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Innhold:

Planens formal

§1 Felles bestemmelser

§2 Utfyllende planer og dokumentasjon

§3 Rekkefglgebestemmelser

§4 Bebyggelse og anlegg

§5 Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur

§6 Grgnnstruktur

§7 Bruk og vern av sj@ og vassdrag

§8 Hensynssoner

§9 Bestemmelsesomrader

PLANENS FORMAL

Formalet med reguleringsplanen er a legge til rette for omforming av planomradet fra naering og
kommunalteknisk drift til et moderne og variert sentrumsomrade med gode kvaliteter. Strandsonen skal
opparbeides til parkformal, og Mgllendalselven skal restaureres som park- og naturomrade med god gkologisk
tilstand.

REGULERINGSENDRINGENS FORMAL

Reguleringsendringen omfatter omradet Grgnneviken, mellom Mgllendalsvegen og Mgllendalselven, som i
morplanen samsvarer med byggeomrade S1, samt tilgrensede byrom. Formalet mer reguleringsendringen er a
fastlegge bebyggelses- og byromstruktur, og gi rammer for utvikling av et byutviklingsprosjekt szerlig tilpasset
barnefamilier, med barekraftige Igsninger og fokus pa delekultur.
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§ 1 FELLES BESTEMMELSER
1.1 Definisjoner, maleregler, byggehgyde, byggegrenser,-definisjoner
1. Med "Grgnneviken" menes omrade S1i morplanen, som vist pa plankartet, utsnitt 3.
Med "byggeomrade" menes hvert kvartal innenfor Grgnneviken, dvs. hele S3, S4, osv.
Med "prosjekt" menes det byggeprosjektet det spkes om.
Med "byrom" menes en fellesbetegnelse for omrdder regulert til kigreveg, fortau, torg, gatetun, gangveg,
gang- og sykkelveg og park.
2. Grad av utnytting beregnes i samsvar med Byggteknisk forskrift TEK 28, men uten tillegg for tenkte plan.
3. Ngdvendige tekniske takoppbygg over maksimal byggehgyde kan tillates med inntil 15 % av takflate og 3,5
m hgyde.
4.  Sikring og mgblering av felles uteoppholdsareal pa tak skal holdes innenfor maksimal byggehgyde. Unntak:
for felt Grgnneviken er det gitt spesielle bestemmelser for byggehgyde (jf. § 4.3.4)
5. Byggegrense ligger i formalsgrensen, der annet ikke er vist pa plankartet. Byggegrense for delfelt som skal
detaljreguleres er ikke fastsatt. For felt Grgnneviken er det gitt spesielle bestemmelser for plassering av
byggegrense og utforming av kantsoner (jf. § 4.3.6)

1.2 Kvalitet

1. Alle bygg og offentlige arealer skal ha hgy kvalitet pa arkitektur og materialbruk og god helhetsvirkning i
forhold til omgivelsene.

Terrenginngrep skal begrenses i omfang og skal skje mest mulig skansomt.

Traer og vegetasjon skal i stgrst mulig grad bevares.

Ubebygde omrader skal gis en estetisk tiltalende form og behandling.

Vassdrag skal holdes apne og kantvegetasjon bevares.

Ved etappevis utbygging skal det sikres god avslutning av hvert enkelt byggetrinn.

ounewnN

1.3 Risiko og sarbarhet (ROS-rapport 200714713 doknr 92)
131 Stay
1. Grenseverdiene i retningslinje T-1442 om stgy i arealplanlegging sammen med kommuneplanens
bestemmelse om stgy legges til grunn for omfanget av tiltak mot luftoverfgrt stgy, strukturlyd og
vibrasjoner.
2. Krav til oppfgring av nye bygninger med stgyfglsomt bruksformal i stgysoner (jf. § 8.1.2)
a. Stgy pa fasade skal ikke overskride Lden = 70 dB.
b. Stgyutsatte boliger skal veere gjiennomgdende og ha en stille side.
c. Det skal utarbeides stgyrapport med forslag til tiltak som sikrer tilstrekkelig kvalitet inne og pa
utendgrs oppholdsareal. Stgyrapport skal ligge til grunn for illustrasjonsplan og utomhusplan
etter § 2:3. 2.2.
3. Tilbud om tiltak for stgyutsatte boliger langs V1 skal gis innen 2 ar etter ferdigstilling av V1.
4. For skjerming av Mgllendal Kirkegard: se § 1.9.5.

1.3.2  Flom, erosjon og havnivastigning
1. Byggverkifeltene S Grgnneviken og BB1 plasseres i sikkerhetsklasse F2 i henhold til Byggteknisk forskrift
TEK. 30-§7-2-
2. Gulvniva i fgrste etasje i nye bygninger skal ikke ligge lavere enn kote +2,5.
3. Arealer og tiltak som blir liggende lavere enn kote +2,5 skal tale a bli satt under vann, eller konsekvensene
av dette skal veere vurdert og funnet akseptable.
4. Arealer markert med hensynssone flom (jf. § 8.1.3) skal oppfylle fglgende krav:
a. Terrenget pa sgrsiden og nedstrgms broen i V1 skal ha fall fra sgr mot Mgllendalselven, og skal
kunne drenere flomvann og overvann fra V1 til elven.
b. V1 og V2 skal ha kontinuerlig fall fram til et lavbrekk i V2. Fallet viderefgres som flomvei fra V2 via
$1 og Park2 til elven.
c. Lavtliggende deler av Parkl og $% felt Grgnneviken kan bli satt under vann ved hgy flo, og Park 2
skal fungere som vannvei ved stor flom. Anleggene skal prosjekteres og bygges for a tale dette.
5: Ved etablering av Park2 skal alt erosjonsutsatt areal (jf. § 8.1.5) sikres. i-samsvarmed-rapport
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1.3.3  Grunnforurensning

1. Planomradet er belastet med forurenset grunn, og forurensede masser skal fjernes eller isoleres (jf. §
8.1.4).

2. Alle tiltak som forutsetter inngrep i grunnen eller gir risiko for spredning av forurensning skal vurderes i
forhold til Forskrift om begrensning av forurensning.

