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6.4 Reguleringsbestemmelser alternativ 2
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 stasjonsnzert omrade med boligbebyggelse. Eksisterende hus i
Silurveien 20 blir sikret bevart.

Fellesbestemmelser

1 Fellesbestemmelser for hele planomradet

1.1 Overvannshandtering

Overvann skal tas hand om etter tre-trinnstrategien utdypet i veileder for overvannshéandtering 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 grgnne tak, regnbed, treer, grenne grofter, permeable flater
og dekker og lignende.

Trinn 2: Storre nedbersmengder skal handteres lokalt og i sterst mulig grad dpent. Overvannet
skal forsinkes og fordreyes ved bruk av regnbed, blagrenne tak, grofter, 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.

Dokumentasjonskrav

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

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

Dersom valgte lgsning innebaerer paslipp av overvann til kommunal avlgpsledning, skal lesningen
veere godkjent av Vann- og avlgpsetaten for 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.

1.2 Krav om fossilfrie bygge- og anleggsplasser
Bygge- og anleggsplassen skal vaere fossilfri.
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Alle maskinene pa bygge- og anleggsplassen, herunder aggregater og kompressorer, skal bruke
elektrisitet, beerekraftig biodrivstoff eller andre klimangytrale og baerekraftige energikilder.

Kjeretoy som benyttes til transport av anleggsmaskiner, bygningmaterialer, lasmasser og lighende
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.

Sammen med sgknad om igangsettingstillatelse skal det foreligge en redegjarelse for hvordan
kravet om fossilfri bygge- og anleggsplass skal oppfylles.

2 Bebyggelse og anlegg (pbl. § 12-5nr. 1)
2.1 Boligbebyggelse, bygg A,B, C

Utnyttelse
Tillatt bruksareal (BRA) for planomradet er 4320 m? BRA. Areal helt eller delvis under terreng til
bod, teknisk rom, sykkelparkering og parkering, medregnes ikke i BRA.

2.1.2 Plassering og hgyder

Bebyggelsen skal plasseres innenfor regulerte byggegrenser, bestemmelsegrense og regulerte
hoyder som vist pa plankartet. Der ikke annet er vist skal byggegrense veere lik formalsgrense.
Balkonger tillates kraget maksimalt 1,8 meter ut fra fasadeliv og byggegrenser. Balkonger ma ha
minimum fri hgyde pa 3,5 meter over terreng. Utkragede balkonger skal ikke utgjore mer enn 50 %
av fasadelengden.

Trapper, ramper, trafo, renovasjonspunkt, overvannsmagasiner og stettemurer tillates oppfort
utenfor byggegrenser. Stettemurer tillates med hgyde inntil 2,5 meter, der maksimum hgyde kun
tillates unntaksvis, i bratt terreng. Stettemur i forbindelse med renovasjonspunkt kan tillates i
maksimalt 3,2 meter hgyde.

Det tillates etablert takterrasser. Skjerming og sikring av takterrasse tillates oppfert. Skjermvegg
kan veere maks. 1,8 meter hgy - og skal trekkes minimum 1,2 meter inn fra fasadeliv.

@verste maksimale hgyde pa 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.

Bygg A

For bygg A skal skjeeringen mellom ytterveggens ytre flate og takflaten ligge minimum 2,75 m
under gverste regulerte hgyde. Takoppbygg skal samlet ikke utgjgre mer enn 25% av
underliggende takflate.

Bygg B

For bygg B skal skjeeringen mellom ytterveggens ytre flate og takflaten ligge minimum 2,75 m
under gverste regulerte hgyde. Takoppbyggene skal samlet ikke utgjore mer enn 20 % av
underliggende takflate.



Saksnr: 201718857-88 Side 64 av 70

Bygg C

For bygg C skal skjeeringen mellom ytterveggens ytre flate og takflaten ligge minimum 3,6 m under
gverste regulerte hgyde. Takoppbygg skal samlet ikke utgjere mer enn 20 % av underliggende
takflate.

2.1.3 Utforming av bebyggelsen

Bebyggelsen skal utformes med hgy arkitektonisk kvalitet. Bebyggelsen skal orientere seg mot
gatelopet og trappes med renskarne volumer for tilpasning til hpydeforskjellen pa tomten. Hoyder
og sprang i bebyggelsen er angitt pa plankartet.

Fasademateriale skal i hovedsak veere teglstein. Stgttemurer for terrasser langs fasade mot
Silurveien skal oppferes med likt materiale som bebyggelse for avrig.

Det tillates tett rekkverk/parapet pa takterrasser oppfert med maks. 0,6 meter hgyde i lik
utfgrsel som fasade. Hgyere del av rekkverk skal utformes dpent og transparent.

Rekkverk pa balkonger og g@vrige rekkverk pa takterrasser skal utformes dpent 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 utgjgre minimum 20 % av boligenes bruksareal.
Minimum 60 % av utearealet skal anlegges pa terreng/ lokk. Rommelighetskrav er
minimumsbredde 6,5 meter.

