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PLANENS FORMAL OG INNHOLD

Formalet med omradereguleringsplanen for Vérheia er a tilrettelegge for etablering av et storre
boligomrade. Planen legger til rette for etablering av ca. 3400 boliger med tilherende leke- og
uteoppholdsareal, fem barnehager, en barneskole med flerbrukshall, et mindre senteromrdde med areal
til bl.a. dagligvareforretning og idretts-/n@rmiljeanlegg. Videre inngar en overordnet gronnstruktur i
planomradet som omfatter sti- og turvegnett som skaper interne forbindelser og knytter planomradet til
omkringliggende natur- og friluftsomrader og badeplass.




OVERORDNET MALSETTING

Varheia skal utvikles som et fremtidsrettet boligomrade. Dette skal gjenspeiles i en bevisst holdning til
plassering av bygg i terreng og plassering i forhold til solretning og lokalklimatiske forhold. Det skal tas
hensyn til planomradets naturgitte kvaliteter pa beste mate, og en skal bygge videre pa disse for &
tilrettelegge og integrere dem i et boligomrade der hoy kvalitet pa uteareal, lekeomradet og nermilje
star i fokus.

Omradet er i dag et lokalt friluftsomrade, med fine landskapskvaliteter. Det er en malsetting & ivareta
disse verdiene nar omrédet bygges ut. Eksisterende turveger og stier skal opprettholdes eller legges om.
Det skal legges til grunn ved detaljregulering av delomréader at det skal sikres hoy frekvens av snarveger
gjennom boligomradene til omkringliggende grontomrader og ovrige malpunkt.

Det uberorte landbruks- og landskapsrommet i Kvammedalen skal ivaretas. Fjernvirkningen av den nye
bebyggelsen mot Kvamme skal dokumenteres og vektlegges i videre detaljplanlegging. Eksisterende
terrengtopper og haydedrag ved Ullberget, Vassheia og Lydarnipa skal forbli ubebygget og skal utgjere
silhuetter i landskapet.

Rekkefalgekravene omfatter en utbyggingsrekkefolge for de ulike delomradene. Det er vesentlig & sikre
en helhetlig utvikling av omradet hvor viktige offentlige og felles formal etableres tidlig. Dette vil
forhindre at det dannes et uheldig reisevanemenster der alle mé ut av omréadet for & gjennomfoere daglige
gjoremal eller fritidsaktiviteter.

Ullbergparken utgjor det sentrale omradet i Vérheia, bade med hensyn til plassering og funksjoner.
Senteromradets bebyggelse skal sentreres rundt et offentlig rom som strekker seg fra hovedvegen og
ned til Ullbergvatnet. Her skal det etableres torg, landskapspark og park, og det er satt av areal til skole,
bolig og sentrumsformal som skal danne veggene rundt dette sentrale rommet.

Bebyggelsen skal ha variasjon i materialbruk og det er en intensjon & gjere omradet til et
foregangsprosjekt i s& mate. Bruk av tre skal vaere et gjennomgaende. Det legges til rette for en
kombinasjon av konsentrert smahusbebyggelse og blokkbebyggelse, og planen er sikret fleksibilitet slik
at type bebyggelse og utnyttelses kan justeres for a ta hayde for endrede boligbehov i omradet og
kommunen.

Det skal satses pa fremtidsrettede og gode energilosninger og muligheter for redusert energibruk. Bruk
av annen energiforsyning enn direktevirkende elektrisitet og fossile brensler til oppvarming skal utredes
nermere. Metodikken i miljeklassifiseringsverktoyet BREEAM-NOR, eller tilsvarende, skal benyttes
for & finne gode miljolosninger i et levetidsperspektiv. Etablering av nervarmeanlegg skal vurderes
innenfor hvert delomrade.



Reguleringsplanen inneholder felgende formél og hensynssoner:

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

Boligbebyggelse:

- Frittliggende smahusbebyggelse BFS (1111)
- Konsentrert smahusbebyggelse BKS (1112)
- Blokkbebyggelse BBB (1113)
Sentrumsformal BS (1130)
Barnehage BBH (1161)
Undervisning BU (1162)
Vann- og avlgpsanlegg BVA (1540)
Vannforsyningsanlegg BVF (1541)
Renovasjonsanlegg BRE (1550)
Uteoppholdsareal BUT (1600)
Lekeplass BLK (1610)
Kombinert bebyggelse og anleggsformal BKB (1800)
Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur (pbl § 12-5, nr. 2)
Veg Sv (2010)
Kjoreveg SKV (2011)
Fortau SF (2012)
Torg ST (2013)
Gang/sykkelveg SGS (2015)
Gangveg SGG (2016)
Sykkelveg/sykkelfelt SS (2017)
Annen veggrunn, teknisk anlegg SVT (2018)
Annen veggrunn, grontareal SVG (2019)
Kollektivanlegg SKA (2071)
Kollektivholdeplass SKH (2073)
Parkering SPA (2080)
Kombinert formal: overvannsnett/park SAA (2090)

Greonnstruktur (pbl § 12-5, nr. 3)

Grennstruktur G (3001)
Naturomrade GN (3020)
Turdrag GTD (3030)
Turveg GT (3031)
Badeplass/-omréade GB (3041)
Park GP (3050)
Vegetasjonsskjerm GV (3060)
Landbruk-, natur- og friluftsomrader (pbl § 12-5, nr. 5)
Landbruksformal LL (5110)
Naturformal LNA (5120)
Friluftsformal LF (5130)
Bruk og vern av sjo og vassdrag (pbl § 12-5, nr. 6)
Naturomrade i sjo og vassdrag VNV (6610)
Friluftsliv i sjo og vassdrag VFV (6710)
Badeomréade VB (6770)
Hensynssoner (pbl § 12-6 jfr. § 11-8)
Sikringssone: Frisiktsone (140)
Stoysone: Rad iht. T-1442 (210)
Gul iht. T-1442 (220)
Faresone: Ras- og skredfare (310)
Hoyspent (370)
Serlige hensyn: Landskap (Kvamme) (550)
Bevaring naturmiljo (560)

Bestemmelsesomrader (pbl § 12-7, nr. 1)



§ 1 FELLES BESTEMMELSER

1.1
1.1.1

1.2
1.2.1

1.2.2

1.2.3

1.2.4

1.3

Kvalitet, estetikk og terrengbehandling

Bebyggelse

Alle bygg og offentlige areal skal ha god kvalitet pa arkitektur og materialbruk. Plassering og utforming
skal sikre at det oppnas god helhetsvirkning i forhold til omgivelsene.

Tre skal fortrinnsvis brukes som hovedmateriale i bebyggelsen der byggetekniske forutsetninger ikke
ligger til hinder.

Det skal sikres et helthetlig arkitektonisk uttrykk i det enkelte omrade for bebyggelse og anlegg.

Forstetningsmurer

Innenfor omrader for bebyggelse og anlegg skal det legges til rette for at skraninger brattere enn 1:1,5
skal etableres som forstetningsmurer. Det tillates ikke forstetningsmurer hoyere enn 2 meter uten at
muren brytes/terrasseres. Det skal sikres at slike brudd beplantes.

Ubebygde arealer i byggeomrader

Ubebygde arealer innenfor omrader avsatt til bebyggelse og anlegg skal gis en estetisk tiltalende form
og behandling med gjennomgéende gront preg. Det tillates ikke etablert skraninger som ikke beplantes.
Det skal sokes gjenbruk av jord for rene masser.

Formingsveileder
Formingsveileder datert 23.03.15 skal vare retningsgivende for utforming av tiltak omtalt i veilederen.

Skjeeringer, murer og fyllinger langs offentlig veg

Generelt

Kravi § 1.2 gjelder for skjaringer, murer og fyllinger/skraninger som etableres innenfor formalet
"annen veggrunn — tekniske arealer" 1 tilknytning til etablering av hovedvegsystemet o SKVO01-
o SKVI10.

Dersom detaljprosjektering av veg viser at det ikke er avsatt tilstrekkelig areal til annen veggrunn jf. §
5.8, tillates dette arealet utvidet innenfor arealer avsatt til grennstruktur og boligbebyggelse.

Skjeeringer

Skjeeringer med heyde over 15 meter skal utformes slik at vegetasjonsomrader/vektslommer skal kunne
etableres i fjellskjeeringen. Topp av skjeringen skal avrundes mot eksisterende terreng, og vegetasjon
pa topp av skjeering skal i sterst mulig grad bevares.

Murer
Det skal etableres murer der dette er markert i plankartet. Disse skal etableres i naturstein eller
tilsvarende hoy kvalitet.

Fyllinger/skraninger
Det tillates ikke etablert fyllinger/skraninger som ikke beplantes. Det skal sikres variasjon i

beplantningen av sterre fyllinger, men det tillates ikke traer innenfor sikringssone mot veg. Fyllinger
skal beplantes med stedegen vegetasjon.

Ved etablering av fyllinger som kommer i konflikt med eksisterende eller nye stiforbindelser som er
markert i plankartet, skal det etableres ny sti pa fyllingen. Ny sti skal opparbeides jf. § 1.9.

Uteareal med krav om universell utforming

Prinsipp for universell utforming skal legges til grunn for planlegging, prosjektering og gjennomfering
av tiltak som omfattes av TEK10 § 8-2. I detaljreguleringsplaner eller ved seknad om tiltak skal det
dokumenteres hvordan universell utforming ivaretas.

Det kan gjores unntak for kravet om universell utforming der terrengforhold eller eksisterende
veg/anlegg umuliggjer en hensiktsmessig gjennomfering. Ved avvik fra kravet skal dette begrunnes i
soknad om tillatelse til tiltak.
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1.5
1.5.1

1.5.2

1.53

1.6
1.6.1

1.6.2

1.6.3

Energi

Krav i en hver tid gjeldende kommuneplanens arealdel og teknisk forskrift skal folges.

Ved soknad om tiltak skal det redegjores for de vurderingene som er gjort for & oppnd redusert
energibruk, klimagassutslipp og bruk av alternative, fornybare energikilder.

Detaljregulering skal omfatte en vurdering av muligheten for etablering av nervarmeanlegg.

Parkering

Parkeringsdekning
Parkering skal opparbeides i henhold til enhver tid gjeldende krav i kommuneplanens arealdel.

Parkering for bil
Parkering for boenheter i blokkbebyggelse skal etableres i felles parkeringsanlegg under bakken eller

bebyggelsens forste etasje. Ved etablering av parkeringsanlegg i forste etasje skal slike anlegg ikke ha
fasade mot offentlig torg eller park.

Ved etablering av konsentrert smahusbebyggelse skal parkering loses med garasje/carport/
biloppstillingsplass pa egen tomt eller i felles parkeringsanlegg under bakken. Det tillates kun mindre
felles anlegg for bakkeparkering. Parkeringslesning skal avklares gjennom detaljregulering.

I felles parkeringsanlegg skal minimum 5 % av parkeringsplassene tilrettelegges for personer med
nedsatt funksjonsevne (HC-parkering). Felles parkeringsanlegg skal tilrettelegges med ladepunkt for
elbil for minimum 10 % av parkeringsplassene. HC-parkering og parkering med ladepunkt for el-bil kan
tillates etablert som bakkeparkering.

Parkering for sykkel

Ved etablering av felles parkeringsanlegg skal det tilrettelegges for felles sykkelparkering. Minimum 75
% prosent av sykkelparkeringsplassene skal etableres innenders eller i lasbare boder/innhegninger med
tak. Deler av sykkelparkering skal etableres ved inngangsparti til blokkbebyggelse.

Ved busstopp skal det etableres sykkelparkering jf. §§ 5.8 og 5.11.

Uteoppholdsareal for bolig
Generelt
Krav til uteoppholdsareal gar foran tillatt utnyttelsesgrad og antall boenheter.

Areal- og kvalitetskrav i kommuneplanens arealdel skal tilfredsstilles for privat uteoppholdsareal.

Det skal etableres 30 m2 felles uteoppholdsareal per boenhet uavhengig av boligtype, unntak fra dette
er boliger i tilknytning til senteromradet Ullbergparken jf. §§ 4.4.7, 4.5 og 4.7 samt boliger i BBBO1
Mjeldheim jf. § 11.4.2.

Smabarnslekeplasser

Innenfor hvert delfelt skal det ved etablering av 8 - 39 nye boenheter avsettes minimum 100 m” til
smabarnslekeplass. Deretter skal det avsettes en ny lekeplass pa 100 m2 for hver 20. boenhet. Arealene
kan slas sammen til storre smabarnslekeplasser, men alle boenheter skal ha tilgang til
smabarnslekeplass maksimum 50 m fra byggets hovedatkomst.

Lekeplassen skal ha universell utforming og skal utstyres og tilrettelegges for allsidige aktiviteter for
aldersgruppen 1 - 7 ar. Det skal legges til rette for benker og bord for voksne og barn

Lekeplasser for sterre barn

Innenfor hvert delfelt med minst 50 boenheter skal det, i tillegg til smabarnslekeplasser, opparbeides
minimum 600 m” til lekeplass for sterre barn. Lekeplassene skal opparbeides primart for barn over 7 &r
og skal opparbeides med variert tilbud. Lekeplassen(e) skal plasseres sentralt i forhold til
gangforbindelser gjennom delfeltet.

Alle boenheter skal ha tilgang til lekeplass for sterre barn 150 meter fra byggets hovedatkomst, og det
skal etableres tilstrekkelig antall slike lekeplasser til a tilfredsstille dette kravet. Det tillates ikke etablert



1.7

1.8

1.9

1.10

1.11

1.12

1.13
1.13.1

1.13.2

slike lekeplasser p& mindre enn 300 m”. Smabarnslekeplasser og lekeplasser for sterre barn kan
samlokaliseres.

Det skal legges til rette for variert terreng innenfor arealet, men 50 % av arealet skal vere universelt
utformet. Dersom det etableres ulike nivaer innenfor arealet, skal de delene som er universelt utformet
veaere lokalisert mot adkomstveg. Det skal legges til rette for benker og bord for voksne og barn

Byggehoyder
Byggehoyder for BBB06 Ullberget, BBBOS8 Lydarnipa og BBB12 Vassheia fremgér av bestemmelser
knyttet til det enkelte delfelt under § 4.4.

Byggehoyder for BBBO1 Mjeldheim og BBB04/BKS1 Litlevardhei fremgar av §§ 11 og 12 jf.
plankartet.

For de ovrige delfeltene skal byggehayder avklares gjennom detaljregulering.

Gangforbindelser

Ved detaljregulering av delfelt hvor symbolene "ny sti" eller "utbedring/omlegging av eksisterende sti
til varierende standard" er markert i plankartet, skal disse gangforbindelsene sikres som en del av
detaljreguleringen.

Gangforbindelsen kan etableres gjennom gatetun, som fortau langs internveg, som egen gangveg,
gjennom lekeplasser/uteoppholdsareal eller som natursti.

Detaljreguleringen skal videre sikre gode gangforbindelser til nermeste busstopp.

Stier
Nye stier skal etableres i samrad med Bergen kommune ved Grenn Etat med gruset bruksbredde pa 0,5-
1,5 meter.

For eksisterende stier som er markert med symbolet "utbedring/omlegging av eksisterende sti til
varierende standard" og som ikke omfattes av § 1.8 skal det gjennomfores en kartlegging av behov for
utbedring av disse.

Adkomst delomrader

Avkjersel fra hovedvegsystemet skal fastsettes gjennom detaljregulering av delomréader. For de
delfeltene hvor adkomst er regulert som del av omradeplanen, tillates det justeringer gjennom
detaljregulering.

