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REGULERINGSBESTEMMELSER FOR GLADENGVEIEN 10 MED FLERE, GNR. 129 BNR. 18 MED FLERE 
 
§ 1. Avgrensning 

Det regulerte området er vist på plankart merket RAP-200307450-1, Alt.2 datert 07.12.2006, revidert 
09.03.2007. 

 
§ 2. Formål 

Området reguleres til: 
- byggeområde: - bolig (Felt B12, C11, D10, D11, D20) 
  - bolig, kontor (Felt B21) 
  - bolig, forretning, bevertning, allmennyttig formål (kultur, helse, trim,    
 undervisning) (Felt C10, C20, E10, E20) 
- bolig, forretning, forretning for plasskrevende varer (bil), bevertning, kontor, allmennyttig  formål (kultur, 
helse, trim, undervisning, barnehage) (Felt B20) 
- bolig, offentlig bygning / allmennyttig formål (barnehage) (Felt E11) 
- bolig, kontor, forretning for plasskrevende varer (bil) (Felt B11) 
- bolig, forretning, bevertning, allmennyttig formål (kultur, helse, trim, undervisning) (Felt B10) 
- forretning, bevertning, kontor, allmennyttig formål (kultur, helse, trim, undervisning), bolig  (Felt A20) 
- forretning for plasskrevende varer (bil), kontor, allmennyttig formål (kultur, helse, trim,  
 undervisning) (Felt A11) 
- forretning, kontor, bevertning, allmennyttig formål (kultur, helse, trim, undervisning) (Felt A10) 
- offentlig trafikkområde: vei, gatetun, fortau, parkering, annet veiareal 
- friområde: park 
- fellesområde: felles avkjørsel 
- kombinerte formål: - byggeområde: felt B20 / - offentlig trafikkområde: fortau 
   - byggeområde: felt B20 / - fellesområde: felles avkjørsel 

 
§ 3. Fellesbestemmelser for byggeområdene 

3.1 Utnyttelse: Maksimalt tillatt bruksareal (T-BRA) er angitt enkeltvis for hvert felt. 
Areal for parkeringskjeller, boder, lager og tekniske rom i kjeller, hvor avstand mellom himling og 
gjennomsnittlig planert terrengnivå rundt bygning er mindre enn 0,5 meter, skal ikke medregnes i T-BRA. 
Der avstand mellom himling og gjennomsnittlig planert terrengnivå rundt bygning er mellom 0,5 og 1,5 
meter, skal arealet medregnes med 50 % T-BRA. Der avstand mellom himling og gjennomsnittlig planert 
terrengnivå rundt bygning er mer enn 1,5 meter skal arealet medregnes med 100 % T-BRA. Glassgårder 
skal regnes med sitt faktiske gulvareal, det vil si uten beregningsplan for hver 3,0 meter høyde. 
 
3.2 Plassering og høyder: Bebyggelsen skal plasseres innenfor byggegrenser/i byggelinje og maksimale 
kotehøyder som angitt på plankartet. Der byggegrense ikke er angitt tillates bebyggelsen oppført i 
formålsgrensen. Det tillates at trapp, heismaskinrom og eventuelt glasstak bygges opp inntil 3,5 meter over 
maksimal kotesatt gesimshøyde. Takene skal vurderes som del av byens taklandskap og behandles som 
del av tiltakets samlete arkitektoniske uttrykk. Ved nybygg og ombygginger skal tekniske anlegg som 
heisoppbygg og ventilasjonsanlegg med mer integreres i den arkitektoniske utformingen. Balkonger, 
karnapper, baldakiner og lignende tillates utkraget inntil 2 meter ut over byggelinje/bygningens fasade. Mot 
Gladengveien tillates disse utkraget inntil 1,6 meter utover byggelinje/bygningens fasade over andre etasje. 
Øverste etasje i bebyggelsen skal være inntrukket minimum 1,2 meter i forhold til underliggende etasje. For 
balkonger i øverste etasje skal dybde inn fra underliggende gesims være minimum 2 meter. For øverste 
etasjer tillates det at innglassete balkonger i støyutsatte soner, trapperom og heismaskinrom bygges i flukt 
med underliggende etasjer forutsatt at de integreres i den arkitektoniske utformingen. For bebygd areal 
som ligger under eller over offentlig grunn skal det ikke gis rammetillatelse før det foreligger dokumentasjon 
som sikrer kommunen ansvarsfrihet vedrørende skader og vedlikehold. 
 
