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For Silurveien 18–20 

Gnr. 28, bnr. 539 m.fl. 

Kartnummer ONV-201718857-2, datert 04.11.2019 og revidert 14.12.2020 

Planens hensikt 
Intensjonen i planen er fortetting av stasjonsnært område med boligbebyggelse. Eksisterende hus i 

Silurveien 20 blir sikret bevart.  

Fellesbestemmelser 

1 Fellesbestemmelser for hele planområdet 

Overvann skal tas hånd om etter tre-trinnstrategien utdypet i veileder for overvannshåndtering og 

med det til enhver tid anbefalte klimapåslag av Norsk Klimaservicesenter.  

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

infiltreres i planområdet ved bruk av grønne tak, regnbed, trær, grønne grøfter, permeable flater 

og dekker og lignende. 

Trinn 2: Større nedbørsmengder skal håndteres lokalt og i størst mulig grad åpent. Overvannet 

skal forsinkes og fordrøyes ved bruk av regnbed, blågrønne tak, grøfter, åpne kanaler og 

fordrøyningsarealer 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 oppnås. 

Dokumentasjonskrav 

Ved søknad om rammetillatelse skal det være dokumentert i utomhusplan og byggeplan, 

tilhørende notat og beregninger at tilstrekkelig lokal overvannshåndtering er ivaretatt for hele 

planområdet. Valgte løsninger skal begrunnes. 

Eksisterende dreneringslinjer, bekker eller fuktdrag gjennom planområdet skal hensyntas. 

Sammen med søknad om rammetillatelse skal eventuelle avvik være utredet og dokumentert. 

Dersom valgte løsning innebærer påslipp av overvann til kommunal avløpsledning, skal løsningen 

være godkjent av Vann- og avløpsetaten før det kan gis rammetillatelse. 

Urenset overvann fra anleggsfasen tillates ikke ført inn på kommunens ledningsnett eller til 

resipient. Håndtering av overvann under anleggsperioden må dokumenteres ved rammesøknad. 

Bygge- og anleggsplassen skal være fossilfri. 

Vedlegg 2
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Alle maskinene på bygge- og anleggsplassen, herunder aggregater og kompressorer, skal bruke 

elektrisitet, bærekraftig biodrivstoff eller andre klimanøytrale og bærekraftige energikilder. 

Kjøretøy som benyttes til transport av anleggsmaskiner, bygningmaterialer, løsmasser og lignende 

til og fra bygge- og anleggsplassen er unntatt fra kravet om bruk av fossilfritt drivstoff. Unntaket 

gjelder ikke for frakt internt på bygge- og anleggsplassen. 

Sammen med søknad om igangsettingstillatelse skal det foreligge en redegjørelse for hvordan 

kravet om fossilfri bygge- og anleggsplass skal oppfylles. 

2 Bebyggelse og anlegg (pbl. § 12-5 nr. 1) 

 

Tillatt bruksareal (BRA) for planområdet er 4320 m2 BRA. Areal helt eller delvis under terreng til 

bod, teknisk rom, sykkelparkering og parkering, medregnes ikke i BRA.  

2.1.2 Plassering og høyder 

Bebyggelsen skal plasseres innenfor regulerte byggegrenser, bestemmelsegrense og regulerte 

høyder som vist på plankartet. Der ikke annet er vist skal byggegrense være lik formålsgrense. 

Balkonger tillates kraget maksimalt 1,8 meter ut fra fasadeliv og byggegrenser. Balkonger må ha 

minimum fri høyde på 3,5 meter over terreng. Utkragede balkonger skal ikke utgjøre mer enn 50 % 

av fasadelengden. 

Trapper, ramper, trafo, renovasjonspunkt, overvannsmagasiner og støttemurer tillates oppført 

utenfor byggegrenser. Støttemurer tillates med høyde inntil 2,5 meter, der maksimum høyde kun 

tillates unntaksvis, i bratt terreng. Støttemur i forbindelse med renovasjonspunkt kan tillates i 

maksimalt 3,2 meter høyde.  

Det tillates etablert takterrasser. Skjerming og sikring av takterrasse tillates oppført. Skjermvegg 

kan være maks. 1,8 meter høy – og skal trekkes minimum 1,2 meter inn fra fasadeliv.  

Øverste maksimale høyde på Bygg A, B og C gjelder kun for takoppbygg og kan kun benyttes til 

heis, trapp, tekniske installasjoner, skjermvegg og serviceareal til takterrasse. Takoppbygg skal 

min. trekkes 1 meter inn fra fasadeliv mot Silurveien. 

