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7.4 Reguleri ngsbe st emmelser - alt ern at iv 2

Reguler ingsplan for Refst adveien 102 Alt ernat iv 2
Reguler ingsbest emmelser

Det alj reguler ing for gnr / bnr 85/ 179

Kartnumm er ONO-20 1715003-2, 04.0 2.2020

Planens hensikt
Formålet med planen er amed utgangspunkt i Bjer kes ident it et og bebyggelsesst r ukt ur

t il ret t elegge for boliger , samt næringslokale mot Refst adveien og slik st y rke Refst adveien

som en bymessig gat e i t ilknyt ning til Bjer ke.

o
Bestemmelser til arealformål

1 Kombinert bebyggelse og anleggsfor mål :

Bolig / for ret ning/annen of fent lig eller pr ivat t jenest eyt ing

(helse, velvære, kult ur , service,

konsulent vir ksomhet )/ kont or / bevert ning (pbl. § 12-5)

1.1 Ut nyt t else

Tot alt bruksareal skal ikke overstige 3100 m2 BRA. Parker ingskjeller , bodareal, t rapperom

og t ekniske rom helt eller delvis under t er reng medregnes ikke i BRA. Bruksareal skal regnes

ut en t il legg for t enkt e plan.

I f ørst e et asje mot t orget skal det et ableres minimum 180 m2 og maksimum 205 m2

for ret ning/ annen off ent lig el ler pr ivat t jenest eyt ing (helse, velvære, kult ur , service,

konsulent vir ksomhet ) / kont or / bevert ning mot t orget og det skal et ableres gjennomgående

fellesareal på minimum 50 m2 i t ilknyt ning t il inngangspart iet t il boligene.

1.2 Plasser ing og høyder

All bebyggelse skal oppføres innenfor byggegrenser , regulert høyde og best emmelsesgrense

som angit t i plankart et . Der byggegrense ikke er vist er byggegrense lik formålsgrense.

Maksimale høyder inkluderer t akoppbygg og t ekniske inst allasjoner innenfor maksimum 20%

av t akfl at ens under liggende areal. Mot nord skal t a koppbygg og t ekniske inst allasjoner

t r ekkes minimum 6 met er inn fr a veggliv. Mot sør , øst og vest skal t akoppbygg og t ekniske

inst allasjoner t rekkes minimum +met er inn fr a veggliv. Maksimal høyde for t akoppbygg er

3,5 met er .

Det skal oppføres plant e kar , pergolaer , sol- og vindavskjerming og t ransparent rekkverk

innenfor maks høyder .

Vedlegg 3
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Ut earealer skal opparbeides landskapsmessig med st ørst mulig grad av jevn st igning innenfor

maksimale kot er som angit t på plankart et .

Parker ingskjeller skal plasseres innenfor best emmelsesgrensen, som vist i plankart , under

nyt t t er reng og t illat es ikke eksponert i ut earealene.

Net t st asjoner t illat es oppført ut enfor regulert byggegrense og innt il 1 m fr a

eiendomsgrense. Plasser ingen skal t ilrett elegges for f remkommelighet for nød- og

nytt et ransport , og et ableres i forbindelsen må avkjørselen.

1.3 Ut for ming av bebyggelsen

Ut for ming av bebyggelse

Ny bebyggelse skal gis god arkit ekt onisk ut forming og volumoppbygging, og ha mat er ialbruk

med høy kvalit et . Fasademat er iale skal være i lyse fa rget oner , t ilpasset omkr ing liggende

bebyggelse. Bebyggelsen kan ut formes med svalgang vendt mot ut eoppholdsarealene.

I f ørst e et asje mot Refst adveien, hvor det ikke er t org, skal leilighet er være over t o plan.

Areal for  for r etning/ kont or / bever t ning/ annen pr ivat / offentlig tj enest ey t ing  skal ligge i f ørst e

et asje, være henvendt mot t orget og ha en åpen karakt er med ut st rakt bruk av glass.

Svalganger

Svalganger skal ikke vendes ut mot off ent lig gat e eller byrom.

