OSLO KOMMUNE

Reguleringsbestemmelser for Kirkehaugsveien 2 og 4
Gnr./Bnr.: 9/177 0g 9/178

Planens hensikt

Formalet med planen er & legge til rette for boliger av hgy arkitektonisk kvalitet og en
trappekobling for gdende som forbinder Lysakerbyen med villabebyggelsen pa Kirkehaugen.

Planen har til hensikt & sikre boliger som i hovedsak far utsikt og kveldssol i vest og stille side i
ost, hjulpet av vinterhager for uteopphold og beplantning.

Bestemmelser til arealformal

1 Boligbebyggelse

1.1 Plassering, hoyder og utnyttelse

Bebyggelsen skal plasseres innenfor byggegrenser og hgyder som vist pa plankartet. Det
tillates bod, nettstasjon og renovasjonslgsning pa til sammen inntil 45 m2 utenfor byggegrense.
Inntil 10 m? avsettes til nettstasjon.

Stettemur tillates oppfert iht. plassering i plankartet, med maks hgyde inntil 2 m over
gjennomsnittlig planert terreng. Det tillates senkning av terreng pa inntil 2 m fra
gjennomsnittlig eksisterende terreng mellom bebyggelse og stattemur.

Det tillates oppfering av dpen trappeadkomst til den enkelte boenhet utenfor byggegrense, pa
inntil 2 m hgyde opp eller ned fra planert terreng.

Det skal oppf@res uisolerte, innglassede vinterhager utenfor bebyggelsens 2 siste meter mot
Kirkehaugsveien. Takterrasse tillates opparbeidet pa inntil % av takflaten, resterende takflate
skal opparbeides som grgnne tak.

1.2 Utforming

Bebyggelse og terrengtiltak skal ha hgy arkitektonisk kvalitet. Eventuell solskjerming skal
integreres i den arkitektoniske utformingen. Eksponerte sokler skal unngés. Der det likevel er
ngdvendig med stgttemur, sokkel, nedkjorsel, nettstasjon o.l., skal utformingen integreres i
den samlede arkitektoniske utformingen.

1.3 Uteareal

Det skal veere et minste felles uteoppholdsareal pa minst 480 m2. Av dette skal det veere et
samlet felles uteareal (SFUA) pa minst 150 m?2 pa terreng som skal veere opparbeidet for
opphold og lek. MFUA skal ikke veere brattere enn 1:3. Minst 20 % av MFUA skal veere solbelyst
5 timer 1. mai. Det skal plantes minimum fem nye traer av eik, alm, ask eller lind mot
Kirkehaugsveien. Traerne skal ha en minimums stammeomkrets pad 25 cm. Allment tilgjengelig
trappeforbindelse skal ikke medregnes i uteoppholdsarealet.

1.4 Avkjorsel
Avkjorsel skal plasseres iht. avkjorselspil pa plankartet.



1.5 Stoy

Boligene skal ha minimum én fasade som vender mot stille side. Halvparten av oppholdsrom og
minimum ett soverom skal vende mot stille side. Stille side defineres her som:

e side av bygning hvor nedre grense ikke ligger innenfor gul sone

e side av bygning som vender ut mot atrium som ikke ligger innenfor gul sone

e side av bygning som vender ut mot uisolert vinterhage, som inngéar i tilleggsdel, som
ikke ligger innenfor gul sone

Vindu fra oppholds- og soverom mot vinterhage skal kunne apnes og lukkes. Vinterhage skal ha
dor og/eller vindu som kan dpnes mot utearealer.

Det skal tilbys bruksmessig egnede private eller felles private uteoppholdsareal med soner
med steyniva under anbefalt grense, iht. tabell 31 T-1442/2021.

1.6 Blagronn faktor
Boligprosjektet skal tilfredsstille Oslo kommunes norm for bldgrgnn faktor. Minst 60 % av
uteoppholdsarealet pa terreng skal ha minimum 100 cm jorddybde.

1.7 Overvannshandtering
Overvann skal tas hand om etter 3-trinnsstrategien utdypet i veileder for overvannshandtering
og med det til enhver tid anbefalte klimapaslag av Norsk klimaservicesenter.

Trinn 1: Mindre nedbgrsmengder skal handteres dpent og lokalt. Overvannet skal fanges opp
og infiltreres i planomradet ved bruk av gronne tak, regnbed, treer, gronne grofter, permeable
flater og dekker og lignende.

Trinn 2: Sterre nedbgrsmengder skal handteres lokalt og i storst mulig grad dpent.
Overvannet skal forsinkes og fordroyes ved bruk av regnbed, blagrenne tak, grefter, apne
kanaler og fordrgyningsarealer og lignende.

Trinn 3: Bygninger og anlegg skal utformes og plasseres, samt terrenget tilpasses, slik at
naturlige og trygge flomveier bevares og tilstrekkelig sikkerhet mot flomskader oppnas.

