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§ 1.0
PLANOMRÅDET ER REGULERT TIL:  (PBL § 25.1 og 2 ledd) 
	Formål
	Feltnavn 
	Tekst

	Spesialområde
	FS
	Frisikt avkjørsel mot offentlig veg

	Byggeområder
	Felt 1 
	Bolig m/tilhørende anlegg 

	Fellesområder 
	FA1 

FA2
FG 

FP 

FGR1 / FGR2 
	Felles avkjørsel (m/varelevering, sør)
Felles avkjørsel (m/gjesteparkering, nord)
Felles gangareal 

Felles parkeringsplass (nord) 

Felles grøntanlegg (grøntbelte)

	Kombinerte formål 


	Felt 2

Felt 3 

Felt 4

Felt 5 

Felt 6 
	Bolig/Forretning/Bevertning  

Forr./Allmen. formål/Kontor/Bevertning 

Forr./Kontor/Bevertning

Forr./Kontor/Bevertning

Forr./Kontor/Bolig/Bevertning

	Offentlig trafikkområde
	AV1 / AV2 / AV3
GS1

GS2

GV

KV
P 
	Annen veggrunn 

Gang-/sykkelveg 

Gang-/sykkelveg 

Gangveg (fortau)

Kjøreveg  

Parkeringsplass 


§ 2.0
REGULERINGSFORMÅL 

§ 2.1
Byggeområder generelt (PBL § 25. 1. ledd nr. 1) 
Det tillates bebyggelse innenfor angitte bygge- og formålsgrenser og kotehøyder som planen viser. Ny bebyggelse innenfor planområdet skal utgjøre en arkitektonisk helhet. Nødvendige takoppbygg for heiser, trapper og tekniske installasjoner tillates over maksimale kotehøyder. Planområdets størrelse er ca. 22,9 daa. Tillatt bruksareal BRA=36.000 m² innenfor planens angitte byggegrenser og byggehøyder. Parkering på bakken skal ikke medregnes.  

2.11 Felt 1 - Bolig med tilhørende anlegg  
Innenfor området tillates oppført boliger med tilhørende anlegg. Tillat bruksareal BRA=15110 m². Uteoppholdsareal for boligene skal etableres på taket over parkeringskjeller mot sør, på balkonger og terrasser. Arealet skal anlegges iht. kommunens vedtekter. 

2.12 Felt 2 - Kombinerte formål - Bolig/ Forretning/ Bevertning/ Kontor  

Nybygg med forretnings- og kontorarealer som ligger sør for ny boligbebyggelse, orientert mot interne gågater. Tillatt bruksareal BRA=550 m².  
2.13 Felt 3 - Kombinerte formål – Forretning/ Kontor/ Bevertning/ Allmennyttig formål

Frittstående nybygg med næringsvirksomhet og kundeparkering. Tillatt bruksareal BRA=8800 m², hvorav 6400 m² skal være parkeringshus. 

2.14 Felt 4 - Kombinerte formål - Forretning/ Kontor/ Bevertning

Eksisterende bygg i 3 etasjer med tilbaketrukket 4. etasje. Tillatt bruksareal BRA=3600 m². 

2.15 Felt 5 - Forretning/ Kontor/ Bolig/ Bevertning
Eksisterende og nye bygninger i 1 til 3 etasjer med ny tilbaketrukket 4. etasje over gatenivå. Tillatt bruksareal BRA=5440 m². 

2.16 Felt 6 - Forretning/ Kontor/ Bevertning

Eksisterende bygning i 3 etasjer med ny tilbaketrukket 4. etasje over gatenivå. Tillatt bruksareal BRA=2600 m². 
§ 2.2
Fellesområder 
Fellesområdene skal være felles for eiere, leietakere og brukere som naturlig hører til områdene. 
2.21 Felt FA1 - Felles avkjørsel 

Felles avkjørsler til parkeringsanlegg kombinert med varemottak for Felt 3. 
2.22 Felt FA2 – Felles avkjørsel 

Felles avkjørsel for Felt 1, 2, 3 og 4 kombinert med gjesteparkering og tilbringertjenester for Felt 1. Det tillates at underjordisk parkeringskjeller fra Felt1 strekker seg 3 meter inn i feltet.
2.23 Felt FG - Felles gangareal 

Arealet gjelder felles gangarealer. Det tillates gangadkomst, sykkelparkering, opphold og varelevering med mindre varebil til bebyggelsen innenfor kvartalet. 

2.24 Felt FP - Felles parkeringsplass  

Felles parkeringsplass for bebyggelsen innenfor planområdet. 