Svalganger skal ut formes i mest mulig t ransparent e konst r uksjoner , t rekkes ut f ra fasadeliv

og ut formes slik at de både begrenser innsyn og slipper dagslys ned langs fasaden og inn i

leilighet ene under .

Balkonger

Balkonger kan krage innt il 2,5 met er ut over fasadeliv. Balkonger t illat es ut kraget inntil 1m

over byggegrense, men ikke over formålsgrense. Balkongenes avst and over t er r eng skal

være minimum 3 met er .

Ut forming av t ak

80% av t akfl at en skal være felles t akt er rasse og t ilgjengelig for alle boligene på eiendommen,

og ha direkt e utgang fr a heis.

Taket skal vurderes som del av byens t aklandskap og behandles som en del av t ilt aket s

samlede ar kit ekt oniske ut rykk.

Felles t akt er rasser skal t il ret t elegges for opphold og var iert ut forming gjennom bruk av

veget asjon og møbler ing. Det skal et ableres fellesfunksjoner i t ilknyt ning t il ut eoppholdsareal

på t ak som felles ut ekjøkken, t oalett og felles oppbevar ing. Det skal et ableres pergola med

t ett t ak som sikrer yt t er ligere oppholdskvalit et er på t akt er r assen. St øyskjerm og rekkverk

på t akt er rasser skal t rekkes t ilbake f r a fasade minimum en avst and lik høyden og ha en

åpen/ t ransparent ut forming (glass/spiler el. ).
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Minst 20% av t akt er rassen skal beplant es, med minimum 40 cm veget asjonsdekke for robust

veget asjon i ulike høyder .

Alle bygningselement er på t akt er rassen skal int egreres i bygningens helhet lige ut forming.

Par ker ingskj eller

Port t il par ker ingskjeller skal ut formes som en int egrert del av fasadens arkit ekt oniske

ut rykk på bygget s vest lige gavl.

1.4 Bokvalit et

Leilighet er skal være gjennomgående.

Maksimum 35% av leilighet ene skal være mellom 35 m 2 og 50 m? BRA. Minimum 40% av

leilighet ene skal være 80 m2 BRA eller st ør re, hvorav innt il 20% kan bygges som

kombinasjonsbolig med ut leieenhet på ca 20 m2 BRA int egrert . Det t illat es ikke leilighet er

med areal under 35 m BRA.

1.5 Krav t il ut earealer

Felles ut eoppholdsareal skal være minst 20% av t ot al BRA for bolig. Minst 75% av felles

ut eoppholdsareal skal være på t er reng/ lokk. Minst 80% av ut eareal på t er reng eller lokk

på/over gat eplan skal være samlet felles ut eareal (SFUA). 50% av felles ut eoppholdsareal

skal være solbelyst t il sammen 5 t imer 1. mai, hvorav minst 3 t imer mellom kl. 15 og kl. 20.

Felles ut eoppholdsarealer skal t il ret t elegges for lek og akt ivit et for alle aldersgrupper og ha

et grønt preg.

I ut formingen av ut earealer skal det legges vekt på god landskapsarkit ekt ur . Ut earealene skal

ha høy visuell kvalit et og opparbeides med bruk av best andige og r obust e mat erialer .

Ut earealene skal bearbeides og fr emst å som en nat ur lig for lengelse av omkr ingliggende

grønt områder . Mot t ilgrensende ut eområder mot nord og øst skal t er rengovergang t ilpasses

omkr ingliggende t er rengnivå og bruk av st øt t emurer t il lat es ikke. Ny veget asjon skal være

st edegne art er og var iert med t anke på årst idsvar iasjon.

Det skal et ableres felles t akt er r asse på hele hovedvolumet s t akf lat e.

Leilighet ene på bakkeplan skal ha inngangspart i og pr ivat e forhager mot Refst adveien og

pr ivat e hager 4 met er fr a veggliv ut mot f elles ut eoppholdsarealene. Det skal skilles mellom

pr ivat e og felles ut eoppholdsarealer med hekk/veget asjon. Svalgangene og t rappe-/ heis rom

skal legges ut enom disse leilighet ene.

