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Foresegner Detaljreguleringsplan for Alverstraumen
kai gnr/bnr 133/7

PlanID 1263 -201213

Norconsult as 17.12.2018 17.12.2018

Administrasjonen

angsamngar oy o T

1. gongs handsaming plan- og miljgutvalet

2. gongs handsaming plan- og miljgutvalet

Godkjent plan i kommunestyret

1 Foeremalet med planen

Feremalet med planen er a leggja til rette for oppfaring av 28 bustadar i to, 4 etasjes lagblokker, i
sjgfronten pa tidlegare neeringsomrade ved Alverstraumen kai. Kaiomradet skal vera offentleg
tilgjengeleg og utvidast med trebrygge med felles flytebrygge for smabatar framfor. Det skal leggjast til
rette for at offentleg flytebrygge/gjestebrygge skal kunna nyttast av besgkande og batar som fraktar
gjester til gya Solholmen, ein gamal sommarbustad som i dag er ein serveringsstad. Det skal vidare
leggjast til rette for utbetring av krysset med Fv 565, eksisterande busstopp og parkeringsplass for
Solholmen og dei nye bustadane. Det skal leggjast vekt pa hage kvalitetar pa leike og
uteopphaldsareal.

2 Fellesforesegner
2.1 Det regulerte omradet er vist pa plankart i mal 1:1000, datert 17.12.2018
2.2 Tilhgyrande illustrasjonsplan datert 17.12.2018 er retningsgivande

2.3 Planomradet skal nyttast til felgjande faremal:
Bygg og anlegg (PBL § 12-5 ledd nr. 1)

e  Bustader - blokk

e  Bustadar - smahus

e  Kombinert faremal bustad og lager

e  Kombinert faremal leikeplass, parkering, teknisk anlegg
e  Uteopphaldsareal

e  Naust
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e Teknisk anlegg
Samferdselanlegg og teknisk infrastruktur(PBL § 12-5,ledd nr. 2)

o Kgyreveg

e Gang og sykkelveg

e Haldeplass for buss

e Parkeringsplass

e Anna veggrunn — grgntareal

e Anna veggrunn — teknisk anlegg

Gronstruktur (PBL § 12-5 ledd nr. 3)

e Naturomrade
e Turveg

Bruk og vern av sj@ og vassdrag med tilhgyrande strandsone (PBL § 12-5 ledd nr. 6)

e Smabatanlegq i sjg og vassdrag

Omsynssone (PBL § 12-6 jf. § 11-8)

e Kulturminne
e Frisiktsone ved veg

2.4 Byggjegrenser

Innafor Bs1-3 og Bs/L inngar dagens bygg i planen. Nye bygg og tilbygg kan oppfgrast i min 4 m
avstand til nabo eller fgremalsgrense innafor tillete BRA. Dagens balkongar for bustadane Bs/L er
tillete ut over offentleg uteopphaldsareal o_U. Nye bustadar med balkongar innafor Bb1-2 skal
oppferast innafor faremalsgrensa. Balkongar som hgyrer til Bb1-2 kan ikkje kraga ut over offentleg
uteopphaldsareal. Ny pumpestasjon innafor o KT2 kan oppfagrast med min avstand fra
fgremalsgrensa pa 1 m.

2.5 Dokumentasjon ved innsending av rammesgknad

Ved innsending av rammesgknad for bustadblokker i Bb1-2 skal det leggast ved teikningar av plan,
snitt og fasadar, profilar, situasjonsplan i malestokk 1:500 og dokumentasjon av fjernverknad fra
sjgen.

Situasjonsplanen skal visa:

- Felles leikeplass over parkeringsanlegg i f_L/P/KT jfr. krav i pkt 3.5

- Offentleg uteopphaldsplass o_U jfr. krav i pkt 3.6

- Felles smabatanlegg i sjg med flytebrygge f S 1-2

- Offentleg flytebrygge/ gjestebrygge o_S1 for kortidsgjester med bat og skyssbat til Solholmen

- Felles parkeringsplassar for bilar og syklar

- Plassering av tekniske installasjonar for trafokiosk, pumpestasjon for avlaup, miljgstasjon for
avfall for Bb 1-2 og smabathamna, lyssetjing, slgkkjevatn og tilgjengeleg vasskran for bathamna.