3.3 Utforming og funksjoner: Første etasje av bebyggelsen inntil Gladengveien sør for ”Petersborgaksen” 
skal kun inneholde publikumsrettede funksjoner og de skal ha inngang direkte fra gateplan. Etasjehøyden 
skal være minimum 3,5 meter. Der det etableres boliger ut mot Gladengveien skal innsyn til leiligheter i 
første etasje forebygges ved at gulv i boligene legges minimum 1,0 meter over gatenivå. Utendørs lagring, 
herunder avfallsoppbevaring, tillates ikke. 
 
3.4 Krav til uteoppholdsarealer: For hver boenhet innenfor planområdet skal det settes av et 
uteoppholdsareal som tilsvarer minimum 25 % av T-BRA for boligene. Takterrasser samt balkonger og 
terrasser større enn 6,5 m2 kan medregnes i uteoppholdsarealet. Minst 40 % av uteoppholdsarealet skal 
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være på bakkenivå eller på dekke over garasjeanlegg. Dersom utearealet etableres på dekke over 
garasjeanlegg skal det sikres tilfredsstillende overdekning slik at området kan beplantes med trær og 
annen vegetasjon. Innenfor hvert felt skal det etableres lekeareal for barn. 
 
3.5 Utomhusplan: Sammen med søknad om rammetillatelse for byggeområdene skal det innsendes 
utomhusplan for opparbeidelse av ubebygd areal for hvert enkelt felt samt tilliggende offentlig atkomstgate, 
gatetun og felles avkjørsel. Planen skal vise belegning, materialbruk, vegetasjon og beplantning, utstyr for 
lek, møblering, belysning, skilt og andre faste installasjoner, åpent system for overvann med tilslutning til 
overordnet overvannsystem med videre. Ved etappevis utbygging skal utomhusplan ved rammesøknad 
også vise midlertidig utforming av tilliggende offentlige arealer. Utomhusplanen skal godkjennes samtidig 
med at det gis rammetillatelse. Uteoppholdsarealene skal være ferdig opparbeidet i henhold til godkjent 
utomhusplan før midlertidig brukstillatelse gis. 
 
3.6 Uteareal for barnehager: Sammen med søknad om rammetillatelse for feltene E11 og B20 skal det 
innsendes en detaljert plan som viser opparbeidelse av barnehagens uteareal. Planen skal vise 
vegetasjon, terreng, belegning, materialbruk, utstyr for lek, møblering, belysning m.v. Dersom utearealene 
etableres på dekke over garasjeanlegg skal det sikres tilfredsstillende overdekning slik at arealene kan 
beplantes med trær og annen vegetasjon samt nødvendig forankring for lekeapparater. Planen skal vise at 
utearealene til barnehagen får tilstrekkelig kvalitet. 
 
3.7 Leilighetsfordeling: Leilighetssammensetningen skal være maksimum 30 % 2-roms leiligheter og 
minimum 30 % 4-roms leiligheter eller større. 1-roms leiligheter tillates ikke. Ensidig nord eller 
nordøstvendte leiligheter tillates ikke. 
 
3.8 Parkering: Parkering skal anordnes i henhold til den enhver tid gjeldende parkeringsnorm for Oslo. 
Parkeringsplasser skal anordnes i garasjeanlegg under bebyggelse eller under terreng. Der parkering 
anordnes i sokkeletasjer skal disse ikke eksponeres i fasader. Minimum 5% av parkeringsplassene skal 
kunne reserveres for bevegelseshemmede. Ramper til garasjeanlegg skal innpasses i bygninger. 