Nettstasjon

Ved oppstart av detaljregulering skal behovet for nettstasjon avklares for det enkelte delfelt.
Nettstasjoner tillates etablert innenfor areal til bebyggelse og anlegg og areal avsatt til grennstruktur
som ikke skal opparbeides.

Renovasjon

Nye omrader for boligbygging skal tilrettelegges med arealeffektiv installasjon for hdndtering av avfall.
I forbindelse med detaljregulering skal det avsettes tilstrekkelig areal til avfallslesninger (dette omfatter
returpunkt/miljestasjoner) og det skal knyttes bestemmelser til arealene.

Det skal etableres nedgravde lgsninger, og renovasjonslgsningene skal oppta begrenset andel
bakkeareal. Uteoppholdsarealer i henhold til § 1.6 skal ikke benyttes til avfallshandtering.

Vann, avlep og overvann

Vannforsyning

Det skal etableres trykkekningsanlegg langs hovedvegsystemet slik det fremgar av plankartet jf. § 4.10.
Disse skal sikre vannforsyning til heydebassengene, o BVF1 og o BVF2.

Spillvannpumpestasjoner
Det skal etableres spillvannpumpestasjoner langs SKV01-10 slik det fremgar av plankartet jf. § 4.10.




1.13.3

1.14
1.14.1

1.14.2

1.14.3

1.14.4

1.15

1.16

1.17
1.17.1

1.17.2

Det skal i tillegg etableres spillvannspumpestasjoner/tekniske anlegg i BBB06 Ullberget, BBB09
Storsata, BBB10 Vérheia, BBB11 Ullbergparken, BBB14 Sata, BBB15 Séitedalen, BKS2
Fabiansvarden, BKS3 Litlesata, BKS4 Nystemhaugen, BKS6 Merkeshaugen, BKS7 Novedalen, BU og
BBH3. Plassering av tekniske anlegg utfores i forbindelse med utarbeiding av detaljregulering for disse
omradene.

Overvannshéandtering
Overvann fores til eksisterende vassdrag.

Innenfor hvert delfelt som skal detaljreguleres, skal det planlegges og gjennomferes tiltak for
infiltrasjon og fordreyning pa egen grunn for drenasjevann og overvann fra tak og tette flater i henhold
til «retningslinjer for overvannshdndtering i Bergen kommuney.

Fordreyning skal fortrinnsvis leses som dpne lesninger som del av naturomrader/uteoppholdsareal og
gronne tak. Vassdrag og bekker innenfor formal under § 6 gronnstruktur og § 7 LNF skal holdes apne
og kantvegetasjon bevares.

For det utferes tiltak i omradet med overvannsavrenning til bekk/elv ned Trollskaret i GN 19, skal det
sikres vannforsyning til gnr 301, bnr 7.

Stey

Generelt

Grenseverdiene i retningslinje T-1442 om stey i arealplanlegging legges til grunn for omfanget av tiltak
mot luftoverfort stoy, strukturlyd og vibrasjoner.

Eksisterende boliger — BFS1-BFS7(8)

Det skal utarbeides stayrapport med forslag til tiltak som sikrer tilstrekkelig kvalitet inne og pa utenders
oppholdsareal i samsvar med T-1442. Der eksisterende situasjon ikke tilfredsstiller de oppgitte
grenseverdiene, skal det utfores tiltak som medferer en fremtidig situasjon lik eller bedre enn dagens
situasjon. Tiltakene skal utfores jf. § 3.2.

Stey i anleggsperioden
Stey 1 anleggsperioden skal tilfredsstille krav i T-1442.

Steyskjerming langs o SKV03-o0_SKV10
Ved etablering av stoyskjerming langs hovedvegsystemet, skal disse etableres pa en estetisk tiltalende

mate. Det skal sikres variasjon i utforming av steyskjermingen og gode overganger mellom
stoyskjermer med ulik materialbruk/utforming.

Langs de delene av o SKV05 som grenser mot BBB04/BKS|1 Litlevardhei, skal det etableres plantefelt
mellom steyskjerming og fortau.

Rasfare

Detaljregulering av delomradene skal omfatte en ras- og skredfarevurdering utfort av foretak med
geologisk/geoteknisk kompetanse. Konklusjonene fra denne vurderingen skal fastsettes i planens
reguleringsbestemmelser som krav knyttet til seknad om tillatelse til tiltak..

Kulturminner

Dersom det blir funnet automatisk fredete kulturminner innenfor det regulerte omréadet i forbindelse
med arbeid i terreng, skal arbeid straks stanses, i den grad det bererer kulturminnene eller deres
sikringssone pd 5 meter, jf. Kulturminnelovens § 8. Melding skal straks sendes kulturvernmyndighetene
i Hordaland Fylkeskommune.

Anleggsperiode
Overvann

Tiltak for behandling av overvann i anleggsperioden skal vere etablert for anleggsarbeider starter.

Midlertidige anleggsveger




1.17.3

1.17.4

1.17.5

1.18

1.19

1.19.1

Det tillates etablert midlertidige anleggsveger innenfor omréder avsatt til bebyggelse og anlegg. Vedtak

om tillatelse skal omfatte tidsbegrensning av tiltaket.

Midlertidig knuseverk

I forbindelse med anleggsperiode tillates det etablert midlertidige knuseverk innenfor folgende areal

avsatt til bebyggelse og anlegg:

- Ved utbygging av delfelt med adkomst fra o SKV05/0_SKVO0G6 tillates det etablert midlertidige
knuseverk innenfor BKS3 Litleséta

- Ved utbygging av delfelt med adkomst fra o SKVO07 tillates det etablert midlertidige knuseverk
innenfor BBB06 Ullberget.

- Ved utbygging av delfelt med adkomst fra o SKV09 tillates det etablert midlertidige knuseverk
innenfor BKS6 Merkeshaugen.

Det skal innsendes stoydokumentasjon ved seknad om tillatelse til tiltak.

Midlertidig deponering av masser

Det tillates midlertidig deponering/mellomlagring av masser innenfor omrader avsatt til bebyggelse og
anlegg med plassering tilsvarende midlertidige knuseverk jf. § 1.17.3. Vedtak om tillatelse skal omfatte
tidsbegrensning av tiltaket.

Sikringsplan for anleggsperioden
For hvert delfelt skal det utarbeides plan for anleggsperioden som viser trafikkavvikling og sikring i
byggeperioden. Planen skal omhandle tiltak jf. §§ 1.17.1- 1.17.4.

Ved etablering av hovedvegsystemet skal en sikringsplanen vise adkomst for eksisterende boliger i
forbindelse med anleggsperioden.

Utbyggingsavtale
Utbyggingsavtaler kan brukes innenfor alle typer tiltak som loven gir adgang til, jfr. bystyresak 63-07.

Utbyggingsavtale kan benyttes for & oppfylle rekkefolgekrav om & opparbeide eller sikre opparbeidelse
av teknisk infrastruktur i planomradet.

Rekkefalgekrav som inneholder formuleringen "sikret opparbeidet", anses oppfylt dersom tiltakshaver/
grunneier har inngatt forpliktende utbyggingsavtale med Bergen kommune, og tiltakshaver/grunneier
har oppfylt sine forpliktelser i henhold til avtalen.

Offentlig formal og fellesareal
Reguleringsplanen tar ikke stilling til eierform for arealer og veger som ikke er nevnt her.

Eierform knyttet til arealer innenfor bestemmelsesomradene #1 — Mjeldheim og #2 — Litlevardhei
fremgar av §§ 11.2 og 12.2.

Offentlig formal
Folgende arealer reguleres til offentlig formal:

- Torg Ullbergparken: o ST

- Park Ullbergparken: o GP

- Overvannsnett/park: o SAA

- Idretts- og nermiljeanlegg: o BKB2

- Badeplass o GB

- Badeomrade o VB

- Turveg o GTl-0_GT2

- Friluftsformal o LF2

- Parkering: o SPAI

- Naturomrader: o _GNOI og o GNO7
- Vann- og avlepsanlegg: o BVAIl-o BVA6
- Vannforsyningsanlegg: o _BVFI-2



1.19.2

Folgende areal til samferdsel og teknisk infrastruktur reguleres til offentlig formal:

- Veger: o SVO01 ogo SVO05

- Kjereveger: o SKVO0I -0 SKV10

- Gang- og sykkelveg: o SGS

- Gangveger: o SGGOI - o SGGO5, 0 SGGI13 ogo SGG14
- Kollektivanlegg: o SKAl ogo SKA2

- Kollektivholdeplasser: o SKHI - o SKH22

- Fortau og sykkelveger langs offentlig veg samt areal avsatt til veggrunn.

Folgende areal er felles for alle boenheter innenfor folgende delfelt:

- f BLKI1: BBBO01 Mjeldheim, BBB02 Sveiarvegen og BFS1-7
- £ BLK2: BBBO04/BKSI Litlevardhei og BKS2 Fabiansvarden
- f BLK3: BBBI0 Varheia og BBB11 Ullbergparken

- f BLK4: BBBO08 Lydarnipa og BBB09 Storsata

- f BLKS:  BKS4/BBB05 Nystemhaugen, BBB06 Ullberget og BBB07 Flaten
- f BLK6: BBBI2 Vassheia

- £ BLK7: BBBI13 Stikka, BKS5 Husheia og BKS7 Novedalen
- f GNO02:  BBBO09 Storsata

- f GNO03: BBBO08 Lydarnipa

- f GNO6: BBBI2 Vassheia

- f GN17: BBBIS5 Satedalen og BKS6 Merkeshaugen

- £ SV06-07: Boliger i BFSS, BFS6 og BFS7

- f SGGO6: Boliger i BFS5, BFS6 og BFS7




§ 2 UTFYLLENDE PLANER OG DOKUMENTASJON

2.1
2.1.1

2.2
2.2.1

222

223

Krav om detaljregulering
Det stilles krav om detaljregulering av folgende delomrader innenfor planomradet:

Blokkbebyggelse: BBBO02 Sveiarvegen, BBB03 Midtstallen, BBB05 Nystemhaugen
vest, BBB06 Ullberget, BBB07 Flaten, BBB08 Lydarnipa, BBB09
Storsata, BBB10 Vérheia, BBB11 Ullbergparken. BBB12 Vassheia,
BBBI13 Stikka, BBB14 Sata og BBB15 Sétedalen.

Konsentrert smahusbebyggelse: ~ BKS2 Fabiansvarden. BKS3 Litlesata, BKS4 Nystemhaugen ost,
BKS5 Husheia, BKS6 Merkeshaugen og BKS7 Novedalen.

Barnehage: BBHI1, BBH2, BBH3 og BBH4.
Undervisning: BU

Planavgrensning
Temakart A fastsetter hvilke formal som skal innga i den enkelte detaljreguleringsplan. Mindre

justeringer av plangrense tillates, dette skal avklares med Bergen kommune i forbindelse med
oppstartsmate.

BKBI1
Dersom delomrade BKB1 skal bygges ut med andre formal en barnehage, skal det utarbeides ny
detaljregulering av omradet. Ved ny detaljregulering skal § 4.7 ligge til grunn.

Ved utarbeidelse av ny detaljregulering av feltet skal den totale barnehagedekningen i omradet vurderes
i samrad med rette myndighet i Bergen kommune. Kommunen kan tillate at utbygging av feltet ikke
omfatter barnehageformal dersom barnehagedekningen i omradet for evrig anses som tilfredsstillende.

Krav til dokumentasjon - detaljregulering

Skole- og barnehagedekning

Ved oppstart av detaljregulering skal det i samrad med byrddsavdeling for skole og barnehage utfores
en vurdering av barnehagedekningen internt i Varheia og skoledekningen i Arna bydel.

Dersom det avdekkes utilstrekkelig barnehagedekning, skal delfelt avsatt til barnehage detaljreguleres,
eller det skal avsettes areal innenfor den aktuelle detaljreguleringen til etablering av barnehage.

Dersom det avdekkes utilstrekkelig skolekapasitet, skal detaljreguleringen omfatte rekkefolgekrav om
tilfredsstillende skolekapasitet for det kan utstedes igangsettingstillatelse innenfor
detaljreguleringsomrédet.

Teknisk infrastruktur

I forbindelse med oppstart av detaljregulering skal folgende forhold avklares:

- Behov for etablering av vannforsyningsanlegg

- Behov for etablering av ny nettstasjon, ved avdekket behov fastsettes plassering som en del av
detaljreguleringen.

Ved avdekket behov for etablering av teknisk infrastruktur, skal det stilles rekkefolgekrav knyttet til

etablering i detaljreguleringsplanens bestemmelser.

VA rammeplan
For alle felt hvor det er krav om detaljregulering, skal det som en del av detaljreguleringsplanen,

utarbeides rammeplan for vannforsynings- /overvanns- og spillvannssystemet, samt uttak for
brannslokking. VA-etaten i Bergen kommune er godkjennende myndighet.

Overordnet VA-rammeplan datert 03.03.15 skal legges til grunn for etterfolgende planlegging og
byggesaksbehandling.
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224

225

2.2.6

2.2.7

2.3
23.1

232

234

Terrengtilpasning
Det skal tilstrebes god terrengtilpasning i overgang mellom byggeomride og friomrade. Det kan tillates

mindre justeringer av formalsgrenser for & oppné dette. Sammen med detaljregulering skal det sendes
inn dokumentasjon som viser slike overganger, dette omfatter terrengsnitt med eksisterende og nytt
terreng.

Steyutredning
Detaljreguleringsplanen skal vedlegges rapport som kartlegger vegtrafikkstoy og avklarer behov for

stoysikringstiltak. Rapporten skal omfatte allerede utbygde delfelt for bebyggelse og anlegg for &
avdekke endringer i stoysituasjonen og behov for steytiltak. Dersom rapporten avdekker behov for nye
stoysikringstiltak i utbygde omréader, skal disse inngé i detaljregulerings rekkefolgekrav.

Snarveger/gangforbindelser
Sammen med detaljregulering skal det innsendes illustrasjon som viser hvordan omradet som

detaljreguleres knytter seg til det overordnede stinettet. Kartet skal vise at forbindelser inntegnet i
omradeplankartet er ivaretatt jf. § 1.8. Kartet skal ogsa omfatte nye snarveger som etableres som folge
av utbyggingen.

Ullbergparken
Ved detaljregulering av BBB10 Varheia/BBB11 Ullbergparken og BU (skolen), skal illustrasjonsplan

for senteromradet, datert 15.01.15, vaere retningsgivende for utforming av o_ST (torget), o GP (parken)
og bebyggelsens plassering mot dette offentlige byrommet.

Krayv til dokumentasjon — seknad om tillatelse til tiltak bebyggelse og anlegg

Ilustrasjonsplan
[lustrasjonsplaner for BBBO1 Mjeldheim, datert 26.03.15 og BBB04/BKS1 Litlevardhei, datert

23.03.15 skal vere retningsgivende for omradenes disponering og bebyggelsenes karakter innenfor
rammen av reguleringsplanens evrige bestemmelser.

