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BERGEN KOMMUNE

DETALJREGULERING -
REGULERINGSBESTEMMELSER FOR:

Jf. plan- og bygningslovens (pbl) § 12-7

BERGENSHUS, SANDVIKEN, GNR. 168
BNR. 1063 MFL. NYHAVN. PLANID
18200000 MED MINDRE ENDRING PLANID
18200001

Nasjonal arealplaniD 1201_18200001

14 Rekkefalge

141  Fglgende mé veere utfart far det kan gies
igangsettingstillatelse for nye bolig- eller
naeringsbygg i planomradet:

- Avklare og gjennomfgre tiltak som sikrer
forsvarlig behandling av eventuell
forurensing i grunnen

- Godkjent VA-rammeplan

- Nytt pakjeringsfelt til Asaneveien

- Oppgradering av Nyhavnsveien, m/fortau,
ihht reguleringsplanen

- Etablert barnehageplasser i omradene AB1
0og AB2

1.4.2  Fglgende ma veere etablert, for hvert enkelt
delfelt, far det kan gies midlertidig
brukstillatelse for tilhgrende byggeomrade:

- Felles parkering

- Felles leke- og uteoppholdsarealer

- Interne veier

- Kommunaltekniske anlegg, jf § 1.9

1.4.3  For nordre del av felt B/F/K1 kan det ikke gies
igangsettingstillatelse fgr tunnelen til Hegreneset
er ferdig, eller annen tilfredsstillende veglgsning
er vedtatt.

Bestemmelsen utgar 5 ar etter at

reguleringsplanen er vedtatt.

1.4.4  De offentlige arealene — torgene, gang- og

sykkelveiene og friomradet skal ferdigstilles i

takt med utbyggingen, slik at alt er ferdig for det
kan gies midlertidig brukstillatelse i siste delfelt.

Saksnr. Vedtatt Revidert
201123641 07.06.12 13.06.12
81

FELLES BESTEMMELSER

1.1 Situasjonsplaner

1.1.1  For hvert enkelt delfelt skal det sammen med
sgknad om tillatelse til tiltak innsendes en
detaljert situasjonsplan, samt en skriftlig
redegjgrelse som bl.a. skal vise hvorledes
bestemmelsenes krav er tenkt oppfylt. Der
delfelt har felles uteoppholdsarealer innenfor
andre delfelt, jf §1.6.2, skal og dette arealet
medtas i situasjonsplanen. Situasjonsplanene
skal utarbeides i samarbeid med plan- og
bygningsmyndigheten. Illustrasjonsplan datert
12.01.07 er retningsgivende.

1.2 Tekniske planer

1.2.1  Detaljerte tekniske planer for alt offentlig
veganlegg skal utarbeides i henhold til
Vegnormer for Bergen. Statens vegvesens
vegnormaler inngdr som en del av disse. Planene
sendes Samferdselsetaten for behandling.
Planene ma vere ferdigbehandlet hos oss far
igangsettelsestillatelse kan gis.

13 Visualisering

1.3.1  Foralle tiltak nevnt i 8 1.1.1 skal den visuelle
virkningen dokumenteres ved hjelp av skisse,
snitt, fotomontasje, perspektiv eller lignende.

Dog skal det offentlige torget (OT1) og
tverrforbindelsen fra Nyhavnsveien til
Hegrenesveien, samt gangforbindelsene til
Elsesro vaere opparbeidet senest ved
ferdigstillelse av feltene B2 og B3.

1.5 Parkering

1.5.1  Minstekrav til antall p-plasser:

Virksomhet | Bil Sykkel | Enhet

Bolig 1,2 2 100 m2 BRA
Forretning |10 6 1000 m2 BRA
Kontor 7 7 1000 m2 BRA
Bevertning |2 2 1000 m2 BRA
Barnehage [0,3 [0,2 Arsverk

1.5.2  Avantall beregnete plasser skal min 5% vere
utformet og reservert for bevegelseshemmede.
Disse plassene skal ha kortest mulig gang-
avstand til hovedatkomst og en gunstig trase.

153 |Ifeltene FS1, FS2 og B1 kan det tillates
overflateparkering.

1.5.4 1 gvrige felt skal parkering legges som
fellesanlegg i/under/bak bygg, eventuelt under
byggenes bakkant og inn mot fjellskjeringene.
Det tillates ikke parkering i den halvdelen av
byggenes nedre etasje som vender ut mot
offentlige arealer.