3. Behov for tiltak mot gassdannelse under tette flater skal vurderes.

Overvann skal ikke infiltreres i grunnen der dette kan medfg@re fare for spredning av forurensning.

5. Vann og sedimenter i Mgllendalselven skal ha god kjemisk status—fgrinnflytting-itigrensende-boliger;
alternativima-elven-stengesav-fysisk-{j£-§§ 3-3-4-0g 71} jf §7.1.

E

1.3.4  Grunnstabilitet
Tiltak skal fundamenteres forsvarlig.

1.4 Energi

1. Planomradet ligger innenfor konsesjonsomrade for fjernvarme.

2. Det skal tas hensyn til energibruk ved utforming av bebyggelsen. Ved byggesgknad skal det redegjgres for
hvordan bruk av alternative fornybare energikilder er vurdert.

1.5 Renovasjon

1. Det skal tilrettelegges for bossug eller annet arealeffektivt og bygningsintegrert system for handtering av
avfall.

2. Uteoppholdsarealer i henhold til § 1.8 skal ikke benyttes til avfallshandtering.

3. For felt Grgnneviken er det gitt spesielle bestemmelser for renovasjon (jf. § 4.3.14).

1.6  Universell utforming
Gjeldende nasjonale regler {FEK-18)} supplert med kommuneplanens bestemmelser skal legges til grunn for
plangjennomfgringen.

1.7 Parkering
Parkerlng for bil

1. For felt Grgnneviken er det gitt spesielle bestemmelser for parkering (jf. § 4.3.13).

2. For gvrige deler av planomradet skal fglgende krav til parkeringsdekning oppfylles: Bolig 1 pr boenhet,
forretning maksimum 5 pr. 1000 m? BRA, kontor maksimum 3 pr. 1000 m? BRA. For gvrige formél benyttes
sone P1 i forslag til Kommuneplan 2010. Unntak: Parkering for felt BB1 framgar av § 4.1. Det kreves ikke
parkeringsdekning for Grav- og urnelund (utvidelsen) og Grgnnstruktur. Felt T1 skal ikke ha egne
parkeringsplasser.

3. Kravi§ 1.7. nr 2 skal oppfylles ogsa ved tiltak pa eksisterende eiendom (for eksempel bruksendring,
pabygg, tilbygg), og parkeringsdekning skal beregnes i forhold til ny situasjon.

4. Parkeringsdekning for bolig kan reduseres dersom det reserveres parkeringsplasser for bildeleordning.

5. All parkering som ikke er vist med eget formal i reguleringsplanen skal legges innendgrs, og skal gis god
kvalitet pa eventuelle fasader mot offentlig areal/uterom. For omrader utenfor felt Grgnneviken kan
parkering reservert for bildeleordning og korttidsparkering for bevegelseshemmede legges utendgrs.

Parkering for sykkel
1. Alle bygninger skal ha gode tilbud for sykkelparkering, og parkeringsdekning skal oppfylles i samsvar med
gjeldende parkeringsnorm.

2. Iboliger og pa arbeidsplasser skal sykkel kunne parkeres innendgrs med enkel adkomst.
3. Barnehager skal ha plass til innendgrs parkering av sykkeltilhengere.
4. Arbeidsplasser med mer enn 10 ansatte skal ha garderobetilbud.

1.8 Uteoppholdsareal for bolig
1. Kravene til uteoppholdsareal gar foran tillatt utnyttelsesgrad og boligtype.
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2. | felt BB1 skal det veere minst 5 m2 felles uteoppholdsareal pr hybelenhet.
3. | gvrige felt skal det vaere minst 6 m2 privat og 25 m2 felles uteoppholdsareal pr boenhet. Inntil 50 % av
fellesarealet kan legges til tak, dekke over andre formal og/eller til direkte tilstptende gatetun eller park.
4. Uteoppholdsarealer som inngar i arealkravet skal ha fglgende kvaliteter:
—  Opparbeides med god og varig kvalitet og skjermet mot forurensning, stralefare, trafikkfare og stgy.
- Hensiktsmessig utforming og god og sikker tilgjengelighet fra bolig (mindre enn 50 m fra inngang).
—  Gode solforhold og klimatisk skjermet (sol pa 50 % av arealet kl 15.00 varjevndggn).
- Ingen steder brattere enn 1:3.
- Universell utforming pa minimum 50 % av arealet. Felles uteareal pa tak skal nas med heis.
—  Skjermet for sjenerende innsyn.
5. For felt Grgnneviken er det gitt spesielle bestemmelser for uteoppholdsareal (jf. § 4.3.9)

1.9 Kulturminner

1. Bygninger markert med eget linjesymbol og hensynssone H570 er registrert med verneverdi (jf.
kulturminnegrunnlag dok. nr. 200102477/82 og byantikvarens nettsider).

2. Det erikke tillatt & endre slike bygningers eksterigr uten tillatelse fra kommunens fagetat for kulturminner.

3. Planen hjemler inngrep i Mgllendalsveien nr 20. Kommunens fagetat for kulturminner avgjer om bygget
skal flyttes eller om deler av bygget skal rives.

4. Det skal vises generell aktsomhet ved arbeid i grunnen. Ved funn av automatisk fredede kulturminner skal
arbeidet stanses og rette kulturminnemyndighet varsles.

5. Tiltak for skjerming av Mgllendal Kirkegard mot trafikkstgy fra Mgllendalsveien skal underordnes
antikvariske hensyn og godkjennes av rette kulturminnemyndighet.

1.10 Offentlig formal og fellesareal
Planen tar ikke stilling til eierforhold for arealer som ikke nevnes her.
1. Fglgende arealer skal veere offentlige:
- Parkl, eg Park2
—  Alle samferdselsanlegg i henhold til § 5 unntatt V3 og P2.
- Gater og byrom innenfor felt $ Grgnneviken
2. Fglgende arealer er fellesareal:
- Felles utendgrs oppholdsareal i henhold til § 1.8.

1.11 Utbyggingsavtale

§ 2 UTFYLLENDE PLANER OG DOKUMENTASJON
2.1 Detaljregulering
1. Det kreves felles detaljregulering (jf. § 8.4) og illustrasjonsplan for felt S2 og kombinert formal.