 
§ 4. Bestemmelser for enkeltfelt 

4.1 felt A10: Tillatt bruksareal skal ikke overstige T-BRA = 12 700 m2. Forretningsandelen skal ikke 
overstige T-BRA = 2 400 m2. Forretning tillates kun lokalisert i første og annen etasje. Bebyggelsen skal 
markere gateløpene i Gladengveien og Ensjøveien. Avkjørsel til feltet skal skje som vist med pil på 
plankartet. Parkering skal være i felles garasjeanlegg i felt B10. 
 
4.2 felt A11: Tillatt bruksareal skal ikke overstige T-BRA = 9 900 m2. Areal til forretning for plasskrevende 
varer (bil) skal ikke overstige T-BRA = 3 900 m2. Forretning for plasskrevende varer (bil) tillates kun 
lokalisert i første etasje og sokkeletasje. Bebyggelsen skal markere gateløpet i Ensjøveien. Avkjørsel til 
feltet skal skje fra atkomstgate OT1. Parkering skal være i felles garasjeanlegg i felt B11. 
 
4.3 felt A20: Tillatt bruksareal skal ikke overstige T-BRA = 9 150 m2. Forretningsandelen skal ikke overstige 
T-BRA = 1 200 m2 og tillates kun lokalisert i første etasje. Det tillates boliger med inntil T-BRA = 500 m2. 
For boligene skal det etableres felles takterrasse. Ved påbygging av eksisterende bygning i Gladengveien 
1 skal fortau i Gladengveien etableres med regulert fortausbredde ved at fasade i 1 etg. flyttes bak 
eksisterende søyler. Avkjørsel til feltet skal skje fra Ensjøveien som vist med pil på plankartet og via felles 
avkjørsel FA1. 
 
4.4 felt B10: Tillatt bruksareal skal ikke overstige T-BRA = 14 350 m2. Forretningsandelen skal ikke 
overstige T-BRA = 600 m2. Forretning, bevertning, allmennyttig formål (kultur, helse, trim, undervisning) 
tillates kun lokalisert i første etasje mot Gladengveien. Innenfor feltet skal det innpasses minimum T-BRA = 
11 100 m2 bolig. Det tillates etablert balkonger og karnapp inntil 3,6 meter ut over grense mellom ulike 
høyder som angitt på plankartet. Det skal sikres offentlig tilgjengelighet gjennom feltet ved at det etableres 
en publikumsåpen passasje med minimumsbredde på 5 meter fra Gladengveien til offentlig gate (OT1) som 
vist med pil på plankartet. Avkjørsel til feltet skal skje fra Gladengveien via felt A10 som vist med pil på 
plankartet. 
 
4.5 felt B11: Tillatt bruksareal skal ikke overstige T-BRA = 8 900 m2. Areal til forretning for plasskrevende 
varer (bil) skal ikke overstige T-BRA = 2 800 m2 og tillates kun lokalisert i sokkeletasje. Det skal innpasses 
minimum T-BRA = 6 100 m2 bolig i feltet. Avkjørsel til feltet skal skje fra atkomstgate OT1. 
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4.6 felt B12: Tillatt bruksareal skal ikke overstige T-BRA = 6 200 m2. 
Inntil 5 % av T-BRA tillates bygget opp til kote 82,1. Innenfor feltet skal det etableres et åpent gårdsrom på 
minimum 350 m2. Mot ”Petersborgaksen” kan det etableres èn gjennomgående åpning i bygningsvolumet 
på inntil 15 meter. Avkjørsel til feltet skal skje fra gatetun GT1. 
 
4.7 felt B20: Tillatt bruksareal skal ikke overstige T-BRA = 26 600 m2. Areal til forretning for plasskrevende 
varer (bil) skal ikke overstige T-BRA = 5 300 m2 og areal til forretning skal ikke overstige T-BRA = 2 400 
m2. Forretningene tillates kun lokalisert i første etasje og underetasje. Det skal innpasses minimum T-BRA 
= 13 700 m2 bolig i feltet. Uteoppholdsareal tillates opparbeidet på dekke over bebyggelse. I feltet skal det 
innpasses en 4-avdelings barnehage på inntil T-BRA = 700 m2 med direkte tilgang til minimum 1 200 m2 
uteareal. Barnehagen skal lokaliseres inntil tilliggende friområde. Barnehagens uteareal skal være åpen for 
beboerne utenom barnehagens vanlige åpningstid. 
 