1.6 Fremmede art er

Før det gis igangsett ingst illat else skal det være ut arbeidet en t ilt aksplan mot fr emmede

art er . Planen skal spesifisere t ilt ak som er egnet for å fjerne fr emmede art er som kan ut gjøre
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en økologisk r isiko og skjøt selst ilt ak i byggefasen som medfører at disse ikke et ablerer seg i

anlegget . Planen skal godkjennes av Bymiljøet at en. Bymiljøet at ens r ut iner for håndt ering av

masser skal følges.

1.7 Blågrønn fa kt or

Boligprosjekt et skal t ilfr edsst il le kommunens t il enhver t id gjeldende norm for blågrønn

fakt or . Tot al blågrønn fakt or skal minst ut gjøre 0,8.

()

1.8 Ut om husplan og t akplan

Sammen med søknad om rammet illat else skal innsendes ut omhusplan i målest okk 1:200, og

t akplan i malest okk 1:100. Planen skal vise hvordan de ubebygde delene av t omt en skal

opparbeides som ut eoppholdsareal for boligbebyggelse. Planen skal dokument ere:

ut eoppholdsareal, ut forming og mat er ialbruk i sitt egrupper , lekeapparat er , gjerder , levegger

og st øt t emurer , andre konst ruksjoner , gangveier , int ernveier med snuareal, parker ingsareal

for bil og sykkel og oppst il lingsplass for ut rykningskjøretøy, plasser ing og håndt er ing av

renovasjon, fr emkommelig adkomst for renovasjons bil f ra offent lig t rafi kkareal, løsning for

lokal og åpen overvannshåndt er ing og snø, st igningsforhold, belysning og skilt ing for

universell ut forming. Planen skal redegjøre for eksist erende og fr emt idig t er r eng samt

t er rengt ilpasning mot naboeiendommer , eksist erende t rær som bevares/felles, nye t rær ,

beplant ning og grønne veget asjonsfl at er .

Ut om husplanen skal godkjennes samt idig med rammet illat elsen.

1.9 Avkjør sel og varelever ing

Planområdet skal ha avkjørsel og varelever ing fr a Refst adveien som vist med pil på

plankart et .

1. 10 Renovasj on

Det skal være felles dypoppsamlere og de skal et ableres i t ilknyt ning t il avkjørselen, inne på

egen eiendom.

Renovasjonsanlegget skal plasseres slik at den ikke vir ker dominerende, og vanskeliggjør

f r isikt el ler f erdsel for fot gjengere.

1.11 Par ker ing

Frem t il ny parker ingsnorm er vedt at t av byst yret , skal parker ing for bil og sykkel

opparbeides et t er f ølgende beregning:

Bil :

0,6-0,8 plasser per 100 m2 BRA bolig
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Fra 9,1 t i l 14 plasser per 1000 m2 BRA for ret ning

Fra 4 ,9 t i l 8,4 plasser per 1000 m2 BRA kont or

Fra 0,7 t il 3,5 plasser per 10 set er for bevert ning

Al l bilpar ker ing skal være i p-kjeller under t er reng.

Sykkel :

3 plasser per 100 m2 BRA bolig

Fra 12 plasser per 1000 m2 for ret ning

Fra 15 plasser per 1000 m2 kont or

Fra 3 plasser per 10 set er for bevert ning

Deret t er skal den t il enhver t id gjeldende norm gjelde.

Minimum 20 % av bilpar ker ingsplassene skal ha st rømut t ak for el -bil, med senere mulighet

for t ilret t eleggelse f or samtli ge park erin gsp lasser .

Minimum 5 % av sykkelpar ker ingsplassene skal ha ladepunkt , og minimum 10 % av

sykkelparker ingsplassene skal være dimensjonert for t ransport - eller familiesykler .

Minimum 50 % av plassene skal ha overbygg. Om parker ing er beregnet t il langt idsparker ing

skal den være t yver isikker /avlåst .

Det skal avset t es arealer t il service for sykkel , i form av vask/ reparasjonsrom og

oppbevar ing av ekst raut st yr .