Unntak: Etablering av en midlertidig barnehage basert pa eksisterende situasjon i felt S2, og sma tiltak pa
eksisterende bygninger, utlgser ikke krav om detaljregulering.

lllustrasjonsplan
1. For felt $& Grgnneviken skal det utarbeides en samlet illustrasjonsplan for hele-feltet hvert byggeomrade
basert pa innholdet i §42 §4.3 i malestokk 3:560 1:200. Planen skal legges til grunn for etterfglgende
utomhusplan og sgknad om tiltak.
2. Plaren skal gis en skriftlig redegjgrelse for maloppnaelse i forhold til relevante punkteri§ 1 og § 4.3,
og skal blantannet vise , plassering av bygg, ,
offentlige-uterom, fellesarealer, interne-veger, evt. avkjgrsler, stigningsforhold, parkering for bil

og sykkel, stremforsyning/nettstasjon, anlegg i grunnen, lekeplasser, uteoppholdsareal, og evt.
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varelevering. Planen skal beskrive system, areal og tiltak for stgyskjerming, avfalshandtering, energibruk,
universell utforming, overvannshandtering og fordeling mellom arealbruksformal.
3. Kommunen kan kreve snitt, synlighetsanalyse og illustrasjon av fjernvirkning.

2.3 Teknisk plan

1. Teknisk plan for alle offentlige byrom innenfor feltet Grgnneviken, veger-gater; sykkelvegergangvegerog
fortay; skal utarbeides i samarbeid med og godkjennes av veghelder kommunens myndigheter med ansvar
for byrom og samferdsel. Det samme gjelder for avkjgrsel fra offentlig veg i utomhusplan.

2.4 VA-rammeplan

1. VA-rammeplan skal legges til grunn for etterfglgende planlegging og byggesaksbehandling (dok.nr 109, jf.
200913557/2, med eventuelle etterfglgende endringer godkjent av VA-etaten).

2. Forovervann: seogsa §1.3.3nr4.

§ 3 REKKEF@OLGEBESTEMMELSER
3.1 Forutsetninger og definisjoner

2. §3.2.2 gjelder for alle tiltak etter pbl § 20-1 bokstav a) og d) med unntak av barnehage innenfor fglgende
delfelter: Blokkbebyggelse BB1, Sentrumsformal Steg S2, felt Grgnneviken og Kombinert formal.

3.2 Krav til igangsettingstillatelse

3.2.1  Generelt

1. Fglgende skal veere godkjent av rette myndighet fgr det gis igangsettingstillatelse: Ngdvendige avklaringer i
henhold til §§ 1.3 (ROS) og 2 (Utfyllende planer og dokumentasjon).

2. Tiltak i henhold til § 1.3 (ROS) skal veere gjennomfgrt.

3.2.2  Tiltak

Fglgende tiltak skal vaere gjennomfgrt eller sikret gjennomfgrt fgr det gis igangsettingstillatelse. Utfgrelse skal
baseres pa detaljering og kvalitetskriterier i reguleringsplanens grunnlagsdokumenter eller etterfglgende
detaljering/forprosjekt/byggeplan:

Tiltak utenfor planomrddet

1. Alle tiltak i henhold til fglgende bestemmelser i reguleringsplan for Mgllendal @st planiD 19410000: §§ 1.3
ogl4.l

2. Stgytiltak for boliger langs Mgllendalsveien og Mgllendalsbakken.

Tiltak innenfor planomrddet

Utbedring av Mgllendalsveien V1 med tilstgtende samferdselsanlegg og sanering av avkjgrsler.

Ny gangbro SGS2 over Mgllendalselven ved Elvepark Park2.

Strandpark Parkl inkludert strandpromenade.

Elvepark Park2 inkludert elvepromenade og tiltak mot flom og erosjon.

Bro F ved P2 skal fjernes, eller elvens tverrsnitt under broen skal utvides til minimum 19 m2. Dette skal

utfgres senest samtidig med ferdigstilling av Elveparken Park2.

8. Fysiske tiltak for oppnaelse av miljgmal for Mgllendalselven (§ 7.1).

9. P1.

10. P3SPP1.

Noukuw
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1\
11. Felles renovasjonslgsning.

3.3 Krav til ferdigattest
F(algende tlltak skal vaere gjennomf(z)rt for det gls ferdigattest:

1. Ngdvendige funksjoner til hvert enkelt byggetiltak, herunder egne fellesarealer,

aviallslgsning/miljgstasjen, staytiltak, tiltak for universell utforming, vegtilkomst, parkering for bil og
sykkel, vann- og avl¢psnett

2. For feltene $3-Grgnneviken og BB1: Det kan ikke gis ferdigattest til boliger uten at:

—  Planenskjemiskemiljgmalfor-Mgllendalselvenereppfyt Det dokumenteres at vann og sedimenter i
Mgllendalselven ikke utgjer helserisiko 8§+ pkt1), eller
- Elven er fysisk avstengt med gjerde eller lignende i pavente av oppfylte miljgmal. (jf. § 7.1, pkt. 1)
3. For feltet Grgnneviken:
- Felleshus fgr ferdigattest for nye boliger.
—  Veg V2, med tilgrensende parkerings- og vareleveringsfelt skal ferdigstilles senest samtidig som ny
bebyggelse i S3 og barnehage gis ferdigattest.
- S3a, inkludert parkeringsareal under bakken, fgr ferdigattest for bebyggelse i S6, S7 eller S8.
- Barnehage innenfor bestemmelsesomrade #3 fgr ferdigattest for nye boliger i S6, S7 eller S8. Behov
for barnehage utgar dersom omradets behov blir Igst i omrade S2.
4. For felt S2:
- Barnehage i S2 fgr nye boliger i S2

§ 4 BEBYGGELSE OG ANLEGG

4.1 Bolighebyggelse - blokkbebyggelse BB1

1. Felt BB1 skal benyttes til studentboliger med tilhgrende funksjoner i regi av Studentsamskipnaden i
Bergen, og bygges ut i samsvar med utgatt reguleringsplan planID 60930000.

