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Reguleringsbestemmelser  

FOR DETALJREGULERING VEUMBEKKEN – HOLMEN 
Plan – ID: Plan ID 3107 1099 
Planbestemmelser: dato: 29.05.2015 
Revidert: 28.11.2025 
Bystyrets vedtak: 19.03.20269.03.

§ 1 PLANENS BEGRENSNING
Reguleringsbestemmelsene gjelder for det området som er avmerket med plangrense på 
reguleringsplankart i målestokk 1:1000, datert 29.05.2015, sist revidert 01.12.2025. Planen omfatter et 
område på grunnen (vertikalnivå 2). 

§ 2 Planens hensikt
Hensikten med planen er å legge til rette for åpning av Veumbekken og etablering av et parkdrag i 
Holmegata. Samtidig legges det til rette for en fortetting i de tilliggende kvartaler med spesielt hensyn 
til bevaring av det spesielle bygningsmiljøet i planområdet. 

§ 3 Arealformål og hensynssoner (PBL § 12-5)

Området reguleres til: 

Område for bebyggelse og anlegg (PBL § 12-5, nr.1) 
• Boligbebyggelse (B1 – B10)
• Sentrumsformål (BS1 – BS2)
• Vann- og avløpsanlegg (o_BVA)
• Kombinert bebyggelse og anleggsformål: Boligbebyggelse / forretning/ offentlig og privat

tjenesteyting / kontor/ bevertning (K1 – K6)

Område for samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur (PBL § 12-5, nr.2) 
• Veg (o_SV1 – o_SV5)
• Gatetun (o_SGT 1 – o_SGT3)
• Veg/park (o_SAA)

Område for grønnstruktur (PBL § 12-5, nr.3) 
• Park (o_GP 1 – o_GP7)

Hensynssoner (PBL § 12-6 og § 11-8) 
• Sikrings- og faresoner (PBL § 11-8 a)

Fareområde flom (H320_1 – H320_4)
• Sone for hensynssone med særlige krav til infrastruktur (PBL §11-8 b)

Krav vedrørende infrastruktur (H410)
• Sone med angitte særlige hensyn (PBL § 11-8 c)

Bevaring kulturmiljø (H570_1, H570_2)

Bestemmelsesområde (PBL § 12-7) 
• Midlertidig bygge- og anleggsområde (#2)
• Bestemmelsessone for flytting av bygg (#3)
• Bestemmelsessone for område som ikke skal bebygges (#4)
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§ 4 Fellesbestemmelser for hele planområdet 
 
§ 4-1 Støy- og luftforurensning (PBL §12-7 nr. 3) 
Ved detaljering av boligprosjekter skal støynivå være innenfor grenseverdier gitt i tabell 2 i 
Miljødirektoratets retningslinje T-1442. Avvik fra disse skal vurderes særskilt. I anleggsperioden skal 
nærområdet sikres mot støy- og luftforurensning fra trafikk- og anleggsmaskiner i henhold til 
retningslinje T-1442 og T-1520. 
 
§ 4-2 Overvann (PBL §12-7 nr. 3 og 4) 
Lokal overvannshåndtering skal legges til grunn ved detaljutforming og prosjektering av tiltaket. Det 
skal redegjøres for håndtering av alt overvann, både takvann, overflatevann og drensvann ved søknad 
om rammetillatelse.  

§ 4-3 Renovasjon (PBL §12-7 nr. 3) 
I nybygg skal det avsettes tilstrekkelige arealer til håndtering av nærings- og husholdningsavfall. Det 
skal etableres felles løsninger integrert i bebyggelsen. Avfallsløsningen skal være lett tilgjengelig for 
renovatør og skal være universelt utformet.  
 
