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Samkopi: illustrasjonsplan - foreløpig 1. etasjeplan/ bruksformål

Torg, park og gangstrøk. Forbindelser gjennom området
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Sol- og skyggediagrammer

Dette heftet består av illustrasjoner som på ulike vis 
visualiserer og beskriver intensjonene i planforslaget.
Illustrasjonene er utarbeidet av Pir II.
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ILLUSTRERTE AREALER

NY BEBYGGELSE
Bolig: 	 64.300 m² BRA
Næring: 	 4.150 m² BRA
SUM: 	 68.450 m² BRA

EKSISTERENDE BEBYGGELSE
Bolig: 	 1 000 m² BRA
Næring: 	 21.650 m² BRA
SUM:	 22.650 m² BRA

Bolig: 	 15.100 m² BRA

Bolig: 	    18.600 m² BRA
Næring:       290 m² BRA

Bolig: 	    12.000 m² BRA
Næring:       700 m² BRA

Bolig: 	    13.300 m² BRA
Næring:       500 m² BRA

Bolig: 	    5.300 m² BRA
Næring:  2.200 m² BRA

Bolig: 	    1.000 m² BRA
Næring:     560 m² BRA

Kombinert formål: 
10.260 m² BRA

Kombinert formål: 
10.830 m² BRA

Kombinert formål: 
460 m² BRA



817.12.2021Illustrasjonsvedlegg - Jarlheimsletta AREALREGNSKAP

DETALJREGULERING JARLHEIMSLETTA 07.12.2021
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Ny bebyggelse
BBB1 (kvartal 4) 4 837 15 100 0 15 100 11 091    167         
BS1 (kvartal 1) 4 612 13 300 500 13 800 9 700       139         
BS2 (kvartal 2) 4 773 12 000 700 12 700 8 510       134         
BS3 (kvartal 3) 6 246 18 600 290 18 890 13 506    211         
BS5 (hjørnetomta) 2 556 5 300 2 200 7 500 3 742       72           
BKB3 (paviljong) 729 460 460
SUM  23 753 64 300 4 150 68 450 46 549 723

Ekisterende bebyggelse
BKB1 (Ladebekken 1) 3 688 10 260 10 260
BKB2 (Stiklestadveien 1) 5 895 10 830 10 830
BS4  (Jarleveien 8 B‐D) 1 122 1 000 560 1 560
SUM  10 705 1 000 21 650 22 650

Regulert til uteopphold mv
Park f_GP og turvei f_GT 5 378
Torg f_ST og gatetun f_SGT  3 031
Uteoppholdsareal f_BUT 1 865
Barnehagens uteoppholdsareal 1 935
SUM 12 209

"Byggetomta" = Areal innenfor tilliggende off. infrastruktur  44 698 m2
Boliger per dekar 16,2 stk

"Netto byggetomt" = "Byggetomta fratrukket BYA eksisterende bebyggelse (som ikke rives) 35 974 m2
Boliger per dekar 20,1 stk

Gjennomsnittlig leilighetsstørrelse 64 m2

 * bruksareal m2 BRA Målt i henhold til KMDs veiledning H‐2300 "Grad av utnytting, Beregnings‐ og måleregler". For nye boliger er 
det beregnet 6m2 tellende areal per balkong per boenhet (og 8,5 m2 BTA)
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Bilparkering, krav:
Boliger:			   min. 0,3 og maks. 0,7 plasser pr. 70 m² BRA bolig eller pr. boenhet
Forretning og service:	 maks. 1,25 plasser pr. 100 m² BRA
Kontor og annen næring:	 maks. 0,5 plasser pr. 100 m² BRA
Barnehage:			   min. 3 plasser for henting og levering av barn til/fra barnehagen
Bilparkering, illustrert: 
Bolig: 			   440 plasser (0,60 pr. boenhet)
Gjeste/ delebil/ barnehage: 	40 plasser (0,06 pr. boenhet)
Næring: 			   105 plasser (0,40 pr. 100 m² BRA)