2. Maksimal arealutnyttelse: BRA = 20.750 m?.

3. Maksimal byggehgyde: kote +26,5.

4. BB1 skal ha maksimalt 16 parkeringsplasser for bil og minimum 0,5 pr. hybelenhet HE for sykkel.
Parkeringsplasser for bil kan legges til indre gardsrom i kvartal B med adkomst fra P1.

5. Boenheter som tas i bruk til andre boligformal enn studentboliger eid av SIB skal oppfylle
kommuneplanens krav til minstestgrrelse og parkering.
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4.2.24.2 Sentrumsformal, S2

1. Feltet kan benyttes til fglgende formal: bolig, barnehage, forretning, tjenesteyting, kontor, naering,
overnatting, bevertning og parkeringsanlegg.

2. Fglgende forutsetninger skal ligge til grunn for detaljregulering etter § 2.1.

a. Utnyttelsesgrad skal veere maksimum 250%-BRA inkludert parkering.

b. Et offentlig tilgjengelig parkeringsanlegg som betjener et stgrre nabolag (herunder
boligsoneparkering), og som legges under terreng og gis en stgrrelse som tilpasses lokalt behov og
trafikkavvikling, kan komme i tillegg til utnyttelsen etter bokstav a. Det skal tilrettelegges for senere
etablering av parkeringsanlegget dersom dette ikke integreres i fgrste byggesteg.

c. Feltet skal inneholde barnehage for minimum 63 barn (90 enheter). Barnehagens uteareal bgr legges
hgyt i omradet. Hensynssone H560-1 (bevaringsverdige traer) skal innga i barnehagens uteareal.

d. Areal til forretninger skal ikke overstige 3000 m2 BRA.

All adkomst for bil skal skje fra Mgllendalsveien. Plassering av avkjgrsel kan endres.

f.  Gang-/sykkelveg med best mulig stigningsforhold (maksimalt 1:12 over kortere strekninger) skal
anlegges mellom Mgllendalsveien og Klaus Hanssens vei. Veien skal ogsa kobles mot kirkegarden.

g. Byggehgyder skal varieres. Frisikt mot nord fra gateniva i Klaus Hanssens vei skal ivaretas i minst et
punkt med minst 15 m bredde.

h. Kjgrbar adkomst til VA-tunnel skal opprettholdes.

i. Det skal utarbeides egen VA-rammeplan for omradet.

4.3 Felleshestemmelser for felt Grgnneviken (S3-S8)
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b. Det skal avsettes min. 8 m? pr. boenhet til innendgrs fellesareal. Parkeringsanlegg og felleshus regnes
ikke i dette arealet.

¢. Minimum 30% av fellesarealet skal ligge innenfor eget prosjekt. Resten av fellesarealet kan plasseres
innenfor byggeomrade der prosjektet ligger og veere felles for alle boenheter i byggeomradet.
Eventuelle privatrettslige avtaler om rett til bruk av fellesareal mellom prosjekt i ulike byggeomrader
vil ikke veere i strid med kravene til fellesareal.

d. For hvert byggeomrade skal fellesareal inneholde en gjesteleilighet og et fellesrom eller mgtested for
alle boenheter. Utover dette fastsettes bruken av fellesarealene av eierne og brukerne.

e. For S3a, S6 og S7a skal 30% av bygningens fgrste etasje som vender mot ST1, SGT1, ST2, ST3 og SGT4
romme fellesarealer og ha apne fasader mot byrommet.

f. Fellesarealet skal ferdigstilles samtidig med boligene.

4. Utnyttelse og byggehgyde:
a. Samlet maksimalt utnyttingsgrad per byggeomrade er:
Felt S3 - % BRA = 270%
Felt S4 - % BRA= 80%
Felt S5 - % BRA = 300%
Felt S6 - % BRA = 230%
Felt S7 - % BRA = 240%
Felt S8 - % BRA = 290%

b. Kravene til byggehgyde, uteoppholdsareal, utforming og plassering av bebyggelsen, kantsoner mellom
bebyggelsen og offentlig byrom, samt krav til boligstgrrelse og innendgrs fellesareal, gar foran tillatt
utnyttelsesgrad.

c. Krav til byggehgyde er angitt med kotetall pa plankartet, og ulike soner for byggehgyde er adskilt med
hgydelinje. Hgydelinjene kan justeres sideveis med inntil 2m. Tekniske installasjoner, ngdvendige
sikringer og takoppbygg skal utformes som en integrert del av bygningenes arkitektur. Ngdvendige
sikkerhetsgjerder pa tak i forbindelse med takterrasser regnes ikke til gesimshgyden, men disse skal ha
en transparent utforming. Takoppbygg over maksimal byggehgyde kan tillates for heissjakter og
trappehus, ngdvendige tekniske installasjoner, samt for veksthus og rom for vaerbeskyttelse naturlig
tilhgrende takterrasser. Takoppbygg skal ha en tilbaketrukket plassering, og begrenses til 15% av
takflate for hvert bygg, og 3,5 m over regulert byggehgyde.

5. Utforming av bebyggelsen:

a. Bebyggelsen skal gis en bymessig utforming. Fasade mot byrom skal hovedsakelig ha apen karakter i 1.
etasje, med flere vinduer og inngangsdgrer.

b. Hvert byggeomrade skal fremsta som en samling av flere ulike bygninger, med oppdelte fasader og
variert arkitektonisk uttrykk, herunder takformer, takvinkel, vinduer, material- og fargebruk.

c. For omradene S3, S6 og S7 skal det vaere dpninger i bebyggelsen fra byrom uten overbygging.
Apningene skal sikre oppdeling av bebyggelsen og gangadkomst til indre gard, og skal vaere min. 3 m
brede. Apningene skal framga av felles illustrasjonsplan for byggeomradene. Byggelinje mot indre
gardsrom kan justeres inntil 2m. Kvalitet pa uteareal skal ivaretas.

d. Balkonger skal primaert integreres i fasaden. Det tillates utkraging av balkonger pa inntil 2,5 m mot
Park_1 og Park_2 og inntil 1m mot gvrige byrom, forutsatt fri hgyde pa min. 5 m over fortau.
Utkraging skal ikke veere til sjenanse eller gdeleggende for kvaliteten pa uteomradene. Unntak: For
bebyggelse mot SGT1, SGT2, SGT3 og SGT4 tillates ikke utkraging av bygning eller balkonger utenfor
byggegrensen.

