal skal ha fransk balkong eller lignende, og god tilgjengelighet til felles uteoppholdsareal.





3.4. Annet uteoppholdsareal (felt f_AUT1-2)


3.4.1.a Arealene skal utformes som en helhetlig del av gangveger og uteoppholdsarealer med hovedvekt på blågrønne strukturer. 


3.4.1.b Innenfor f_AUT1 skal det etableres blå og grønn struktur, som vannrenne eller regnbed.





3.5. Kontor/ Forretning/ Bevertning/ Offentlig eller privat tjenesteyting (felt KBA2)


3.5.1. Grad av utbytting 


3.5.1.a I 1. etasje mot Kanalveien og mot Svaneviksveien skal det være forretning/bevertning/ offentlig eller privat tjenestestyring. 


3.5.1.b Handel/forretning kan utgjøre inntil 1100 m2 BRA av maksimal grad av utnytting. Det kan ikke etableres dagligvarehandel eller forretninger for plasskrevende varehandel. Det kan ikke etableres støyende eller forurensende virksomheter.





3.5.2. Utforming og materialbruk


3.5.3. Ny bebyggelse skal knytte seg til eksisterende bygg, og ha et felles atrium med transparent tak for dagslysinnslipp. Fargepalett, materialbruk, formspråk og skala tilpasses tilliggende byrom: Kanalveien, felles gårdsrom/ uteoppholdsareal og park/ Svaneviksveien.	Comment by Lyssand, Helene: Ikke nødvendig å sikre i plan


3.5.4. Solenergiløsninger kan innarbeides i fasadene. Løsningene skal være integrert i den arkitektoniske utformingen og det helhetlige fasadeuttrykket.


3.5.5. Brutto etasjehøyde på gateplan mot Kanalveien skal være minst 4 meter. 


3.5.6. Fasader i første etasje mot Kanalveien, torg og Svaneviksveien skal være åpen / transparent], slik at virksomheten innenfor henvender seg ut mot og er synlig fra Svaneviksveien, torg (f_TO1), Kanalveien. Hver funksjon skal ha egen inngang fra gaten. 


3.5.7. Fasader i første etasje mot Svaneviksveien skal samsvare med formålsgrensen. 


3.5.8. Fra Svaneviksvein (o_FO3) skal etableres minimum en inngang fra fortau og en inngang fra park # 3. Innganger skal ligge på høydenivå med tilstøtende gangareal på terreng. Eventuelle høydeforskjeller med etasjegulv skal løses innvendig i bygning. 


3.5.9. Andel glass i fasaden fra 2. etasje kan utgjøre maks 40%. Speilende glass, reflekterende materialer eller kompositt plater tillates ikke. Hovedmaterialet i fasaden skal være i naturmaterialer og/eller pusset mur.


3.5.10. [bookmark: _Toc168908690]Takhage. På øverste nivå av taket på ny bebyggelse kan etableres en takhage med mulighet for dyrking, på inntil 30 % av takflaten. Den skal innfri følgende: 


· være tilbaketrukket med rekkverk minst 1,5 meter inn fra fasadeliv og ikke bryte gesimslinjen. 


· sikres bæreevne for etablering av permanente vegetasjonssoner (busker og plantekasser) for min. 30% av areal som settes av til takhage 


· Alle bygningselementer på takterrasse/takhage skal integreres i bygningens helhetlige utforming


3.5.11. Øvrige takflater skal beplantes med grønn vegetasjon. Solenergiløsninger kan kombineres med beplantede tak.


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


4.1. Fellesbestemmelser for samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur


4.1.1. Arealene skal opparbeides med fast dekke.


4.1.2. Alle dekker skal sikre god fremkommelighet, sikkerhet og komfort for de trafikantgrupper som skal ferdes på dem.


4.2. Fortau (o_FO1-o_FO4)


4.2.1. Fortauene o_FO1-2 skal utformes med samme materialbruk som tilgrensende fortau i Kanalveien.


4.3. [bookmark: _Hlk35853827]Torg (felt f_TO1)


4.3.1. Torg f_TO1 skal innfri følgende


· Rullbar gangforbindelse skal synliggjøres gjennom utforming av dekke. Det skal også legges til rette for en langsgående snarvei ref. s. 9 i fotomontasje datert xx.. 


· Dekket skal være i naturstein, f.eks. brostein, storgatestein og heller 


· Vegetasjonssoner og sitteplasser skal opparbeides som en del av det helhetlige grepet. 


Dekket skal være i naturstein, f.eks. brostein, storgatestein eller heller. 