Situasjonsplan for BBB0O1 Mjeldheim og BBB04/BKS1 Litlevardhei

For rammetillatelse kan gis for feltene skal det utarbeides en detaljert situasjonsplan for utbyggingen
med situasjonsplan i malestokk 1:500 som skal vise losning for og beskrivelse av materialbruk for:

— Plassering av bygg med inngangspartier

—  Omrader for lek og opphold med meblering og beplantning

— Bygge- og planeringsheyder

—  Parkering for bil og sykkel med adkomst

— Plassering og utforming av atkomst for bil, sykkel og fotgjengere

— Plassering og utforming av hentestasjoner for avfall og post

— Plassering av nettstasjoner

Spesielt for BBBO1 Mjeldheim
Situasjonsplan for BBBO1 Mjeldheim skal omfatte kvartalslekeplass f BLK1. Den skal vise
gangforbindelse gjennom kvartalslekeplassen fra gangveg f SGG08/f SGG15 til gangveg o SGGOS5.

Situasjonsplanen skal fastsette trasé for gangforbindelse fra BBBO1c/d ned til o SGG04 ved kulvert
under E16 vist med stipling i plankart og illustrasjonsplan. Gangvegen skal etableres innenfor
bestemmelsesomrade #5.

Situasjonsplan for BFS8
Sammen med seknad om tillatelse for BFSS8 skal det sendes inn situasjonsplan som viser:
- Plassering av garasje og trapp.

- Bygge- og planeringsheyder, det skal oppgis heyder for topp skjeering.
- Utforming av atkomst for bil.
Situasjonsplanen skal suppleres med snitt som viser skjeringer.

Tekniske vegplaner
Det skal utarbeides tekniske detaljtegninger/byggeplaner for offentlig vegareal i trdd med handbok

N100, vegnorm for Bergen kommune og sykkelhandboka V122. Planene skal godkjennes av rette
vegmyndighet.
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235

2.3.6

2.3.7

2.3.8

24
24.1

242

243

Renovasjonsteknisk avfallsplan
I forkant av seknad om rammetillatelse skal det utarbeides renovasjonsteknisk avfallsplan (RTP) som
skal godkjennes av BIR og leveres som vedlegg til soknaden.

Massebehandling
Det skal utarbeides plan for hdndtering og deponering av avfalls- og overskuddsmasser. Deponering av

masser skal skje til godkjent mottak.

Rasfare

Sammen med seknad om tillatelse til tiltak etter pbl. § 20-1 innenfor delomradet BBBO1 Mjeldheim,
skal det innsendes en prosjektering av nedvendige sikringstiltak for anleggsfasen og permanentfasen,
dette omfatter blokksikring. Prosjekteringen skal utferes av foretak med geologisk/geoteknisk
kompetanse.

Folgende godkjente dokumenter skal vedlegges soknad om tillatelse til tiltak:
— VA rammeplan jf. § 2.2.3

—  Tekniske vegplaner jf. § 2.3.4

— Renovasjonsteknisk avfallsplan jf. § 2.3.5

Plan for handtering av masser jf. § 2.3.6

Krayv til dokumentasjon — seknad om tillatelse til tiltak o SKV03-0 SKV10

Berg- og rassikring

Sammen med seknad om tiltak etter pbl § 20-1 skal det sendes inn detaljert bergsikring- og
rassikringsprosjektering for nedvendige sikringstiltak for & oppna en tilfredsstillende sikkerhet. Denne
skal vaere utfort av foretak med geologisk/geoteknisk kompetanse.

Tekniske vegplaner
Det skal utarbeides tekniske detaljtegninger/byggeplaner for offentlig vegareal i trad med handbok

N100, vegnorm for Bergen kommune og sykkelhdndboka V122. Planene skal godkjennes av rette
vegmyndighet.

Vann- og avlepsanlegg
Detaljprosjekteringen av vegen skal omfatte neyaktig plassering og utforming av areal til vann- og
avlepsanlegg jf. § 4.10.

12



§ 3 REKKEFOLGEBESTEMMELSER

3.1

3.2

3.3

INTENSJON

Hovedinnholdet i rekkefolgebestemmelsene er:

—  Omradene som har adkomst fra veg o SKV09 skal bygges ut sist

— Nar det er bygget 372 boliger i planomradet skal det gjennomferes tiltak pa E16 (o _SVO01),
Adnamarkvegen (o SKVO01) og Ytre Arna-vegen (o SKV02) i henhold til krav fra Statens
vegvesen. BBBO1Mjeldheim og BBB04/BKS1 Litlevardhei skal bygges forst. Etablering av boliger
i andre delomrader utleser tiltaket uavhengig av boligantall.

—  Nar det er bygget 2000 boliger skal det gjennomferes tiltak pd E16 (o SVO01), Adnamarkvegen
(o_SKVO01) og Ytre Arna-vegen (o SKV02) i henhold til krav fra Statens vegvesen

— Offentlig og felles infrastruktur og grennstruktur skal gjennomfares til rett tid for & sikre
tilfredsstillende kvalitet for utbyggingsomradene

— For offentlige tiltak i § 3.6 skal det utarbeides utbyggingsavtale. Det innebarer at kostnadene for
tiltakene skal fordeles pa alle de nye boligene i1 utbyggingsomradet

— Tiltak i BFS1 — BFS7(8) kan utfares uavhengig av fastsatt utbyggingsrekkefolge og
rekkefolgekravene.

Utbyggingsrekkefolge
Delfelt med adkomst fra kjereveg o SKV06 og kjereveg o SKVO07 skal vare etablert for det kan gis
igangsettingstillatelse for kjoereveg o SKV09.

Delfeltene BBB02 Sveiarvegen, BBB01 Mjeldheim, BBB03 Midtstallen, BBB12 Vassheia og BU skole
kan bygges ut uavhengig av den ovrige rekkefolgen i omradet.

Temakart A viser avgrensningen av de ulike detaljreguleringene og hvilke formél som skal inngé utover
boligformél. Delfeltene skal bygges ut i folgende rekkefalge:

1. Delfelt med adkomst fra veg o SKV06:
BBB04/BKSI1 Litlevardhei

BBB10 Vérheia/BBB11 Ullbergparken
BKS2 Fabiansvarden

BBBO09 Storséta

BKS3 Litlesata

moOwp

2. Delfelt med adkomst fra veg o SKVO07 (innbyrdes rekkefolge er ikke fastsatt.)
BBBO08 Lydarnipa, BBB07 Flaten, BBB05/BKS4 Nystemhaugen vest og ast, BBB06 Ullberget.

3. Delfelt med adkomst fra veg o SVK09:
BBBI13 Stikka, BKS5 Husheia, BKS7 Novedalen, BBB14 Sata, BKS6 Merkeshaugen, BBB15
Sétedalen (innbyrdes rekkefolge fastsettes som folge av felles detaljregulering)

Eventuelle endringer i rekkefolgen skal behandles av bystyret. Sak om endringer skal vise ny rekkefolge
for hele planomradet (Vérheia). Ny rekkefolge skal sikre de felles og offentlige formalene som ligger til
grunn for den opprinnelige utbyggingsrekkefolgen.

For det gis ferdigattest/ midlertidig brukstillatelse for mer enn 372 boenheter innenfor

omradeplanen skal folgende vaere opparbeidet:

—  Utbedring av veg o_SVO01 (E16) i henhold til plankart.

—  Utbedring av kjereveg o SKVO01 (Adnamarkvegen) i henhold til plankart.

— Omlegging av kjereveg o SKV02 (Ytre Arna-vegen) og opparbeiding av sykkelveg o SSO1 og
fortau o_SFO1.

— Stoysikring av eksisterende boliger pa Mjeldheim (BFS01 — BFS07/8) jf. § 1.14.2.

For det gis ferdigattest/ midlertidig brukstillatelse for boliger i andre delfelt enn BBB01

Mjeldheim og BBB04/BKS1 Litlevardhei, skal folgende vaere opparbeidet:
- Barnehage i BKB1
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34

3.5

3.5.1

352

353

354

3.55

3.6

For det gis ferdigattest/ midlertidig brukstillatelse for mer enn 2000 boenheter innenfor
omradeplanen skal folgende offentlige infrastruktur veere opparbeidet:

Oppgradering av krysslosning E16 - Adnavegen- Ytre Arna-vegen i henhold til avtale med Statens
vegvesen, jfr. dokument nr. 250.

For det kan gis ferdigattest/midlertidig brukstillatelse i de angitte delfelt skal felgende
infrastruktur veere opparbeidet

Krav om opparbeiding av veger gjelder ogsa for tilherende fortau, sykkelfelt, gang- og sykkelveger,
grontarealer langs veg, eventuelle vanntiltak, belysning og kollektivholdeplasser. Kravet omfatter ogsé
bearbeiding av sideareal.

BBBO01 Mjeldheim og BBB02 Sveiarvegen

- Nytt hovedvegsystem: o SKV03 og o SKV04 med kulverter (o_SGG14 og f SGG15)

- Omlegging av adkomst til eksisterende boliger: f SV02, f SV03,0 SVO05, f SV06 samt f SGGO06

- Etablering av ny adkomst til BFS4, dette omfatter flytting av eksisterende garasje.

- Gangveger fra kulvert E16: o SGG04-0 SGGO05

- Etablering av garasje til BFS8 med adkomst fra o SKV04. Det skal etableres trappeforbindelse
mellom garasjen og boligen.

BBB03 Midtstallen, BBB04/BKS1 Litlevardhei, BKB1 Sentrum/barnehage, BBB12 Vassheia, BU

Skolen og BBB11 Ullbergparken:

- Nytt hovedvegsystem: o SKV03, o SKV04 med kulverter (o SGG14 og f SGG15), og o SKVO05

- Omlegging av adkomst til eksisterende boliger: f SV02, f SV03, o_SV05, f SV06 samt f SGG06

- Etablering av ny adkomst til BFS4, dette omfatter flytting av eksisterende garasje.

- Gangveger fra kulvert ved E16: o SGG04-0_SGGO05

- Hoydebasseng: o BVFI

- For det utferes tiltak med overvannsavrenning til bekk/elv ned Trollskaret i GN 19, skal det sikres
vannforsyning til gnr 301, bnr 7.

- Etablering av garasje til BFS8 med adkomst fra o SKV04. Det skal etableres trappeforbindelse
mellom garasjen og boligen.

BBB04/BKS1 Litlevardhei, BKS2 Fabiansvarden, BBH1 Barnehage, BKS3 Litlesiata, BBB09

Storsata og BBB10 Varheia:

- Nytt hovedvegsystem: o SKV06 med sykkelvegene o SS09 — o SS11 og fortau o_SF12-0 SF14.
Folgende fortau skal ikke opparbeides som del av rekkefalgekravet: o SF18

- Midlertidig snuplass for buss innenfor bestemmelsesomrade # 5 jf. § 10.5.

BBB08 Lydarnipa, BKS4 Nystemhaugen Ost, BBB0S Nystemhaugen Vest, BBB06 Ullberget,

BBBO07 Flaten og Barnehagene BBH1 og BBH2:

- Nytt hovedvegsystem: o SKV07:.med sykkelvegene o SS11-0_SS14 og fortau o_SF15-0 SF17.
Folgende fortau skal ikke opparbeides som del av rekkefelgekravet: o SF19

- Endestopp/snuplass for buss: o SKAI

BBB13 Stikka, BKS5 Husheia, BBB14 Sita, BBB15 Sitedalen, BKS6 Merkeshaugen, BKS7
Novedalen og BBH3/BBH4 barnehager:

- Nytt hovedvegsystem: o SKV08 og o SKV09

- Endestopp/snuplass for buss: o SKA2

- Hoeydebasseng: o BVF2

For det kan utstedes igangsettingstillatelse for tiltak innenfor de ulike delfeltene skal
felgende offentlige formél vzere opparbeidet eller sikret opparbeidet:
BBB10 Varheia/BBB11 Ullbergparken: ~ Torg o ST, park o GP

og gangveg i bestemmelsesomrade # 7 jf. § 10.7

BBB09 Storsata Idretts-/naermiljeanlegg o BKB2, g/s-veg o SGS,
BKSO03 Litleséta Badeplass o GB/o_VB med tilherende gangveg
BBBO08 Lydarnipa Gangveg i bestemmelsesomrade #8 jf. § 10.8
BU Skolen Naturomrade o GNO7, sti langs Ullbergvatnet

og gangveg i bestemmelsesomrade # 9 jf. § 10.9
BBB12 Vassheia Idretts-/nermiljeanlegg o BKB2, g/s-veg o SGS
BBBO06 Ullberget Friluftsomrdde o LF2
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3.7

For det kan utstedes ferdigattest/ midlertidig brukstillatelse for tiltak innenfor de ulike
delfeltene skal felgende formal vaere opparbeidet:

BBB10 Virheia

BKS2 Fabiansvarden

BBBO09 Storsata

BKS3 Litlesata

BBBO08 Lydarnipa

BBBO07 Flaten

BBBO06 Ullberget
BBB05/BKS4 Nystemhaugen
BBB12 Vassheia

BU Skolen:

Kvartalslekeplass f BLK3

Kvartalslekeplass f BLK2 og ny sti i GN19
Naturomrade f GNO2, kvartalslekeplass f BLK4
Naturomrade GN18

Naturomrade f GNO3 og ny sti til topp
Kvartalslekeplass f BLKS5

Kvartalslekeplass f BLK5S

sti fra o GB til LF1 jf. plankart

Naturomrade f GNO6, kvartalslekeplass f BLK6 og
adkomstveg i bestemmelsesomrade # 10 jf. § 10.10.
adkomstveg 1 bestemmelsesomrade # 10 jf. § 10.10.

Detaljregulering for BBB13 Stikka/BKS5 Husheia/BKS7 Novedalen skal fastsette rekkefolgekrav for: f BLK7

og gangveg i bestemmelsesomrade # 11 jf. § 10.1

Rekkefolgekrav knyttet til formal innenfor bestemmelsesomradene #1 - Mjeldheim og #2 — Litlevardhei fremgér
avy§§ 11.10g12.1
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§ 4 BEBYGGELSE OG ANLEGG
(Plan- og bygningslovens § 12-5, nr. 1)

Plassering av de ulike delfeltene fremgér av temakart B Feltbenevnelser

4.1 Bolighebyggelse

4.1.1

BBBO01 Mjeldheim og BBB04/BKS1 Litlevardhei
Bestemmelser for delomradene BBBO1 Mjeldheim og BBB04/BKS|1 Litlevardhei fremgar av hhv. § 11
og § 12.

Formal

De ulike felt for boligbebyggelse kan bebygges i henhold til tabellen med hensyn til boligtype og
utnyttelsesgrad. Den oppgitte boligtypen skal utgjere hoved andelen innenfor omréadet, men det tillates
innslag av gvrige boligtyper. Det skal ikke etableres nye eneboliger innenfor delomradet avsatt til
konsentrert smahusbebyggelse, BKS, eller blokkbebyggelse, BBB.

Det skal legges til rette for variasjon i boligsterrelser, og dette skal fastsettes gjennom den enkelte
detaljregulering. Det tillates ikke etablert bolenheter mindre enn BRA 35 m2 + bod.

Innenfor delomradene avsatt til boligbebyggelse tillates det etablert barnehage dersom det avdekkes
behov jf. § 2.2.1. Barnehage tillates etablert i forste etasje av blokkbebyggelse, og skal bygges ut jf.
kravi § 4.6.1.