Sykkelparkering, krav:
Boliger:			   min. 3 plasser pr. 70 m² BRA bolig eller pr. boenhet, hvorav
				    minst 80% plasseres i kjeller eller under tak
				    minst 10% tilpasses lastesykler
Sykkelparkering, illustrert:

2169 sykler, hvorav
424 ordinære, ute

1527 ordinære, i kjeller 1,0 m2 / stk 1527 m2
218 lastesykler, i kjeller 4,4 m2 / stk 959 m2

2169 2486 m2 2520 m2

723 boenheter gir: arealbehov illustrert

PARKERINGSKJELLER
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AVFALLSUGSENTRAL 
UNDER TERRENG,
4 KONTEINERE

NETTSTASJON

RETURPUNKT 
(GLASS, METALL, PAPP)
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Illustrasjonene viser en tenkt utbyggingsrekkefølge på Jarlheimsletta. Denne er ikke endelig bestemt. Blant annet 
anleggsgjennomføring og eksisterende leieforhold vil bli førende.

Dagens situasjon Utbyggingsfase 1

Utbyggingsfase 3 Utbyggingsfase 4 Utbyggingsfase 5

Utbyggingsfase 2

1

2

3

4

5
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REFERANSE TAKTERRASSE. 
PARK AND PLAY. JAJA ARK. KØBENHAVN

Sandlek m/ skjerm vind og vær. 
Samling, sanselek, rollelek.

Amfi og scene. 

Overdekket terrasse. spise, lesestund,
sove 

Takterrasse barnehage. Falldekke, lek.
Drivhus

Multifunskjonell sentral plass

Grønt belte. Naturlik vegetasjon. Klatrev-
egg, gjemmesteder, sklie, vannrenner, vann-
lek. 

Uteverksted, utebod.

Atkomstvei/sykkelsti, paradis.

Lekeøyer. Program til forskjellige aldre og 
aktivitesnivåer.  Bakker og voller,  lekeappa-
rater,  kjøkkenhage, Tilgjengelige gjenstand-
er og materialer til å bygge rom i rommet.
gjemmesteder, rollelek.

REFERANSE UTEAREAL BAKKENIVÅ
SANT LUGARDIS COLLEGE. STUDIO BASTA. BRÜSSEL. 
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REFERANSE TAKTERRASSE. 
PARK AND PLAY. JAJA ARK. KØBENHAVN

Sandlek m/ skjerm vind og vær. 
Samling, sanselek, rollelek.

Amfi og scene. 

Overdekket terrasse. spise, lesestund,
sove 

Takterrasse barnehage. Falldekke, lek.
Drivhus

Multifunskjonell sentral plass

Grønt belte. Naturlik vegetasjon. Klatrev-
egg, gjemmesteder, sklie, vannrenner, vann-
lek. 

Uteverksted, utebod.

Atkomstvei/sykkelsti, paradis.

Lekeøyer. Program til forskjellige aldre og 
aktivitesnivåer.  Bakker og voller,  lekeappa-
rater,  kjøkkenhage, Tilgjengelige gjenstand-
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BARNEHAGE PLAN 2 - 1:100
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Skisse av overbygget trapp mellom øvre og nedre uteareal Skisse av  mulig  kafé i paviljong
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Planområdet samlet  6) Felt BBB1 (kv 4) Felt BS1 (kv 1) Felt BS2 (kv 2) Felt BS3 (kv 3) Felt BS5 (hjørnet.)

UTEROM FOR BOLIG 

Uteareal

Solfylt 
23. juni 
1800

Solfylt 
21. mars 

1500 Uteareal

Solfylt 
23. juni 
1800

Solfylt 
21. mars 

1500 Uteareal

Solfylt 
23. juni 
1800

Solfylt 
21. mars 

1500 Uteareal

Solfylt 
23. juni 
1800

Solfylt 
21. mars 

1500 Uteareal

Solfylt 
23. juni 
1800

Solfylt 
21. mars 

1500 Uteareal

Solfylt 
23. juni 
1800

Solfylt 
21. mars 

1500

FELLES UTEROM 
Krav  iht. KPA * 9 341         4 671      4 671       2 209       1 104     1 104     1 941     970        970        1 755     878        878         2 675       1 338       1 338       761        381        381       
Medregnet uterom:  1)