4.3.2. Utforming av o_TO2 og tilgrensende byrom i felt KBB2 og delfelt s13 (ID) skal sees i en sammenheng og skal innfri følgende: 


· Ny trappeforbindelse mellom Kanalveien og Svaneviksveien. Vegetasjonssoner skal opparbeides som en del av det helhetlige grepet. 


· Byrommet på nivåa med Kanalveien skal sees i sammenheng med tilgrensede byrom i felt KBA2. Sittemuligheter og vegetasjonssone skal inngå. Møblering skal ikke være til hinder for gangtilkomst til eksisterende nettstasjoner (EF). 


4.4. Gangveg/gangareal/gågate (o_GG1)


4.4.1. [bookmark: _Ref90490898][bookmark: _Ref34402805]Bestemmelsesområdet angir areal for oppstillingsområde for brannbil jf. #1. Arealet skal benyttes til gangveg og ha en tilleggsfunksjon som leke- og uteoppholdsareal for ikke støyfølsom aktivitet. 


4.4.2. Annen veggrunn – tekniske anlegg (f_AVT1 og o_AVT2)


4.4.2.a Innenfor arealet skal det etableres murer, gjerder og andre nødvendige tekniske installasjoner.


4.4.2.b Sikringsgjerde skal etableres innenfor f_AVT1 som vist i plankart. 


4.5. Annen veggrunn – grøntanlegg AVG


4.5.1. Innenfor arealet annen veggrunn – grøntareal skal beplantes / bevares som grøntområde.


4.6. Annen veggrunn – grøntareal (o_AVG1 – o_AVG4)


4.6.1. Arealet skal benyttes til annen veggrunn som beplantning, grøft, teknisk infrastruktur m.m.


4.6.2. Deler av o_AVG1 og o_AVG2 kan utformes som overkjørbart areal.


4.6.3. Kombinerte formål for samferdselsanlegg og/eller teknisk infrastrukturtraseer (o_SK)


4.6.4. Arealet skal benyttes som avkjørsel til parkeringskjeller i felt KBA1 og KBA2, i kombinasjon med fortau og sykkelveg.


4.6.5. Arealet skal utformes med nedsenket kantstein for gjennomgående fortau og sykkelveg og etableres med fast kjøresterkt dekke. 


4.7. Turveg (f_TV) 


4.7.1. Arealet skal benyttes til snarvegforbindelse mellom f_GG1 og f_GG2. 


4.7.2. Turvegen skal være trinnfri og stigning skal tilpasses tilgrensende terreng på gnr. 159, bnr. 179. 


4.7.3. Gangsonen skal ha en bredde på minimum 1,5 meter.


4.7.4. Turvegen skal opparbeides med permeabelt dekke. 


4.7.5. Den delen av turvegen som overlapper med bestemmelsesområde #1 skal utformes slik at den ikke kommer i konflikt med krav til oppstillingsplass for brannbil, jf. § 5.1. 


5. [bookmark: _Toc168908692]Hensynssoner (§§ 12-6, 12-7 og 11-8) 


5.1. Frisiktsone (H140)


1. 


2. 


3. 


4. 


5. 


5.1. 


I frisiktsone H140 skal det til enhver tid være fri sikt 0,5 meter over tilstøtende vegers nivå. Frisiktsonen i KBA1 skal ha en fri høyde på minimum 3,6 meter. Forutsatt at krav til sikkerhetssone er ivaretatt kan enkeltstående trær, stolper og lignende stå i frisiktsonene. Eventuelle trær i sikkerhetssonen skal oppstammes slik at trekronen ikke hindrer sikt.


6. [bookmark: _Toc168908694]Bestemmelsesområder


6.1. Bestemmelsesområde #1 


6. 


6.1. 


6.1.1. Innenfor bestemmelsesområde #1 skal det etableres oppstillingsplass for brannbil:


· Oppstillingsarealet skal merkes og fremkommelighet skal ivaretas. 


· Arealet skal ha en tilleggsfunksjon som leke- og uteoppholdsareal for ikke støyfølsom aktivitet.  Deler av dekket skal være gressarmeringsstein eller tilsvarende.	Comment by Lyssand, Helene: For vag/ konkretiser dette ytterligere dersom det skal føre en føring. 


6.2. Bestemmelsesområde #2


6.2.1. Bestemmelsesområde #2 omfatter bebyggelsen under terreng. Takkonstruksjoner skal opparbeides med bæreevne og utforming for permanente vegetasjonssoner ihht. 3.2.


6.2.2. Innenfor bestemmelsesområdet kan det bygges en parkeringskjeller tilhørende kjøretilkomst og manøvrering, boder, tekniske rom og areal for renovasjon. 


6.3. Bestemmelsesområde #3


6.2. 


6.3. 