1.5.5  For forettningshebyggelsen i felt B/F1 kan det
tillates inntil 10 p-plasser som overflate-
parkering.

1.6 Uteoppholdsarealer

1.6.1  Det skal avsettes min. 15 m2 pr boenhet,
innenfor hvert delfelt, til felles lek og opphold.
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For feltene B3, B/K4, B/F/B og B/F/K1 kan
deler av arealene i § 1.6.1 dekkes innenfor andre
delfelt.
Inntil 50% av arealene kan ligge pa tak eller
andre flater uten terrengkontakt.
Inntil 50% av arealene kan dekkes av
nerliggende offentlige arealer, torg, park el.l.
Summen av arealene i 88 1.6.3 og 1.6.4 kan
maksimalt dekke 75 % av arealkravet i § 1.6.1.
Fellesarealene skal ha falgende kvaliteter:
o skjermet mot forurensning og stralefare
o hensiktsmessig utformet og ligge godt
tilgjengelig fra boligen
o gode solforhold, min. sol p& 50% av
arealet kl 1500 ved jevndagn, og
klimatisk skjermet
o ikke brattere enn 1:3
@ stgyniva ma ikke overstige 55 dB
I tillegg til fellesarealene i § 1.6.1, skal min.
% av alle boenhetene, pr bygg, ha min. 6 m2
privat uteareal, altanareal kan innga i dette.
Avrealet skal ha gode solforhold, veere skjermet
for sjenerende innsyn og staynivaet skal ikke
overstige 55 dB.
Kravene til uteoppholdsarealer gar foran tillatt
utnyttelsesgrad.
Terrengbehandling
Alle terrenginngrep skal skje mest mulig
skansomt, herunder skal starre treer og annen
verdifull vegetasjon i starst mulig grad bevares.
Ubebygde omrader skal gis en estetisk tiltalende
form og behandling.
Tilgjengelighet
Prinsippet om universell utforming skal legges
til grunn i hele planomradet.
Utrykningskjaretgy skal ha tilfredsstillende
adkomst til alle bygg.
Kommunaltekniske anlegg
Det skal etableres tilstrekkelig antall
miljostasjoner (for papir, glass m.m.) i
planomradet. Stasjonene skal skjermes /
overbygges utfra estetiske og forurensnings-
messige forhold.
For restavfallet skal det etableres bossug for
bebyggelsen i samtlige delfelt med ny
bebyggelse.
Transformatorstasjoner og lignende skal primeert
integreres i bygningsvolumene, sekundzrt som
selvstendige bygninger tilpasset utemiljget.
Avkjarsler
Eksisterende enkeltavkjgrsler som opprettholdes
er vist med adkomstpiler pa plankartet.
Nye avkjarsler er vist med illustrerende piler,
eksakt plassering vil bli godkjent av kommunen
ved byggesaksbehandlingen.
Sjeareal
Far tillatelse til utfylling av masser i sjg, eller
eventuelle tiltak pa land i strandsonen ved
Elsesro kan gis, skal det foreligge skriftlig aksept
fra Bergen sjgfartsmuseum.
Eierform
Fglgende formal skal veere offentlige: OT1, GS1,
GS2 og FP.
Felgende formal skal veere felles: KV.
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BYGGEOMRADER
(pbl § 25, 1. ledd nr 1)

KOMBINERTE FORMAL
(pbl § 25, 2. ledd)

Boliger - frittliggende smahusbebyggelse
(FS1, FS2)
| felt FS1 og FS2 tillates en utnyttelsesgrad lik
eksisterende bebyggelse.

Felles for boliger - blokkbebyggelse og
kombinerte formal
Bygningene skal ha lengderetning langs
terrengformasjonene, hovedsakelig i nord-ser
retning.

Maksimale byggehgyder er angitt med kotetall
pa plankartet. Tekniske installasjoner som
ventilasjon, heissjakter m.m. skal primart
integreres i bygningsvolumet. Dog kan mindre
oppbygg utover maksimale bygge-hgyder
tillates.

Bebyggelsen skal ha et variert snitt, og variasjon
i fasaden som demper skalaen.

Bebyggelsen skal plasseres innenfor
byggegrensene der dette er angitt pa plankartet.
Det tillates at balkonger i felt B/F/B gar 1 meter
ut over formélsgrensen fra 2.etasje til og med
5.etasje. Dette gjelder ikke for feltets avgrensing
mot vannet i syd, der balkonger ma ligge
innenfor formalsgrensen.