Park 2) 5 269          4 187      2 938       1 245       989         694         1 093     868         609         987         785         551          1 511       1 200       842          433         344         241        
"Gangstrøk" 3) 2 791          1 243      657           659           294         155         579         258         136         523         233         123          800           356           189          229         102         54          
Gårdshage 2 264          1 116      14             375           171         14           484         94           ‐          775         371         ‐           630           480           ‐           ‐          ‐          ‐         
Felles takterrasse, medregnet areal 4) 3 601          3 266      3 134       941           821         852         509         471         403         719         594         591          1 028       992           986          395         387         290        
(Felles takterrasse, målt areal) 4 804         4 357      4 180       1 209       1 055     1 094     795        735        630        1 014     838        833         1 391       1 342       1 333       395        387        290       
(reduksjonsfaktor pga red. tilgang)  0,75           0,75        0,75         0,78         0,78       0,78       0,64       0,64       0,64       0,71       0,71       0,71        0,74         0,74         0,74         1,00       1,00       1,00      
SUM inkl.  felles takterrasser 13 924       9 812      6 743       3 221       2 275     1 715     2 664     1 691     1 149     3 004     1 982     1 264     3 969       3 029       2 016       1 057     833         585        
Kravet er oppfylt med (%) 149 % 210 % 144 % 146 % 206 % 155 % 137 % 174 % 118 % 171 % 226 % 144 % 148 % 226 % 151 % 139 % 219 % 154 %

SUM ekskl. felles takterrasser 10 323       6 545      3 610       2 280       1 454     864         2 155     1 220     746         2 285     1 388     674          2 941       2 037       1 031       662         446         295        
Kravet er oppfylt med (%) 111 % 140 % 77 % 103 % 132 % 78 % 111 % 126 % 77 % 130 % 158 % 77 % 110 % 152 % 77 % 87 % 117 % 78 %

PRIVATE UTEROM 

Medregnet uterom:
Privat på bakken 2 663          1 357      716           657           237         395         662         269         131         425         76           20            919           775           170          ‐          ‐          ‐         
Private takterrasser 2 338          1 427      1 402       367           189         230         817         418         418         365         138         244          634           527           372          155         155         138        
Private balkonger 5) 5 230          2 356      1 441       1 160       580         290         1 054     659         264         902         226         226          1 682       748           467          432         144         194        
SUM private uterom 10 231       5 140      3 559       2 184       1 006     915         2 533     1 346     813         1 692     440         490          3 235       2 050       1 009       587         299         332        

SAMLET UTEROM
Krav  iht. KPA * 18 683         9 341         9 341         4 166       2 083     2 083     3 668     1 834     1 834     3 302     1 651     1 651     5 067       2 534       2 534       1 450     725        725       
SUM felles og private uterom 24 155          14 951       10 302       5 405         3 281         2 630         5 197         3 036         1 962         4 696         2 422         1 754         7 204         5 078         3 026         1 644         1 132         918            
Kravet er oppfylt med (%) 129 % 160 % 110 % 130 % 158 % 126 % 142 % 166 % 107 % 142 % 147 % 106 % 142 % 200 % 119 % 113 % 156 % 127 %
Overskudd/ underskudd ift krav, m2 5 473 5 610 961 1 239 1 199 548 1 530 1 203 128 1 394 771 103 2 137 2 545 492 195 407 193

*   1) Støyutsatte arealer er ikke regnet med som uterom. Kjørbart gangareal er ikke regnet med som uterom. Gangareal for øvrig er medregnet.
2) Parken er regnet med i sin helhet og %‐vis fordelt mellom feltene etter deres boligareal
3) Uteoppholdsareal  mellom feltene ("gangstrøkene") er  %‐vis fordelt mellom feltene etter deres boligareal
4) Felles takterrasser er justert ned med faktor svarende til andelen leiligheter som har tilgang til takterrasse via egen oppgang. Se utregning.
5) For boliger er støyutsatte balkonger ikke medregnet som privat uterom. 
6) Det knyttes ikke krav til uterom til eksisterende boliger i Jarleveien 8 B‐D (felt BS4)