2.25 Felt FGR 1 og FGR 2 - Felles grøntanlegg (grøntbelte) 
Grøntbelte langs riksveg 152 mot ny felles veg/bebyggelse. Opparbeidelse av nødvendig skjerming mot blending kan etableres her. 
§ 3.0
UTFORMING   

3.1 Form

Bygningene skal utformes med flate tak. Ingen tekniske installasjoner, heis eller andre oppbygg, tillates oppført med større høyde enn 3,0 meter over takets gesimshøyde. Toppetasjer mot Rådhusplassen og Raveien skal plasseres minimum 2,5 meter innenfor fasadelivet. Parkeringshus i felt 3 kan utformes med toppetasje med parkering på tak. 
3.2 Balkonger mm. 
Mindre utspring og inntrukne deler i fasaden tillates for å skape rytme og variasjon i fasadene. Det tillates utkraging av balkonger på inntil 1,5 m mot Rådhusplassen og inntil 2,5 m ellers. 

3.3 Utomhusplan 


Før igangsettingstillatelse gis, skal godkjent utomhusplan foreligge. Planen skal vise overordnet grep for hele område og samt detaljert plan for aktuelt byggetrinn. Denne skal vise fellesarealer, beplantning, gangveier, uteoppholdsarealer, arealer for lek, adkomst- og parkeringsarealer, plan for drenasje og behandling av overvann, samt områder for søppelhåndtering. Lekeplass og annet uteareal skal være sikret mot forurensning, trafikk og annen helsefare, samt gi mulighet for samhandling mellom ulike alders og sosiale grupper. 
3.4 Utomhusanlegg
Før brukstillatelse gis, skal det være opparbeidet utomhusanlegg i sammenheng med oppført byggetrinn. 
§ 4.0
ADKOMST OG PARKERING  

4.1 Parkering
Parkeringsdekningen skal være 1,2 plasser per leilighet, inkludert gjesteparkering. Min. 20 plasser per 1000 m2 forretning, bevertning og allmennyttig formål. 
Min. 5 plasser per 1000 m2 kontor.  
Min. 1 plasser pr. 4 hybler. 
50 % av parkeringsplassene på Rådhusplassen kan regnes med i parkeringsdekningen.  Parkeringsplassene på offentlig gategrunn skal være offentlig tilgjengelig. Minimum 5 % av plassene skal tilrettelegges for bevegelseshemmede.
4.2 Garasjeanlegg 
Garasjeanlegg skal etableres i Felt 1 og Felt 3. Bygging av underetasjer under terreng utenfor formålsgrensen tillates inntil 3 meter.  
§ 5.0
 MILJØBESTEMMELSER  
5.1 Forurensning
Kommunen kan nedlegge forbud mot virksomhet som er forurensende, støyende eller på annen måte til sjenanse for omgivelsene. Utelagring er ikke tillatt. 

5.2 Støy
Krav til støyskjerming mot veitrafikkstøy skal være tilfredsstillende. Miljøverndepartementets rundskriv ”Retningslinje for behandling av støy i arealplanlegging” T-1442, tabell 2 og eventuelt senere retningslinjer som avløser disse, skal gjøres gjeldende. Dersom rundskrivets veiledende retningslinjer for trafikk i forhold til bygninger og uteoppholdsarealer overskrides, må støybeskyttelsestiltak i fasader og vindu iverksettes i samsvar med kravene. 

5.3 Tilgjengelighet
Ved rammesøknad skal det gjøres rede for hvordan tilgjengelighet for orienterings- og bevegelseshemmede er løst, det vises til TEK, kap. X, samt til rundskriv T-5/99 B ”Tilgjengelighet for alle”. Trapper tilpasses båre-/syketransport. 

5.4 Fjernvarme
Reguleringsområdet er omfattet av konsesjonsområdet for fjernvarme. Nye bygninger som oppføres innenfor området, skal tilknyttes fjernvarmeanlegget. Ved utarbeidelse av rammesøknad skal det tilrettelegges for nødvendige planmessige forutsetninger for etablering av fjernvarme / vannbåren varme for videre detaljprosjektering og gjennomføring. 

5.5 Avfall
Til renovasjon skal det tilrettelegges for avfallssortering for både bolig- og næringsvirksomhet etter kommunens vedtekter. 

5.6 Beplantning
Eksisterende vegetasjon av en viss størrelse skal søkes bevart. Tre- og buskplanter skal plasseres og utformes slik at de ikke er til ulempe for den offentlige ferdsel.
5.7 Overvann 
Overvann skal behandles forskriftsmessig og tilkobles offentlig anlegg. 
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