§ 4-4 Parkering (PBL §12-7 nr. 7) 

Det skal avsettes plass for biler og sykler i samsvar med tabellen under: 

 Maksimumskrav til 
bilparkering pr. 100 kvm BRA 

Minimumskrav til 
sykkelparkering pr. 100 kvm 
BRA 

Forretning med tilhørende lager 1,5 3 

Kontor 1 3 

Bolig over 80 kvm i 
leilighetsprosjekt 

1,5 3 

Bolig mellom 40-80 kvm 0,8 3 

Bolig under 40 kvm 0,5 3 

Enebolig i hensynssone bevaring 1 3 

Enebolig 2 (pr. boenhet) 3 (pr. boenhet) 

 

a) I parkeringsanlegg skal minst 5 % av bilparkeringsplasser være utformet og reservert for 
forflytningshemmede. 

b) Minimum 20 % av bil- og sykkelparkeringsplasser tilknyttet bolig skal tilrettelegges for lading. 
c) For følgende eiendommer begrenses antall parkeringsplasser på egen tomt, under forutsetning at 

adkomst til parkering ikke kan løses fra sidegatene: 
 

Tomt med gnr./bnr. Krav til maks antall parkeringsplasser for bil 

300/644 og 300/642 6 (krav til maks. antall 
parkeringsplasser på begge 
tomter) 

Holmegata 7-9 

300/646 1 Holmegata 11 

300/648 1 Holmegata 13 

300/650 2 Holmegata 15 

300/652 2 Holmegata 17 
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300/654 10 Holmegata 19  

300/660 1 Holmegata 25 

300/662 1 Holmegata 27 

300/664 2 Holmegata 29 

300/661 1 Holmegata 26 

300/659 1 Holmegata 24 

300/657 1 Holmegata 22 

 

Adkomst til parkering fra Holmegata skal erstattes med adkomst fra sidegater når flere eiendommer 
utvikles samlet.   
 

§ 4.5 Boligkvalitet og leilighetsstørrelser (PBL §12-7 nr. 4 og 5) 

a) Leiligheter som er ensidig belyst fra nord eller øst tillates ikke. 
b) For ensidige leiligheter skal leilighetsdybde ikke overstige leilighetens fasadebredde. 
c) For fordeling av leilighetsstørrelser skal det legges følgende til grunn:  

• Ingen leilighet skal ha et bruksareal mindre enn 40m² 
• Minimum 40 % av leilighetene skal ha et bruksareal på minst 70m² BRA  

 
§ 4-6 Uteoppholdsareal (PBL §12-7 nr. 4) 
a) Minste uteoppholdsareal i B7-B10 skal være 25 kvm per boenhet (MUA). 
b) Minste felles uteoppholdsareal i B1, B2, B3-1, B4, B5-1, B5-2, B6-1, B6-2, K3-1, K3-2, K3-4, K3-5a, 

K3-5b, K4, K5 og K6 skal være 15 kvm per boenhet (MFUA).  
c) MFUA skal avsettes på terrengnivå og skal i størst mulig grad anlegges som en samlet enhet. Areal 

som kan regnes med skal være godt egnet for opphold og lek.  
d) Dersom det er konflikt mellom tillatt grad av utnytting med tillatt antall biloppstillingsplasser på 

terreng og krav til uteoppholdsareal, skal krav til uteoppholdsareal gå foran. Arealkravene gjelder 
både for nye boliger og for eksisterende boliger på tomter som skal fortettes. Arealkravene gjelder 
også ved endring av antall eller størrelse på boenheter i eksisterende bebyggelse.  

e) Uteoppholdsarealer skal plasseres på de mest solfylte arealene og skal være tilgjengelige for alle 
brukergrupper.  

f) Uteoppholdsarealene skal være ferdig opparbeidet iht. godkjent plan før midlertidig brukstillatelse 
gis.  

g) Arealkrav til uteoppholdsareal gjelder ikke for felt K1-1, K1-2, K2 og K3-3. Mulighet og utforming 
for utearealer i disse tilfelle skal vurderes konkret i den enkelte byggesak.  

 

§ 4-7 Dokumentasjonskrav ved søknad om tillatelse til tiltak  
Sammen med søknad om byggetillatelse skal følgende dokumentasjon leveres:  
1. Situasjons- og utomhusplan som viser:  

a) Bebyggelsens plassering 
b) Adkomst til tomt og bolig med manøvreringsareal 
c) Parkering på terreng for bil og sykkel. 
d) Høyde angitt som punkthøyde for overkant gulv i inngangsetasje.  
e) Uteoppholdsareal, lekeareal og vegetasjon med angivelse av materialbruk i 

overflatedekker. 
f) Terrengforhold vist med punkthøyder for eksisterende og nytt terreng, utvendige trapper, 

forstøtningsmurer o.l.  
g) Stigningsforhold på gang- og kjøreadkomster.  