1.12 Miljøfaglige forhold

1.12.1 St øy

St øynivå på ut eoppholdsarealet for boligene skal ikke overskr ide grenseverdiene i t abell 3 i

Ret ningslinje for behandling av st øy i arealplanlegging (T-1442/ 20 16).

Det t il lat es et ablert boliger i rød og gul st øysone mot Ref st adveien forut sat t at alle

leilighet er er gjennomgående og hvor halvpart en av oppholdsrom og minimum et t soverom

skal vende mot en nat ur lig st ille side.

1.12.2 Fjernvarme

Tilt ak over 1000 m2 innenfor områder som omfat t es av konsesjon gitt et t er energiloven skal

t ilknyt t es fjernvarmeanlegget . De t il enhver t id gjeldende ret ningslinjer for bruk av

fjer nvarme i Oslo skal legges t il grunn.

1.12.3 Overvannshåndt er ing

Overvann skal t as hånd om ett er 3-t r innsst r at egien ut dypet i veileder for

overvannshåndt er ing og et t er det t il enhver t id anbefa lt e klimapåslag. Dagens klimapåslag
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for kort e int ense regn er defi nert i «Klimaprofilen for Oslo og Akershus» og skal være

minimum 40 %.

Trinn 1: Mindre nedbørsmengder skal håndt eres åpent og lokalt . Overvannet skal fanges opp

og infilt reres i planområdet ved bruk av grønne t ak, regnbed, t rær , grønne grøft er ,

permeable f lat er og dekker og lignende.

Tr inn 2 : St ør re nedbørsmengder skal håndt eres lokalt og i st ørst mulig grad åpent .

Overvannet skal forsinkes og fordrøyes ved bruk av regnbed, blågrønne t ak, grøft er , åpne

kanaler og fordrøyningsarealer og lignende.

Tr inn 3 : Bygninger og anlegg skal ut for mes og plasseres, samt t er renget t ilpasses, slik at

nat ur lige og t rygge fl omveier bevares og t ilst rekkelig sikkerhet mot fl omskader oppnås.

Ved søknad om rammet illat else skal det være dokument ert i ut omhusplan, t ilhørende not at

og beregninger om at t ilst rekkelig lokal overvannshåndt er ing og snølagr ing er ivaret at t for

hele planområdet . Valgt e løsninger skal begrunnes.

Eksist erende drener ingslinjer , bekker eller f ukt drag gjennom planområdet skal hensynt as.

Sammen med søknad om rammet illat else skal event uelle avvik være ut redet og dokument ert .

Dersom valgt løsning innebærer påslipp av overvann t il kommunal avløpsledning, skal

løsningen være godkjent av Vann- og avløpset at en før det kan gis rammet illat else.

Urenset overvann f ra anleggsfasen t il lat es ikke ført inn på kommunens ledningsnet t eller t il

resipient . Håndt er ing av overvann under anleggsper ioden må dokument eres ved

rammesøknad.

1.12.4 Krav om fossilfr ie bygge- og anleggsplasser

Bygge- og anleggsplassen skal være fossilfr i.

Al le maskinene på bygge- og anleggsplassen, herunder aggregat er og kompressorer , skal

bruke elekt r isit et , bærekraft ig biodr ivst off eller andre klimanøyt rale og bærekraft ige

energikilder .

Kjøret øy som benyt t es t il t ransport av anleggsmaskiner , bygningmat er ialer , løsmasser og

lignende t il og fr a bygge- og anleggsplassen er unnt at t fr a kravet om bruk av fossilf r it t

dr ivst off . Unnt aket gjelder ikke for fr akt int ernt på bygge- og anleggsplassen.

Sammen med søknad om rammet illat else skal det foreligge en redegjørelse for hvordan

kravet om fossilf r i bygge- og anleggsplass skal oppfylles.

