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7.2 Reguleringsbestemmelser - alternativ 1

Reguleringsplan for Refstadveien 102

Reguleringsbestemmelser
Detaljregulering for gnr/bnr 85/179

Kartnummer ONO-201715003-1, 18.08.2020, revidert 16.06.2021

Planens hensikt .
Formalet med planen er 8 med utgangspunkt i Bjerkes identitet og bebyggelsesstruktur

tilrettelegge for boliger, samt naeringslokale mot Refstadveien og slik styrke Refstadveien
som en bymessig gate i tilknytning til Bjerke.

Bestemmelser til arealformal

1 Kombinert bebyggelse og anleggsformal:
Bolig/forretning/annen offentlig eller privat tjenesteyting
(helse, velveere, kultur, service, frisor,
konsulentvirksomhet)/kontor/bevertning (pbl. § 12-5)

1.1  Utnyttelse

Totalt bruksareal skal ikke overstige 6 500 m2 BRA. Parkeringskjeller, bodareal, trapperom
og tekniske rom helt eller delvis under terreng medregnes ikke i BRA. Bruksareal skal regnes
uten tillegg for tenkte plan.

Det skal etableres minimum 100 m? BRA og maksimalt 600 m? BRA forretning/annen offentlig
eller privat tjenesteyting (helse, velveere, kultur, service, frisor, konsulentvirksomhet)
[kontor/bevertning i 1. etasje mot Refstadveien.

1.2 Plassering og hoyder

All bebyggelse skal oppferes innenfor byggegrenser, hoyde- og bestemmelsesgrenser som
angitt i plankartet. Der byggegrense ikke er vist er byggegrense lik formélsgrense.
Maksimale hoyder inkluderer takoppbygg og tekniske installasjoner innenfor maksimum 20%
av takflatens underliggende areal. For bygg B tillates det innenfor de gverste 4 meter kun
takoppbygg og installasjoner pa tak. Takoppbygg skal ligge minimum 2 meter tilbaketrukket
fra fasadeliv mot Refstadveien. Det tillates plantekar, pergolaer, sol- og vindavskjerming og
transparent rekkverk ogsé oppfert innenfor maks kotehoyder. Utearealer skal opparbeides
landskapsmessig med storst mulig grad av jevn stigning innenfor maksimale koter som angitt
pé plankartet.
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Nettstasjoner tillates oppfort utenfor regulert byggegrense og inntil 1 m fra
eiendomsgrense. Plassering skal tilrettelegges for fremkommelighet for nod- og
nyttetransport.

1.3 Utforming av bebyggelsen

Generelt

Bebyggelsen skal utformes som ett tdrn med tilherende lamell langs Refstadveien. Ny
bebyggelse skal gis god arkitektonisk utforming og volumoppbygging, og ha materialbruk
med hoy kvalitet.

Bygg A - Tarnbebyggelse

Maksimal bredde pa tarnbebyggelsen skal veere 25 m i alle retninger, inkludert balkonger.
Fasaden skal utformes med inntrukne partier og detaljering/materialbruk som understreker
relieffvirkning. Fasademateriale skal veere i lyse fargetoner, tilpasset omkringliggende
bebyggelse. Minimum hver 4.etasje skal det veere sprang i fasadeliv i form av inntrekninger og
utkraginger som understreker relieffvirkningen pé térnets fasade. Sprang i fasadeliv skal
veere minimum 1,5 meter.

Balkonger kan krage inntil 2,5 meter utover fasadeliv. Balkonger tillates utkraget inntil 1 m
over byggegrense, men ikke over formalsgrense. Balkonger tillates ikke plassert over
hverandre i samme utstrekning over mer enn 6 etasjer. 40% av balkonger skal ha integrerte
plantekasser. Plantekasser skal utformes som en integrert del av balkongenes
rekkverkutforming.

Det skal etableres et fellesareal i 1. etasje i neer tilknytning til inngangsparti pd minimum 50
m2 BRA i form av et fellesrom, festlokale eller tilsvarende.

Areal for Forretning/Kontor/Bevertning/Annen privat/offentlig tjenesteyting skal ligge i 1.
etasje, veere henvendt mot torget og ha en &pen karakter med utstrakt bruk av glass.