2. Snitt og 3-d modell av planlagt bebyggelse sett i sammenheng med eksisterende bebyggelse. 
3. Fasadeoppriss og materialbruk. 
4. Beskrivelse av den arkitektoniske kvaliteten av ny bebyggelse og forhold til det offentlige rom, 
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herunder dokumentasjon om hvordan det oppnås god kontakt mellom bebyggelsens første etasje 
og byrommet.  

5. Sol- og skyggeforhold for offentlige arealer, boliger og uterom 21. mars og 1.mai kl. 12.00, 15.00 og 
18.00. 

6. Redegjørelse for håndtering av alt overvann, både takvann, overflatevann og drensvann og for 
tekniske forhold som plassering av sluk.  

7. Redegjørelse for miljøprofil og energibruk, bruk av materialer og redegjørelse for håndtering av 
masser. 

8. Redegjørelse om hvordan forhold rundt innsyn til naboeiendommen er ivaretatt. 
 

§ 4-8 Fjernvarme  
Planområdet ligger innenfor konsesjonsområde for fjernvarme og skal tilknyttes fjernvarmen. 
Kommunen kan helt eller delvis gjøre unntak fra tilknytningsplikten der det dokumenteres at bruk av 
alternative løsninger for tiltaket vil være miljømessig bedre enn tilknytningen, jf. pbl. § 27-5 andre 
ledd. 

 

§ 5 Byggeområder (PBL § 12-5, nr1) 

§ 5-1 Felles bestemmelser for småhuskvartalene (Felt-B1 – B6, K1-K5) 
5.1.1 Plassering av bebyggelse (PBL §12-7, nr. 1, 2 og 6) 

a) Kvartalsstrukturen skal videreføres. Der hvor byggegrensen er sammenfallende med 
formålsgrensen mot gate, gatetun og park skal bygningenes fasade ligge i formålsgrensen. 
Mindre avvik fra byggegrensen tillates for å oppnå variasjon i fasadeuttrykk. Ny bebyggelse 
kan oppføres i tomtegrense under forutsetning av at brann- og byggeforskriftene er oppfylt.  
Parkeringskjeller skal plasseres innenfor formålsgrensen.  

 

5.1.2 Utforming (PBL §12-7, nr. 1 og 6) 

a) Ny bebyggelsen skal ta hensyn til områdets karakter og gi gode overganger til tilgrensende 
bebyggelse. 

b) Høye, lukkede sokkeletasjer mot gater eller park tillates ikke. Parkeringsanlegg, boder eller 
lignende tillates ikke eksponert mot offentlige gater, byrom og parker. Inn- og utkjørsler 
inkludert ramper skal integreres i bebyggelsen og avskjermes fra gateløp med port.  

c) Balkonger tillates ikke plassert mot gater og park. Balkonger tillates mot bakgård. Utkragingen 
for balkonger begrenses til 1,5 meter dybde. Svalganger tillates ikke. 

d) Gulvnivå for boliger i 1. etasje skal ligge på ca. 0,5 meter over ferdig planert terreng mot det 
offentlige gatenettet og grøntstruktur park. Inngang til boliger skal ligge mot bakgård. 
Gulvnivå for publikumsrettet virksomhet kan ligge i terreng. Inngang til næringsvirksomhet 
skal ligge mot gaten eller park med minst en inngang per virksomhet. Etasjehøyde for 
næringsareal i første etasje skal være minst 3,5 meter. 

e) Bygninger skal ha saltak med takvinkel mellom 33 og 38 grader mot det offentlige rom som 
gater og park.  

f) Kvartalets hjørner i småhuskvartalet skal ha en knekk på 45 grader, med unntak av hjørner 
mot felt o_SGT1 (Smalgangen). 

g) Takoppløft tillates som regel ikke mot gaten. Unntak er takoppløft som markerer kvartalets 
hjørner. 

h) Gjerder og murer kan tillates oppført etter at særskilt tillatelse er gitt. Disse skal gis en 
utforming som harmonerer med strøkets karakter.  

i) Transformatorstasjoner skal integreres i ny bebyggelse.  
 