Det tillates etablert balkonger og karnapp inntil 3,6 meter ut over grense mellom ulike høyder som angitt på 
plankartet. Ved opprettholdelse av eksisterende bygning kan byggelinjen følge eksisterende fasadeliv 
under forutsetning av at det tilrettelegges for arkade under bygningen på gatenivå. 
 
Andre etasje tillates bygget over felles avkjørsel FA2 i bredde på inntil 12 meter som vist på plankartet. 
Minimum fri høyde under bebyggelse etablert over felles avkjørsel FA2 er 4 meter. Felles utearealer for 
boliger i 3. etasje nivå kan forbindes med egen broforbindelse over FA2. Avkjørsel til feltet skal skje fra 
felles avkjørsel FA1 og FA2. 
 
4.8 felt B21: Tillatt bruksareal skal ikke overstige T-BRA = 7 750 m2. Kontorandelen skal ikke overstige T-
BRA = 5 200 m2. Deler av uteoppholdsarealet tillates opparbeidet på dekke over bebyggelse. Langs 
ytterkant av feltet i nord og sør skal det opparbeides åpne allment tilgjengelige fotgjengerforbindelser med 
minimumsbredde på 2,5 meter som vist med piler på plankartet. Avkjørsel til feltet skal skje fra felles 
avkjørsel FA2. 
 
4.9 Felt C10: Tillatt bruksareal skal ikke overstige T-BRA = 8 050 m2. Forretningsandelen skal ikke 
overstige T-BRA = 100 m2. Inntil 5 % av T-BRA tillates bygget opp til kote 79,9. Innenfor feltet skal det 
etableres et åpent gårdsrom på minimum 800 m2. Mot atkomstgate OT2 kan det etableres én 
gjennomgående åpning i bygningsvolumet på inntil 15 meter. Forretning, bevertning og allmennyttig formål 
(kultur, helse, trim, undervisning) tillates kun lokalisert i første etasje mot Gladengveien og tilliggende 
friområde. Avkjørsel til feltet skal skje fra atkomstgate OT2. 
 
4.10 Felt C11: Tillatt bruksareal skal ikke overstige T-BRA = 7 800 m2. Inntil 5 % av T-BRA tillates bygget 
opp til kote 82,7. Innenfor feltet skal det etableres et åpent gårdsrom på minimum 800 m2. Mot gatetun GT4 
kan det etableres èn gjennomgående åpning i bygningsvolumet på inntil 15 meter. Avkjørsel til feltet skal 
skje fra gatetun GT3 eller GT4. 
 
4.11 felt D10: Tillatt bruksareal skal ikke overstige T-BRA = 7 800 m2. Inntil 5 % av T-BRA tillates bygget 
opp til kote 80,4. Innenfor feltet skal det etableres et åpent gårdsrom på minimum 800 m2. Mot atkomstgate 
OT2 i nordøst kan det etableres èn gjennomgående åpning i bygningsvolumet på inntil 15 meter. Avkjørsel 
til feltet skal skje fra atkomstgate OT2. 
 
4.12 felt D11: Tillatt bruksareal skal ikke overstige T-BRA = 7 800 m2. Inntil 5 % av T-BRA tillates bygget 
opp til kote 83,2. Innenfor feltet skal det etableres et åpent gårdsrom på minimum 800 m2. Mot gatetun GT5 
kan det etableres èn gjennomgående åpning i bygningsvolumet på inntil 15 meter. Avkjørsel til feltet skal 
skje fra gatetun GT4 eller GT5. 
 
4.13 felt C20: Tillatt bruksareal skal ikke overstige T-BRA = 11 500 m2. Forretningsandelen skal ikke 
overstige T-BRA = 100 m2. Mot atkomstgate OT3 skal det etableres èn gjennomgående åpning på 
minimum 5 meter i bygningsvolumet. Forretning, bevertning og allmennyttig formål (kultur, helse, trim, 
undervisning) tillates kun lokalisert i første etasje mot Gladengveien og tilliggende friområde. Avkjørsel til 
feltet skal skje fra gatetun GT7. 
 