6.3.1. Innenfor bestemmelsesområde #3 skal det tilrettelegges for en offentlig tilgengelig park. Blågrønne strukturer som åpne overvannsløsninger og regnbed skal opparbeides som vist i illustrasjonsplanen og VA-rammeplan(?).


6.3.2. Høydeforskjeller i overgangen til gangveg/ trapp f_GG3 og o_FO5 skal være sømløse og/eller inngå i en helhetlig utforming av parkarealet. 


6.3.3. Parken skal tilkomst fra fortau o_FO3. Arealet tillattes ikke inngjerdet mot o_FO3. 


6.3.4. Tak på underliggende konstruksjoner skal opparbeides med bæreevne for vegetasjon som dekker minimum 70 % av takflaten.  





6.4. Bestemmelsesområde #4


Innenfor bestemmelsesområde #4 tillates det utkraging over offentlig fortau o_FO2 med maksimal bredde 1,5 m. Fri høyde over fortau skal være minst 8 meter.


6.5. Bestemmelsesområde #5


Innenfor bestemmelsesområde #5 tillates det utkraging over f_TO1 og f_AUT1 fra 3, etasje og opp.


7. Rekkefølgebestemmelser (§ 12-7 nr. 10)


7.1. Før rammetillatelse skal det foreligge:


7.1.1. Detaljert infrastrukturplan som viser:


· påkoblingspunkt og nedkast for bossnett


· fjernvarme 


· vann og avløp inkl. plassering av større trær 


7.1.2. Visuelle kvaliteter: 


· Det må dokumenteres at høyde og utforming av kontorbygg vil gi nok sol på bakkeplan jf. kvalitetskrav for uteoppholdsareal. 


7.1.3. Arkitektonisk utforming 


· en areal- og funksjonsanalyse for sykkelparkering, som viser sykkelparkeringsplasser for ordinære sykler og for større sykler med lastevogn. 


· Støyrapport som belyser utendørs støynivå på fasader og uteoppholdsareal, samt aktuelle avbøtende 





7.2. Før igangsettingstillatelse (felt KBA1-2)


7.2.1. Før det gis igangsettingstillatelse skal følgende være utarbeidet:


· Miljøtekniskgrunnundersøkelse. Dersom undersøkelsene avdekker behov for tiltaksplan, skal denne legges ved. 


7.2.2. Areal regulert til følgende formål inngår i felles infrastruktur i områdereguleringsplan for Mindemyren (Plan-id 4601-61140000) og må være sikret opparbeidet eller opparbeidet før det kan gis igangsettingstillatelse for tiltak etter plan- og bygningslovens § 20 – 1, 1.ledd, a, b, d og j:


· Veg (2010)


· Kjøreveg (2011) 


· Fortau (2012)


· Torg (2013)


· Gatetun (2014)


· Gang -/ sykkelveg (2015)


· Gangveg/gangareal/gågate (2016)


· Sykkelveg/-felt (2017)


· Annen veggrunn - tekniske anlegg (2018)


· Annen veggrunn - Grøntareal (2019)


· Holdeplass/Plattform (2025)


· Kollektivnett (2060)


· Kollektivholdeplass (2073)


· Friområde (3040)


· Park (3050)


· Naturområde i sjø og vassdrag (6610) (NS2-NS13 kanal)


· Kombinerte formål for samferdsel eller tekniske infrastrukturtraséer (2800)





7.2.3. Nødvendig omlegging av kabel- og ledningsnett under det som på plankartet for områdereguleringsplan for Mindemyren (PlanID 61140000) er vist som offentlig infrastruktur (jfr 6.1.2), må være sikret opparbeidet eller opparbeidet før det kan gis igangsettingstillatelse for tiltak etter plan- og bygningslovens 20-1, 1.ledd, a, b, d og j. Unntatt fra bestemmelsen er flytting av kabler og ledninger hvor kabel- /ledningseier selv må besørge flytting.


7.2.4. Rekkefølgekrav der tiltaket alternativt skal være "sikret opparbeidet", anses oppfylt dersom tiltakshaver/ grunneier har inngått utbyggingsavtale med Bergen kommune, jfr. plan- og bygningslovens kap 17, og i tillegg har inngått forpliktende avtale med Statensvegvesen og/eller Vestland fylkeskommune der slik avtale er aktuell.





7.3. Før bebyggelse tas i bruk (felt KBA1-2)


7.3.1. Renovasjonsløsning skal være ferdigstilt og satt i drift. 


7.3.2. f_UTE2-3, o_UTE4, f_AUT1-2, o_KV1-2, f_KV3, o_FO1, 2 og 4, f_FO5, f_TO1, f_GG2-3, o_SA1-2, f_AVT1, o_AVT2, o_AVG1-2 og o_SK skal være ferdigstilt. 