5.1.3 Felles adkomst (PBL §12-7, nr. 7, nr. 14) 

a) Felt B3-1, K3-1 og K3-2 skal ha felles adkomst fra Seierstensgate. 
b) Felt K1-1 og felt K1-2 skal ha felles adkomst fra Smalgangen. 
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5.1.4 Ny fasade mot parkdraget (PBL §12-7,nr.1,2 og 6) 

a) Bebyggelse som er markert i plankart som bebyggelse som forutsettes fjernet, skal fjernes. I 
felt K1-1, K1-2, K2, K3-1, K3-2 skal det føres opp ny bebyggelse som komplementerer 
kvartalsstrukturen, med fasader som henvender seg til grønnstruktur park og det offentlige 
gatenettet.  

  

§ 5.2  Grad av utnytting, byggehøyder og krav til uteoppholdsareal (PBL §12-7, nr. 1 
og nr. 4) 

a) Tabellen gir en oversikt over maksimal utnyttelsesgrad innenfor hvert felt. Full utnyttelse 
forutsetter at krav om kvalitet gitt gjennom bestemmelser er oppfylt. Dersom det er konflikt 
mellom tillatt grad av utnytting og krav til uteoppholdsareal, skal krav til uteoppholdsareal gå foran 
tillatt utnyttingsgrad. 

b) Plan som har himling lavere enn 0,5 meter over terrengets gjennomsnittsnivå rundt bygningen 
regnes ikke med i bygningenes bruksareal. 

c) Ny bebyggelse skal ha saltak mot offentlige gater og grønnstruktur park.  

d) Ved takoppløft mot bakgård kan oppløftet utgjøre ¾ av hver fasadelengde. 

Småhuskvartalene: 

Felt maks. 

%-BRA 

MFUA 

Kvm / 
boenhet 

Maks. gesimshøyde * Maks. gesimshøyde 
for takoppløft mot og 
i bakgården*. 

Maks. mønehøyder* 

K1-1, K1-2 170 % - 7,5 m   10,5 m 

B 1 100 % 15 7,5 m  10,5 m 

K2 170 % - 7,5 m  10,5 m 

B 2 100 % 15 7,5 m  10,5 m 

K3-1, K3-2 150 % 15 7,5 m 10,5 m 10,5 m 

K3-3 150 % - Lik bevaringsverdig 
bebyggelse  

Lik bevaringsverdig 
bebyggelse 

Lik bevaringsverdig 
bebyggelse 

K3-4 150 % 15 9,5 m  13,5 m 

K3-5a 200 % 15 7,5 m  10,5 m 

K3-5b 100 % 15 7,5 m  10,5 m 

B3-1 100 % 15 Lik bevaringsverdig 
bebyggelse 

Lik bevaringsverdig 
bebyggelse 

Lik bevaringsverdig 
bebyggelse 

K4 150 % 15 7,5 m  10,5 m 

B4 100 % 15 7,5 m  10,5 m 

K5 150 % 15 7,5 m 10,5 m 10,5 m 

B5-1 150 % 15 7,5 m 10,5 m 10,5 m 

B5-2 100 % 15 7,5 m  10,5 m 

B6-1 100 % 15 7,5 m  10,5 m 

B6-2 150 % 15 7,5 m 10,5 m 10,5 m 

K6 100% 15 Lik bevaringsverdig 
bebyggelse  

Lik bevaringsverdig 
bebyggelse 

Lik bevaringsverdig 
bebyggelse 

* Høyder målt fra gjennomsnittlig planert terreng langs bygningen mot offentlig gate og grønnstruktur park. 
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Villakvartalene: 

Felt maks. 

%-BRA 

MUA 

Kvm / 
boenhet 

Maks. gesimshøyde Høyder målt 
fra gjennomsnittlig planert terreng 
rundt bygningen 

Maks. mønehøyde 

Høyder målt fra gjennomsnittlig 
planert terreng rundt bygningen 

B7, B9, 
B10 

80 % 25 7 m  10,5 m  

B8 80 % 25 7 m 11,5 m 

 

Biloppstillingsplass på terreng regnes med i BRA med 18 m2 per plass.  

 

§ 5-3 Boligbebyggelse (PBL §12-5. nr. 1) 

I området tillates det oppført boligbebyggelse med tilhørende anlegg.  