Feltbenevnelse | Feltnavn Utnyttelsesgrad
% BRA
BFS1 Sveiarvegen 76 20 %
BFS2 Sveiarvegen 66 30 %
BFS3 Sveiarvegen 34 20 %
BFS4 Sveiarvegen 55 30 %
BFS5 Sveiarvegen 42 20 %
BFS6 Sveiarvegen 23-31 25 %
BFS7 Sveiarvegen 41-49 20 %
BFSS8 Sveiarvegen 45 35%
BKS2 Fabiansvarden 70 %
BKS3 Litlesata 70 %
BKS4 Nystemhaugen ost 60 %
BKS5 Husheia 70 %
BKS6 Merkeshaugen 70 %
BKS7 Novedalen 70 %
BBB02 Sveiarvegen 90 %
BBB03 Midtstallen 100 %
BBBO05 Nystemhaugen vest 80 %
BBB06 Ullberget 80 %
BBB07 Flaten 80 %
BBBO0S Lydarnipa 80 %
BBB09 Storséta 100 %
BBB10 Varheia 100 %
BBBI11 Ullbergparken 130 %
BBB12 Vassheia 100 %
BBBI13 Stikka 80 %
BBB14 Sata 80 %
BBBI15 Satedalen 80 %
BS Ullbergparken 130%
BKBI Litlevardhei 45%

BFS — frittliggende sméhusbebyggelse, BKS — konsentrert smahusbebyggelse, BBB — blokkbebyggelse
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4.2
4.2.1

4.2.2

423

4.2.4

4.3
4.3.1

432

433

434

4.3.5

Utnyttelsesgrad
Det tillates avvik fra oppgitt utnyttelsesgrad i forbindelse med detaljregulering. Dette forholdet skal

avklares med Bergen kommune.

Boligbebyggelse — frittliggende smahusbebyggelse - BFS1-BFS7 (BFS8)

Formal

Innenfor formélet tillates det oppfert frittliggende smahusbebyggelse. Det tillates ikke etablert nye
boenheter innenfor 50 meters byggegrense mot E16.

Utnytting og utforming
For nye byggetiltak, pabygg, tilbygg pa eksisterende boenhet gjelder bestemmelser i kommuneplanens

arealdel. Maksimal utnyttelsesgrad fremgéar av plankartet.
Nye boenheter skal plasseres skdnsomt i terrenget.

BFS4
Innenfor BFS4 skal det etableres ny garasje ser for eksisterende bolig. Avkjersel til ny garasje er markert i
plankartet, det tillates mindre justeringer.

BFS8

Innenfor BFSS skal det etableres ny garasje til eksisterende bolig. Avkjersel til garasjen er vist i
plankartet, det tillates mindre justeringer. Det skal etableres gangforbindelse fra garasje til bolig via
trapp.

Boligbebyggelse — konsentrert smahusbebyggelse - BKS

Formal

Konsentrert smahusbebyggelse defineres som sammenbygde bolighus med inntil tre malbare plan.
Det tillates etablert sekunderboliger.

BKS2 — Fabiansvarden
Det tillates justeringer av grense mellom BBH1 og BKS2 som del av detaljreguleringen.

Detaljreguleringen skal sikre snarveger mellom boligene i BBB04/BKS|1 Litlevardhei og BKS2
Fabiansvarden og til kvartalslekeplassen, f BLK2. Det kan tillates etablert slike snarveger i GN19. Det
skal legges til rette for snarveger fra boligene til sti ost for plangrensen.

BKS3 - Litlesata

Detaljreguleringen av feltet skal videre sikre at det etableres universelt utformet gangforbindelse fra
fortau o_SF14 frem til badeplass o_GB jf. § 6.5. Det skal avsettes areal til etablering av 2 HC-
parkeringsplasser med kjorbar adkomst nord i BKS3 der gangveg i o_GB til badeplassen starter.

Detaljreguleringen skal fastsette adkomst til barnehagen BBH2 som skal finne sted via avkjersel som
etableres fra o SKVO06 til Litlesata. Dersom detaljreguleringen kan vise til tilfredsstillende adkomst til
barnehagen direkte fra o SKV07, kan dette tillates.

Midlertidig snuplass for buss som etableres innenfor bestemmelsesomradet # 6, skal viderefores frem til
permanent snuplass er etablert jf. § 10.6. Arealet beslaglagt av snuplassen skal detaljreguleres som en
del av feltet, men kan ikke bygges ut for snuplass er fjernet.

BKS4 — Nystemhaugen ost
Delfeltet skal inngé i felles detaljregulering med BBB0S5 Nystemhaugen vest. Adkomst til BKS4
Nystemhaugen skal etableres gjennom BBBOS.

Detaljreguleringen skal fastsette trase for ny sti markert i plankartet fra badeplass o GB og nordover
gjennom LF1. Planen skal sikre gode snarveger fra boligomradet til badeplassen.

BKSS5 — Husheia

Delfeltet skal innga i felles detaljregulering med BBB13 Stikka, BKS7 Novedalen og BBH3.
Detaljreguleringen skal fastsette trasé for gangveg i bestemmelsesomrade #11 jf. § 10.11 og omfatte
rekkefolgekrav for etablering av denne.
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4.3.6

4.3.7

4.4
4.4.1

442

4.43

444

445

4.4.6

4.4.7

Adkomst til BBB13 Stikka skal finne sted fra o SKV09 via BKS5 Husheia og grennstruktur GN13.

Detaljregulering skal sikre kjorbar adkomst frem til vannforsyningsanlegget, o BVF2 og legge til rette
for etablering av snarveger mellom BBB13 Stikka og Husheia.

Det skal sikres gode gangforbindelser til kvartalslekeplass f BLK7 og busstopp o SKH21.
BKS6 Merkeshaugen

Delfeltet skal innga i felles detaljregulering med BBB14 Sata, BBB15 Satedalen og BBH4. Innenfor
detaljregulering av de tre delfeltene skal det avsettes areal til etablering av kvartalslekeplass.

Detaljreguleringen skal avklare behovet for etablering av fortau langs kjereveg o SKV09 fra atkomst til
delomradet frem til busstopp o SKH22.

Detaljreguleringen skal sikre etablering av ny sti fra f GN17 og til o SKV05 som vist i plankartet og
fastsette trase.

BKS7 Novedalen

Delfeltet skal innga i felles detaljregulering med BBB13 Stikka, BKSS Husheia og BBH3.
Detaljreguleringen skal fastsette trasé for gangveg i bestemmelsesomrade #11 jf. § 10.11 og omfatte
rekkefolgekrav for etablering av denne.

Det skal etableres felles adkomst til BKS7 og BBH3 fra o SKV09. Detaljreguleringen skal avklare
behov for fortau fra busstoppet o SKH20 serover til atkomsten.

Boligbebyggelse — blokkbebyggelse - BBB

BBB03 Midtstallen

Det tillates at inntil 50 % av de felles uteoppholdsarealene etableres pa tak sa fremt arcalene
tilfredsstiller kommuneplanens arealdels krav til stay og solforhold.

BBBO0S5 Nystemhaugen vest
Delfeltet skal innga i felles detaljregulering med BKS4 Nystemhaugen ost jf. § 4.3.4.

BBB06 — Ullberget

Maksimal kotehoyde for bebyggelsen som grenser opp mot friluftsomradet o LF2, er k+204 i sor og
k+188 i nord. Byggehaydene i feltet skal avtrappes mellom de to maksimalheydene, og
detaljreguleringen skal fastsette avtrappingen. Det skal sikres fritt utsyn fra friluftsomradet.
Detaljreguleringen skal sikre offentlig gangforbindelse fra o SKVO07 til o LF2 samt snarveger fra
boligene til friluftsomradet.

Detaljreguleringen skal omfatte rasfarevurdering jf. § 9.1.4.

BBBO08 — Lydarnipa
Maksimal heyde for bebyggelsen i omradet er k+ 190.

Detaljregulering skal fastsette rekkefolgekrav for utbygging av gangveg innenfor bestemmelsesomrade
# 7 som detaljreguleres som del av BBB09 Storsédta. Det skal etableres ny sti til f GNO3.

BBB09 - Storsita

Detaljregulering av omréadet skal sikre kjorbar adkomst frem til vannforsyningsanlegget, o BVFI1.
Detaljreguleringen skal fastsette trase for gangveg fra Ullbergparken til o SKV07 innenfor
bestemmelsesomrade #8 jf. § 10.8

BBB10 — Vérheia

Detaljreguleringen skal sikre gangforbindelse fra torg i Ullbergparken frem til o SKV06 innenfor
bestemmelsesomrade # 7 jf. § 10.7. Den everstliggende bebyggelsen i BBB11 Ullbergparken skal ha sin
adkomst fra o SKV06 via BBB10 Varheia. Planarbeidet skal sikre gode gangforbindelser til f BLK3.

BBBI11 - Ullbergparken
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449

4.4.10

4.4.11

4.5

Bebyggelse som henvender seg mot o GP og o_ST skal oppferes med fasade i forméalsgrensen. Boliger
i bebyggelse med fasade som grenser mot torg/park skal ha sin gangatkomst fra det offentlige rommet.

Det skal etableres minimum 15 m2 felles uteoppholdsareal per boenhet innenfor formélet. Inntil 50 %
av fellesarealene kan dekkes av takterrasser/opparbeidet dekke med god tilgjengelighet. Planarbeidet
skal sikre gode gangforbindelser til f BLK3.

BBBI12 - Vassheia
Ved detaljregulering skal fjernvirkninger fra Kvamme dokumenteres jf. § 9.2.1. Utbygging av
delomradet skal skje i henhold til krav i samme bestemmelse.

Adkomst skal skje via regulert avkjersel fra o SKVO05 ved o GNO7/BU. Adkomstvegen skal
opparbeides innenfor bestemmelsesomrade #10 jf. § 10.10. Plassering og utforming av internveger skal
vurderes jf. § 9.2.1.

Maksimal byggehayde for bebyggelsen opp mot naturomrdde f GN6 er k + 184.

BBBI13 - Stikka

Delfeltet skal innga i felles detaljregulering med BKS5 Husheia, BKS7 Novedalen og BBH3.
Detaljreguleringen skal fastsette trasé for gangveg i bestemmelsesomrade #11 jf. § 10.11 og omfatte
rekkefolgekrav for etablering av denne.

Adkomst til delomréadet skal finne sted fra o SKV09 via BKSS Husheia, og detaljregulering skal sikre
kjorbar adkomst frem til vannforsyningsanlegget, o BVF2. Detaljreguleringen skal omfatte vurdering
av behov for etablering av snarveger mellom delomréddet og BKS5 Husheia.

BBBI14 - Sata
Delfeltet skal inngé i felles detaljregulering med BKS6 Merkeshaugen, BBB15 Satedalen og BBH4, jf.
§ 4.3.5. Detaljregulering skal sikres jf. § 9.1.5 (faresone heyspent).

BBBI15 — Satedalen
Delfeltet skal inngé i felles detaljregulering med BKS6 Merkeshaugen, BBB14 Séata og BBH4 jf. §
4.3.5. Detaljreguleringen skal sikre fremtidig bebyggelse jf. § 9.1.5 faresone heyspent.

Sentrumsformal - BS

Innenfor formaélet tillates det etablert boliger, forretning, tjenesteyting og /eller bevertning. Bebyggelse
med fasade mot torg o_ST og park oGP skal utformes pa en mate som bidrar til & definere det
offentlige byrommet. Det skal sikre gode estetiske og funksjonelle overganger mellom bebyggelse og
byrom.

Det skal etableres areal for dagligvarehandel pé inntil 1500 m2 innenfor feltet. Dagligvarehandelen skal
etableres med fasade som henvender seg mot torg o ST og hovedinngang fra torget. Kundeparkering
skal etableres i parkeringsanlegg under bakken. Det tillates etablert varelevering fra torg.

Formal som ikke er bolig skal etableres med fasader som henvender seg mot torg o_ST /park o GP.
Bebyggelse som grenser mot disse formalene skal etableres med forste etasje med romhoyde pa
minimum 4 meter.

Det skal etableres minimum 15 m2 felles uteoppholdsareal per boenhet innenfor formélet. Inntil 50 %
av fellesarealene kan dekkes av den offentlige parken, o GP. Inntil 50 % av fellesarealene kan dekkes
av takterrasser/opparbeidet dekke med god tilgjengelighet. Summen av disse arealer kan maksimalt
dekke 75 % av arealkravet Boliger i bebyggelse med fasade som grenser mot torg o_ST og park o GP
skal ha gangatkomst til boligene fra det offentlige rommet.

Det tillates justeringer av formalsgrense mellom BS og BBB11 Ullbergparken som folge av
detaljreguleringen.
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4.6
4.6.1

4.6.2

Tjenesteyting

Barnehage — BBH1- BBH4

Innenfor arealene tillates etablert barnehager. Det tillates oppfert bebyggelse med menehoyde 11 meter,
det tillates mindre justeringer som felge av detaljregulering. Utnyttelsesgrad fastsettes gjennom
detaljregulering.

Maksimalt antall barn i barnehagene fastsettes etter netto leke- og oppholdsarealer pr barn, jf.
Kunnskapsdepartementets veiledende norm og helsevernsetatens anbefalinger. Kravene til
uteoppholdsareal gar foran tillatt utnyttelsesgrad og tillatt byggehoyde. Stoyutsatte arealer regnes ikke
med ved beregning av uteareal for barnehagen.

Detaljreguleringen skal sikre gode forbindelser mellom barnehagens uteareal og tilliggende
naturomrader. Trafikksikker gangforbindelse til kollektivholdeplass skal dokumenteres og det skal
tilrettelegges sarskilt for at levering og henting kan finne sted med sykkel.

Barnehagene kan tilrettelegges for sambruk som grendahus/forsamlingshus. Dette forholdet skal dreftes
som en del av prosessen knyttet til detaljregulering.

Det tillates at parkering tilknyttet barnehagene kan tilrettelegges for sambruk som gjesteparkering for
tilliggende boligomrader. Vilkar knyttet til dette skal reguleres i egen avtale mellom partene.

Undervisning — BU

I omréde for undervisning, BU, tillates det utbygd grunnskole med flerbrukshall og nedvendige
tilknyttede anlegg. En flerbrukshall skal integreres i bygningskroppen, men kan etableres under bakken.
Utnyttelse og byggehoyde skal fastsettes gjennom detaljregulering av omradet. Det skal sikres i
detaljreguleringen av bygget oppferes med varierte byggeheyder og variasjoner i fasadene.

Nytt bygg skal plasseres med en langsgaende fasade mot det offentlige byrommet i o GP og o ST.
Ilustrasjonsplan for Ullbergparken, datert 15.01.15, skal vaere retningsgivende for plassering av bygget.
Fasaden skal bidra til & definere det offentlige byrommet.

Bygget skal vende seg mot o ST med hovedinngangen. Desentraliserte innganger til klasserom m.m.
kan plasseres mot skolens uteareal. Det skal ved utforming av inngangspartier og uteomrader legges
serlig vekt pa god belysning, universell utforming, oversikt og trivsel som fremmer aktivitet og leering.
Tiltak for & sikre tilfredsstillende stoyforhold skal integreres i bygg og uteomrader pa en estetisk
tiltalende mate. Terrengtilpasning og — behandling vil vere et viktig tema ved utforming av byggets
fasade og utearealer mot vest og nord.

Det tillates at det legges til rette for en trinnvis utbygging av skolen. Ved en slik losning skal
detaljreguleringen legge foringer som sikrer at skolen ved full utbygging fremstér som ett bygg med et
helhetlig fasadeuttrykk og formsprak.

Kjoreadkomst til omradet skal skje fra o SKVO0S5 via adkomstveg innenfor bestemmelsesomrade # 10 jf.
§ 10.10. Bilparkering skal sikres innenfor formalet og skal primart etableres under bakken. Det tillates
etablert parkering under uteareal, men detaljreguleringen skal da sikre at dekket har tilstrekkelig
tykkelse til at beplantning kan etableres. Det skal sikre gode lasninger for sykkelparkering for elever og
ansatte, dette omfatter overbygde sykkelparkeringsplasser og mulighet for & lase inn sykkelen. Det skal
etableres garderobefasiliteter for ansatte.