-Turvegtrase o_TV
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2.6 Estetisk utforming

Nybygg skal ha tidstypisk arkitektur, tilpassa staden sin identitet, bygningsmiljg, terreng og
vegetasjon, og fylgje Lindas kommune sine estetiske retningsliner.
Ved utarbeiding av situasjonsplanar, snitt og fasadar skal det leggjast vekt pa miljgmessige kvalitetar i
val av materialar, vegetasjon og lyssetjing.

2.7 Universell utforming

Universell utforming skal leggjast til grunn ved opparbeiding av felles leikeplass innafor f_L/P/KT og
offentleg uteopphaldsareal o_U. 70% av bustadane i Bs1-2 skal ha universell utforming.
Parkeringskjellar skal vera universelt tilgjengeleg.

2.8 Automatisk freda kulturminne

Dersom det under anleggsarbeid vert oppdaga automatisk freda kulturminne,
skal arbeidet stoppast og Hordaland fylkeskommune skal underrettast, jf. Lov om kulturminne
av 1978, §8,2. ledd.

2.9 Terrenghandsaming

Skjeringar og fyllingar skal settast i stand med vegetasjon og/eller murar der det er
naturlig. Murar skal ikkje vere hggare enn 1,5 meter utan at desse vert avtrappa og
tilplanta. Kvar avsats/terrasse skal vera minimum 1,0 meter djup.

2.10 lllustrasjonar

lllustrasjonar i plansaka er retningsgjevande og ikkje juridisk bindande.

2.11 Havstiging
Nye bustadar ma ha ei sikkerheit mot 200-ars stormflo pa kote 210 cm. Overkant golv i bustadar og
parkeringskjellar skal vera kote 2,5m. Kaiplan kan liggja lagare, men pa min. kote 180 cm.

2.12 Parkering

Bustadar skal ha parkeringsdekning pa 1,5 bilplass og 1 sykkelplass per eining. Minst 5 % av
plassane skal tilpassast rgrslehemma. Parkeringskrava skal dekkast innafor planomradet som vist
nedanfor:

Parkerings- |f_ L Garasje til Pa
krav Bb1-2 kaiplan
Bs 2-3 1,5 pr bustad
Parkerer pa
eiga tomt
Bs1 1,5prbustad 3 3
Smahus
(2 einingar)
Bb 1-2 1,5 pr bustad 12 25 3 42
Lagblokk +2 HC

(28 einingar)
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Bs/L 1,5 pr bustad 5 5
Utleige
(3 einingar)

Smabat- 0,4 pr 12 12
hamn 28 batplass
plassar

Offentleg p- 12 1HC 15
plassar +2 HC

Det skal leggjast til rette for sykkelparkering for 25 syklar i sykkelbod i forlenging av
parkeringskjellaren/ under leikeplassen. | tillegg skal det setjast av 5 plassar under dekke, ved
trapperommet til Bb1.
2.13 Stoy
Gjeldande retningsline for handsaming av stgy i arealplanlegging skal leggjast til grunn ved nybygg.
Kommunen skal krevja utrekning av stgy pa fasade mot Fv 565 pa nybygg og felles leikeplass.
2.14 Kvalitetsplan for energi og miljo
Det skal utarbeidast kvalitetsplan for energi og miljg der det skal gjerast greie for energisystem,
forventa energiforbruk og mogeleg bruk av fornybare energikjelder som varmepumper fra sjgvatn.
2.15 Teknisk plan for vatn og aviaup

| samsvar med overordna teknisk plan for vatn og avlaup, godkjent av Lindads kommune den
xX.Xx.xxxx skal det utarbeidast ein detaljert teknisk plan for vatn og avlaup som gjer greie for vatn- og
avlaupslgysingar innanfor planomradet. Slgkkjevatn og handtering av overvatn skal innga i planen.
Detaljert teknisk plan skal godkjennast av Lindas kommune.