Antall leiligheter i feltet 723 0 0 0 167 0 0 0 139 0 0 % 0 134 0 0 0 211 0 0 % 0 72 0 0
Ant. UTEN tilgang til felles takterr. fra egen oppgang 181 0 0 0 37 0 0 0 50 0 0 0 39 0 0 0 55 0 0 0 0 0 0
Ant.  MED tilgang til felles takterr. fra egen oppgang 542 0 0 0 130 0 0 0 89 0 0 0 95 0 0 0 156 0 0 0 72 0 0
Andel leiligheter MED tilgang til felles takterrasse 75 % 0 0 0 78 % 0 % 0 % 0 64 % 0 % 0 % 0 71 % 0 % 0 % 0 74 % 0 % 0 % 0 100 % 0 % 0 %

I KPA 2012‐24 er kravet for indre sone 30 m2 uterom per 100 m2 BRA boligformål (§30.3). 
Minst halvparten av uterommet skal anlegges på terrengnivå og opparbeides som felles leke og 
oppholdsareal (§30.4). 
Uterom kan lokaliseres på tak over bakkeplan i områder med krav til høy utnytting, hvis det kan oppnås 
gode sol ‐, støy og miljøforhold. (§30.4, retningslinje.)
Illustrasjonsveileder for plansaker (Trh. komm. Byplankontoret, 13.05.2015/ 09.10.2017) angir (s.9) at 
50% av utearealene skal ha sol på følgende tidspunkter: 21.mars kl 15 og 23.juni kl 18.  (Dette forstås 
som en anbefaling fra administrasjonen da det ikke er nedfelt i bestemmelsene eller retningslinjene til 
KPA).
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4717.12.2021Illustrasjonsvedlegg - Jarlheimsletta SOLFYLT UTEAREAL - 21. MARS KL. 15:00



4817.12.2021Illustrasjonsvedlegg - Jarlheimsletta SOLFYLT UTEAREAL - 23. JUNI KL. 18:00



4917.12.2021Illustrasjonsvedlegg - Jarlheimsletta SOL-  OG SKYGGEDIAGRAM - 21. MARS



5017.12.2021Illustrasjonsvedlegg - Jarlheimsletta SOL-  OG SKYGGEDIAGRAM - 22. APRIL



5117.12.2021Illustrasjonsvedlegg - Jarlheimsletta SOL-  OG SKYGGEDIAGRAM - 23. JUNI



5217.12.2021Illustrasjonsvedlegg - Jarlheimsletta BARNEHAGE - SOLFORHOLD - 21. FEBRUAR
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5517.12.2021Illustrasjonsvedlegg - Jarlheimsletta BARNEHAGE - SOLFORHOLD 23. JUNI
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808.07.2021Illustrasjonsvedlegg - Jarlheimsletta FJERNVIRKNING - STANDPUNKT FORESPURT AV BYPLAN 10.6.21
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908.07.2021Illustrasjonsvedlegg - Jarlheimsletta FJERNVIRKNING - STANDPUNKT A-1

Øvre Nyhavna

A - 1

Jarlheimsletta - skjult 
bak vegetasjon



1008.07.2021Illustrasjonsvedlegg - Jarlheimsletta FJERNVIRKNING - STANDPUNKT A-2

Øvre Nyhavna
Jarlheimsletta - skjult 

bak vegetasjon

A - 2A - 2
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Øvre Nyhavna - skjult 
bak vegetasjon

B - 3 (1)

Jarlheimsletta - skjult bak 
vegetasjon/bebyggelse
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Øvre Nyhavna

B - 3 (2)

Jarlheimsletta - skjult 
bak bebyggelse
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213.02.2022Illustrasjonsvedlegg - Jarlheimsletta

FUGLEPERSPEKTIV FRA ØST



313.02.2022Illustrasjonsvedlegg - Jarlheimsletta

FUGLEPERSPEKTIV AV PARKEN



I dette dokumentet vises illustrasjoner av bebyggelsen på Jarlheimsletta 
sett fra øyehøyde. Illustrasjonen er hentet fra en såkalt “VR-modell” som 
har fungert som et verktøy til intern bruk under utviklingen av planforslaget. 
Når illustrasjonene nå legges fram ved offentlig høring av planforslaget, er 
det derfor med noen forbehold:

Jarlheimsletta er et stort område, og deler av datamodellen er derfor mindre 
utviklet enn andre. Illustrasjonene må forstås som skisser: Noen deler er 
skissert ganske grovt, andre steder mer detaljert.