1.8 Fossilfri bygge- og anleggsplass
Bygge- og anleggsplassen skal veere fossilfri.

Alle maskinene pa bygge- og anleggsplassen, herunder aggregater og kompressorer, skal
bruke elektrisitet, beerekraftig biodrivstoff eller andre klimangytrale og baerekraftige
energikilder. Kjgretgy som benyttes til transport av anleggsmaskiner, bygningmaterialer,
lesmasser og lignende til og fra bygge- og anleggsplassen er unntatt fra kravet om bruk av
fossilfritt drivstoff. Unntaket gjelder ikke for frakt internt pa bygge- og anleggsplassen.

1.9 Parkering
Parkering skal anlegges under terreng.

Parkering for bil og sykkel skal opparbeides etter folgende beregning:

Bil:
Fra 0,4 plasser til 0,6 plasser per 100 m? BRA bolig



Sykkel:
Minimum 3 plasser per 100 m2 BRA boligkompleks

Minst 20 % av alle bilparkeringsplassene skal ha tilgang til stremuttak for el-bil. Det skal vaere
mulig 3 tilrettelegge samtlige parkeringsplasser for lading av elbiler pa et senere tidspunkt.
Minst 50 % av alle sykkelparkeringsplasser skal ha overbygg. Det skal avsettes arealer til
service for sykkel i form av vask/reparasjonsrom for sykkel (med vann og sluk), oppbevaring av
ekstrautstyr som vinterdekk, ekstradeler mm. Minimum 20% av sykkelplassene skal ha
ladepunkt for elsykler. Minimum 5 % av sykkelparkeringsplasser skal vaere store nok til
transport- og familiesykler.

1.10 Fjernvarme
Tiltak over 1 000 m2 innenfor omrader som omfattes av konsesjon gitt etter energiloven skal
tilknyttes fjernvarmeanlegget.

1.11 FeltB1

1.11.1 Utnyttelse

Innenfor B1 tillates en maks utnyttelse pa 3 000 m2 BRA inkludert arealer under terreng
(parkering m.m).

1.11.2 Utforming av bebyggelsen

Det skal oppferes to-/tresidige rekkehusenheter i to plan. Det skal veere to rekkehusenheter i
hgyden. Byggene skal oppfgres i tre, fargesatt i varm farge, med en overvekt av glass i
fasadene. Det tillates elementer i tegl.

For gverste rekkehusenheter skal det vaere apne atrier pd minimum 15 m2 med utenders
trappeadkomst til takterrasse. For nederste rekkehusenheter skal terrenget bearbeides slik at
man unngar ungdvendige rekkverk og stottemurer, og legger til rette for vegetasjon.

1.11.3 Uteareal
Hver rekkehusenhet skal ha min. 20 m? privat uteopphold i form av hage eller takterrasse, og
minimum 6 m? uteopphold i form av innglasset vinterhage.

1.12 Felt B2

1.12.1 Utnyttelse

Innenfor B2 tillates en maks utnyttelse pa 1000 m2 BRA inkludert arealer under terreng.
Innenfor de tre gverste regulerte meterne tillates det kun heisoppbygg. Det tillates utkragede
balkonger pa inntil 8 m2, 1,5 m ut over byggegrense.

1.12.2 Utforming av bebyggelsen

Det tillates ikke to-etasjes leiligheter. Bygget skal oppferes med red teglkledning.
Heisoppbygg skal ha samme materialitet som bygget for gvrig. Det skal etableres felles
terrasse pa gverste takflate.

1.12.3 Uteareal
Hver leilighet skal ha min. 6 m? privat uteopphold i form av balkong i tillegg til innglasset
vinterhage. Felles uteareal for felt B2 opparbeides pa gverste takterrasse og skal veere.



Bestemmelser til hensynssoner

2 Sikrings-, stgy- og faresoner
2.1 Sikringssone - frisikt H140
Innenfor frisiktsonen skal vegetasjon og murer vaere lavere enn 0,5 m.

3 Seerlige hensyn til landbruk, friluftsliv, grgnnstruktur, landskap

eller bevaring av naturmiljg eller kulturmiljo

3.1 Hensynssone - hensyn gronnstruktur H540

Innenfor hensynssonen er det ikke tillatt med tiltak og terrenginngrep. Eksisterende
vegetasjon skal bevares. Normal skjotsel og nyplanting kan tillates, sa lenge det kun plantes
stedegne arter. Treer innenfor hensynssonen skal ikke felles. Fremmedarter skal fjernes og
handteres forsvarlig i byggeperioden. Hensynssonen kan ikke benyttes til dumping av
hageavfall.

3.2 Hensynssone - bevaring kulturmiljo H570

Stottemur mot Lilleakerveien skal bevares. Skjotsel tillates. Innenfor bestemmelsesomrade
#1 tillates brudd i muren for etablering av trapp. Overgang mellom mur og trapp skal gis en
god arkitektonisk utforming. Eventuelle tilfeyelser til muren skal bygges med samme uttrykk
som dagens mur. Inngrep i muren skal forelegges Byantikvaren fgr det sgkes om
rammetillatelse.