2.16 Eigedomsforhold

Offentlege areal

Fylgjande areal er offentlege:

o_KvV1 Fylkesveg 565

0_HPL 1-2 Haldeplass for buss

0_KV2 Kommunal veg 1170 Remmo

o_KV3 Kommunal veg 66

o_Kv4 Kommunal veg

0_GS Gang- og sykkelveg

o_AV Anna veggrunn

0_AVG Anna veggrunn grgntareal

oTV Turveg

o_P1 Parkeringsplass

o_P2 Parkering for rgrslehemma

o U Uteopphaldsareal

0_KT1-3 Teknisk anlegg

0_S1 Smabatanlegg flytebrygge/gjestebrygge
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Fellesareal:
Fylgjande areal er felles for Bb2-3:

f L/IPIKT Leikeplass/ Parkeringskjellar/ Boder/Teknisk anlegg
f S1-2 Smabatanlegg
f NAT Naturomrade

3 Bygningar og anlegg (§ 12-5, ledd nr. 1)

3.1 Bustadar, smahus Bs 1-3

Eksisterande bygningar innafor Bs1-3 inngar i planen. Nybygg, tilbygg eller pabygg pa inn til 30 m2
kan tillatast pa bakkeplan, min 4 m fra fgremalsgrensa. Tiltak skal tilpassast eller underordna seg
hovudbygget nar det gjeld bygningsform, materialbruk og eventuelle historieforteljande element.
Fasadar kan tilbakefgrast der ein kan dokumentera tidlegare utsjanad.

Ubygd areal skal gjevast ei tiltalande utforming.
Inngjerding og planting skal ikkje vera sjenerande for naboar og almenn ferdsel.
3.2 Bustad- smahusl/lager, Bs/L

Eksisterande bygning med balkongar inngar i planen. Tilbygg og pabygg er ikkje tillatt.
Hovudetasjen kan innreidast med inn til tre bueiningar. Bil- og sykkelparkering til bustadane skal skje i
underetasjen jfr pkt 2.12. Underetasjen elles kan i tillegg til parkering, nyttast til lager.

3.3 Bustadar, lagblokk, Bb 1-2

| omradet avsett til omrade for lagblokk Bb1-2, er det tillate & oppfere inn til 28 nye bustadeiningar
fordelt pa to bygningar med tilhgyrande anlegg. Bustadane skal ha variert storleik. Del av anlegget pa
kaiplan kan innreiast med boder for smabatanlegget.

Bygningar kan oppfgrast i faremalsgrensa. Balkongar skal etablerast innafor faremalet. Golvet i
bustadane i 1. etasje skal liggja pa min. kote +2,5.

Kommunen krev at det vert utfart staymaling pa fasaden mot Fv 565 jfr. Pkt. 2.13.

_ Maks %BYA Maks %BRA Maks mgnehggde

100% 275% Kote 17,1
Bb2 100% 275% Kote 18,2
Fiktive plan skal ikkje innga i utrekninga.

Takflatene skal ha ein takvinkel pd min. 15 grader og spegla historiske prinsipp.
3.4 Felles leikeplass/ parkeringskjellar/teknisk anlegg, f L/IPIKT

3.4.1 Leikeplass

Felles leikeplass pa dekke over parkeringskjellari f_L/P/KT, er felles for bustadane i Bb1-2.
Leikearealet skal opparbeidast med hage kvalitetar, ha leikeapparat, gangvegar, plantar og
sitieplassar. Avgrensa deler av omradet kan plantast til med busker og tre, men fagreset tilstrekkeleg
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jorddekke pa min. 80 cm. Leikeplassen skal gjevast ei tiltalande utforming og opparbeidast med varig
kvalitet.

Arealet skal magblerast med tanke pa gode soltilh@gve og vera skjerma mot vind. Arealet skal sikrast
med gjerde. Omradet skal kunna naast fra 2. etg i Bs1, via gangbru over offentleg uteopphaldsareal
0_U. Gangbrua skal ha min breidde 1,2 m. Vidare skal ein kunna koma til leikeplassen fra
uteopphaldsarealet o_U via heis, trapper, gangbru eller turveg o_TV og brukarane skal kunna ga
gjennom omradet.

Kommunen skal krevja dokumentasjon av stgytilhgva.

3.4.2 Parkeringskjellar og boder m.m.

25 felles p-plassar for Bb 1-2 skal plasserast i parkeringskjellar under leikeplass. 3 plassar skal
plasserast pa kaiplan i f_P 2-3. Resten av parkeringsdekninga; 14 plassar, skal opparbeidast paf P1
ved Fv 565. Parkeringsplassane i parkeringskjellar skal ha tilknytingspunkt for lading.

Tilkomsten til parkeringskjellar skal vera som vist pa plankartet. Golvet i parkeringsanlegget skal liggja
pa min. kote +2,5.

| tilknyting til parkeringsanlegget skal det plasserast boder til bustadane i Bb1-2.