I småhuskvartalene (felt B1-B6) kan det tillates offentlig og privat tjenesteyting og servicevirksomhet 
som frisør, lege, detaljhandel, bevertning i mindre omfang som ikke er trafikkbelastende for området.  
 
Felt B 6-3 (PBL §12-7. nr. 1) 
Maksimal sammenhengende fasadelengde er 20 m. Fasader som er lengre enn 20 m skal oppdeles 
vertikalt slik at de oppfattes som enkelt bygninger. Husdybden skal ikke overstige 12 m.  
 
Felt B 8 (PBL §12-7. nr. 1, nr.6) 
Dersom rivning /fjerning av eksisterende hovedbygning tillates kan det oppføres igjen i sin 
opprinnelige form.  

 

§ 5-4  Sentrumsformål (PBL §12-5. nr. 1) 

Innenfor feltene BS1-2 videreføres bestemmelser i følgende plan: 

Felt Nasjonal arealplanID Gjeldende plan 

BS1* 3107 913 Kommuneplanens arealdel 
2023-2035 

BS2* 3107 913 Kommuneplanens arealdel 
2023-2035 

 

§ 5-5  Vann- og avløpsanlegg (PBL §12-5. nr. 1) 

Innenfor felt o_BVA1 tillates det teknisk overbygg for avløpspumpestasjon. Pumpehuset skal ha 
tilkomst fra Borggata (o_SAA) og gang- og sykkelveien i parkdraget (o_GP7 og o_GP4). 

Innenfor felt o_BVA2 tillates det teknisk overbygg for avløpspumpestasjon. Pumpehuset skal ha 
tilkomst fra Glommens gate (o_SGT2). 
 

§ 5-6  Kombinert formål (PBL §12-5. nr. 1) 

I området for kombinert formål tillates det følgende funksjoner: boligbebyggelse, forretning, offentlig 
og privat tjenesteyting (forsamlingslokale, frisør, kafe/bevertning, hudpleie, helseinstitusjon, 
omsorgsboliger, lege/tannlege), kontor og bevertning. 
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Felt K 1-1, K2, K3-1, K3-3 (PBL §12-5. nr. 1, PBL §12-7, nr. 1) 
I Felt K 1-1, K2, K3-1 og K3-3 skal det etableres publikumsrettet virksomhet i første etasje. Inngangen 
skal ligge i hjørnet mot park og gate.  
 
Felt K3-4 
Maksimal sammenhengende fasadelengde er 20 m. Fasader som er lengre enn 20 m skal oppdeles 
vertikalt slik at de oppfattes som enkelt bygninger. Husdybden skal ikke overstige 12 m.  
 
Det skal etableres publikumsrettet virksomhet i førsteetasjen mot felt o_GP3 (Holmen torg). Fasader i 
bebyggelse mot felt o_GP3 skal i størst mulig grad være transparente. Hensikten er å skape god 
kontakt mellom inne og ute.  
 
Felt K3-5a 
Ved nybygging skal nettstasjonen integreres i ny bebyggelse.  
 
Felt K3-5b 
Området tillates brukt som parkering i tilknytning til næringsvirksomheten i felt K3-5a. Når 
eksisterende næringsvirksomhet tilknyttet rørleggerbedriften opphører skal området benyttes til 
boligformål. Ved etablering av kjørebane i Gelertsens gate skal inngangsparti og hage til 
Seierstensgata 10 flyttes vekk fra byggets østside. 

Felt K6 
I felt K6 tillates ikke virksomhet som er trafikkbelastende for området.  

 

§ 6 Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur(PBL § 12-5, nr.2) 
Alle felt under samferdsel og teknisk infrastruktur er offentlige. 

§ 6- 1 Veg, felt o_SV1 – o_SV5 (PBL §12-7, nr. 1 og 2) 

a) Felt o_SV1 – o_SV5 skal benyttes som bygate og utformes med kjørebane og fortau. 
Kjørebanebredden skal være maks 7,0 meter. Kantstein skal være i granitt. 

b) Det tillates kjøring over fortau i forbindelse med adkomst / avkjørsel. 