Uteareal for skolen skal primert etableres nord i BU og mot GN07/BBB12. Mot nord skal det
tilrettelegges for at deler av utearealene etableres med naturlig terreng og vegetasjon. Det tillates at det
gjores tiltak i strandlinjen mot Ullbergvatnet for & gjore dette tilgjengelig, men slike tiltak skal vurderes
opp mot konsekvenser for biologiske mangfold jf. § 9.2.2.

Detaljreguleringen skal sikre universelt utformet gangforbindelse fra skolen frem til kryssing av veg ved

o_BKB?2 via gangveg innenfor bestemmelsesomrade # 9 jf. § 10.9. Gangforbindelse fra o GP langs
Ullbergvatnet jf. plankart skal ogsa sikres som en del av detaljreguleringen.
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4.7

4.8
4.8.1
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483

4.9
4.9.1

4.9.2

Kombinert formél - BKB1
Innenfor formalet tillates det etablert barnehage, boliger, forretning, tjenesteyting og/eller bevertning.
Dersom det ikke er etablert dagligvareforretning i BS, tillates dette etablert innenfor formalet.

Formal som ikke er bolig eller barnehage skal etableres i forste etasje med fasade og inngangsparti mot
o_SKVO05 og o SKV06. Formalsgrense mot nevnte veger er byggegrense. Ny bebyggelse skal etableres
med forste etasje med romheyde pa minimum 4 meter, og den skal tilpasses den ovrige bebyggelsen i
senteromradet i fasadeuttrykk og materialbruk.

Det skal etableres minimum 15 m2 felles uteoppholdsareal per boenhet innenfor formélet. Inntil 50 %
av fellesarealene kan dekkes av takterrasser/opparbeidet dekke med god tilgjengelighet. Det tillates at
privat uteoppholdsareal mot offentlig kjereveg o SKV05 og o SKV06 etableres som innglassede
balkonger.

Barnehage i kombinasjon med ovrige formal skal etableres med uteomrader og adkomst fra f SVO08.

Dersom formaélet bygges ut som rent barnehageformal uten at det utarbeides ny detaljregulering jf. §
2.1.3 skal § 12.7 ligge til grunn. Byggehoyde og utnyttelsesgrad i plankartet er knyttet til utbygging av
rent barnehageformal.

Kombinert formal - o BKB2

Generelt

Innenfor formalet skal det opparbeides idrettsanlegg og naermiljeanlegg. Formalet skal inngé i
detaljreguleringen av skolen, BU, og det skal utarbeides en situasjonsplan for arealet som skal vise
adkomst, fordeling av arealer mellom de to formélene, internlogistikk, parkering og fremtidig terreng.
Dette arbeidet skal skje i samrad med og godkjennes av Idrettsetaten og Grenn Etat.

Anlegget skal utstyres med nedvendig skjerming mot omgivelsene, kan tilrettelegges med lys og det
skal sikres sykkelparkering med god kapasitet og standard.

Idrettsanlegg
Anlegget skal opparbeides med fotballbane med spilleflate pa 40 x 60 m. Sikkerhetssone inngér i

reguleringsformélet og skal oppfylle gjeldende krav til sterrelse fra fotballforbundet. Det skal avklares
med Idrettsseksjonen hvilke evrige funksjoner det skal tilrettelegges for.

Ved adkomst til omradet skal det etableres parkeringsplasser i henhold til parkeringsnorm, minimum 2
bilparkeringsplasser skal tilrettelegges for personer med nedsatt funksjonsevne (HC-parkering).

Det tillates etablert klubbhus innenfor formélet. Klubbhuset kan tilrettelegges for sambruk som
grendahus/forsamlingshus.

Nermiljeanlegg
Innenfor areal skal det etableres skatepark. Skateparken skal opparbeides med variert materialbruk og
vanskelighetsgrad.

Det skal avklares med Grenn etat hvilke gvrige funksjoner det skal tilrettelegges for innenfor formalet.

Kvartalslekeplasser - f BLK

Generelt

Arealene avsatt til kvartalslekeplass, f BLK1-f BLK7 skal utgjere et supplement til
smabarnslekeplasser jf. § 1.6.2 og lekeplasser for sterre barn jf. § 1.6.3, og skal skilles fra dem med
funksjon/innhold. Arealene skal primart opparbeides for barn over 10 ar, men deler av arealene tillates
opparbeidet for lavere aldersgrupper.

Ved opparbeidelse skal funksjonene pa kvartalslekeplassene vurderes opp mot de ovrige
kvartalslekeplassene for & sikre et variert tilbud innenfor det samlede planomradet. Valg av lgsninger
skal avklares med Grenn Etat.

f BLKI

Innenfor arealet skal det etableres kvartalslekeplass og lekeplass for sterre barn, jf. § 1.6.3.
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4.10

4.11
4.11.1

4.11.2

Det skal etableres stoyskjerming mot o SKV04. Utforming av kvartalslekeplassen skal fremga av
situasjonsplan for Mjeldheim jf. § 2.3.2.

f BLK3

I forbindelse med detaljregulering av BBB10 Vérheia/BBB11 Ullbergparken skal bruk og avgrensning
av omradet avklares nermere. Det skal etableres kvartalslekeplass innenfor arealet, men det skal
tilrettelegges for opphold for ulike aldersgrupper, ogsa voksne. Arealet tillates benyttet som park,
grontomrade e.l.

Vann- og avlepsanlegg - o BVA

Arealene er avsatt til etablering av trykkekningsanlegg, o BVAI og o BVAS, og
spillvannpumpestasjoner, o BVA 2-4 og o BVAG. Det tillates mindre justeringer av plassering og
utforming i forbindelse med detaljprosjektering av hovedvegsystemet jf. § 2.4.3.

Det skal opparbeides areal til 1 biloppstillingsplass ved anlegget. Arealer innenfor formalene som ikke
benyttes til nevnte anlegg, skal viderefores eller gjenskapes som naturomrader.

Vannforsyningsanlegg - o BVF

Formal

Innenfor o BVF1 og o BVF2 skal det etableres haydebasseng/vannforsyningsanlegg. Arealer innenfor
formélene som ikke benyttes til anleggene, skal viderefores eller gjenskapes som naturomrader.

Midlertidig adkomstveg
Det tillates etablert midlertidig adkomstveg fra o SKV06 til o BVF1 via BBB09 Storsata frem til
boligomradet er utbygd. Permanent adkomst skal sikres gjennom detaljregulering jf. § 4.4.5.

Det tillates etablert midlertidig adkomstveg fra o SKV09 til o BVF2 via BKS5 Husheia og/eller
BBBI13 Stikka frem til boligomradene er utbygd. Permanent adkomst skal sikres gjennom
detaljregulering jf. §§ 4.3.5 0g 4.4.9.
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§ 5 SAMFERDSELSANLEGG OG TEKNISK INFRASTRUKTUR
(Plan- og bygningslovens § 12-5, nr. 2)

Plassering av de ulike vegstrekningene fremgar av temakart D Veg

5.1
5.1.1

5.2

5.2.1

522

523

524

525

Veg - SV
o_SVO0l (E16
Eksisterende rundkjering skal utbedres med utvidet radius og pafelgende tiltak som vist i plankart og

tekniske vegtegninger.
f Sv02
Den felles veg opparbeides med 5m og 3,5 m bredde som vist i plankartet.

0_SV05

Eksisterende offentlig veg viderefores som i dag. Det etableres kryss mellom veg o SVO05 og ny
kjoreveg o SKV04.

f SV06

Eksisterende felles veg viderefores som i dag, det etableres kobling til nytt hovedvegsystem, o SKV04,
som vist i plankartet.

Kjoreveg - o SKV

I forbindelse med detaljprosjektering er det tillatt mindre justeringer av veglinje innenfor forméalene
samferdsel og teknisk infrastruktur.

o_SKVO01 (Adnavegen)

Det etableres midtrabatt fra o SVO01 frem til nytt kryss mot o SKV02 som vist i plankart og tekniske
vegtegninger.

o_SKVO02 (Ytre Arna-Vegen)

Kjerevegen legges om som vist i plankartet og det etableres nytt kryss mot o SKVOI som vist i plankart
og tekniske vegtegninger.

o SKV03 - o SKVO05

Kjerevegen skal opparbeides etter dimensjoneringsklasse H1 med redusert refuge pa 1,5 meter mellom
veg og tilherende sykkelveg som vist i normalprofil. Det skal etableres vegbelysning.

Langs deler av o SKV04 skal det etableres dobbeltsidig fortau slik det fremgar av plankartet.

.‘I
| =
E
|
|
‘. VEGSTANDARD H1 m/refuge
|
|
GROFT |
| GR@FT /SIDEAREAL
\ ¥ 16.0m v
| VEGBANE REFUGE SYKKELVEG  FORTAU
! 1.0m 3.25m 3.25m 1.0m1.5m | 3.0m 2.5m
7. \ 110.25m
< ' 3% % L 1%
\ 15 3% D o 3% =
| -

0o_SKV06 og o SKV07

Kjerevegen skal opparbeides etter dimensjoneringsklasse H1 uten refuge som vist i normalprofil. Det

skal etableres vegbelysning. Jf. §§ 3.5.3 og 3.5.4 stilles det ikke krav om etablering av dobbeltsidig
fortau i1 forbindelse med utbyggingen av vegsystemet.
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A

| VEGSTANDARD H1 u/refuge, med fortau

GRAFT "I

GROFT/SIDEAREAL

17.0m N
VEGBANE SYKKELVEG ~ FORTAU
3.25m 3.25m 1.0 3.0m 2.5m
410.25m 440.25m
3% 3% 3% | eal%

52.6 o _SKVO08 ogo SKV09
Kjerevegen skal opparbeides etter dimensjoneringsklasse Sa2 uten refuge som vist i normalprofil. Det
skal etableres vegbelysning.
g2 \\\E
B
|
I". VEGSTANDARD Sa2 u/refuge
GROFT |
g GROFT/SIDEAREAL
| L 12.25m v
‘| ’ VEGBANE SYKKELVEG ~ FORTAU
. 5.5m 3.0m 2.5m
0.25m}Lk0.25m Llo.25m
3% 2 3% =%
Ebo
5.2.7 o_SKVIO0

Kjerevegen skal opparbeides med tverrprofil jf.§ 5.2.4. Eksisterende bro skal viderefores som kjereveg.
Det etableres ny bro som skal opparbeides med sykkelveg og fortau.

53 Fortau - SF
Formalene o SF1- o _SF21 skal opparbeides som offentlig fortau. Fortauene o SF1-o SF17 og o_SF20-
o_F21 skal opparbeides med 2,5 meter bredde pluss skulder.
Fortau o_SF18 og o SF19 skal opparbeides med 2,25 meter bredde pluss skulder, det stilles ikke
rekkefolgekrav om etableringen av disse fortauene.
5.4

Torg - o_ST

Formalet o ST skal opparbeides som offentlig urbant torg. Felles plan for opparbeidelse av o_ST (torg)
og oGP (park), jf. § 6.6, skal utarbeides i samradd med, og godkjennes av, Grenn Etat. Plan for
opparbeidelse av torget skal vise belysning, stoyskjerming og materialbruk.

Torget skal opparbeides med gode kvaliteter og utformes med tanke pé flerfunksjonell bruk. Torget skal
vere universelt utformet, og det skal legges til rette for oppholdsarealer. Det skal benyttes materialer av

hay kvalitet. Det tillates etablert varelevering til dagligvarebutikk i BS fra torget, dette ma ligge til
grunn ved valg av materialer.
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5.5

5.6
5.6.1

5.6.2

5.7

5.8

5.9

5.10

5.11

5.12

Gang-/sykkelveg - o SGS
Offentlig gang- og sykkelveg o SGS skal opparbeides med fast dekke og belysning i 3 meters bredde jf.
handbok N100 og V122.

Gangveg - 0 SGG

0_SGG04 —o_SGGOS5 ogo SGG14

Gangvegene o_SGG04, o SGGO5 og o SGG14 skal opparbeides med fast, kjorbart, dekke i1 3 meters
bredde. Det tillates at vegen avviker fra krav til universell utforming jf. Hindbok N100.

f SGGO6
Innenfor formalet skal det etableres snarveg/trapp mellom fortau o SF03 og f SVO07.

Sykkelveg/sykkelfelt - o_SS
Formalene o_SS01-0_SS16 skal opparbeides som offentlig sykkelveg. Sykkelvegene skal opparbeides i
3 meters bredde som vist i plankartet og skal markeres med midtstripe.

Annen veggrunn — teknisk - SVT

Gjerder, murer, stoyskjerminger, fyllinger og andre innretninger kan oppferes innenfor formalet.
Dersom detaljprosjektering av veg viser at det er behov for arealer til etablering av slike innretninger
utover det arealet som er avsatt til annen veggrunn, tillates slike tiltak.

Ved etablering av murer mot GN19 tillates det justeringer jf. plankartet for & sikre viderefering av
eksisterende vassdrag markert i plankartet.

I tilknytning til busstopp tillates det etablert leskur og sykkelparkering innenfor arealene.
Tiltak innenfor forméalene skal opparbeides i henhold til krav fastsatti § 1.2.

Annen veggrunn — grentareal - SVG
Omradene skal vaere beplantet/gronne, enten i form av vegetasjoner som er tatt vare pa eller rehabilitert,
eller i form av ny beplantning. Omradene kan ogsé inneholde innretninger som omtalt i § 5.8.

Kollektivanlegg — o SKA
Innenfor o SKAI og o SKAZ2 skal det etableres pauserom og toalettfasiliteter for sjafer i tilknytning til
endestopp. Plassering av bebyggelsen skal vurderes opp mot siktlinjer.

Kollektivholdeplass - o_ SKH

Kollektivholdeplasser skal opparbeides som vist i plankartet. Ved opparbeidelse av busstopp skal det
legges til rette for etablering av leskur og sykkelparkering. Beplantning ner kollektivholdeplassene skal
ikke ha hgyde over 1 m av trygghetshensyn.

Fra busstopp o SKHO1 skal det etableres snarveg til o SF02, forbindelsen skal etableres som trapp.
Parkering, o SPA1

Innenfor felt o SPAL tillates det etablert utfartsparkering i tilknytning til turvegnett. Det tillates mindre
justeringer av adkomst vist i plankartet som folge av detaljprosjektering.

25



§ 6 GRONNSTRUKTUR
(Plan- og bygningslovens § 12-5, nr. 3)

Plassering av de ulike formalene under §§ 6 og 7 fremgéar av temakart C Grennstruktur

6.1
6.1.1

6.2
6.2.1

6.2.2

6.2.3

6.2.4

6.2.5

6.2.6

6.2.7

6.2.8

Grennstruktur - G

Gl og G2

Innenfor formalet tillates det utfort tiltak som skjermer inngrep som folge av etablering av o SKV04 og
gangveger.

G4 og G5
Arealene viderefores som i dag. Etter etableringen av gangveg o SGGO5 skal det utfores tiltak for

terrengtilpasning og beplantning av G4.

Naturomrader - GN

Felles

Det tillates utfort tiltak for fremforing av VA- og overvannsledninger innenfor folgende naturomréder:
o_GNO1, GNO08, GN13, GN15-16 og GN20-22.