Bygningene skal gjenspeile dagens
bygningsteknologi og arkitektonisk uttrykk, og
skal utfgres i varige materialer. Det skal legges
stor vekt pa estetiske kvaliteter ved utforming av
bygninger og utomhusarealer. Materialer som
velges skal ha naturoverflater (tegl, puss, frilagt
betong, tre, zink, kobber etc.)

Boliger - blokk bebyggelse (B1- B3)

| feltet B1 kan det tillates en utnyttelsesgrad
%TU pa inntil 135%.
| feltet B2 kan det tillates en utnyttelsesgrad pa
inntil 203'%-BRA.
| feltet B3 kan det tillates en utnyttelsesgradpa
inntil 230%-BRA.

Parkering for felt B1 skal skje i anlegg i eget
felt. Parkering for felt B2 og B3 skal lgses
samlet innenfor feltene. | felt B2 skal parkering
legges i anlegg under bakken.

Felt B3 skal ha adkomst via fellesveg FAL, over
felt B2 og under lokk i GS1.
Boliger/forretning (B/F1)
| feltet B/F1 kan det tillates en utnyttelsesgrad
%TU pd inntil 155%.

1. plan skal nyttes til forretningsformal.
Parkering skal skje i fellesanlegg innen feltet.
Boliger/kontor (B/K1 -B/K4)
| feltet B/K1 kan det tillates en utnyttelsesgrad
%TU pa inntil 206%.
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! Endret ved mindre endring 18200001, BKSAK
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| feltet B/K2 kan det tillates en utnyttelsesgrad
%TU pa inntil 270%.

| feltet B/K3 kan det tillates en utnyttelsesgrad
%TU pa inntil 195%.

| feltet B/K4 kan det tillates en utnyttelsesgrad
%TU pd inntil 360%.

Feltene B/K2 og B/K4 skal ha felles parkering i
felt B/K1 og/eller felt B/K3.

Felt B/K1 skal ha felles parkering innen feltet
og/eller felt B/K3.

Felt B/K3 skal ha felles parkering innen feltet.
Felt B/K3 skal ha adkomst via fellesveg FA2,
over feltene B/F1, B/K1 og under lokk i GS3.
Bolig/forretning/bevertning (B/F/B)

Min. 50 % av 1.plan skal nyttes til
bevertningsformal.

| feltet kan det tillates en utnyttelsesgrad pa
inntil 460%-BRA.

Parkering skal skje i fellesanlegg i felt B3
og/eller felt B2.

Bolig/forretning/kontor (B/F/K1 og B/F/K2)
| feltet B/F/K1 kan det tillates en utnyttelses-
grad % TU pa inntil 200%.

| feltet B/F/K2 kan det tillates en utnyttelses-
grad % TU pa inntil 155%.

Feltet B/F/K1 skal ha felles parkering innen
feltet.

Feltet B/F/K2 skal ha felles parkering i felt B2
og/eller felt B/F/K1.

Allmennyttig barnehage (AB1 og AB2) og
administrative bygg (museum AF)

| omréadet AB1 kan det tillates en utnyttelsesgrad
%TU pa inntil 90%.

| omréadet AB2 kan det tillates en utnyttelsesgrad
%TU pd inntil 170%, inkludert areal under
bakken for museumsvirksomhet

Parkering skal skje innen de respektive

omradene, og pa fellesarealet FP (under bakken).

Omrade AB1 og AB2 skal stgyskjermes slik at
utearealet ikke far stgyniva over 50 dB.
Omradene AB1 og AB2 skal fungere som en
enhet med felles uteareal og gangbro mellom
omrédene.

| omréadet AF (under bakken) kan det anlegges
nye lokaler for museumsvirksomhet;
visningssenter, magasiner og lignende.

Ved et eventuelt opphgr av formalet barnehage i
omrade AB2, skal arealet ga over til formal
museum.

§2B

BEBYGGELSE OG ANLEGG
(pbl 2008 § 12.5, 1. ledd)

Boliger /forretning/bevertning (B/F/B-2)

| feltet kan det tillates en utnyttelsesgrad pa
inntil 226 %-BRA.

Feltet skal veere avsatt til den bevaringsverdige
Hollenderboden, se for gvrig pkt 7.1.