6. Kantsoner og plassering av bebyggelsen:

a. For byggeomradene S3, S5-S8 skal det avsettes kantsoner mellom bebyggelsen og offentlig byrom.
Kantsoner skal gi en overgang mellom offentlig og privat omrade, og ha en utforming som skaper
variasjon i opplevelsen av byrommene og i bruken av utearealet i tilknytning til fasaden. Der
byggegrense ikke er vist skal kantsonens bredde veaere som angitt nedenfor.

b. For fglgende byggeomrader skal kantsonen ligge innenfor regulert byggeomrade:

— Mot Mgllendalsvegen og V2; min. 1 m bredde

— Mot Park 1 og Park 2; min. 2 m bredde.

— For gvrige byrom; 1,0 - 1,5 m bredde
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c. For fglgende byggeomrader kan kantsonen ligge innenfor offentlig byrom:

— For arealer som vender mot ST2 og ST3, der det i plankartet er vist bestemmelsesomrade for bruk av
offentlig byrom, jf. § 9.1.

d. For boliger mot Mgllendalsvegen, Parkl og Park2 kan kantsonen avgrenses med gjerde eller
vegetasjon med hgyde pa inntil 1 m. For boliger mot gvrige byrom kan kantsonen avgrenses med
vegetasjon, men tillates ikke avgrenset med gjerde eller annen konstruksjon.

e. For publikumsrettede aktiviteter skal kantsonen vaere dpen og tilgjengelig.

7. Fgrste etasje i all bebyggelse skal som hovedregel ha minimum 4 m fri hgyde innvendig, for a gi fleksibilitet
for ulik bruk. Mot Mgllendalsvegen, SGT2, SGT3, Parkl og Park? tillates boliger med gulvniva hevet inntil 1
m over bakkeniva, og innvendig hgyde kan da reduseres til 3m. Mot gvrige gater skal inngangsparti ligge pa
gateplan.

8. Boliger og uteoppholdsarealer skal skjermes mot trafikkstgy, ved bruk av bygningsmasse og i samsvar med
pkt. 1.3.1. Mot Mgllendalsvegen tillates innglassede balkonger dersom det er ngdvendig for gode
stgyforhold. Stgyskjermer tillates kun som midlertidige tiltak, dersom utbyggingsrekkefglger ikke ivaretar
bakenforliggende byggeomrader.

9. Uteoppholdsarealer:

a. Uteoppholdsarealer skal utformes med vekt pa a skape et variert og bredt tilbud for alle
aldersgrupper.

b. Krav til privat areal kan erstattes med felles uteoppholdsarealer for byggeomrade.

c. S5 o0g S8 er fritatt fra krav til felles uteoppholdsareal pa bakkeplan lokalisert innenfor eget felt.

d. Dersom en andel av uteoppholdsareal legges til offentlig park (jf § 1.8.3) kan dette opparbeides pa et
senere tidspunkt, under forutsetning av at tilstrekkelige midlertidige tilbud etableres.

e. Takterrasse skal ha et grgnt preg og utformes slik at deler av arealet kan beplantes og tilrettelegges for
tilstrekkelig vegetasjonsdekke, for robust vegetasjon i ulike hgyder.

f. Der fellesarealene grenser til privat uteoppholdsareal eller boligvindu skal det etableres en buffersone
mellom felles og privat areal. Der uteoppholdsarealene legges til tilstgtende gatetun, torg eller park
skal det sikres godt samspill med gvrige funksjoner i byrommene.

10. Boligstgrrelse og -kvalitet:
a. Boenhetene skal ha varierte stgrrelser, for a tilrettelegge for stgrre mangfold i beboersammensetning,
med et spesielt fokus pa barnefamilier.
Innendgrs fellesareal (jf § 4.3.3) kommer i tillegg til BRA angitt nedenfor.
Maksimalt 10 % av boenhetene i hvert prosjekt kan veere mindre enn 50 m? BRA.

d. For prosjekter med 15 boenheter eller mer, skal minimum 40% av boenhetene ha BRA over 80 m2 og
minst 3 soverom. For prosjekter med mindre enn 15 boenheter skal minimum 20 % av boenhetene ha
BRA over 70m?. For prosjekter med mindre enn 6 boenheter kan avvik fra dette aksepteres.

e. For S3, S6 og S7 skal minimum 10 % av boenhetene i hvert byggeomrade ha direkte tilgang til uteareal
pa bakken, og disse skal ha bruksareal pa minimum 70 m? for 4 tilrettelegge for barnefamilier.
Bruksarealet for disse boenhetene kan fordeles pa flere etasjer. Boliger til szerlige formal, som
bofellesskap, eldreboliger e.l., kan unntas fra reglene i dette punktet.

f. Inngang til boligene skal som hovedregel vaere fra tilgrensende byrom. Unntak kan gjgres for boliger
som vender mot Park1. Boliger som har fasade pa bakkeplan mot indre garder kan ha supplerende
boliginngang fra garden.

g. Alle boenheter, med unntak av hjgrneleiligheter, skal veere giennomgaende med lysinnfall fra to sider.

11. Forretninger kan enkeltvis ha bruksareal inntil 1500 m? BRA for dagligvare eller 400 m? BRA for andre typer
forretning. Forretninger skal ha inngang fra offentlig byrom.