Terreng og vegetasjon skal tilbakefores.

o_GNO1

Det skal sikres gode overganger mellom fyllinger i tilknytning til o SKV07 og naturomradet. Det
tillates etablert snarveg fra BBH2 til badeplassen o_GB. Naturomradet skal ikke tilrettelegges for
opphold. Alminnelig skjetsel av vegetasjon er tillat.

f GNO2

Innenfor formalet tillates folgende tiltak:

- Alminnelig skjotsel av vegetasjon

- Etablering av kjorbar adkomst til vannforsyningsanlegg o BVF1
- Opparbeiding med bord og benker.

- Sikringstiltak i tilknytning til skjeering mot o SKV06/07

f GNO3 og f GNO6

Innenfor formalene tillates det utfort enkle tiltak for tilrettelegging for opphold og aktivitet. Arealet kan
opparbeides med bord og benker, gangforbindelser og enkle apparater for utetrening/lek i naturlige
materialer. Tiltak skal utferes i samrad med Greonn Etat.

GN04

Innenfor formalet tillates det alminnelig skjotsel av vegetasjon og nadvendig sikring mot jordskred/ras.
Eksisterende sti fra o SKV07 mot o_SGS skal opprettholdes som vist i plankartet, og det tillates utfort
tiltak for & oppgradere denne.

GNO5
Eksisterende sti fra o GP via BU skal opprettholdes som vist i plankartet, og det tillates utfort tiltak for
a oppgradere denne. Dette omfatter ogsa sti fra f BLK6 og trase ned til o SGS.

Innenfor formalet tillates det alminnelig skjotsel av vegetasjon og nadvendig sikring mot jordskred/ras.
Det skal ikke utfores inngrep som er synlig fra Kvammedalen jf. §. 9.2.1.

o_GNO7

Innenfor formalet skal det opparbeides universelt utformet gangforbindelse fra BU til o SF20 jf. § 10.9.
Det skal utferes tiltak for terrengtilpasning og revegetering for a sikre naturomradets gronne karakter.
Kollen skal sikre mot inngrep.

GNO8 — GN12
Innenfor formalene skal det utferes tiltak som sikrer gode overganger mellom opparbeidet gangveg
o_SGS og omkringliggende grentomrader.
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6.2.9

6.2.10

6.2.11

6.2.12

6.2.13

6.2.14

6.2.15

6.3
6.3.1

6.4
6.4.1

6.4.2

6.5

GNI13

Innenfor formalet tillates det utfort tiltak for & sikre/utbedre stisystem og for a sikre kjoreadkomst til
vannforsyningsanlegg o BVF2. Det tillates alminnelig skjotsel av vegetasjon og nedvendig sikring mot
jordskred/ras.

GN14

Innenfor formalet tillates det utfort tiltak for reetablering av terreng pafelgende tiltak knyttet til
hoyspentledning. Ved slike inngrep skal arealet beplantes med stedegen vegetasjon. Det tillates
alminnelig skjotsel av vegetasjon.

GNI15 og GN16
Innenfor formalet tillates det alminnelig skjotsel av vegetasjon og nedvendig sikring mot jordskred/ras.

Pafolgende etablering av gangveg jf. § 10.11 skal det sikres gode overganger mellom gangvegen og
naturomradet.

f GN17.
Innenfor formalet tillates det utfort tiltak i tilknytning til utbedring av stinett jf. plankartet. Det tillates
etablert snarveger mellom BKS6 Merkeshaugen og BBB15 Satedalen innenfor formaélet.

GN18

Innenfor formalet tillates det utfert tiltak i tilknytning til utbedring av stinett jf. plankartet.

GN19 — GN21

Innenfor formalet tillates det alminnelig skjotsel av vegetasjon og nedvendig sikring mot jordskred/ras.
Det tillates utfort tiltak for utbedring/sikring av eksisterende stiforbindelser samt sikringstiltak i
strandsonen langs VNV2, VNV3 og markert vassdrag i GN19.

GN22-GN24

Innenfor formalet tillates det alminnelig skjotsel av vegetasjon. Det tillates tiltak innenfor GN22 i
forbindelse med etablering av illustrert gangforbindelse. Det tillates ikke tiltak som pavirker
eksisterende vassdrag VNV 1.

Turdrag - GTD

GTD

Innenfor formalet skal eksisterende sti mot Ytre Arna opprettholdes. Det tillates utfort tiltak for
sikring/utbedring av stien.

Turveg - o_GT

o_GTI1

Innenfor formalet skal det etableres turveg fra o SGS til Gaupas. Turvegen skal opparbeides gruset i
2,5 meters bredde og det skal etableres belysning.

Opparbeidelse av o GT1 skal skje i henhold til tekniske detaljtegninger/byggeplaner utarbeidet i
samrdd med Gronn Etat.

o_GT2
Eksisterende opparbeidet trase skal opprettholdes. Traseen skal viderefores frem til o SKV09 og det
skal sikre kobling mot eksisterende sti i GN13. Det tillates tiltak for & oppgradere/sikre turvegen.

Badeplass - o GB
I felt o_GB tillates det etablert offentlig badeplass. Det tillates etablert sandvolleyballbane og lekeareal
med naturlige materialer innenfor formélet.

Badeplassen skal vare tilgjengelig med universelt utformet gangforbindelse fra o SF14 via internveger
i Liltlesata jf. § 4.3.3. Innenfor forméalet skal deler av denne forbindelsen etableres som gangveg med
fast dekke og belysning.

Det skal gjares en helhetlig vurdering av tiltak innenfor o GB og o VB jf. § 8.3.1. Dette skal omfatte
vurdering av behov for etablering av offentlig toalett. Tiltak innenfor formalet skal utfores i samrad
med Grenn Etat
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6.6

Park-o GP

Parken skal etableres i forlengelsen av o_ST og sikre gode overganger mellom det urbane torget og
Ullbergvatnet. Arealet skal opparbeides som en landskapspark/vatmarkspark med en naturlig
opparbeiding og drenerende masser.

Gangveger og oppholdsarealer skal etableres som opphayde/lett fundamenterte tre-dekker som ikke
krever vesentlig masseutskiftning. Det skal sikres gode solforhold pa oppholdsarealene og gode
tverrforbindelser mellom BU skolen og BBB11/BS Ullbergparken. Det tillates etablert paviljong eller
bygning med tak ved Ullbergvatnet, VNV 1.

Tiltak skal veere universelt utformet.

Felles plan for opparbeidelse avo ST og o GP, jf. § 5.4, skal utarbeides i samrdd med, og godkjennes
av, Gronn Etat. Plan for opparbeidelse skal omfatte plan for beplantning og belysning.

§ 7 LANDBRUKS, NATUR OG FRILUFTSFORMAL
(Plan- og bygningslovens § 12-5, nr. 5)

7.1

7.2

7.2.1

722

7.3
7.3.1

7.3.2

Landbruksformal - LL
Arealene er avsatt til landbruksformél og skal viderefores med eksisterende bruk.

Naturformal - LNA

LNAI

Innenfor formalet tillates det ikke tiltak som endrer eksisterende terreng. Alminnelig skjotsel av
vegetasjon og ngdvendig sikring mot jordskred/ ras er tillatt, men skal utferes pa skansomt vis.

LNA2

Innenfor formalet tillates det alminnelig skjotsel av vegetasjon og nedvendig sikring mot jordskred/ras.
Innenfor omradet tillates fremforing av VA- og overvannsledninger. Terreng og vegetasjon skal
tilbakefores.

Friluftsformal - LF

LF1

Innenfor formalet tillates det utfert mindre tiltak for a tilrettelegge omradet til friluftsomradet for bruk.
Tiltakene som tillates omfatter etablering av stier, skjotsel av vegetasjon, etablering av sitteplasser med
benker og bord. Tiltak innenfor formalet skal utferes i samrdd med Grenn Etat.

o_LF2
Innenfor formalet tillates det utfort enkle tiltak for tilrettelegging for opphold og aktivitet. Arealet kan
opparbeides med bord og benker, gangveger og enkle apparater for utetrening/lek i naturlige materialer.

Tiltak skal utferes i samrad med Grenn Etat.

Behov for sikring av arealet mot LNAT1 skal avklares som en del av detaljreguleringen av Ullberget.
Sikring skal etableres innenfor formalsgrensen.
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§ 8 BRUK OG VERN AV SJO OG VASSDRAG
(Plan- og bygningslovens § 12-5, nr. 6)

8.1

8.2

8.3
8.3.1

Naturomréde i sjo og vassdrag med tilherende strandsone - VNV
Det tillates etablert kaikonstruksjon i strandsonen mot o GP.

Friluftsomrade i sjo og vassdrag - VFV
Det tillates etablert flytebrygge.

Badeomrade - o_VB

o_VB

Innenfor formalet tillates det tiltak i sjo i tilknytning til tilrettelegging for badeplass. Dette omfatter
mudring og etablering av flytebrygge. Tiltak skal etableres i samrad med Gronn Etat jf. § 6.5.

§ 9 HENSYNSSONER
(Plan- og bygningslovens § 12-6 jfr. § 11-8)

9.1
9.1.1

9.1.2

9.14

9.2
9.2.1

Sikrings-, stey- og faresoner

Frisiktsone H140

I omradene mellom frisiktlinje og veiformal (frisiktsoner) skal det ved kryss og avkjersler vere fri sikt i
en hoyde av 0,5 meter over tilstatende veger.

Reod stoysone H210

Det er ikke tillatt & oppfere stoyomfintlige bygninger innenfor steysonen uten tiltak som reduserer
stoynivaet pa fasade til under grenseverdi for red sone. For BBBO1 Mjeldheim fastsettes grenseverdi for
red steysone til Ly, = 70 dB.

Gul stoysone H220

I gul stoysone skal arealplanlegging og seknad om tiltak dokumentere at alle boenheter har stille side
med lavere utenders stoyniva enn Ly, = 55 dB pé stille side. Stille side skal vare skjermet i forhold til
stoy fra andre stoykilder.

Minst halvparten og minimum 1 av soverommene i hver boenhet skal ha vindu mot stille side.
Boenheter som fér soverom eller stue pa stoyutsatt side skal ha balansert ventilasjon, og behov for
solavskjerming eller kjoling skal avklares.

Faresone ras H310

Det er ikke tillatt & gjennomfere tiltak innenfor faresonen for det er gjort geotekniske undersekelser som
kan avdekke om det er behov for rassikring. Eventuelle sikringstiltak skal ferdigstilles for omradet tas i
bruk.

Faresone heyspent H370
Innenfor hensynssonen tillates det ikke oppfert bebyggelse for varig opphold.

Soner med angitte szerlige hensyn

Sone med sarlige hensyn til landskap, H550

Ved detaljregulering av BBB12 Vassheia som omfattes av hensynsonen, skal fjernvirkningene av
tiltaket sett fra Kvammedalen dokumenteres jf. observasjonspunkter fastsatt i temakart F. Det skal
utarbeides illustrasjoner som viser fjernvirkningene fra punkt markert i analysekart «synlighety.

Detaljreguleringen skal omfatte en terreng- og synlighetsanalyse som synliggjer hvordan omradet kan
bygge ut med begrensede fjernvirkninger. Reguleringsbestemmelsene skal fastsette krav til
terrengbehandling og beplantning som bidrar til & begrense fjernvirkningene av tiltaket. Det tillates ikke
etablert terrengmurer over 2 meter uten at disse brytes opp med beplantningsfelt, og alle murer skal
oppferes i naturstein med dempede/morke farger.

Bebyggelsen skal utfores materialer som ikke skiller seg vesentlig fra omkringliggende terreng og
vegetasjon med hensyn til farge og glans. Maling/beis skal vare naturtilpasset og taktekking mark.
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9.2.2

Bevaring naturmilje H560
Ved detaljregulering av formal som grenser opp mot eller omfatter hensynssonene, skal det i
reguleringsbestemmelsene sikres at det ikke utfores tiltak som pévirker det biologiske mangfoldet.

§ 10 BESTEMMELSESOMRADER

Plassering av bestemmelsesomradene fremgar av temakart E

10.1

10.2

10.3

10.4

10.5

10.6

10.7

Bestemmelsesomriade # 1 - Mjeldheim
For bestemmelsesomrade #1 gjelder §§ 1, 2,3,9, 10 og 11.

Bestemmelsesomrade # 2 - Litlevardhei
For bestemmelsesomrade #2 gjelder §§ 1, 2, 3, 9 og 12.

Bestemmelsesomrade #3

Bestemmelsesomradet er knyttet til rekkefolgekrav om regulering av fremtidig krysslesning jf. § 3.2 og
§3.4. Det tillates ikke tiltak innenfor bestemmelsesomradet som kan vanskeliggjore en fremtidig
kryssutbygging, og tiltak skal som folge avklares med Statens Vegvesen.

Bestemmelsesomride #4
Bestemmelsesomradet omfatter automatisk fredet kulturminne avdekket ved arkeologisk utgravning.
Bestemmelsen skal utarbeides av Hordaland Fylkeskommune i forbindelse med offentlig ettersyn

Bestemmelsesomrade #5
Innenfor bestemmelsesomradet skal det etableres felles gangveg fra f SV04 via BBBO1d og GN22 ned
til o SGGO04. Trasé skal fastsettes gjennom utomhusplan for BBBO1 Mjeldheim jf. §§ 2.3.2 og 11.5.5.

Bestemmelsesomride #6

Innenfor bestemmelsesomradet skal det etableres midlertid endestopp/snuplass for buss parallelt med
ferdigstillelse av o SKVO06 jf. § 3.4.4. Snuplassen skal opparbeides i henhold til illustrasjon.

Det skal etableres pauserom og toalettfasiliteter for sjafer i tilknytning til snuplassen.

B

Ved ferdigstilling av o SKV07 og o SKAI, skal det midlertidige endestoppet avvikles og
bestemmelsesomradet oppherer. Underliggende arealer opparbeides til regulert formal jf. § 4.3.3.

Bestemmelsesomrade #7

Innenfor bestemmelsesomradet skal det etableres offentlig gangveg. Bestemmelsesomradet skal innga i
detaljregulering av felt BBB10 Varheia/BBB11 Ullbergparken, og utforming av gangvegen skal
fastsettes gjennom detaljreguleringen.
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10.8

10.9

10.10

10.11

Gangvegen skal opparbeides i fast dekke med 3 meters bredde. Det skal etableres belysning. Det tillates
at vegen avviker fra krav til universell utforming jf. Hindbok N100.

Bestemmelsesomride #8

Innenfor bestemmelsesomradet skal det etableres offentlig gangveg. Bestemmelsesomradet skal innga i
detaljregulering av felt BBB09 Storsata, og utforming av gangvegen skal fastsettes gjennom
detaljreguleringen. Gangvegen skal opparbeides parallelt med utbyggingen av BBB0O8 Lydarnipa.

Gangvegen skal opparbeides i fast dekke med 3 meters bredde. Det skal etableres belysning. Det tillates
at vegen avviker fra krav til universell utforming jf. Hindbok N100.

Bestemmelsesomrade #9

Innenfor bestemmelsesomradet skal det etableres offentlig gangveg som knytter BU til o BKB2.
Bestemmelsesomradet skal innga i detaljregulering av felt BU, og utforming av gangvegen skal
fastsettes gjennom detaljregulering. Etablering av gangvegen skal sikres i rekkefolgekrav i
detaljregulering.

Gangvegen skal opparbeides i fast dekke med 3 meters bredde. Det skal etableres belysning. Det skal
sikres god terrengtilpasning jf. 6.2.7.