Bygg B - Lamellbebyggelse

| forste etasje mot Refstadveien skal leiligheter i lamell veere over to plan. Det skal etableres
felles takhager, takterrasser og gronne tak. Felles takterrasser skal tilrettelegges for
opphold og variert utforming gjennom bruk av vegetasjon og meblering. Det skal etableres
fellesfunksjoner i tilknytning til uteoppholdsareal pa tak som felles utekjokken, toalett og
felles oppbevaring. Det skal etableres pergola med tett tak som sikrer ytterligere
oppholdskvaliteter pa takterrassen. Rekkverk pd takterrasser skal trekkes tilbake fra fasade
med minimum 1 meter og ha en dpen/transparent utforming (glass/spiler el.).

Parkeringskjeller

Port til parkeringskjeller skal plasseres vest i bygg B og utformes som en integrert del av
fasadens arkitektoniske uttrykk. Parkeringskjeller skal plasseres under nytt terreng innenfor
bestemmelsesomrdde BG#1 underjordisk p-anlegg og tillates ikke eksponert i utearealene.
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1.4 Bokvalitet

Maksimum 35 % av leilighetene skal veere 35-50 m? BRA. Det tillates ikke leiligheter med
areal under 35 m? BRA. Minimum 40% av leilighetene skal veere 80 m? BRA eller storre,
hvorav inntil 20% kan bygges som kombinasjonsbolig med utleieenhet pé ca. 20 m? BRA
integrert.

Det tillates ikke ensidige orienterte leiligheter mot nord. Leiligheter i lamellbebyggelse skal
veere giennomgaende.

1.5 Krav til utearealer

Felles uteoppholdsareal skal veere minst 20% av total BRA for bolig. Minst 75% av felles
uteoppholdsareal skal veere pa terreng/lokk. Minst 80% av uteareal pa terreng eller lokk
pé/over gateplan skal veere samlet felles uteareal (SFUA). 50% av felles uteoppholdsareal
skal veere solbelyst til sammen 5 timer 1. mai, hvorav minst 3 timer mellom kl. 15 og kL. 20.

Felles uteoppholdsarealer skal tilrettelegges for lek og aktivitet for alle aldersgrupper og ha
et gront preg.

| utformingen av utearealer skal det legges vekt pa god landskapsarkitektur. Utearealene skal
ha hoy visuell kvalitet og opparbeides med bruk av bestandige og robuste materialer.
Utearealene skal bearbeides landskapsmessig og fremsté som en naturlig forlengelse av
omkringliggende grontomrader med vekt pa & begrense bruk av stettemurer. Mot
tilgrensende uteomrdder til gnr/bnr 85/173 skal terrengovergang tilpasses omkringliggende
terrengniva og bruk av stettemurer, gjerder e.l. tillates ikke. Ny vegetasjon skal veere variert
med tanke pé drstidsvariasjon. Minst 50% av uteoppholdsarealet skal ha minimum 1 m
jorddybde.

Det skal skilles mellom private og felles uteoppholdsarealer med hekk/vegetasjon. Mot
Refstadveien skal det etableres forhager med bredde p& minimum 2 m.

1.6 Gangvei

Langs planomrédets ostre ytterkant skal det opparbeides en gangforbindelse med minste
bredde tilsvarende eksisterende gangvei som knytter eksisterende gangvei nord for
planomrédet med torg og fortau. Arealet mellom gangvei og ny bebyggelse skal beplantes for
& skjerme for innsyn.
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1.7 Blagrenn faktor

Frem til norm for bldgrenn faktor er vedtatt av bystyret, skal metodikken for beregning av
blédgrenn faktor benyttes og total bldgrenn faktor skal tilfredsstille 0,8. Deretter skal den til
enhver tid gjeldende norm for bldgrenn faktor gjelde.