12. Varelevering i omrader som ikke grenser inntil V2 kan kun skje via parkeringsanlegg under bakken, eller
ved envegskjgring nordover i ST1, SGT1, ST2, ST3 og SGT4, og videre pa SGT5 mot vest. Varelevering,
inkludert eventuelle midlertidige Igsninger fgr byromsnettet er etablert, skal skje i samsvar med teknisk
plan og innenfor tidsrom fastsatt i skiltplan, jf. § 2.3.
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13. Parkering:

a. Parkering skal veere felles for hele feltet. Det skal totalt etableres minimum 50 og maksimum 70
parkeringsplasser i felles parkeringsanlegg under S3a.

b. Anlegget skal ha tilstrekkelig fri hgyde for a betjene handikapkjgretgy. For handtering av forurensede
masser, se § 1.3.3.

c. Minimum 13 plasser skal veere utformet og reservert for bevegelseshemmede. Det kan ogsa etableres
en plass for bevegelseshemmede i SPP1, jf. § 5.9.

d. Alle plasser unntatt for plasser for bevegelseshemmede og gjesteplasser skal reserveres for
bildeleordning.

e. Arealer pa bakken tillates brukt midlertidig til parkering fgr parkeringsanlegg i S3a er etablert.

14. Renovasjonslgsning:

a. Renovasjonslgsningen skal veere rgrbasert og dimensjonert for alle avfallsfraksjoner unntatt glass- og
metallemballasje, men inkludert restavfall, papp, papir og plastemballasje. Lgsningen skal kunne
handtere husholdning- og nzeringsavfall.

b. Renovasjonslgsningen skal sees i ssmmenheng med felt S2 i planomradet. Ved sgknad om tillatelse til
byggetiltak skal det foreligge en renovasjonsteknisk plan, som skal veere forelagt BIR for uttalelse.

c. Det kan tillates bossterminal i tilknytning til 1) v2, pa/under S3a eller S4; 2) i tilknytning til SGT5,
pa/under S7; eller 3) i tilknytning til Mgllendalsveien, pa/under SAA/park 1. Redegjgrelse for
avgrensning av evt. terminal skal av hensyn til boligbebyggelsen innga i sgknad om rammetillatelse.

d. Virksomheter som ikke knyttes til dette renovasjonssystemet, og virksomheter som ved normal drift er
avhengig av bilbasert henting av avfall via omradets interne gater og byrom, er ikke tillatt.

4.4 Sentrumsformal S3

1. Bebyggelsen skal etableres som kvartal med felles gardsrom i midten. Det skal vaere min. tre apninger pa
bakkeplan fra omkringliggende byrom til felles gardsrom.

2. Adkomst til fellesparkeringsanlegg under S3a skal skje fra V2.

3. For parkeringsanlegg under indre gardsrom og under bebyggelse som vender mot Mgllendalsvegen tillates
at taket pa anlegget far ytre hgyde pa inntil kote +3,5.

4. Hele eller deler av fgrste etasje i S3b skal benyttes til forretning, tjenesteyting, servering, eller andre
publikumsrettede funksjoner.

4.5 Sentrumsformal S4

1. Omradet skal benyttes til tjenesteyting, servering, forretning, innvendige fellesareal, overdekket halv-
klimatisert uteareal eller andre publikumsrettede funksjoner.

2. Deler av eksisterende bygning skal bevares og utvikles som krigsminnesmerke.
(Felt S4 inneholder et verneverdig bygg som er listefgrt som krigsminne jf. Kulturminnesgks nettsider).

3. Eventuelle nye bygg eller aktiviteter skal i stgrst mulig grad gjenspeile historie og kulturell verdi som
knytter seg til tomten.

4. Ved utvikling av S4 skal kommunens fagetat for kulturminner involveres.

4.6 Sentrumsformal S5

1. Hele eller deler av fgrste etasje i S5b skal benyttes til forretning, tjenesteyting, servering, eller andre
publikumsrettede funksjoner. Dersom behov for publikumsrettede funksjoner blir Igst i S4 skal deler av
forste etasje i S5b romme fellesareal for boenheter i byggeomrade og ha inngangsparti mot byrom.

2. S5ckanifgrste etasje benyttes som felleshus for alle boenheter.

4.7 Sentrumsformal S6
1. Bebyggelsen skal etableres som kvartal med felles gdrdsrom i midten. Det skal vaere min. to apninger pa
bakkeplan fra omkringliggende byrom til felles gardsrom.

4.8 Sentrumsformal S7
1. Bebyggelsen skal etableres som kvartal med felles gardsrom i midten. Det skal vaere min. to apninger pa
bakkeplan fra omkringliggende byrom til felles gardsrom.
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2. For S7b, og dersom eksisterende avigpsanlegg opprettholdes, skal det pa best mulig mate integreres i
bebyggelsen. Det tillates bebyggelse over og inntil eksisterende pumpestasjon, men ny bebyggelse skal
veere frittstaende, for & hindre vibrasjoner fra tekniske anlegg i pumpestasjonen. Pa bakkeplan skal det
vaere mangvreringsareal for drifting av avlgpsanlegg. Fri hgyde pa bakkeplan skal veere minimum 5 m.

3. Ngdvendig drift av pumpestasjon i S7b skal skje via SGT5.

4. Ved spgknad om utbygging skal det for S7b foreligge alternativsvurdering for utforming av bygningens
fasade mot Mgllendalsvegen og Park 1, med illustrasjoner som begrunner utredede og valgte Igsninger.
Det samme gjelder for utforming og bruk av arealer under bygningen, rundt pumpestasjonen.

5. Omradet mellom byggegrensen og SGT5 skal benyttes som kantsone (jf. § 4.3.6). Grensen mellom gangveg
og byggeomrade kan justeres ved detaljplanlegging, men ikke mer enn at overgangssonen beholder en
bredde pa min. 2 m.

4.9 Sentrumsformal S8

1. Hele eller deler av fgrste etasje i S8a skal benyttes til forretning, tjenesteyting, servering, eller andre
publikumsrettede funksjoner.

2. Omradet mellom byggegrensen og SGS1 skal benyttes som kantsone (jf. § 4.3.6). Grensen mellom gangveg
og byggeomrade kan justeres ved detaljplanlegging, men ikke mer enn at overgangssonen beholder en
bredde pa min. 2 m.

43 4.10 Tjenesteyting T1

1. T1 skal benyttes til velferdsbygg for felt BB1, kulturformal, klubblokale for organisasjoner og/eller lokalt
forsamlingslokale.