2 Samferdselsanlegg og t eknisk infr ast rukt ur

2.1 Veg

Vegen skal være offent lig. Areal for samferdselsanlegg og t eknisk infr ast rukt ur skal avset t es

t il fr emt idig ut videlse av Refst adveien.
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2.2 Torg

Torg skal opparbeides som en nat ur lig ut videlse av t ilgrensende vegformål. Torget skal ha

beplant ning, møblering og sykkelparker ing som underst reker arealet som et t org med

allmenn t ilgjengelig karakt er . Avgrensning av arealet mot veg ved bruk av gjerder ,

beplant ning eller lignende t illat es ikke. Turveien mellom Bjerke boret t slag og Refst adveien

skal gå over t orget . Bruk av gjerder , beplant ning eller lignende t il hinder for t urveien, over

t orget , t il lat es ikke.

2.3 Bevar ing av t rær

Trær som skal bevares, er markert på plankart et og t illat es ikke fj ernet . Det skal set t es av

t ilst rekkelig plass i plan og dybde t il at rot syst em og krone kan ut vikle seg. Treets rot sone

regnes som st ørst e omkret s av t reet s krone. Trærne og deres rot soner skal beskyt t es i

byggefasen. I anleggsper ioden for ny bebyggelse skal det et ableres ferdselsfr i sone rundt

t reet med byggegjerde langs sikr ingssonens ytt er kant . Trær som på grunn av byggearbeider

ma fjernes eller dør skal erst at t es med nye t rær av samme st ør relse av samme art på samme

st ed.

2.4 Rigg og mar ksikr ingsplan

Sammen med søknad om igangsett ingst illat else skal det ut arbeides en r igg- og

marksikr ingsplan som skal redegjøre for event uelle sikr ingst ilt ak for t rær som skal bevares.

Før graving i 5 met ers avst and f ra t rærnes st amme skal t rærnes r ot syst em kart legges ved

prøvegraving el ler annen hensikt smessig måt e med sert ifisert arbor ist t il st ede.

Bestemmelser til bestemmelsesområder

3 Best emmelsesområde BG # 1 (und erjo rdisk p-anlegg)
Parker ingsanlegg skal et ableres under t er reng innenfor best emmelsesgrense BG# l

(underjord isk p-anlegg).

4 Best emmelsesomrade BG # 2 (ut kr aging)
Bebyggelse mot sørvest skal sikre plass t il vendehammer som vist i plankart et . Fasaden skal

være innt r ukket i først e og andre et asje.

5 Best emmelsesområde BG # 3 (t urv ei)
Innt il planavgrensningen i øst skal det opparbeides en t urveiforbindelse med minst 2 m

bredde som knytt er eksist erende t urvei nord for planområdet sammen med Torg og Veg som

vist i plankart et . Den skal gr uslegges. Arealet mello m t urvei og ny bebyggelse skal beplant es

for a skjerme for innsyn.
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Rekkefølgebestemmelser og vilkår for gjennomføring

6 Før igangset t elsest illat else f or boligene

6 .1 Refst adveien

Før det gis igangset t elsest illat else for boligene skal Refst adveien være sikret opparbeidet i

henholdt t il Planprogrammet med veiledende plan for off ent lige rom for Bjer ke.

6 .2 Kryss Refst adveien/ Øker nveien

Før det gis igangset t elsest illat else for boligene skal krysset Refst adveien/ Økernveien være

sikret oppar beidet i henholdt t il Planprogrammet med veiledende plan for offent lige rom for

Bjer ke.

» 7 For beby ggelse t as i bru k

7.1 Ut eoppholdsarealer

Før det gis midlert idig brukst illat else for boligene skal ut eoppholdsarealene være fe rdig

opparbeidet i samsvar med den godkjent e ut omhusplanen.

7.2 Blågrønne t ilt ak

Før det gis midlert idig brukst illat else for boligene skal blågrønne t ilt ak vær e ferdig

opparbeidet .

7.3 Overvann

Før det gis midlert idig brukst illat else for boligene skal overvannst ilt ak være f erdig

opparbeidet .

( 7.4 Torg

Før det gis midlert idig brukst illat else skal t orget være f erdig opparbeidet .

7.5 Turvei

Før det gis midlert idig brukst illat else for boligene skal t urvei øst i planområdet som går

mellom gnr / bnr . 85/ 173 og Refst adveien være fe rdig opparbeidet .