Teknisk rom med trafo og bossrom skal plasserast ved sida av parkeringsanlegget under delar av
leikeplassen. Bossrom skal vera lett tilgjengeleg for renovasjonsbil.

3.5 Uteopphald o_U

Omradet skal opparbeidast med fast dekke eller tredekke langs sjafronten. Uteopphaldsarealet pa
kaiplan skal vera bilfritt, offentleg tilgjengeleg og framkomeleg for rgrslehemma. Installasjonar og
mgblering skal ikkje hindra allmenn ferdsel pa kaien og tilgjenge til flytebrygger langs kaifronten. Det
er ikkje tillete a lagra batar pa land.

Omradet for uteopphald skal leggja til rette for at kaien mot sjg framfor nybygg, ser for gamal
steintrapp, kan utvidast med trebrygge og reketrapp, som vist pa illustrasjonsplanen. Eksisterande
gamal steintrapp skal integrerast i omradet og gamal natursteinmur mot sjgen skal liggja urgrt, men
kan innbyggjast ser for steintrappa.

Avslutninga mot sjgen skal ha god estetisk utforming. Uteopphaldsarealet skal ha god lyssetjing og
skal sikrast med kant mot sj@ og lagareliggjande flytebrygge.
Innafor omradet skal det etablerast avfallslgysing, vasskran og uttak for slgkkjevatn.

Soknad om tiltak i sjg skal sendast Bergen og omland Havnevesen til godkjenning.

4 Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur (PBL-08 §12-5, ledd
nr. 2)

4.1 Koyreveg, KV 1-4

0_KV1erFv 565.

0_KV2 er kommunal, veg Kv 1170, Remmo,

0_KV3 er KV 66, tilkkomst veq til sjgfronten

0_KV4 er tilkomstveg til bustad i Bs2 og til turvegen o_TV

Vegane skal opparbeidast med breidde som vist pa plankart.
Innafor o_KV3 pa kaiplan skal liten lastebil, brannbil og renovasjonsbil kunna snu.
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4.2 Offentleg gang- og sykkelveg, o_GS 1-2

0_GS 1-2 er offentleg gang og sykkelveg langs Fv 565. Vegen skal opparbeidast med fast dekke og
den breidde som er vist pa plankartet. Der terrenget er bratt, kan gang- og sykkelvegen opparbeidast
som utkraga konstruksjon.

4.3 Parkeringsplass

Parkeringsplassane o_P1 og f_P1 skal ha felles oljeutskiljar, jfr. teknisk plan for vatn og avlaup.

4.3.1 Offentleg parkeringsplass o_P1-2

Parkeringsplass o_P1 skal opparbeidast med 14 plassar som vist pa illustrasjonsplanen. P-plassen
skal kunna nyttast av gjester til Solholmen. Min. 2 av plassane skal vera for rgrslehemma.

o_P2 pa kaiplan skal reserverast rgrslehemma (HC -parkering)

4.3.2 Felles parkeringsplass f_P1-3

Felles parkeringsplass f_P1 skal opparbeidast med 29 parkeringsplassar som vist pa
illustrasjonsplanen. 14 plassar skal vera felles for bustadane i Bb1-2, 3 plassar skal avsetjast for
bustadar i smahus som ikkje har parkering pa eiga tomt (Bs1) og 12 plassar skal vera for felles
smabatanlegg. F_P2-3 er felles for bustadane Bb1-2.

4.4 Haldeplass for buss H_PL 1-2

0_HPL1-2 skal opparbeidast som busslomme.

4.5 Teknisk infrastruktur o KT 1-2

Omradet skal nyttast til tekniske installasjonar som slamavskiljar (o_KT1) og pumpestasjon for avlaup
(o_KT2), i samsvar med godkjent detaljert teknisk plan for vatn og avlaup, jfr. Pkt. 2.15.

Ny pumpestasjon skal givast ei god form og materialbruk, tilpassa omradet.

4.6 Anna veggrunn, grentareal o_AVG

Areal for anna veggrunn, grgntareal, 0_AVG, kan nyttast til infrastruktur og busskur for
busshaldeplass. Omradet skal vera tilsadd eller tilplanta pa ein tiltalande mate.

4.7 Annaveggrunn o_AV

Anna veggrunn o_AV kan nyttast til mgteplass og oppstillingsplass for servicebil for kommunalteknisk
anlegg.