2. Bygningen er verneverdig og skal forvaltes i henhold til § 1.9.

3. Maksimal arealutnyttelse. BYA = 435 m2.

4. Maksimal byggehgyde: kote +11.

5. T1 har ikke egne parkeringsplasser. Ngdvendig adkomst for varelevering skjer via V2 og Park13.

4.54.11 Grav- og urnelund
Arealet skal benyttes til utvidelse av Mgllendal kirkegard og skal sikre god kontakt mellom kirkegarden og
Strandparken Park1.

4.6-4.12 Kombinert bebyggelse og anleggsformal
1. Feltet kan benyttes til grav- og urnelund, gangveg, barnehage og sentrumsformal. Endelig
reguleringsformal fastsettes ved detaljregulering av feltet.

§5 SAMFERDSELSANLEGG OG TEKNISK INFRASTRUKTUR

5.1. Fellesbestemmelser for felt Grgnneviken (V2, ST1 - ST3, SGT1 — SGT5, SGS1)

1. Alle byrom skal utformes med en bymessig karakter, hgy kvalitet i materialbruk og variert innhold. Byrom
og veger skal i stgrst mulig grad framsta som et samlet opparbeidet byrom. Kjgring skal skje pa de myke
trafikantenes premisser.

2. Gatetun og torg skal utformes for blandet trafikk og tilrettelegges for allsidig aktivitet som lokale
mgtesteder. Attraktivitet for barn skal gis prioritet.

3. Innenfor feltet tillates kun ngdvendig kjgring, varelevering, flyttebiler, utrykningskjgretgy o.l. Kjgring skal
skje via V2, ST1, SGT1, ST2, ST3, SGT4, og videre pa SGT5 mot vest.

4. Det tillates ikke lagring i offentlige byrom. Uteservering skal primaert etableres innenfor kantsonen. Skilt,
benker og annen mgblering skal tillates der alle andre krav til gang fremkommelighet er godt ivaretatt.

5.1 5.2 Kjgreveg

1. Mgllendalsveien V1 skal utbedres som vist i reguleringsplanen.

2. Utforming av veg V2 skal fastsettes i sammenheng med helhetlig plan for torg ST1 jf.§5.4.2. Grenser
mellom formalene kan justeres ved detaljplanlegging.
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5.3 Gatetun, SGT1-5

1. Plassering og utforming av SGT5 skal fastsettes i sammenheng med helhetlig plan for Park 1. Grensen mot
bebyggelsen kan justeres, men det skal opprettholdes en overgangssone pa min. 2 minn til byggegrensen i
tilgrensende byggeomrade, jfr. bestemmelser for S7 (jf. § 4.8). God gangforbindelse mellom Grgnneviken
og Mgllendal kirkegard skal ivaretas.

5.4 Torg, ST1-3

For overgang mellom bygg og torg i ST2 og ST3 vises til bestemmelsesomrader #log #2 jf. 9.1.

2. For ST1 skal hele byrom (ST1, V2 og SPP1-2) framsta samlet, selv om overflater skal tydeliggjgre grenser for
kjgrearealene.

=

52 5.5 FortauF

Fortau opparbeides som vist pa plankartet og skal ha asfaltert bredde pa minimum 2,5 m. Ved

Mgllendalsveien nr 20 kan fortau og sykkelveg gis redusert standard.

2. Eksisterende avkjgrsler som krysser fortau F og som ikke er markert med symbol for avkjgrsel skal stenges.
Dette gjelder ikke for eksisterende virksomheter i Parkl som kan opprettholde sine adkomster til planen
gjiennomfgres for disse arealene eller virksomheten avvikles. Parkeringsplasser uten symbol for avkjgrsel
kan ikke ha adkomst over fortau F.

=

5.3 5.6 Gang-/sykkelveg GS

Gang-/sykkelvegen SGS1 skal benyttes som gangare langs Park 1. Plassering og utforming skal fastsettes i

sammenheng med helhetlig plan for Park 1. Grensen mot bebyggelsen kan justeres, men det skal

opprettholdes en overgangssone pa min. 2 minn til byggegrensen i tilgrensende byggeomrader, jfr.

bestemmelser for S8 (jf. § 4.9)

2. Ny bro og gang-/sykkelveg SGS2 ved Elveparken, Park2, skal ha underkant pa minst kote +2 og skal
konstrueres slik at den taler oppstuing av flomvann.

=

54 5.7 Sykkelvegs

1. Sykkelveg opparbeides som vist pa plankartet og skal betjene sykkeltrafikk i begge retninger. Ved
Mgllendalsveien nr 20 kan fortau og sykkelveg gis redusert standard.

2. Sykkelveg skal ha asfaltert bredde pa minimum 3 m, og eventuelt breddeutviding i sving.

3. Kryssende trafikk ma ha tilstrekkelige siktforhold til sykkelveg.

5.5 5.8 Annen veggrunn - teknisk anlegg
Eksisterende avkjgrsler over Annen veggrunn - teknisk anlegg kan opprettholdes som i dag.

56 5.9 Parkering P

1. P1 er offentlig parkering for bildeleordning, taxi og bevegelseshemmede.

2. P2 er parkering for Bergen Kirkelige Fellesrad.

3. SPP1 er parkering for bevegelseshemmede og for varelevering til BB1.

4. SPP2 er parkering for varelevering til S3b og for kortidsparkering for levering til barnehage.

5.7 5.10 Avlgpsnett
1. AVN1 markerer portal til avlgpstunnel og skal opprettholdes.
2. Adkomst til tunnelen er vist med hensynssone H410-1.

§ 6 GRONNSTRUKTUR

6.1 Grgnnstruktur G1 - G2

1. Det er ikke tillatt & oppfgre bygninger eller anlegg innenfor omradene.
2. Omradene kan gis parkmessig opparbeiding.

6.2 Naturomrade N1 - N2

1. Den stedegne vegetasjonen i landskapsrommet ved elvens utlgp fra kulverten skal bevares, med spesiell
vekt pa store traer.