4.14 felt D20: Tillatt bruksareal skal ikke overstige T-BRA = 10 000 m2. I tillegg til balkonger skal det 
etableres felles takterrasse. Avkjørsel til feltet skal skje fra gatetun GT6 eller GT7. 
 
4.15 felt E10: Tillatt bruksareal skal ikke overstige T-BRA = 5 100 m2. Forretningsandelen skal ikke 



S-4317 

S-4317.doc Side 5 av 6 

overstige T-BRA = 100 m2. Forretning, bevertning og allmennyttig formål (kultur, helse, trim, undervisning) 
tillates kun lokalisert i første etasje mot Gladengveien og Bertrand Narvesens vei. Avkjørsel til feltet skal 
skje fra gatetun GT5. 
 
4.16 felt E11: Tillatt bruksareal skal ikke overstige T-BRA = 4 400 m2. Innenfor feltet skal det innpasses én 
4-avdelings barnehage på inntil 700 m2 BRA med direkte tilgang til minimum 1 200 m2 uteareal. 
Barnehagens uteareal skal være åpen for beboerne utenom barnehagens vanlige åpningstid. Avkjørsel til 
feltet skal skje fra gatetun GT5. 
 
4.17 felt E20: Tillatt bruksareal skal ikke overstige T-BRA = 15 850 m2. Forretningsandelen skal ikke 
overstige T-BRA = 100 m2. Forretning, bevertning og allmennyttig formål (kultur, helse, trim, undervisning) 
tillates kun lokalisert i første etasje mot Gladengveien og Stålverksveien. Avkjørsel til feltet skal skje fra 
gatetun GT6. 

 
§ 5. Utforming 

Det skal legges vekt på at området skal ha enhetlig belysning og gatemøblering. Farge, belysning og 
utforming av skilt skal være tilpasset det enkelte byggets arkitektur og helhet i området. Offentlige gater, 
gatetun og felles avkjørsler skal gis en felles utforming slik at gatenettet får et helhetlig preg. Elementer 
som binder gatene visuelt sammen kan være beplantning, belegning, belysning, vannrenner med mer. 

 
§ 6. Offentlig trafikkområde 

Areal regulert til offentlig fortau inntil Gladengveien langs felt B10 og B20 skal opparbeides som del av et 
offentlig tilgjengelig torg, med belegning og beplantning, belysning etc. som er samordnet med plan for 
Gladengveien. Langs offentlige atkomstveier i boligområdene tillates etablering av kantsteinsparkering med 
bredde to meter som angitt på plankartet. Parkeringslommene kan etableres med maksimalt to 
parkeringsplasser i samme lomme slik at trerekker langs gatene ikke brytes unødig. Halvparten av 
plassene skal være avsatt for funksjonshemmede. 

 
§ 7. Friområde – park 

7.1 Krav til utforming og funksjoner: ”Petersborgaksen” (Friområde F1), skal opparbeides som bymessig 
plass med innslag av vegetasjon og med areal for opphold og lek. Det skal avsettes plass til 
tverrforbindelse for gående og syklende som skal integreres som en del av plassen. Det skal etableres 
fordrøyningsbasseng innenfor ”Petersborgaksen”, som skal fremstå som et attraktivt og estetisk 
plasselement. Friområde F2, som er del av ”Østre parkdrag”, og friområde F3, som er del av ”Vestre 
parkdrag”, skal opparbeides som naturparker med betydelig vegetasjon og mulighet for lek og opphold. 
Eksisterende vegetasjon skal i størst mulig grad opprettholdes. Innenfor friområde F2 skal det anlegges 
gjennomgående turvei på strekningen mellom Stålverksveien og ”Petersborgaksen”. Innenfor friområde F3 
skal det anlegges gjennomgående turvei på hele strekningen. Turveiene skal forbindes med gatetun og 
åpne allment tilgjengelige gangforbindelser beliggende utenfor friområdet. Bredden på turveiene skal være 
minimum 2,5 meter. ”Stålverksparken” (Friområde F4) skal opparbeides parkmessig med Hovinbekken 
som et viktig miljøskapende element. Hovinbekkens trasé skal fastsettes i opparbeidelsesplanen for 
Stålverksparken. I tilknytning til Hovinbekken skal det etableres ”vannarrangement” som skal framstå som 
et attraktivt og estetisk parkelement. Der det tillates etablert garasjeanlegg under friområder skal det sikres 
tifredsstillende overdekning slik at friområdet kan beplantes med trær og annen vegetasjon. 
 