Illustrasjonene viser gjennomgående flere detaljer enn det planforslaget 
låser og som dermed er endelig bestemt. Det er mange detaljer som 
skal utvikles videre, for eksempel fasadekomposisjon og materialbruk,  
vegetasjonsbruken og utformingen av utearealene. Illustrasjonene må 
forstås som eksempler på hvordan det kan bli, ikke hvordan det blir. 

Mange detaljer representerer et første skisseutkast og framstår som 
uferdige.

Illustrasjonene har tidligere blitt presentert for byplankontoret, og dialogen 
som fulgte førte til justering og “innstramming” av planforslaget på endel 
punkter. Dette gjaldt bl.a. utkragede balkonger, fasadeutforming i 1.etg, 
overgangene mellom bygg > private uterom/terrasser > terreng mv. 
Løsningene som sprang ut av dette, er vist i bl.a. reviderte snitt og nye 
fasadeoppriss og er nedfelt i bestemmelsene og plankartet. De er imidlertid 
ikke fanget opp i  VR-modellen. Vi har forsøkt å kommentere i illustrasjonene 
der slike avvik forekommer.

Når det gjelder overordna grep, dvs. bebyggelsestruktur og byggehøyder, 
dimensjonene i byrom osv, er det godt samsvar mellom det illustrasjonene 
viser og det som bestemmes i reguleringsplanforslaget. På dette nivået 
mener vi  illustrasjonene kan tjene som et presist vurderingsgrunnlag i 
høringen. 

Pir II AS

NÆRVIRKNING - ILLUSTRASJONER FRA ØYEHØYDE



513.02.2022Illustrasjonsvedlegg - Jarlheimsletta

NÆRVIRKNINGER: VED BARNEHAGEN

Fra øvre del av barnehagens uterareal, sett mot øst

Fra barnehagens uterareal, sett mot sør

Illustrasjoner er hentet fra VR-modell. Mindre avvik fra planlagte løsninger kan 
forekomme, for eksempel i fasadeuttrykk, materialbruk og landskapsdetaljer.

Illustrasjoner er hentet fra VR-modell. Avvik fra regulerte og planlagte 
løsninger vil forekomme, for eksempel i fasadeuttrykk, materialbruk 
og landskapsdetaljer.

Barnehagens uterareal vil bli prosjektert 
senere med vegetasjon, dekke, lekeapparater, 
terrengformasjoner osv. Arealet blir inngjerdet.



613.02.2022Illustrasjonsvedlegg - Jarlheimsletta

Fra parken, sett mot øst

Fra parken, sett mot vest

NÆRVIRKNINGER: PARKEN

Grensen mellom felles park 
og private uteplasser skal 
defineres bedre.

Illustrasjoner er hentet fra VR-modell. Avvik fra regulerte og planlagte 
løsninger vil forekomme, for eksempel i fasadeuttrykk, materialbruk 
og landskapsdetaljer.



13.02.2022Illustrasjonsvedlegg - Jarlheimsletta

NÆRVIRKNINGER: ”GATETUNENE”

Overgang mellom privat uteplass og 
fellesareal/ terreng skal løses bedre

Førsteetasje skal ikke framstå som en 
sammenhengende sokkel. Fasadene 
inndeles tydeligere i vertikale segmenter. 

Overgang mellom privat uteplass og fellesareal/ 
terreng skal løses bedre. Førsteetasje skal ikke 
framstå som en sammenhengende sokkel.

Illustrasjonene viser mer utkraging av balkongene enn bestemmelsene åpner for.
Dekker og møblering i byrom er kun skissemessig illustrert

Illustrasjoner er hentet fra VR-modell. Avvik fra regulerte og planlagte 
løsninger vil forekomme, for eksempel i fasadeuttrykk, materialbruk 
og landskapsdetaljer.