7.3.3. Sikringsgjerde innenfor f_AVT1 skal være ferdigstilt. 





7.4. Før bebyggelse i felt KBA1 tas i bruk


7.4.1. f_GG1 skal være ferdigstilt 


7.4.2. Tilkomst for utrykningskjøretøy være ferdigstilt


7.4.3. Leke- og uteoppholdsareal f_UTE1 skal være dokumentert ferdig opparbeidet og møblert.


7.4.4. Tiltak innenfor bestemmelsesområde #2 skal være ferdigstilt.





7.5. Før bebyggelse i felt KBA2 tas i bruk


7.5.1. Tiltak innenfor bestemmelsesområde #3 skal være ferdigstilt.


7.5.2. o_FO3 og o_TO2 skal være ferdigstilt. 





[bookmark: _Toc168908695]Dokumenter som gis juridisk virkning


· Formingsveileder for uteareal datert 10.09.2024


· VA-rammeplan datert 23.08.2024


· RTP datert 06.09.2024


[bookmark: _Toc168908696]Dokumenter som gjøres retningsgivende


· Illustrasjonsplan datert 11.11.2024


· Formingsveileder for uteareal datert 10.09.2024


· Illustrasjonshefte (Fotomontasje perspektiver) datert 10.09.2024


· Klimagassberegning datert 22.09.2021
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enn målbare krav.
I plankartet er gangstrekningen fremstilt med flere delfelt og ulike formål. Og
vurderes å være rigid, vi har derfor foreslått at formålsgrense mellom (gangveg og
fellesuteoppholdsareal) kan justeres så lengre stigningsforhold og
oppholdskvaliteter blir like gode eller bedre enn det som er regulert. 


 
Se under for svar fra fylket.
 
Med vennlig hilsen
 
Helene Lyssand
Byplanlegger, Private planer


Plan- og bygningsetaten, Byplanavdelingen
Bergen kommune
Postboks 7700 | 5020 Bergen
Telefon 408 13 100


www.bergen.kommune.no
Facebook | LinkedIn


Bergen kommune er forpliktet til å behandle alle dokumenter, også e-post, i samsvar med
bestemmelsene i offentlighetsloven og arkivlovgivning. Det betyr at inngående og utgående e-post
kan bli gjenstand for offentlig innsyn dersom det er saksrelatert eller har verdi som dokumentasjon.
 
Fra: Sigrid Næsheim Bjercke <Sigrid.Nesheim.Bjercke@vlfk.no> 
Sendt: tirsdag 29. april 2025 16:13
Til: Lyssand, Helene <Helene.Lyssand@bergen.kommune.no>
Kopi: Eva Katrine Ritland Taule <Eva.Katrine.Ritland.Taule@vlfk.no>
Emne: SV: Ber om uttale til reviderte bestemmelser. Mindemyren, delfelt s15 planID 66000000.


 


Hei, jeg beklager forsinkelsen.
 
Vi viser til tidligere dialog i saken, der VLFK trakk motsegn 28.02.2022. Vi har
forståelse for at det har vært behov for ytterligere justeringer i planforslaget. I denne
omgang gir vi kun tilbakemelding på forhold knyttet til universell utforming på
utearealet.
Det er en kjensgjerning at det vil være vanskelig å tilfredsstille krav i teknisk forskrift
når det gjelder stigningsforhold på gangvegen mellom Kanalvegen og Svaneviksvegen
pga eksisterende høydeforskjell. Målet må likevel være at tilbudet kan nyttes av så
mange mennesker som mulig.
 
For å tydeliggjøre dette bør det legges inn i bestemmelsene at det skal tilstrebes så
gode stigningsforhold som mulig, helst 1:20. Der akseptabel stigning på gangveg er
vanskelig å få til på grunn av de stedlige forholdene,  er det akseptabelt med stigning
på  1:15, på 1:10 på kortere strekninger. Bratt stigning må kompenseres med
hvilerepos med benk og håndløper/ rekkverk. Dekke må være jevnt og trillefast og
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løsningene og materialbruk må være holdbar over tid, slik at det ikke oppstår hull og
terskler pga slitasje og erosjon, som vil redusere tilgjengelighet.
 
Vi legger til grunn at utformingen er i samsvar med TEK 17 når det gjelder krav til
ledelinjer, belysning m.m.
 
Håper dette var til hjelp. Ta kontakt om behov.
 
MVH
 
Sigrid N. Bjercke
seniorrådgjevar


Plan, klima og analyse


Næring, plan og innovasjon


Tlf: 96221084
www.vestlandfylke.no 
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