For bygg A skal skjæringen mellom ytterveggens ytre flate og takflaten ligge minimum 2,75 m 

under øverste regulerte høyde. Takoppbygg skal samlet ikke utgjøre mer enn 25% av 

underliggende takflate. 

For bygg B skal skjæringen mellom ytterveggens ytre flate og takflaten ligge minimum 2,75 m 

under øverste regulerte høyde. Takoppbyggene skal samlet ikke utgjøre mer enn 20 % av 

underliggende takflate. 
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For bygg C skal skjæringen mellom ytterveggens ytre flate og takflaten ligge minimum 3,6 m under 

øverste regulerte høyde. Takoppbygg skal samlet ikke utgjøre mer enn 20 % av underliggende 

takflate.  

2.1.3 Utforming av bebyggelsen 

Bebyggelsen skal utformes med høy arkitektonisk kvalitet. Bebyggelsen skal orientere seg mot 

gateløpet og trappes med renskårne volumer for tilpasning til høydeforskjellen på tomten. Høyder 

og sprang i bebyggelsen er angitt på plankartet. 

Fasademateriale skal i hovedsak være teglstein. Støttemurer for terrasser langs fasade mot 

Silurveien skal oppføres med likt materiale som bebyggelse for øvrig.  

Det tillates tett rekkverk/parapet på takterrasser oppført med maks. 0,6 meter høyde i lik 

utførsel som fasade. Høyere del av rekkverk skal utformes åpent og transparent.  

Rekkverk på balkonger og øvrige rekkverk på takterrasser skal utformes åpent og transparent.  

Bebyggelsen skal ha flate tak. Takene skal behandles som en del av tiltakets samlede 

arkitektoniske uttrykk. Teknisk anlegg som heisoppbygg, trapperom og ventilasjonsanlegg mm 

skal integreres i den arkitektoniske utformingen med hensyn til form og materialbruk i fasader. 

De deler av tak som ikke er takterrasser, tekniske installasjoner eller takoppbygg skal utformes 

med sedum, mose eller tilsvarende levende materiale.  

2.1.4 Krav til utearealer 

Felles uteoppholdsarealer for boligene skal utgjøre minimum 20 % av boligenes bruksareal. 

Minimum 60 % av utearealet skal anlegges på terreng/ lokk. Rommelighetskrav er 

minimumsbredde 6,5 meter.  

Felles takterrasse kan medregnes i uteoppholdsarealer. Det skal etableres felles takterrasse på 

Bygg C, som skal være tilgjengelig for bygg A, B og C.  

Boligprosjektet skal tilfredsstille kommunens til enhver tid gjeldende norm for blågrønn faktor. 

Det skal plantes variert vegetasjon som inkluderer stedegne trær i uteoppholdsarealene. Herunder 

skal det plantes trær mot nabogrense i sør, mot gangvei i nord og mot Silurveien. 

Uteoppholdsarealene, også innenfor bestemmelseområde gangforbindelse, skal utformes med 

belysning, belegning, møblering og forskjellig type beplantning som sikrer funksjonelle, varierte, 

opplevelsesrike og trygge muligheter for adgang, opphold og rekreasjon. Uteoppholdsarealene 

skal tilby aktiviteter for alle aldre og være felles møteplass for beboerne. Uteoppholdsarealene 

skal ha robuste og bestandige materialer. 

2.1.5 Utomhusplan 

Sammen med søknad om rammetillatelse skal det innsendes en detaljert utomhusplan i målestokk 

1:200 og takplan i 1:100 for området for bebyggelse og anlegg. Ved etablering av takterrasse skal 

takplanen vise varierte soneinndelinger, med utstyr for sittegruppe, beplantning o.l. 

Utomhusplanen skal redegjøre for eksisterende- og fremtidig terreng, sammenhengen med 
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naboeiendommene, opparbeidelse av areal mellom gatefasade og fortau inkl. renovasjonspunkt og 

håndtering av renovasjon. Utomhusplanen skal vise tykkelse på vekstlag samt opparbeidelse av 

oppholdsarealer og lekearealer, trær og beplantning og grønne vegetasjonsflater, 

sykkelparkering, internveier, belysning, renovasjonsløsning, trafo og overvannshåndtering. 

Oppstillingsplass og vei for brannbil skal vises, dersom en slik løsning blir valgt. 