Bestemmelser til bestemmelsesomrader
4 Bestemmelsesomrade #1 (allment tilgjengelig trapp)

Innenfor bestemmelsesomradet skal det opparbeides en allment tilgjengelig trappeforbindelse
og soner for opphold i form av reposer mot nord. Forbindelsen skal ha et utlgp til fortau i
Lilleakerveien og et utlgp til Kirkehaugsveien. Trappelopet skal opparbeides i min. 2,5 m.
bredde og skal veere opplyst pa kveldstid. Trappen skal veere et synlig element, og skal
utformes pa en attraktiv mate med hgy arkitektonisk kvalitet. Trappen skal kunne brukes hele
aret. Trappen skal kunne tilpasses en eventuell senking og/eller breddeutvidelse av
Lilleakerveien pa et senere tidspunkt.

5 Bestemmelsesomrade #2 (underjordisk parkeringsanlegg)

Det tillates boder og parkering innenfor avgrensning for underjordisk parkeringsanlegg. P-
kjeller skal ikke vaere eksponert over terreng.

6 Bestemmelsesomrade #3 (renovasjon)
Innenfor bestemmelsesomréadet tillates oppforing av renovasjonslgsning for boligene.

7 Bestemmelsesomrade #4 (nettstasjon)
Innenfor bestemmelsesomradet tillates nettstasjon.

Rekkefglgebestemmelser og vilkar for gjennomforing

8 Dokumentasjonskrav

Sammen med rammesgknaden skal det foreligge en marksikringsplan. Planen skal angi hvordan
vegetasjonen innenfor H540 skal ivaretas i byggeperioden.



Ved sgknad om rammetillatelse skal det vaere dokumentert i utomhusplan, tilhgrende notat og
beregninger at tilstrekkelig lokal overvannshandtering og snelagring er ivaretatt for hele
planomradet. Valgte lgsninger skal begrunnes.

Eksisterende dreneringslinjer, bekker eller fuktdrag gjennom planomradet skal hensyntas.
Sammen med spknad om rammetillatelse skal eventuelle avvik veere utredet og dokumentert.

Dersom valgt lgsning innebaerer paslipp av overvann til kommunal avlgpsledning, skal
lesningen vaere godkjent av Vann- og avlgpsetaten fgr det kan gis rammetillatelse.

Urenset overvann fra anleggsfasen tillates ikke fort inn pa kommunens ledningsnett eller til
resipient. Handtering av overvann under anleggsperioden ma dokumenteres ved rammesgknad.

Sammen med sgknad om rammetillatelse skal det innsendes utomhusplan 1:200 for hele
planomréadet, herunder ogsa takplan i malestokk 1:100. Planen skal vise hvordan de ubebygde
delene av tomten skal opparbeides som uteareal. Planen skal dokumentere: utforming,
plassering og materialbruk i sittegrupper, gjerder, levegger, stgttemurer, gangveier,
internveier med snuareal, parkeringsareal for bil og sykkel, oppstillingsplass for
utrykningskjeretgy, handtering av renovasjon, overvann og sng, lekeapparater,
stigningsforhold, belysning og skilting for universell utforming. Utomhusplanen skal redegjore
for eksisterende og fremtidig terreng, treer, beplantning og grgnne vegetasjonsflater.
Utomhusplanen skal godkjennes samtidig med rammetillatelse.

Sammen med rammesgknad skal det innga en estetisk redegjorelse som beskriver tiltakets
estetiske kvaliteter, i forhold til seg selv og sin funksjon, omgivelsene og tiltakets fjernvirkning.
| tillegg skal materiale og fargesetting begrunnes.

9 Fgr rammetillatelse
For det gis rammetillatelse for boligbebyggelse skal Lilleakerveien veaere sikret opparbeidet.

10 For bebyggelse tas i bruk

For det gis midlertidig brukstillatelse for boligbebyggelse skal trappeforbindelsen i
bestemmelsesomrade #1 veere ferdig opparbeidet.

For det gis midlertidig brukstillatelse for boligbebyggelse skal Kirkehaugsveien innenfor
gnr./bnr. 9/178 veere ferdig utvidet i henhold til gjeldende regulering 378911 og tilpasset
eksisterende, opparbeidet vei pa gnr./bnr. 9/112 0og 9/177.

For det gis midlertidig brukstillatelse for boligbebyggelse skal bldgrenne tiltak veere ferdig
opparbeidet.

Fer det gis midlertidig brukstillatelse for boligene skal godkjent overvannslgsning veere ferdig
opparbeidet.

For det gis midlertidig brukstillatelse for boligbebyggelse skal utearealene veere ferdig
opparbeidet i samsvar med godkjent utomhusplan.



OSLO KOMMUNE

Detaljregulering og reguleringsbestemmelser ble egengodkjent ved
bystyrets vedtak av 28.02.2024, sak 54/24.
Bestemmelsene er i samsvar med bystyrets vedtak.
Byradsavdeling for byutvikling, den 11.03.2024.