Bestemmelsesomrade #10

Innenfor bestemmelsesomradet skal det etableres adkomstveg til BU og BBB12 Vassheia via regulert
avkjersel fra o SKV05. Ved detaljreguleringen av vegen skal det sikres at eksisterende kolle i o GNO7
ivaretas. Utforming ma vurderes opp mot offentlig gangveg som skal etableres i bestemmelsesomrade
#9 jf. § 10.9

Bestemmelsesomride #11

Innenfor bestemmelsesomradet skal det etableres offentlig gangveg. Bestemmelsesomradet skal innga i
detaljregulering av BBB13 Stikka/BKS5 Husheia/BKS7 Novedalen, og utforming av gangvegen skal
fastsettes gjennom detaljreguleringen.

Gangvegen skal opparbeides i fast dekke med 3 meters bredde. Det skal etableres belysning. Det tillates
at vegen avviker fra krav til universell utforming jf. Hindbok N100.
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§ 11 BESTEMMELSESOMRADE #1 (BBB1 MJELDHEIM)

11.1

11.1.1

11.1.2

11.2

11.3
11.3.1

11.3.2

Rekkefolgekrav
Rekkefolgekravene som folger av denne bestemmelsen kommer i tillegg til kravene i § 3.

Folgende tiltak skal vaere ferdigstilt for det gis midlertidig brukstillatelse/ferdigattest for boenheter

innenfor planomradet:

- VA anlegg ferdigstilt i henhold til godkjent VA-rammeplan jf. § 2.2.3

- Tiltak for & sikre tilfredsstillende stoyforhold jf. §§ 1.14,9.1.2 0g 9.1.3.

- Veger: f SV03 og f SV04

- Gangveg: f SGGO8 og f SGG15 med belysning

- f BLKI: opparbeiding av kvartalslekeplassen skal omfatte etablering av gangveg fra
kvartalslekeplassen frem til gangveg o SGGOS5 nord for f BLK1 og opparbeidelse av f G4.
Gangvegen skal etableres med minimum 2 meter bredde, fast dekke.

Folgende skal vaere opparbeidet for det kan gis midlertidig brukstillatelse/ferdigattest for boenheter
innenfor feltet:

BBBO0la:
Uteoppholdsareal f BUT1, Renovasjon f BRE1b

BBBO01b:
Renovasjon f BRE1b, Lekeplass f BLK8b, Veg f SV2

BBBO01c/d:
Renovasjon f BRE1a, Lekeplass f BLKS8a.
Gangforbindelse vist med stipling fra f SV04 ned til o SGGO04 ved kulvert under E16.

BBBOle:
Renovasjon f BRE1a, Lekeplass f BLKS8a, Gangveg f SGGO07, Vegetasjonsskjerm f GVlaogf GV1b

Ved trinnvis utbygging skal det ved hvert byggetrinn sikres opparbeidet tilstrekkelig felles
uteoppholdsareal jf. § 11.5.

Eierform

Folgende areal er felles:

Alle fellesarealer innenfor bestemmelsesomrddet er felles for alle boenheter med folgende unntak:
- f SV2er felles for BBBO1b og BFS3

- f GVlaogf GVIb er felles for BBBOle

- f BLKSa er felles for alle boenheter og BFS3

Gangveg o SGG15 (kulvert) ligger utenfor bestemmelsesomradet, men er felles for alle boenheter i
BBBO01 Mjeldheim.

Boligbebyggelse — blokkbebyggelse

Formal

Innenfor formalet tillates det etablert blokkbebyggelse med parkeringskjeller og felles uteoppholdsareal.
Innenfor BBBO1c/d skal det oppferes to bygg som vist i illustrasjonsplan.

Byggehoyde

Maksimal byggehoyde for de enkelte delfeltene er som folger:
BBBOla: k+55

BBBO1b: k+ 54

BBBO01c/d: k+57

BBBOle: k + 66

Byggehoydene skal differensieres innenfor hvert delfelt som det fremgar av plankartet. Illustrasjonsplan
datert 26.03.15 skal vaere retningsgivende for en ytterligere differensiering av byggehayder.

Det tillates at mindre takoppbygg jf. § 11.3.6 overstiger maksimal byggehayde.
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11.3.3 Utnyttelsesgrad

Maksimal utnyttelsesgrad for delfeltene er som folger:

BBBOl1a: % BRA =185 %
BBBO1b: % BRA =170 %
BBBO0l1c/d: % BRA=175%
BBBOle: % BRA =205 %

11.3.4 Byggegrenser
Bebyggelsen skal oppferes innenfor byggegrensene. Der byggegrense ikke er oppgitt kan bygget
plasseres i formélsgrensen.

11.3.5 Boligsterrelser
Feltet skal bygges ut med variasjon i boenhetenes sterrelse og antall rom.

Det tillates ikke etablert boenheter som er mindre enn 35 m2 + bodareal.

11.3.6  Takflater
Ved utforming av tak skal legges til grunn at bakenforliggende bebyggelse har utsyn til takflatene, og
takflatene skal som folge ha en helhetlig estetisk utforming og fargesetting.

Det tillates oppfert mindre takoppbygg, dette omfatter heishus/trappesjakt, tekniske installasjoner samt
stayskjerming/gjerde for takterrasser. Installasjoner pa tak skal innlemmes i arkitekturen for gvrig.

11.3.7 BBBOlc/d
Utbyggingen av delfeltet skal vurderes spesielt opp mot sikring av VNV 1. Tiltak skal ikke overstige
formélsgrensen og skal ikke medfere endringer i bekkens lop eller kantsonen.

11.3.8 Inngangsparti
Arealer mellom f SV04 og bebyggelsen skal opparbeides som gatetun. Utomhusplanen skal sikre en

helhetlig materialbruk pé arealene, og det skal etableres plantefelt for & bryte opp de harde flatene.

11.3.9 Parkering
Beboerparkering og gjesteparkering skal etableres i parkeringskjeller. Parkeringsdekning skal beregnes
ut fra parkeringssone P3 jf. § 1.5. Det skal etableres minimum 5 % parkering dimensjonert for
bevegelseshemmede per parkeringskjeller. Minimum 10 % av parkeringsplassene skal veare tilrettelagt
med ladepunkt for el-bil.

For BBB1c/d skal det etablert felles parkeringsanlegg med avkjersel som vist i plankartet.
Det tillates etablert felles parkeringsanlegg for BBBla og BBB1b.

11.4  Felles leke- og uteoppholdsareal

11.4.1 Privat uteoppholdsareal
Det skal etableres minimum 7 m2 privat uteoppholdsareal per boenhet. Det tillates at privat
uteoppholdsareal etableres som innglassede balkonger eller fullklimatiserte hagestuer.

11.4.2  Felles uteoppholdsareal
Det skal etableres minimum 25 m2 felles uteoppholdsareal per boenhet.

Det tillates etablert takterrasser pa blokkbebyggelse, men disse skal ikke inngé i beregningen av felles
uteoppholdsareal.

11.4.3 Kyvalitetskrav felles uteoppholdsareal

Uteoppholdsarealer som inngar i arealberegningen skal ha folgende kvaliteter:

- Skjermet mot stay, forurensing, rasfare og trafikkfare

- Hensiktsmessig utforming med vekt pa a skape et variert og bredt tilbud for alle aldersgrupper;
barn, ungdom, voksne og eldre.

- Arealene skal ha hensiktsmessig form, sterrelsesfordeling og plassering, restarealer medregnes
ikke.

- God og sikker tilgjengelighet fra bolig (alle boenheter skal ha tilgang pa felles omrader maksimum
50 meter fra byggets hovedatkomst).

- Gode solforhold og klimatisk skjermet (sol pa 50 % av arealet kl. 15.00 ved varjevndegn.)
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- Arealene skal ingen steder vaere brattere enn 1:3. Brattere areal kan likevel medregnes dersom det
har spesielle bruksverdier (for eksempel akebakke).
- Opparbeides med god og varig kvalitet.

11.44 Krav til utforming
I f BLKSa skal det opparbeides smabarnslekeplass og lekeplass for storre barn jf. §§ 1.6.2 og 1.6.3.

f BLKS8b skal opparbeides som smabarnslekeplass jf. § 1.6.2.

11.5  Samferdsel og teknisk infrastruktur

11.5.1 Veg
Veg f SV03 og f SV04 skal opparbeides i henhold til plankartet med dimensjoneringsklasse Al
(atkomstveger i boligomrader) med bredde 5 meter.

f SV2 skal opparbeides som vist i plankartet med 3,5 meters bredde-

11.5.2 Adkomster
Adkomst til bebyggelse og parkeringsanlegg skal etableres som vist i plankartet. Det tillates mindre
justeringer i forbindelse med seknad om tillatelse til tiltak.

11.53 Gangveg f SGGO7
Gangveg skal opparbeides med 2 meters bredde som vist i plankartet. Det tillates mindre justeringer
traseen som folge av utomhusplan. Det tillates at deler av traseen etableres som trapp.

11.54 Gangveg f SGGO8 og f SGGI1S5
Gangveg f SGGO08 og f SGGI1S5 skal opparbeides frem til £ BLK1 via kulvert som vist i plankartet.
Gangvegen skal opparbeides med 3 meter bredde.

Det skal etableres belysning langs gangvegene. Det skal ikke ctableres busker eller annen tett
beplantning ved gangvegen. Vegetasjon skal vare primert gress, eventuelt treer med hey krone.

11.5.5 Gangforbindelse
Det skal opparbeides gangforbindelse fra f SV04 frem til kulvert under E16 som vist med

illustrasjonslinje i bestemmelsesomrade #5 i plankartet jf. § 10.5. Trase skal fremkomme av
utomhusplan, denne skal legges utenom BFS3.

Forbindelsen skal opparbeides med 2 meter bredde og fast dekke. I overgangen mellom BBBOlc/d og
GN22 tillates det oppfert trapp.

11.5.6 Renovasjon
Innenfor felt f BREla og f BREI1b skal det etableres nedgravde losninger for avfallshandtering.

I f BRE]1a skal det etableres miljostasjon/returpunkt som ogsa skal veere nedgravd. Arealene rundt
innkastpunktet skal opparbeides med belegning tilpasset omkringliggende arealer.

Det tillates justeringer av grensen mellom f BRE1b og BBB1b i forbindelse med seknad om tillatelse
til tiltak.

11.5.7 Nettstasjon
Nettstasjoner tillates etablert innenfor formalene BBBla-BBBle, ogif G3 langs f SV04. Behov for

etablering av nettstasjoner innenfor omradet og plassering av stasjon(er) skal avklares med BKK i
forkant av rammeseknad.

11.6  Grennstruktur

11.6.1 Grennstruktur
f G3 skal primart opprettholdes som eksisterende grennstruktur. Det tillates inngrep i arealer som
grenser opp mot veg og/eller uteoppholdsareal for a sikre gode overganger.

11.6.2 Vegetasjonsskjerm
Vegetasjonsskjerm f GV 1a skal opparbeides med vegetasjon som skjermer innsyn til BFS2.
Tilsvarende skal f GV 1b skjerme innsyn til BFS1.
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§ 12 BESTEMMELSESOMRADE # 2 - BBB04/ BKS1 LITLEVARDHEI

12.1

12.1.1

12.1.2

12.1.3

12.1.4

12.2
12.2.1

12.2.2

Rekkefolgekrav
Rekkefolgekravene som folger av denne bestemmelsen kommer 1 tillegg til kravene i § 3.

Folgende tiltak skal vaere utfert for det gis midlertidig brukstillatelse/ferdigattest for boenheter innenfor

planomradet:

- VA anlegg skal vere ferdigstilt i henhold til godkjent VA-rammeplan jf. § 2.2.3. VA-anlegget
omfatter etablering av fordroyningsbasseng i o SAA.

- Areal til renovasjonslesning som vist i situasjonsplan skal vaere opparbeidet i henhold til
renovasjonsteknisk avfallsplan jf. § 2.3.5.

- Tiltak for & sikre tilfredsstillende stoyforhold jf. § 1.14 for boliger og barnehage med tilherende
uteoppholdsarealer.

Folgende skal vaere opparbeidet for det kan gis midlertidig brukstillatelse/ferdigattest for boenheter
innenfor nevnte felt:

BBB04a — BBB04d: veg f SV08 med fortau f SF22, gangveg f SGGO09,
vegetasjonsskjerm f GV2a

BKSla - BKSlb: veg f SV09, parkering f SPA2a-b, gangveg f SGG10-11

BKSlc: adkomst fra f SV09, gangveg f SGG12

BKS1d: adkomst fra f SV10

BKS1d - BKSlg: veg f SV10 og f SF23

BBBO04f - BBB04e: veg f SV10 og f SF23

BKS1g og BBB04e: veg f SV11

Folgende skal vaere opparbeidet for det kan gis midlertidig brukstillatelse/ferdigattest for siste boenhet
innenfor nevnte felt:

Ved trinnvis utbygging skal det utarbeides arealregnskap som viser at krav til fellesareal for feltet er
tilfredsstilt. Arealregnskapet skal omfatte hele BKS1/BBB4 Litlevardhei og vise at kravene er sikret
tilfredsstilles for hele delomradet.

Konsentrert smahusbebyggelse:

BKSla: lekeplass f BLK9b

BKS1b: lekeplass £ BLK9¢c-d

BKS1d: lekeplass f BLK9h

BKSle: lekeplass f BLK9g

BKSI1f lekeplass f BLKO9f

BKSl1g: parkering f SPA2c

Blokkbebyggelse

BBB04b- BBB04c: lekeplass f BLK9a, uteoppholdsareal f BUT2, vegetasjonsskjerm f GV2b
BBB04d kombinert formal overvannsnett/park o SAA

BBBO04e: lekeplass f BLK9e

Leke- og uteoppholdsareal, adkomst og parkeringsanlegg skal vare ferdig opparbeidet innenfor eget
formal.

Folgende skal vaere opparbeidet for det kan gis midlertidig brukstillatelse/ferdigattest for BKB1
Veg: f SVO08

Fortau: f SF22

Leke- og uteoppholdsomrader, parkeringsplass for bil og sykkel, snuplass, renovasjon samt
gangforbindelse fra adkomstveg til busstopp o SKH10 jf. situasjonsplan

Eierform

Folgende areal er offentlig:

Fordreyning/park: o SAA

Folgene arealer er felles for alle boenheter innenfor bestemmelsesomradet #2:
Veger: f SVO§ -f SV11

Fortau: f SF22 og f SF23

Lekeplasser: f BLK9a - f BLK%9h
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12.2.3

12.3

124
12.4.1

12.4.2

12.4.3

Uteoppholdsareal: f BUT2

Gangveger: f SGGO09-f SGG12

Vegetasjonsskjermer: f GV2aogf GV2b

Areal for renovasjon slik det fremkommer av situasjonsplan jf. § 2.3.2.

Folgene arealer er felles for folgende formal:

BKSla og BKS1b: parkering f SPA2b
BKSla og BKSlc: parkering f SPA2a
BKSI1fog BKSlg: parkering f SPA2c

Terrengbehandling og terrengmurer
Tiltak innenfor bestemmelsesomradet skal ivareta eksisterende terreng og topografi.

Ved plassering av bebyggelsen skal terrengforskjeller utnyttes for & begrense behovet for etablering av
terrengmurer. Dette skal i seerlig grad vektlegges for bebyggelsen i BKS1f og BKS1g som grenser mot
gronnstruktur GN19.

Det skal unngas & etablere av murer som overstiger 2 meter uten at det etableres beplantede brudd i
muren. Terrengmurer mot veg og grennstruktur skal etableres i naturstein eller annen tilsvarende hay
kvalitet. Forstotningsmurer som etableres langs f SV10 skal utfores i samme materialer langs hele
vegen.