13.02.2022Illustrasjonsvedlegg - Jarlheimsletta
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NÆRVIRKNINGER: STRANDVEIEN

Bebyggelsen på ”Hjørnetomta” (BS5) viser volum og høyde. Fasader er kun svært grovt 
skissert.
Dekker og møblering i byrom er kun skissemessig illustrert

Illustrasjoner er hentet fra VR-modell. Avvik fra regulerte og planlagte 
løsninger vil forekomme, for eksempel i fasadeuttrykk, materialbruk 
og landskapsdetaljer.



13.02.2022Illustrasjonsvedlegg - Jarlheimsletta
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NÆRVIRKNINGER: JARLEVEIEN

Illustrasjonene viser mer utkraging av balkongene enn bestemmelsene åpner for.
Dekker og møblering i byrom er kun skissemessig illustrert

Illustrasjoner er hentet fra VR-modell. Avvik fra regulerte og planlagte 
løsninger vil forekomme, for eksempel i fasadeuttrykk, materialbruk 
og landskapsdetaljer.



13.02.2022Illustrasjonsvedlegg - Jarlheimsletta

Fridheim
veien

NÆRVIRKNINGER: FRIDHEIMVEIEN

Illustrasjonene viser mer utkraging av balkongene enn bestemmelsene åpner for.
Dekker og møblering i byrom er kun skissemessig illustrert

Illustrasjoner er hentet fra VR-modell. Avvik fra regulerte og planlagte 
løsninger vil forekomme, for eksempel i fasadeuttrykk, materialbruk 
og landskapsdetaljer.



13.02.2022Illustrasjonsvedlegg - Jarlheimsletta

Ladebekken

NÆRVIRKNINGER: LADEBEKKEN

Utstikkende balkong  skal 
ikke hindre ferdsel. Sokkel/ 
overgang mot terreng skal 
løses bedre

Illustrasjone viser en uferdig skisse av 
fasadeuttrykket. Førsteetasje skal ikke framstå som 
en sammenhengende sokkel. Fasadene inndeles 
tydeligere i vertikale segmenter. 

Illustrasjonene viser mer utkraging av balkongene enn bestemmelsene åpner for.
Dekker og møblering i byrom er kun skissemessig illustrert

Illustrasjoner er hentet fra VR-modell. Avvik fra regulerte og planlagte 
løsninger vil forekomme, for eksempel i fasadeuttrykk, materialbruk 
og landskapsdetaljer.



13.02.2022Illustrasjonsvedlegg - Jarlheimsletta

Ladebekken

NÆRVIRKNINGER: LADEBEKKEN
Illustrasjoner er hentet fra VR-modell. Avvik fra regulerte og planlagte 
løsninger vil forekomme, for eksempel i fasadeuttrykk, materialbruk 
og landskapsdetaljer.

Bebyggelsen på ”Hjørnetomta” (BS5) viser volum og høyde. Fasader er kun svært grovt 
skissert.
Dekker og møblering i byrom er kun skissemessig illustrert



13.02.2022Illustrasjonsvedlegg - Jarlheimsletta

Strandveien / Stiklestadveien

NÆRVIRKNINGER: STRANDVEIEN / STIKLESTADVEIEN
Illustrasjoner er hentet fra VR-modell. Avvik fra regulerte og planlagte 
løsninger vil forekomme, for eksempel i fasadeuttrykk, materialbruk 
og landskapsdetaljer.

Bebyggelsen på ”Hjørnetomta” (BS5) viser volum og høyde. Fasader er kun svært grovt 
skissert.
Dekker og møblering i byrom er kun skissemessig illustrert



13.02.2022Illustrasjonsvedlegg - Jarlheimsletta

Stiklestadveien

Illustrasjoner er hentet fra VR-modell. Avvik fra regulerte og planlagte 
løsninger vil forekomme, for eksempel i fasadeuttrykk, materialbruk 
og landskapsdetaljer.

Illustrasjonene viser mer utkraging av balkongene enn bestemmelsene åpner for.
Dekker og møblering i byrom er kun skissemessig illustrert
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