§ 6-2 Gatetun felt o_SGT1  – o_SGT3 (PBL §12-7, nr. 1 og 2) 

Det skal legges vekt på utforming og tilrettelegging for trygg ferdsel og attraktive funksjonelle byrom. 
Opparbeidelse skal skje på myke trafikanters premisser og utforming skal ta hensyn til gatetunets 
funksjon som gangforbindelse og oppholdsareal. Det er tillatt med adkomster til de tilliggende feltene 
og parkering. Parkering for bil skal merkes opp. Beplantning skal vurderes. Det skal legges vekt på høy 
kvalitet i utforming og materialvalg.    

I felt o_SGT 2 tillates det opparbeidet tverrstilt parkering på feltets nordside. Oppføring av 
parkeringsplasser skal kombineres med nyplanting av trær. Den østre hengebjørken skal bevares og 
sikres i anleggsperioden. 

§ 6-3 Kombinerte formål, veg/park (o_SAA) (PBL §12-7, nr. 1 og 2) 

I felt o_SAA krysser parken hovedgaten. Utforming av krysset skal ivareta en tydelig visuell 
sammenheng med parken nord og sør for Borggata. Gangforbindelser over Borggata skal ivaretas både 
på vest- og østsiden av kanalen. Etablering av parkdraget skal ivareta muligheten for utbygging av 
Borggata til tofeltsvei med sykkelfelt.  
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§ 7 GRØNNSTRUKTUR (PBL § 12-5, nr.3) 
 
§ 7-1 Grønnstruktur – PARK (felt o_GP1 – o_GP 7) (PBL §12-7, nr. 1 og 2) 

a) Parkdraget skal være offentlig og opparbeides i henhold til prinsipper i landskapsplan Veumbekken 
– Holmen, datert den 30.04.2012, sist revidert 20.09.2023. 

b) Veumbekken skal åpnes i Holmegata og gjennom Trosvikstranda. Kanalen skal ha en minstebredde 
på 6,5 meter. Det skal opparbeides en gjennomgående gang- og sykkelforbindelse på vestsiden av 
kanalen, med en fri bredde på minimum 4,5 meter, som knyttes opp mot det eksisterende gang- og 
sykkelveinettet. 

c) Det skal etableres broer, som sikrer forbindelsen mellom eksisterende gater på hver side av kanalen. 
Broene skal være kjørbare. Broene i Borggata og Huths gate skal tåle kjøretøy med akseltrykk opp til 
10 tonn.  

d) Det skal etableres en gangbro som sikrer en gjennomgående gangforbindelse langs 
elvepromenaden.  

e) Det tillates etablert en bro mellom Borggata og elvepromenaden. 

f) Sør for Huthsgate skal det etableres nedtrappingssoner som sikrer visuell og fysisk kontakt med 
vannspeilet.  

g) Nord for Glommensgate skal det etableres terskler for å regulere vanndypden i den nordre delen av 
kanalen. Terskelene skal utformes med tanke på at fisk skal kunne vandre opp elven.  

h) Innenfor felt o_GP 1 tillates adkomst til boligeiendommer med Gnr./ Bnr  .300/664, 300/662 og 
300/660. Innfor felt o_GP 2 tillates adkomst til boligeiendommer med. Gnr./Bnr. 300/661, 300/659, 
300/657, 300/654. Innenfor felt o_GP 3 tillates adkomst til boligeiendommer med Gnr./Bnr 300/648, 
300/650 og 300/652. Innenfor felt o_GP 4 tillates adkomst til boligeiendommer med Gnr./Bnr., 
300/644 og 300/642. Rettigheten frafalles når det etableres alternativ adkomst til tomten.  

i) Lindetreet i felt o_GP7 (juridisk punkt 1271) skal bevares og sikres med fysisk beskyttelse under 
anleggsfasen. 

j) Det tillates opparbeidet røranlegg, med tilhørende kummer og andre nødvendige tekniske 
installasjoner tilknyttet vann og avløpssystemet samt andre ledninger i området. 

 
§ 7-2 Opparbeidelsesplan for parken (PBL §12-7, nr. 1,4 og 12) 

Sammen med søknad om tiltak i GP1-7 skal det innsendes en opparbeidelsesplan i målestokk 1:200. 