5 Gronstruktur (§ 12-5, ledd nr. 3)

5.1 Naturomrade

I f_NAT skal naturleg vegetasjon behaldast. Skjgtsel kan utfgrast for vedlikehald av omradet som ein
gren vegg.
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5.2 Turvego_ TV

Turvegen skal rustast opp innafor breidda som er vist pa plankartet. Teknisk infrastruktur kan leggjast i
turvegen. Turvegen skal ha fast dekke pa min. 2 m breidde og vera lyssett. Bustad Bs2 skal ha
tilkomst via gvste del av turvegen. Det kan setjast opp rekkverk langs vegen.

6 Bruk og vern av sjg og vassdrag med tilhgyrande strandsone
(§ 12-5, ledd nr. 6)

6.1 Offentleg smabatanlegg, flytebrygge/gjestebrygge o_S1

Flytebrygge pa maks 2,5 x 12 m kan plasserast innafor omradet. Flytebrygga skal vera offentleg
tilgjengeleg og kunna nyttast til battransport til Solholmen og som gjestebrygge for korte opphald av
fritidsbatar.

6.2 Felles smabatanlegg f_S1-2

Innafor omrade for felles smabatanlegg kan det leggjast flytebrygge langs kaifronten, med utriggjarar.
Batplassane kan variera i breidde fra 2,5 til 4 m. Dimensjonerande breidde pa batplass for utrekning
av parkeringsdekning er 3 m. Maks tal pa batar er 28.

7 Foresegner til omsynssoner (§ 12-6, 12-7 og 11-8)

7.1 Frisikt (H 140)

Frisiktsoner skal ha fri sikt 0,5 m over veghggde ved tilstgytande vegar.

7.2 Kulturminne (H_570)

Innafor omradet, som er eit knutepunkt langs den indre farleia, skal kaien sine historieforteljande
kvalitetar takast vare pa. Kaifront og trapp i naturstein skal bevarast, men deler kan byggjast inn i ny
trebrygge sgr for steintrappa.

Bygningsmassen skal fornyast pa ein mate som styrkjer staden sin visuelle kvalitet, men skal
samstundes spegla ein historisk identitet.

8 Rekkefolgjekrav (§ 12-7, ledd nr. 10)

8.1 For rammelogyve for Bbl -2, skal det utarbeidast :

- Situasjonsplan i mal 1:500 i samsvar med krava i pkt. 2.5

- Godkjent, detaljert teknisk plan for vatn og avlaup inkl. overvasshandsaming og slgkkjevatn
- Energiplan som viser vurdering av bruk av alternativ energi som varmepumpe fra sjgvatn

- Steyvurdering

- Plan for massehandsaming

- Plan for anleggsfasen

Det skal fareliggja :
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- Godkjenning fra Bergen og omland Havnevesen og Bergen sjgfartsmuseum om utviding av
uteopphaldsarealet langs sjgkanten og plassering av flytebrygger

8.2 For igangsetjingsloyve (for Bbl -2) :

Plan for gjennomfering av byggeprosjektet inkl. parkeringsplass f-P1, leikeplass over parkeringskjellar
f_L/P, og uteopphaldsareal o_U og anlegg for smabatanlegg f S1-2 og flytebrygge/ gjestebrygge
o_S1.

8.3 Fer nokon av bygningane Bbl - 2, blir teken i bruk skal fylgjande
vera opparbeidd:

¢ Leikeareal over garasjeanlegg, f_L/P/KT, med dekke, leikeapparat og overdekka sykkelparkering
for 28 syklar

¢ Uteopphaldsareal o_U pa kai med fast dekke og/eller tredekke, kant mot sjgen, reketrapp,
mgblering, lyssetjing, miljgstasjon for avfall, vasskran og uttak for slgkkjevatn

¢ Parkeringsplassane i f_P1-3 og o_P2

e Turveg o_TV med lyssetjing

8.4 For felles smabatanlegg, f_S1-2, blir teken i bruk, skal fylgjande
vera opparbeidd:

12 p-plassarif P1

Dette dokumentet er utarbeida av Norconsult AS som del av det oppdraget som dokumentet omhandlar. Opphavsretten
tilheyrar Norconsult. Dokumentet ma berre nyttast til det formal som gar fram av oppdragsavtalen, og ma ikkje kopierast eller
gjerast tilgjengeleg pa annan mate eller i stgrre utstrekning enn formalet tilseier.
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