2 Endret ved mindre endring 18200001, BKSAK
201123641-40
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2B.1.3 Feltets boligformal apner for at det kan benyttes

til fellesfunksjoner tilknyttet boliger i felt B2, B3
og B/F/B, herunder boder, gjesterom,
selskapslokale med mer. Det er ikke tillatt med
selvstendige boenheter innenfor feltet.
Kjgreveg (KV) ligger under bakken mellom felt
B2 og B3. KV forbinder de to
parkeringsarealene som henholdsvis ligger under
bakken i B2 og over bakken i B3. Hayde kulvert
vil variere ettersom den skrar oppover mot felt
B3.
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OFFENTLIGE TRAFIKKOMRADER
(pbl § 25, 1. ledd nr 3)

Gangbro (GS6)

Broen over Asaneveien skal ha hgy form- og
materialmessig kvalitet, samt knytte seg med
trapper til den gamle postvegen i gstre del av
Gamle Bergen museum.

Torg (OT1 - OT3) og gate (OG)

Arealene skal opparbeides med hgy kvalitet pa
materialer, beplantning og belysning

Torgene og gangvegene kan overkjares i

forbindelse med varelevering til neringslokalene

0g museet.

Kjgreveg

Nede i Nyhavn skal Nyhavnsvegen utformes
som en miljgprioritert gjennomkjaring.

OV3 skal utformes som en plass, og nyttes til
mangvrering og oppstilling av busser som
besgker museumet. Arealet kan og nyttes i
forbindelse med bringe- og hentesituasjonen for
barnehagen, til tider der dette ikke kommer i
konflikt med museumsdriften.
Havneomrade (OH)

Mindre béter kan legge til kai mot offentlig torg
(OT2) i kortere perioder.

Gang-/sykkelvei (GS1)

Det skal sikres en forbindelse mellom gvre og
nedre nivéa i GS1 i form av en trapp. Trappen
skal utformes pa en mate som krever minst
mulig inngrep i terrenget, og det skal ha hay
estetisk kvalitet. Utforming og plassering ma
sikre forbindelse fra GS1 til FP.
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FRIOMRADER
(pbl § 25, 1. ledd nr 4)

Park (FP)

Gjennom omradet FP skal det opparbeides
gangforbindelser frem til Elsesro, fra gang- og
sykkelveiene GS1 og GS2, samt fra
parkeringsnivaer i boligfeltet B3.
Badeomrade (FB)

Battrafikk tillates ikke innenfor omradet.
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SPESIALOMRADER
(pbl 8 25, 1. ledd nr 6)

51 Frisiktsone

5.1.1 | frisiktsonene skal det til en hver tid vaere fri
sikt 0.5 m over tilstgtende veiers plan

52 Bevaringsomrade for bygninger

5.2.1  lomradet AB2 / AF kan det tillates tilbygg til
eksisterende bygg. Tilbygget skal underordne
seg det bevaringsverdige bygget, og seknad om
tillatelse til tiltak skal forelegges byantikvaren.
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FELLESOMRADER
(pbl § 25, 1. ledd nr 7)

6.1 Felles avkjorsel (FA1 — FA3)

6.1.1  Felles avkjarsel FAL skal vare felles for feltene
B/F/K2, B2, B3 og B/F/B.

6.1.2  Felles avkjgrsel FA2 skal veere felles for feltene
B/F1, B/K1, B/K2, B/K3 og B/K4.

6.1.3  Felles avkjarsel FA3 skal veere felles for
omrédene AB1, AB2 og AF .

6.1.4  Felles avkjarsel FA4 skal veere felles for feltene
Bl og ABL.

6.2 Felles parkering FP (ramme 3)

6.2.1  Anlegget skal veere felles for omradene
AB1, AB2 og AF.

6.3 Felles grontanlegg (FG1- FG3)

6.3.1  Omradet FG1 skal vare felles for feltet B/K1.

6.3.2  Omradet FG2 skal vare felles for feltet B/K3.

6.3.3  Omradet FG3 skal vare felles for feltene B1 og
B/F/K1.

6.3.4  Arealene skal skjattes slik at de fremstar med
naturlig vegetasjon, som ikke er til ulempe for
neerliggende eiendommer.

6.4 Felles smabatanlegg (FSB)

6.4.1  Omradet FSB skal veere felles for all ny
bebyggelse i planomradet, unntatt felt B/F1.

6.4.2  Tiltak i sjg er sgknadspliktige.
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HENSYNSSONE
(pbl 2008 § 11, 8. ledd)

7.1 Vern av kulturminne

7.1.1  "Hollenderboden” skal plasseres i felt B/F/B-2.
Flytting skal skje i samrad med byantikvaren.

7.2 Areal for bane

7.2.1 | omradet kan det ikke iverksettes tiltak som vil
kunne vanskeliggjare fremfaring av en eventuell
fremtidig bybane.

Det bekreftes at bestemmelsene er i samsvar
med bystyrets vedtak

seksjonsleder
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