Planen skal vise detaljert utforming av grønnstruktur park med arealer til opphold, aktivitet og lek, 
trapper og ramper, gang- og sykkelvei, torg, belegning, beplantning, benker, rekkverk, belysning, 
høyder og stigningsforhold, kanalkonstruksjonen, bro- og bryggekonstruksjoner. 

 

§ 8 HENSYNSSONER (PBL § 12-6 og § 11-8) 

 
§ 8-1 Hensynssone H320 flomfare (PBL §12-7, nr. 2) 

Innenfor hensynssonen for flom H320_1 (Stormflo) tillates ikke etablering av ny bebyggelse lavere enn 
nivå 200-års stormflo satt til kotehøyde 2,5 meter, med mindre det utføres tiltak som sikrer ny 
bebyggelse i tråd med kravene i byggteknisk forskrift. 

Innenfor hensynssone for flom H320_2-4 (Flomfare) tillates ikke etablering av ny bebyggelse lavere 
enn nivå 2,5 meter over Glommas normalvannstand, med mindre det utføres tiltak som sikrer ny 
bebyggelse i tråd med kravene i byggteknisk forskrift.   
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§ 8-2 Sone med særlige hensyn til bevaring av kulturmiljø H570_1 (PBL §12-7, nr.1 og 4 og 6) 

a) Eksisterende bebyggelse avmerket på plankartet som bebyggelse som skal bevares (juridisk linje 
1210) tillates ikke revet/fjernet. Bevaringsverdige bygninger er regulert med eksisterende 
gesimshøyde, takform og etasjeantall. Det karakteristiske uttrykk med hensyn til utforming, 
materialbruk, farger og utførelse skal bevares eller tilbakeføres til det opprinnelige. Ved ombygging 
skal hovedelementene i bebyggelsens utvendig utseende tilbakeføres til det opprinnelige. Ved 
reparasjon av fasader gjelder at gamle elementer i størst mulig grad skal beholdes, og at nødvendige 
nye skal utføres i samme materialer og med samme uttrykk som de gamle. Et skadet bevaringsverdig 
bygg eller deler av det kan nektes fjernet / revet dersom det etter kommunens skjønn ikke anses som 
urimelig at eieren setter bygningen i stand. Dersom rivning /fjerning tillates må det dokumenteres at 
bygninger kan erstattes med nybygg / tilbygg som tilfører området kvaliteter på linje med bebyggelse 
som søkes fjernet.  

b) Alle søknadspliktige tiltak på eksisterende bebyggelse skal forelegges regional kulturmyndighet til 
uttalelse før det fattes vedtak. Sammen med søknad skal det foreligge dokumentasjon av eksisterende 
og så langt mulig opprinnelig situasjon, begrunnelse for tiltaket og en beskrivelse av hvordan 
vernehensynene er ivaretatt. 

c) Alle utvendige byggearbeider som påvirker bygningens utseende mot offentlig gate, gatetun og park 
skal forelegges bygningsmyndigheter i skriftlig form. 

d) Ny bebyggelse skal harmonere med den eksisterende bevaringsverdige bebyggelsen med hensyn til 
bygningsvolum, proporsjoner, utforming av fasader og materialbruk. Hvis flere eiendommer slås 
sammen må det redegjøres for hvordan nybygg tilpasser seg områdets skala og hvordan en oppnår 
variasjon i fasadeuttrykk. Ingen bygninger skal framstå med en fasadelengde lengre enn 15 m. 
Volumene kan kreves delt opp enten visuelt gjennom å gi inntrykk av å være flere bygninger eller ved 
fysisk adskillelse. Husdybden skal ikke overstige 10 m. 

e) Vinduer, dører og ytterkledning skal utføres i tre.  

f) Alle søknadspliktige tiltak for oppføring av ny bebyggelse skal forelegges regional kulturmyndighet til 
uttalelse før det fattes vedtak. Sammen med søknad skal foreligge en dokumentasjon og beskrivelse av 
hvordan vernehensynene er ivaretatt. 