Boligbebyggelse — konsentrert smahusbebyggelse

Formal

Innenfor formalene skal det etableres sammenbygde bolighus med inntil tre mélbare plan med privat
parkering, private uteoppholdsareal og renovasjonsanlegg. Det tillates etablert sekundaerboliger.

I BKS1c og BKSIf'tillates det etablert ytterligere ett malbart plan som sokkeletasje (totalt 4 malbare
plan) for a sikre utnyttelse av terrengforskjeller jf. § 12.3.

Innenfor BKS1c skal det etableres gatetun/adkomstveg til boliger i feltet som vist i illustrasjonsplan.

Maksimal byggehoyde

Maksimal byggehoyde er fastsatt i plankartet og er som folger:
BKSla: k+177

BKS1b: k+176

BKSlc: k+178

BKS1d: k+ 188

BKSle: k+ 166

BKSIf: k+ 165

BKSlg: k+164

Det tillates at mindre takoppbygg/tekniske installasjoner overstiger maksimal byggehoyde.
Installasjoner pa tak skal innlemmes i arkitekturen for evrig.

[llustrasjonsplan datert 23.03.15 skal vare retningsgivende for differensiering av byggehoyder for a
sikre utnyttelse av terrengforskjeller jf. § 12.3.

Utnyttelsesgrad
Maksimal utnyttelsesgrad for feltene er fastsatt i plankartet som % BRA og er som folger:

BKSla: % BRA =85 %

BKS1b: % BRA =85 %
BKSlc: % BRA =80 %
BKS1d: % BRA =70 %
BKSle: % BRA =70 %
BKSIf: % BRA =145 %
BKSlg: % BRA =80 %

Krav til uteoppholdsareal gjelder foran grad av utnytting.
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12.4.4

12.4.5

12.5
12.5.1

12.5.2

12.5.3

12.5.4

12.5.5

12.5.6

Privat uteoppholdsareal

Det skal etableres minimum 75 m2 privat uteoppholdsareal per boenhet. Dette skal etableres som hager
og private terrasser/ takterrasser/balkonger e.l. Ved etablering av sekundarboliger okes kravet til privat
uteareal med areal tilsvarende leilighetens bruksareal.

Parkering
Det tillates etablert inntil to biloppstillingsplasser per boenhet innenfor formélet. Ved etablering av 2

oppstillingsplasser per boenhet som ikke er samlet i parkeringsanlegg under bakken, skal den ene
etableres med garasje eller carport. Ved etablering av sekunderleilighet skal denne sikres 1
parkeringsplass i tillegg til primerboligens 2 plasser.

Gjesteparkering skal etableres innenfor areal avsatt til boligbebyggelse eller pa arealer avsatt til
parkering, f SPA2a —f SPA2c.

Boligbebyggelse — blokkbebyggelse

Formal

Innenfor arealene avsatt til formalet blokkbebyggelse tillates det oppfert blokkbebyggelse/punkthus
med parkering og felles uteoppholdsareal/lekeareal samt renovasjonsanlegg.

Maksimal byggeheyde
Maksimal byggehoyde er fastsatt i plankartet og er som folger:

BBBO04a: k+171
BBB04b: k+170
BBBO04c: k+170
BBB04d: k+170
BBBO04e: k+ 166
BBBO04{: k+193

Det tillates oppfert mindre takoppbygg som overstiger maksimal byggeheyde jf. § 12.5.3

Det tillates oppfert maksimalt 5 etasjer innenfor oppgitt byggeheyde i BBB04a — BBB04e. Ved
etablering av parkeringskjeller under bakken, kommer denne i tillegg til oppgitt etasjetall. Innenfor
BBBO4f tillates det oppfort 3 etasjer inkludert parkeringsplan.

Takflater

Det tillates oppfort mindre takoppbygg, dette omfatter heishus/trappesjakt, tekniske installasjoner samt
stoyskjerming/gjerde for takterrasser. Installasjoner pa tak skal innlemmes i arkitekturen for evrig, og
takflatene skal ha en helhetlig estetisk utforming og fargesetting.

Utnyttelsesgrad og byggegrenser
Maksimal utnyttelsesgrad for feltene er fastsatt i plankartet som % BRA og er som folger:
BBB04a: % BRA =130 %

BBB04b: % BRA =160 %
BBB04c: % BRA =140 %
BBBO04d: % BRA =220 %
BBB04e: % BRA =160 %
BBBO04f: % BRA=75%

Krav til uteoppholdsareal gjelder foran grad av utnytting.

Ved etablering av parkeringskjeller under bakken, skal denne ikke innga i beregning av utnyttelsesgrad.

Byggegrense
Bebyggelsen skal plasseres innenfor byggegrensene angitt i plankartet. Uteoppholdsareal og

renovasjonsanlegg tillates opparbeidet utenfor byggegrenser.

Privat uteoppholdsareal
Det skal etableres minimum 7 m2 privat uteoppholdsareal per boenhet.
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12.5.7

12.5.8

12.6
12.6.1

12.6.2

12.6.3

12.6.4

12.6.5

12.7
12.7.1

12.7.2

Parkering
Beboerparkering og gjesteparkering skal etableres 1 parkeringskjeller eller sokkeletasje. Minimum 5 %

av parkeringsplassene per parkeringskjeller skal vaere dimensjonert for bevegelseshemmede. Minimum
10 % skal vaere tilrettelagt med ladepunkt for el-bil. HC-parkering og parkering med ladepunkt for el-bil
tillates etablert som bakkeparkering innenfor formalet.

Steyskjerming
Stayskjermer som oppferes innenfor BBB04a og BBB04d skal vere utfert med samme materialer i de

to feltene. Det skal ctableres apne felt i stoyskjermene som sikrer visuell kontakt mellom boligfeltene
og fortau o SF09 og o SF10.

Leke- og uteoppholdsareal
Felles uteoppholdsareal
Det skal etableres minimum 30 m2 felles uteoppholdsareal per boenhet.

Kvalitetskrav felles uteoppholdsareal

Uteoppholdsarealer som inngar i arealberegningen skal har folgende kvaliteter:

- Skjermet mot stoy, forurensing, rasfare og trafikkfare

- Hensiktsmessig utforming med vekt pa a skape et variert og bredt tilbud for alle aldersgrupper;
barn, ungdom, voksne og eldre.

- Arecalene skal ha hensiktsmessig form, sterrelsesfordeling og plassering, restarealer medregnes
ikke.

- God og sikker tilgjengelighet fra bolig (alle boenheter skal ha tilgang pa felles omrader maksimum
50 meter fra byggets hovedatkomst).

- Gode solforhold og klimatisk skjermet (sol pa 50 % av arealet kl. 15.00 ved varjevndegn.)

- Arealene skal ingen steder vaere brattere enn 1:3. Brattere areal kan likevel medregnes dersom det
har spesielle bruksverdier (for eksempel akebakke).

- Opparbeides med god og varig kvalitet.

Krav til opparbeidelse

Innenfor lekeplassene f BLK9a, f BLK9c, f BLK9f og f BLK9h skal minimum 300 m2 legges til rette
for lek for sterre barn jf. § 1.6.3. Innenfor f BLKOf skal det i tillegg opparbeides 100 m2
smébarnslekeplass jf. § 1.6.2.

Arealer som skal tilfredsstille krav til universell utforming jf. § 1.3 skal vare lokalisert inn mot
adkomstveg.

Gangforbindelser gjennom lekeareal
Det skal opparbeides sammenhengende gangforbindelse fra veg f SV08 til kvartalslekeplass f BLK2
via f BLK9a, f BUT2b, f BLK9b, f BLK9c og f BLK9g.

Lekeplass f BLK9h skal opparbeides i nivda med f SV10, det skal etableres snarveger som gangveg
eller trapp fra BKS1c og BKS1d til lekeplassen som vist i illustrasjonsplan.

Smabarnslekeplasser
Det skal etableres minimum 1 smabarnslekeplass jf. § 1.6.2 innenfor formélene BKS1c og BBB04f.

Kombinert formal barnehage-sentrumsformal, BKB1

Formaélet

Dersom formaélet bebygges med barnehage skal illustrasjonsplan datert 23.03.15 ligge til grunn for
arealdisponering innenfor formalet, dette omfatter plassering av bebyggelse og utearealer, adkomstveg,
parkering, vendehammer og gangveg.

Arkitektur, estetikk og kvalitet
Bebyggelsen skal vende seg mot kjereveg o SKV06. Nytt bygg skal oppferes i to etasjer og det tillates
ikke flatt tak.

Bebyggelsen skal ha god materialbruk og gis en utforming med hey arkitektonisk kvalitet. Byggets
visuelle kvaliteter fra torget o_ST skal dokumenteres.
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12.7.3

12.7.4

12.7.5

12.7.6

12.7.7

12.7.8

12.8

Steyskjerming og gjerde skal utfores med minimum 60 % transparente flater/felter.

Steyskjerming
Steyskjerming skal utformes med en materialbruk som harmonerer med bebyggelsen og barnehagens

utearealer. Det skal tilstrebes at stoyskjermingen tilforer utearealene kvaliteter.

Steyskjermingen skal ha gjennomgangsmuligheter mot o SKVO0S5 for a sikre enkel tilgang til
senteromréadet og busstopp. Passasjen skal markeres med transparente felter.

Byggehoyde og utnyttelsesgrad

Maksimal byggehayde: k+ 163

Maksimal utnyttelsesgrad: % BRA=45%

Kravene til uteoppholdsareal jf. 4.6.1 gar foran tillatt utnyttelsesgrad og byggehayde.

Det tillates at mindre takoppbygg/tekniske installasjoner overstiger maksimal byggehayde.
Installasjoner pa tak skal innlemmes i arkitekturen for evrig.

Byggegrense
Ny bebyggelse skal plasseres innenfor byggegrensene angitt i plankartet.

Terrengbearbeiding
Barnehagens utearealer skal primeert etableres pa kote + 153.

Parkering
Parkeringsplass skal opparbeides med lokalisering vist i illustrasjonsplan jf. krav i parkeringsnorm i

kommuneplanens arealdel. Minimum 2 plasser skal vare utformet og reservert for bevegelseshemmede.
Det skal etableres minimum 2 parkeringsplasser med ladepunkt for el-bil, disse skal forbeholdes ansatte.

Sykkelparkering skal etableres i tilknytning til parkeringsplassen eller innenfor barnehagens utearealer
jf. illustrasjonsplan. Det skal avsettes areal til parkering av sykkelvogn.

Uteoppholdsareal
Maksimalt antall enheter i barnehagen fastsettes etter netto leke- og oppholdsarealer per barn i henhold

til veiledende norm gitt i merknader til § 10 i Lov om barnehager.

Det skal avsettes minimum 1500 m2 uteoppholdsareal med tilfredsstillende solforhold og kvalitet i
henhold til kunnskapsdepartementets veiledende norm og helsevernetatens anbefalinger.

Hele uteoppholdsarealet skal:

- vere hensiktsmessig utformet og ligge godt tilgjengelig fra barnehagen

- veare skjermet for forurensning og strélefare

- vere klimatisk skjermet

- ikke ha stey over Ly, = 55 dB

- ikke vere brattere enn 1:3

Minimum 50 % av arealene skal ha sol kl. 12.00 hest og varjevndegn.

Det skal ved innredning av uteomradene tilstrebes at en skiller mellom smabarns lek og sterre barns lek.

Kombinert formél overvannsnett — park, o_SAA

Innenfor formalet skal det opparbeides fordreyningsbasseng jf. VA-rammeplan. Fordrayningsbassenget
skal opparbeides med en apen vannflate pd minimum 200 m2. Det resterende arealet skal gis
parkmessig opparbeidelse. Det skal legges til rette for at parkanlegget kan oversvemmes ved store
nedbersmengder.

Kotehoyde i illustrasjonsplan angir vannflate ved normalvannstand. VA-rammeplan, datert 03.03.15,
skal ligge til grunn ved dimensjonering og detaljprosjektering.
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12.9 Samferdsel og teknisk infrastruktur

12.9.1 Vegf SVO8-f SVI1
Vegene i planomradet skal opparbeides i henhold til plankartet med dimensjoneringsklasse Al
(atkomstveger i boligomrader) med bredde 5 meter. Vegene skal tilrettelegges som blandet trafikk for
bil, sykkel og gange.
Veg f SV10 skal sperres for gjennomkjering ved etablering av automatisk bom mellom BKS1f og
BKS1g som vist i plankart. Det tillates mindre justeringer av plassering av bommen. Sperringen skal
utfores pa en mate som muliggjor gjennomkjering for renovasjons- og utrykningskjeretoy samt er
tilrettelagt for passering for gadende og syklende.

12.9.2  Avkjersler
Avkjersel fra felles veg til arealer avsatt til blokkbebyggelse er markert med pil i plankartet. Det tillates
avvik fra markert plassering og endelig plassering og utforming skal vises i utomhusplan.
I omrédene avsatt til konsentrert smahusbebyggelse tillates det avkjersel fra kjereveg direkte inn pa
privat tomt og/eller gatetun.

12.9.3 Fortau
Fortau f SF22 og f SF23 skal opparbeides som vist i plankartet.

12.9.4 Gangveger
Gangvegene f SGGO09, f SGG10 og f SGG11 skal opparbeides i 2 meters bredde med fast dekke.
f SGGllog f SGGI2 tillates etablert som trapp

12.9.5 Parkering
Innenfor areal avsatt til parkering skal det legges til rette for gjesteparkering de boligene feltet er felles
for. Det skal etableres minimum 1 parkeringsplass dimensjonert for bevegelseshemmede og 1 ladepunkt
for el-bil per parkeringsomrade/plass.

12.9.6 Renovasjon
Renovasjonslesninger skal etableres som nedgravde lgsninger og tillates etablert innenfor formalene
bebyggelse og anlegg samt parkering. Utarbeidelse av renovasjonsteknisk avfallsplan jf. § 2.3.4 skal
fastsette antall renovasjons- og returpunkter innenfor delomradet.
Arealer rundt innkastpunktene skal opparbeides med belegning tilpasset omkringliggende arealer.

12.9.7 Nettstasjon
Nettstasjoner tillates etablert innenfor formalene bebyggelse og anlegg og/eller grennstruktur i
tilknytning til vegene f SVO08 - f SV11. Behov for etablering av nettstasjoner innenfor omradet og
plassering av stasjon(er) skal avklares med BKK i forkant av rammeseknad.

12.10 Grennstruktur

12.10.1 Grennstruktur
Arealene f G6 og f G7 skal opprettholdes som grennstruktur. Det skal tilstrebes at eksisterende terreng
og vegetasjon viderefores. Det tillates alminnelig skjotsel av vegetasjon.

12.10.2 Vegetasjonsskjerm
Innenfor f GV2b skal det gjores tiltak for tilpasning av terreng mellom kjereveg og arealer avsatt til
boligbebyggelse, BBB04c, og leke- og uteoppholdsareal, f BUT2 og f BLK9b.

VEDLEGG

A. JURIDISK BINDENDE
1. Temakart A

B. RETNINGSGIVENDE
1. Formingsveileder, datert 23.03.15.
2. Ilustrasjonsplan Ullbergparken, datert 15.01.15..
3. Illustrasjonsplan Mjeldheim, datert 26.03.15.
4. TIllustrasjonsplan Litlevardhei, datert 23.03.15.
5. VA-rammeplan, datert 03.03.15
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