Utomhusplanen skal godkjennes samtidig med rammetillatelse. 

Uteoppholdsarealene og eventuelle takterrasser skal være ferdig opparbeidet i henhold til 

godkjente planer før midlertidig brukstillatelse gis. 

2.1.6 Leilighetsfordeling og bokvalitet  

Området skal ha variert leilighetssammensetning. Maksimum 51 % av leilighetene kan være 40-50 

m2.  Det tillates ikke leiligheter under 40 m2. Det tillates ikke ensidige leiligheter mot nord og 

nordøst. 

I bygg A og B skal leiligheter i nederste plan, som kun er vendt ut mot Silurveien ha brutto 

etasjehøyde på minimum 4,0 meter. 

2.1.7 Avkjørsel  

Avkjørsel til planområdet skal etableres fra Silurveien til parkeringsanlegg i terreng som vist med 

pil på plankartet. Nordre avkjørsel som vist med pil tillates kun for brannbil og nødvendig 

varetransport.  

2.1.8 Parkering 

Frem til ny parkeringsnorm er vedtatt av bystyret, skal parkering for bil og sykkel opparbeides 

etter følgende beregning:  

• Bil: Fra 0,4 - 0,7 plasser per 100 m2 BRA bolig.  

• Sykkel: 3 plasser per 100 m2 BRA bolig.  

Deretter skal den til enhver tid gjeldende parkeringsnorm gjelde.  

Det tillates ikke parkering på terreng for biler. Minst 5 % av bilplassene skal være tilpasset 

bevegelseshemmede. Minst 20 % av bilplassene skal ha ladestasjoner. Minimum 50 % av 

sykkelplassene skal plasseres innendørs i parkeringsanlegg eller i 1 etasje. Minst 10 % av 

sykkelplassene skal være tilpasset lastesykler. Det skal være tilgjengelige ladepunkter for el-

sykkel. Det skal settes av arealer til service for sykkel. 

2.1.9 Renovasjon 

For renovasjon tillates kun innkast og løftekonstruksjoner plassert på terreng. 

2.1.10 Miljøfaglige forhold 

Støynivå på uteoppholdsareal og utenfor fasader med vindu til rom for støyfølsom bruk skal på 

søknadstidspunktet tilfredsstille anbefalte grenser i Retningslinje for behandling av støy i 

arealplanleggingen, T-1442/2016 tabell 3 eller senere retningslinje som erstatter denne.  
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Tiltak over 1000 m2 innenfor områder som omfattes av konsesjon gitt etter energiloven skal 

tilknyttes fjernvarmeanlegget. De til enhver tid gjeldende retningslinjer for bruk av fjernvarme i 

Oslo skal legges til grunn. 

2.1.11 Dokumentasjonskrav iht. Jernbaneloven 

Sammen med søknad om tiltak innenfor 30 m avstand fra nærmeste T-banespors midtlinje, skal det 

sendes inn godkjenning fra kjøreveiens eier. 

 

For boligbebyggelse i hensynssone H560_4 og H560_5 gjelder i tillegg til hensynssonen de til 

enhver tid gjeldende bestemmelser for tilliggende regulering i øst til boliger. 

3 Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur (pbl. § 12-5 nr. 2) 

 

Veg og fortau skal være offentlig og skal etableres som vist på plankartet.  Silurveien skal, fra 

krysset Silurveien / Geologsvingen og til planområdets grense i nord, ha tverrsnitt 2,5 meter 

fortau, 4,75 meter veiareal og 0,5 meter kantsteinsone. Samlet veibredde er 7,75 meter. 

Sammen med søknad om igangsettingstillatelse for veg og fortau skal det sendes inn byggeplan 

godkjent av Bymiljøetaten. 

4 Grønnstruktur (pbl.§12-5 nr.3) 

 

For naturområde gjelder de til en hver tid gjeldende bestemmelser for tilliggende del av regulering 

til naturområde. 

Bestemmelser til hensynssoner (pbl. §§ 16-6, 12-7 og 11-8) 

5 Hensynssone – bevaring naturmiljø             

 

Hensynssoner rundt eksisterende trær som skal bevares. Det skal ikke utføres arbeider i grunnen, 

eller andre tiltak, som kan skade treets rotsystem i treets dryppsone, herunder kjøring med tunge 

maskiner og lagring av masser. Beskjæring for å unngå personskade eller skade på eiendom kan 

tillates. Slik beskjæring skal foretas av eller i samråd med fagkyndige. 