§ 8-2 Sone med særlige hensyn til bevaring av kulturmiljø H570_2 (PBL §12-7, nr.1 og 4 og 6) 

a) Eksisterende bebyggelse avmerket på plankartet som bebyggelse som skal bevares (juridisk linje 
1210) tillates ikke revet/fjernet. Bevaringsverdige bygninger er regulert med eksisterende 
gesimshøyde, takform og etasjeantall. Det karakteristiske uttrykk med hensyn til utforming, 
materialbruk, farger og utførelse skal bevares eller tilbakeføres til det opprinnelige. Ved ombygging 
skal hovedelementene i bebyggelsens utvendig utseende tilbakeføres til det opprinnelige. Ved 
reparasjon av fasader gjelder at gamle elementer i størst mulig grad skal beholdes, og at nødvendige 
nye skal utføres i samme materialer og med samme uttrykk som de gamle. 

b) Alle søknadspliktige tiltak på eksisterende bebyggelse skal forelegges regional kulturmyndighet til 
uttalelse før det fattes vedtak. Sammen med søknad skal det foreligge dokumentasjon av eksisterende 
og så langt mulig opprinnelig situasjon, begrunnelse for tiltaket og en beskrivelse av hvordan 
vernehensynene er ivaretatt. 

§ 8-3 Krav vedrørende infrastruktur H410 (PBL §12-7, nr. 1 og 4) 

Innenfor hensynssonen tillates det ikke tiltak som kan være til hinder for framføring av Veumbekken i 
ny kanal, eller medfører økte kostnader for åpning av bekken. Kanalen skal ha en minstebredde på 6,5 
meter. Plantefelt med trær skal ha en minstebredde på 3m. Areal for etablering og vedlikehold av 
teknisk infrastruktur skal ha en minstebredde på 7,9 meter. Ved innsnevring av minstebredde på 
østsiden av kanalen, skal teknisk infrastruktur legges i teknisk kulvert. Teknisk kulvert må være etablert 
før eller samtidig som ny bebyggelse oppføres.  
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§ 9 Bestemmelsesområder (PBL § 12-7) 
 

§ 9-1 Midlertidig adkomst og anleggsområde #2 (PBL §12-7, nr. 1 og 2) 

Området kan brukes som midlertidig adkomst til vestre delen av Trosvikstranda og som adkomst til 
anleggsområdet for vann- og avløpsanlegg og parkdrag. Etter anleggets avslutning skal den 
midlertidige adkomsten til vestre delen av Trosvikstranda opprettholdes. Når ny adkomst til 
Trosvikstranda vest er opparbeidet og anleggsarbeidet for vann- og avløpsanlegg og parkdrag er 
avsluttet utgår regulering som midlertidig adkomst og anleggsområde.  
 
§ 9-2 Bestemmelsesområde for flytting av bebyggelse #3 (PBL §12-7, nr. 1 og 2) 
Hovedvolumet av Holmegata 20 er definert som bebyggelse som skal bevares, under forutsetning at 
det er fysisk mulig og økonomisk forsvarlig å flytte bebyggelsen. Den bevaringsverdige delen av 
Holmegata 20 skal flyttes innenfor bestemmelsesgrensen, som vist med planlagt bebyggelse i 
plankartet.  

§ 9-3 Bestemmelsesområde for område som ikke skal bebygges #4 (PBL §12-7, nr. 1, 2 og 4) 
Området skal holdes fri for bebyggelse og skal ved nybygging i området vurderes som 
uteoppholdsareal for boliger.   

 

§ 10 Rekkefølgekrav (PBL § 12-7) (PBL §12-7, nr.10) 

a) Gjennomgående kjørebane i Gelertsens gate fra Seierstensgata til Huths gate (o_SV5) skal være 
opparbeidet før Holmegata nord for Borggata og sør for Huths gate stenges for anleggsgjennomføring. 
 
b) Bebyggelse som er forutsatt fjernet i felt K1-1, K1-2, K2, K3-1, K3-3, o_GP 4 og o_GP 3 skal fjernes 
før byggestart av tiltak med etablering av åpen kanal og parkdrag mellom Borggata og Huths gate.  
 
c) Bebyggelse som er forutsatt fjernet i felt o_GP5 skal fjernes før byggestart av tiltak med etablering 
av åpen kanal og parkdrag mellom Vesterelva og Borggata. 
 
d) Inngangspartiet og forhage til bebyggelse Seierstensgata 10 skal flyttes vekk fra byggets østside før 
byggestart med etablering av kjørebane øst for Seierstensgata 10.  
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