1.8 Utomhusplan og takplan

Sammen med spknad om rammetillatelse skal innsendes utomhusplan i malestokk 1:200,
herunder takplan i méalestokk 1:100. Planen skal vise hvordan de ubebygde delene av tomten
skal opparbeides som uteoppholdsareal for boligbebyggelse. Planen skal dokumentere:
uteoppholdsareal, utforming og materialbruk i sittegrupper, lekeapparater, gjerder, levegger
og stettemurer, andre konstruksjoner, gangveier, internveier med snuareal, parkeringsareal
for bil og sykkel og oppstillingsplass for utrykningskjoretoy, plassering og h&ndtering av
renovasjon, lesning for lokal og &pen overvannshandtering og sng, stigningsforhold, belysning
og skilting for universell utforming. Planen skal redegjore for eksisterende og fremtidig
terreng samt terrengtilpasning mot naboeiendommer, eksisterende traer som bevares/felles,
nye treer, beplantning og grenne vegetasjonsflater.

1.9 Avkjsrsel og varelevering
Planomrédet skal ha avkjorsel og varelevering fra Refstadveien som vist med pil p&
plankartet.

1.10 Renovasjon

Renovasjonslesning skal vaere felles dypoppsamlere og etableres i tilknytning til avkjersel.
Renovasjonsanlegget skal plasseres slik at den ikke virker dominerende, og vanskeliggjor
frisikt eller ferdsel for fotgjengere.

1.11 Parkering
Frem til ny parkeringsnorm er vedtatt av bystyret, skal parkering for bil og sykkel
opparbeides etter fglgende beregning:

Bil:

0,4-0,8 plasser per 100 m2 BRA bolig

Fra 9,1 til 14 plasser per 1000 m2 BRA forretning
Fra 4,9 til 8,4 plasser per 1000 m2 BRA kontor
Fra 0,7 til 3,5 plasser per 10 seter for bevertning

Sykkel:
3 plasser per 100 m2 BRA bolig
Fra 12 plasser per 1000 m2 forretning
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Fra 15 plasser per 1000 m2 kontor
Fra 3 plasser per 10 seter for bevertning

Deretter skal den til enhver tid gjeldende norm gjelde.

Minimum 20 % av bilparkeringsplassene skal ha stremuttak for el-bil, med senere mulighet
for tilretteleggelse for samtlige parkeringsplasser.

Minimum 5 % av sykkelparkeringsplassene skal ha ladepunkt, og minimum 10 % av
sykkelparkeringsplassene skal vaere dimensjonert for transport- eller familiesykler.

Minimum 50 % av plassene skal ha overbygg. Om parkering er beregnet til langtidsparkering
skal den veere tyverisikker/avldst.

Det skal avsettes arealer til service for sykkel, i form av vask/reparasjonsrom og
oppbevaring av ekstrautstyr.

1.12 Miljofaglige forhold

1.12.1 Stoy
Steygrenseverdier i retningslinje T-1442:2016, tabell 3 skal gjelde for planen, med felgende
presiseringer:

Det tillates etablert bolig i red og gul stoysone under forutsetning av at minst ett soverom og
halvparten av rom til steyfelsomt bruksformal har minst ett vindu mot stille side. Boenheter
skal ha tilgang til uteoppholdsareal med stoyniva under grenseverdi. Det tillates bruk av
fasadetiltak som lokale skjermer foran luftevindu, vinduer med stoyreduksjon, hel eller delvis
innglassing av balkong, eller tilsvarende, for & oppna krav til steyniva utenfor luftevindu
forutsatt at tiltakene er visuelt integrert i utformingen av bygget. Innglassing av balkong og
vinduer med stgyreduksjon som fasadetiltak tillates pd maksimalt 10% av leilighetene.

1.12.2 Fjernvarme

Tiltak over 1000 m? innenfor omrader som omfattes av konsesjon gitt etter energiloven skal
tilknyttes fiernvarmeanlegget. De til enhver tid gjeldende retningslinjer for bruk av
fiernvarme i Oslo skal legges til grunn.

1.12.3 Overvannshandtering

Overvann skal tas hdnd om &pent og lokalt. Det skal avsettes areal slik at overvann kan
infiltreres, fordreyes og ledes i trygge flomveier. Mindre nedborsmengder skal fanges opp og
infiltreres i planomrédet ved bruk av blant annet gronne tak, traer og permeable flater og
dekker. Stgrre nedbarsmengder skal forsinkes og fordrayes ved bruk av blant annet regnbed
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eller grofter som téler midlertidig oversvemmelse. Overvann fra planomradet skal ikke kunne
fordrsake flom pé de tilliggende arealene.