 

I hensynssonen må det ikke foretas arbeider av noe art som kan påvirke naturtypen Mærradalen 

verneområde. Anleggsarbeid knyttet til Silurveien 18-20 skal ikke foregå innenfor hensynssonen. 

Det skal i anleggsperioden oppføres et fast anleggsgjerde helt inntil eksisterende asfaltkant, som 
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forhindrer tiltak øst for veien. Ved gravearbeid skal større trær sikres slik at det ikke blir skader 

på krone og røtter. 

 

Hensynssoner rundt eksisterende trær som skal bevares. Det må ikke foretas gravearbeider 

innenfor trærnes rotsone. I anleggsperioden skal det settes opp et fast anleggsgjerde i en avstand 

av minst 1 meters avstand fra det enkelte tre. Utskifting av asfalt og andre tiltak i hensynssonen 

må skje skånsomt og i samråd med sertifisert arborist slik at treets røtter og trekrone ikke blir 

skadet. 

6 Hensynssone – bevaring kulturmiljø H570 

Eksisterende bygning i Silurveien 20 som avmerket med hensynssone på plankartet, med BRA 150 

m2, tillates ikke revet, fjernet eller flyttet. Bygningen skal brukes som felles hus og det tillates 

gjestehybel, men ikke selvstendig bolig.  

Bygningens eksteriør og bærende konstruksjoner skal bevares uendret eller føres tilbake til 

opprinnelig/eldre utførelse i tråd med dokumentasjon og kulturminnefaglig anbefaling. Mindre 

endringer av fasade eller bærekonstruksjoner kan unntaksvis tillates etter søknad dersom det ikke 

går på bekostning av bygningens kulturhistoriske og estetiske verdier. Ved vedlikehold, reparasjon 

eller oppgradering av eksteriøret skal opprinnelige/eldre materialer og elementer bevares med sin 

opprinnelige plassering. Der opprinnelige elementer allerede er fjernet eller endret, skal uttrykk 

og kvalitet med hensyn til utforming, materialbruk, farger og utførelse videreføres eller 

tilbakeføres til opprinnelig situasjon. 

Dersom bevaringsverdig bebyggelse går tapt på grunn av brann eller annen uopprettelig skade, 

tillates det oppført bebyggelse med samme plassering, dimensjoner og høyder. Bebyggelsen skal 

fortsatt brukes som felles hus, og det tillates gjestehybel. 

Alle søknadspliktige tiltak som berører bevaringsverdiene skal forelegges Byantikvaren for 

uttalelse ved søknad om rammetillatelse. 

Bestemmelser til bestemmelseområder 

7 Bestemmelseområde BG (allmenn tilgjengelig gangforbindelse) 

Gangforbindelsen som vist med bestemmelsegrense på plankartet skal være allmenn tilgjengelig. 

Den skal utformes som trapp med hvilepunkter og med belysning. Gangforbindelsen tillates over 

bebyggelse for boliganlegg. Gangforbindelsen skal opparbeides som en integrert del av 

uteoppholdsarealene. Det tillates etablert forstøtningsmur for allment tilgjengelig gangareal 

bestemmelseområde BG med trapp og terrasser utenfor byggegrenser. Inngang til boliger tillates 

lagt i bestemmelseområde BG. 
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Rekkefølgebestemmelser og vilkår for gjennomføring 

8 Før bebyggelse tas i bruk  

Før første midlertidig brukstillatelse gis skal godkjent overvannsløsning være opparbeidet. 

Før det gis midlertidig brukstillatelse for byggetiltak innenfor planområdet skal fortau i 

planområdet, som vist på plankart fra og med krysset Silurveien / Geologsvingen og til gangvei i 

nord, være ferdig opparbeidet i henhold til byggeplan godkjent av Bymiljøetaten. 

Før det gis midlertidig brukstillatelse for byggetiltak innenfor planområdet skal veg og fortau i 

planområdet som vist på plankart fra og med Silurveien 14 fram til krysset Silurveien / 

Geologsvingen, være ferdig opparbeidet i henhold til byggeplan godkjent av Bymiljøetaten. 

Før det gis midlertidig brukstillatelse for byggetiltak innenfor planområdet skal gangforbindelsen 

mellom Silurveien og gangvei til Ullernåsen stasjon (BG) være ferdig opparbeidet. 

Før det gis midlertidig brukstillatelse for byggetiltak innenfor planområdet skal blågrønne tiltak 

være ferdig opparbeidet. 

  