7.2 Opparbeidelsesplan: Det skal utarbeides opparbeidelsesplan/-planer som viser detaljert utforming av 
friområdene med belegning, beplantning og overvannssystem. Opparbeidelsesplanen skal godkjennes av 
Friluftsetaten og Vann- og avløpsetaten før det gis tillatelse til opparbeidelse av friområdene. 

 
§ 8. Fellesområder 

Felles avkjørsel FA1 skal være felles for feltene A20 og B20. Felles avkjørsel FA2 skal være felles for 
feltene B20 og B21. Innenfor felles avkjørsel FA1 og felles avkjørsel FA2 skal det opparbeides en åpent 
allment tilgjengelig gangtrasé. Bredden på kjørebanen mot offentlig gate skal være maksimum 5,0 meter. 
Innenfor felles avkjørsel FA1 tillates det etablert inntil 14 parkeringsplasser. 

 
§ 9. Støy 

Utendørs støynivå skal tilfredsstille Miljøverndepartementets retningslinjer for støy T-1442 eller senere 
vedtatte retningslinjer som erstatter disse. For bebyggelse i rød og gul sone skal det sikres at alle 
boenheter får en stille side og tilgang til egnet utareal med tilfredsstillende støyforhold. Til grunn for 
avbøtende tiltak skal det foreligge en støyfaglig utredning som skal ligge ved søknad om rammetillatelse. 
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§ 10. Overvannshåndtering 

Lokal overvannshåndtering skal legges til grunn ved detaljutforming og prosjektering av tiltaket. Overvannet 
skal som hovedprinsipp håndteres i åpne overvannsløsninger og ledes til gjenåpnet Hovinbekk. 
Overvannet skal når det tilføres felles overordnet overvannsystem og Hovinbekken tilfredsstille krav som 
stilles til kvalitet og avrenningsforløp. Utformingen av overvannsystemet skal bidra til å heve områdets 
miljøkvalitet. Ved søknad om rammetillatelse skal det redegjøres for behandling av alt overvann, både 
takvann, overflatevann og drensvann. 

 
§ 11. Rekkefølgebestemmelser 

11.1 Gladengveien og friområder: Før det gis igangsettingstillatelse til byggetiltak skal følgende tiltak være 
sikret opparbeidet eller opparbeidet i henhold til gjeldende regulering: 
- Gladengveien på strekningen Ensjøveien til Stålverksveien/Bertrand Narvesens vei 
- ”Petersborgaksen” (friområde F1) 
- ”Østre parkdrag” innenfor planområdet (friområde F2) 
- ”Stålverksparken” (friområde F4) 
 
11.2 Atkomstgater: Før det gis midlertidig brukstillatelse for et felt skal tilliggende offentlig trafikkområde 
og/eller felles avkjørsel være opparbeidet i henhold til gjeldende regulering og godkjent utomhusplan. 
 
11.3 Høyspent Ensjøveien: Før det gis igangsettingstillatelse for feltene A10, A20 og A11 skal nedlegging 
av høyspentlinje i Ensjøveien være sikret gjennomført eller gjennomført. 
 
11.4 Sosial infrastruktur: Før det gis igangsettingstillatelse for et felt med boligformål skal 
skolemyndigheten ha redegjort for status som dokumenterer at skolekapasiteten for området er 
tilfredsstillende. Dersom skolekapasiteten ikke er tilfredsstillende skal en utvidelse av kapasiteten være 
sikret. Før det gis igangsettingstillatelse for et felt med boligformål skal barnehagemyndigheten ha redegjort 
for status som dokumenterer at barnehagedekningen for området er tilfredsstillende. Dersom dekningen 
ikke er tilfredsstillende skal en utvidelse av kapasiteten være sikret. 