Ved spknad om tillatelse til tiltak skal det dokumenteres hvordan lokal overvannshandtering
er ivaretatt, og valg av lesning skal begrunnes. Valgt lgsning skal forelegges Vann- og
avlgpsetaten for uttalelse for det gis tillatelse til tiltak.

1.12.4 Krav om fossilfrie bygge- og anleggsplasser.
Bygge- og anleggsplassen skal vaere fossilfri.

Alle maskinene pé bygge- og anleggsplassen, herunder aggregater og kompressorer, skal
bruke elektrisitet, beerekraftig biodrivstoff eller andre klimaneytrale og baerekraftige
energikilder.

Kjeretay som benyttes til transport av anleggsmaskiner, bygningmaterialer, lasmasser og
lignende til og fra bygge- og anleggsplassen er unntatt fra kravet om bruk av fossilfritt
drivstoff. Unntaket gjelder ikke for frakt internt pd bygge- og anleggsplassen.

Sammen med spknad om rammetillatelse skal det foreligge en redegjorelse for hvordan
kravet om fossilfri bygge- og anleggsplass skal oppfylles.

2 Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur

2.1 Veg
Vegen skal veere offentlig. Areal for samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur skal avsettes
til fremtidig utvidelse av Refstadveien.

2.2 Torg

Torg skal opparbeides allment tilgjengelig. Torg skal opparbeides som en naturlig forlengelse
av tilgrensende fortau med beplantning, meblering og sykkelparkering som understreker
arealet som et mindre torg med offentlig karakter. Avgrensning av arealet mot fortau ved
bruk av gjerder, beplantning eller lignende tillates ikke.

2.3 Bevaringav trer
Treer som skal bevares, er markert pé plankartet.

2.4 Rigg- og marksikringsplan
Sammen med spknad om igangsettingstillatelse skal det utarbeides en rigg- og
marksikringsplan som skal redegjore for eventuelle sikringstiltak for traer som skal bevares.
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Feor graving i 5 meters avstand fra treernes stamme skal treernes rotsystem kartlegges ved
provegraving eller annen hensiktsmessig mate med sertifisert arborist til stede.

Bestemmelser til bestemmelsesomrader

3 Bestemmelsesomrdde BG #1 (underjordisk p-anlegg)

Parkeringsanlegg skal etableres under terreng innenfor bestemmelsesgrense BG#1
underjordisk p-anlegg.

Rekkefglgebestemmelser og vilkar for gjennomfaring

4 Fgrigangsettingstillatelse

4.1 Refstadveien
Refstadveien: For det gis igangsettelsestillatelse for boligene skal Refstadveien veere sikret
opparbeidet i henholdt til Planprogrammet med veiledende plan for offentlige rom for Bjerke.

4.2  Kryss Refstadveien/@kernveien

Kryss Refstadveien/@kernveien: For det gis igangsettelsestillatelse for boligene skal krysset
Refstadveien/@kernveien veere sikret opparbeidet i henholdt til Planprogrammet med
veiledende plan for offentlige rom for Bjerke.

5 For bebyggelse tas i bruk

5.1 Uteoppholdsarealer
For det gis midlertidig brukstillatelse for boligene skal uteoppholdsarealene veere ferdig
opparbeidet i samsvar med den godkjente utomhusplanen.

5.2 Blagrenne tiltak
For det gis midlertidig brukstillatelse til boligene, skal blagrenne tiltak veere ferdig
opparbeidet.
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5.3 Overvann
For det gis midlertidig brukstillatelse for boligene skal overvannstiltak veere ferdig
opparbeidet.

5.4 Torg
For det gis midlertidig brukstillatelse skal torget veere ferdig opparbeidet.

5.5 Gangvei
For det gis midlertidig brukstillatelse for boligene skal gangveien ost i planomradet som
ligger mellom gnr/bnr 85/173 og Refstadveien 102 veere ferdig opparbeidet.