2. Det kan tilrettelegges for adkomst ned til elven.
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6.3 Park1 - Park2
1. Strandparken Parkl og Elveparken Park2 skal opparbeides i samsvar med kvalitetskrav i byromskonseptet
(2007140906162 ) eller etterfglgende forprosjekt/byggeplan.
2. Strandpromenade, elvepromenade og gvrig tilrettelegging fastlegges i videre detaljering.
3. Park1 skal opparbeides for variert aktivitet for alle aldersgrupper, og detaljutforming bgr baseres pa en
arkitektkonkurranse eller tilsvarende. Lengst vest i Parkl kan fglgende tiltak tillates:
a. Gjestehavn med tilhgrende landbaserte funksjoner.
b. Pumpestasjon med tilhgrende anlegg (bl.a. adkomst for drift, toalett).
4. Gasnor har en tidsavgrenset tillatelse til 3 drive et tankanlegg for LNG lokalisert vest i Parkl. | denne
perioden kan arealet mellom Gasnor og Mgllendalsveien nr 20 beholde en midlertidig avkjgrsel og
funksjon som parkeringsplass.

§ 7 BRUK OG VERN AV SJ@ OG VASSDRAG
7.1 Miljgmal for Mgllendalselven
1. Planen definerer fglgende miljgmal for restaurering av Mgllendalselven:
a. Minst god gkologisk og kjemisk tilstand i henhold til vannforskriften (Forskrift om rammer for
vannforvaltning). Malsettingen korrigeres i forhold til etablerte inngrep for vannforsyning
("Modifisert vannforekomst").
b. Oppfylte akseptkriterier for mest fglsom bruk i henhold til forurensningsforskriften (Forskrift om
begrensning av forurensning).
2. Inngrepiog langs elven som er ngdvendig av hensyn til miljg og sikkerhet er tillatt, herunder
masseutskifting og etablering av terskler, dypvannsrenner, elvekanter og lignende (se ogsa §4-3-2pkt—6
).
3. Sng fra sngbrgyting skal ikke dumpes i Mgllendalselven.

7.2 Friluftsomrade i sjg¢ og vassdrag (FSV1 - FSV3)

1. Begrenset utfylling i sjg i FSV1 med formal a gi en mer hensiktsmessig utforming av landarealet er tillatt.
Ngdvendige avbgtende tiltak for & motvirke spredning av forurensning er en forutsetning for ny utfylling
(jf. hensynssone H390-1).

2. Elvestrekningen langs Elveparken Park2 opp til Mgllendalsveien tilrettelegges bade for lek og opphold og
som leveomrade for fisk.

7.3 Naturomrade i sjg og vassdrag (NSV1 - NSV4)
1. Elvestrekningen ovenfor Mgllendalsveien restaureres som naturomrade, med gyte- og oppvekstomrader
for fisk som prioritert funksjon.

§ 8 HENSYNSSONER
8.1 Sikrings-, stgy- og faresoner
1. Annen sikringssone (H190-1, 2) angir trase for tekniske anlegg under bakken (hovedledninger for avlgp og
fjernvarme). Graving og overbygging skal avklares med rette myndighet.
2. Stgysone (H220-1) angir gul og rgd stgysone i henhold til nasjonale stgyretningslinjer T-1442, uten
avbgtende tiltak eller skjermingseffekt av bygninger. Utfyllende informasjon framgar av stgyrapport dok.
nr. 126. Tiltak mot trafikkstgy skal vurderes i samsvar med § 1.3.1.
3. Flomfare (H320-1) angir fglgende arealer, basert pa situasjonen ved vedtak av planen:
a. Arealer som ligger under beregnet niva for flom med 200 ars gjentaksintervall,
b. Arealer for overvannshandtering,
c. Areal under kote +2 langs sjgen.
Funksjon og tiltak framgar av § 1.3.2.
4. Annen fare (H390-1, 2, 3, 4) angir forurenset grunn. Inngrep i grunnen eller andre tiltak som kan gi risiko
for spredning av forurensning skal vurderes i forhold til Forskrift om begrensning av forurensning (jf. §
1.3.3).

5. Annen fare (H390-5) angir erosjonsfare i og langs Mgllendalselven. Arealet skal sikres mot erosjon. i
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8.2 Infrastruktursone
1. Krav til infrastruktur (H410-1) angir ngdvendig tilkomst for kjgretgy til avigpstunnel.

8.3 Sone med angitte sarlige hensyn

1. Bevaring naturmiljg (H560-1) angir 2 store traer som skal bevares. Treaerne skal inngd i uteareal for
barnehage (jf. § 4.2.2 pkt. 2c).

2. Bevaring kulturmiljg (H570-1, 2, 3) angir bygninger med registrert verneverdi (jf. § 1.9).

8.4 Gjennomfg@ringssone
1. Krav om felles planlegging (H810-1) angir omrade underlagt krav om felles detaljregulering (felt S2 og
kombinert formal).

§ 9 BESTEMMELSESOMRADER

9.1 Kantsoner innenfor offentlig byrom

1. Innenfor bestemmelsesomrader #1 og #2 tillates mgblering og bruk av torgene til utadrettet virksomhet i
tilgrensende bygninger jf. § 4.3.6.

9.2 Barnehage

1. Innenfor bestemmelsesomrade #3 skal det vurderes plassering av barnehage for minimum 80 barn, med
tilstrekkelig og egnet adkomst, innendgrs- og utendgrsareal.

2. Fgrste etasje i S3a og S5 kan ikke tas i bruk til andre formal enn barnehage fgr det er endelig fastlagt hvor
og hvordan barnehagebehovet skal Igses innenfor planomradet.

3. Uteareal skal opparbeides iht. kommunens bybarnehagestandard. Barnehagebygningen kan etableres i to
etasjer for & sikre tilstrekkelig uteareal.

4. Deler av utearealet kan Igses som overdekket halv-klimatisert uterom i tilknytning til evt. bruk av hele eller
deler av eksisterende bygg i S4.

5. Dersom lgsning for utearealet innebaerer sambruk av byrommene ST1, ST2 og/eller Park2 skal plassering
og utforming fastsettes i sammenheng med helhetlig plan for byrommene. Trafikksikring ma ivaretas.
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