Felles takterrasse kan medregnes i uteoppholdsarealer. Det skal etableres felles takterrasse pa
Bygg C, som skal veere tilgjengelig for bygg A, B og C.

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

Det skal plantes variert vegetasjon som inkluderer stedegne treer i uteoppholdsarealene. Herunder
skal det plantes treer mot nabogrense i sgr, mot gangvei i nord og mot Silurveien.
Uteoppholdsarealene, ogsa innenfor bestemmelseomrade gangforbindelse, skal utformes med
belysning, belegning, mgblering 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 veere felles mgteplass for beboerne. Uteoppholdsarealene
skal ha robuste og bestandige materialer.

2.1.5 Utomhusplan

Sammen med spknad om rammetillatelse skal det innsendes en detaljert utomhusplan i méalestokk
1:200 og takplan i 1:100 for omradet for bebyggelse og anlegg. Ved etablering av takterrasse skal
takplanen vise varierte soneinndelinger, med utstyr for sittegruppe, beplantning o.l.
Utomhusplanen skal redegjgre for eksisterende- og fremtidig terreng, sammenhengen med
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naboeiendommene, opparbeidelse av areal mellom gatefasade og fortau inkl. renovasjonspunkt og
handtering av renovasjon. Utomhusplanen skal vise tykkelse pa vekstlag samt opparbeidelse av
oppholdsarealer og lekearealer, traer og beplantning og grenne vegetasjonsflater,
sykkelparkering, internveier, belysning, renovasjonslgsning, trafo og overvannshandtering.
Oppstillingsplass og vei for brannbil skal vises, dersom en slik lesning blir valgt.

Utomhusplanen skal godkjennes samtidig med rammetillatelse.

Uteoppholdsarealene og eventuelle takterrasser skal veere ferdig opparbeidet i henhold til
godkjente planer for midlertidig brukstillatelse gis.

2.1.6 Leilighetsfordeling og bokvalitet

Omradet skal ha variert leilighetssammensetning. Maksimum 51 % av leilighetene kan veere 40-50
m2. Det tillates ikke leiligheter under 40 m2. Det tillates ikke ensidige leiligheter mot nord og
nordgst.

I bygg A og B skal leiligheter i nederste plan, som kun er vendt ut mot Silurveien ha brutto
etasjehoyde pd minimum 4,0 meter.

2.1.7 Avkjorsel

Avkjersel til planomradet skal etableres fra Silurveien til parkeringsanlegg i terreng som vist med
pil pa plankartet. Nordre avkjorsel som vist med pil tillates kun for brannbil og nedvendig
varetransport.

2.1.8 Parkering

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

. Bil: Fra 0,4 - 0,7 plasser per 100 m? BRA bolig.

. Sykkel: 3 plasser per 100 m? BRA bolig.

Deretter skal den til enhver tid gjeldende parkeringsnorm gjelde.

Det tillates ikke parkering pa terreng for biler. Minst 5 % av bilplassene skal veere tilpasset
bevegelseshemmede. Minst 20 % av bilplassene skal ha ladestasjoner. Minimum 50 % av
sykkelplassene skal plasseres innendgrs i parkeringsanlegg eller i 1 etasje. Minst 10 % av
sykkelplassene skal veere tilpasset lastesykler. Det skal vaere tilgjengelige ladepunkter for el-
sykkel. Det skal settes av arealer til service for sykkel.

2.1.9 Renovasjon
For renovasjon tillates kun innkast og lgftekonstruksjoner plassert pa terreng.

2.1.10 Miljefaglige forhold

Stoy

Steyniva pé uteoppholdsareal og utenfor fasader med vindu til rom for steyfelsom bruk skal pa
sgknadstidspunktet tilfredsstille anbefalte grenser i Retningslinje for behandling av stgy i
arealplanleggingen, T-1442/2016 tabell 3 eller senere retningslinje som erstatter denne.
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Fjernvarme

Tiltak over 1000 m? innenfor omrader 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 sgknad om tiltak innenfor 30 m avstand fra naermeste T-banespors midtlinje, skal det
sendes inn godkjenning fra kjgreveiens eier.

2.2 Boligbebyggelse i hensynssone H560_4 og H560_5

For boligbebyggelse i hensynssone H560_4 og H560_5 gjelder i tillegg til hensynssonen de til
enhver tid gjeldende bestemmelser for tilliggende regulering i gst til boliger.

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

3.1 Vegogfortau

Veg og fortau skal veere offentlig og skal etableres som vist pa plankartet. Silurveien skal, fra
krysset Silurveien [ Geologsvingen og til planomradets 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 sgknad om igangsettingstillatelse for veg og fortau skal det sendes inn byggeplan
godkjent av Bymiljpetaten.

4 Grennstruktur (pbl.§12-5 nr.3)

4,1 Naturomrade

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

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

5 Hensynssone - bevaring naturmiljo

5.1 Hensynssoner almetraer H560_1 og H560_2

Hensynssoner rundt eksisterende traer som skal bevares. Det skal ikke utfgres arbeider i grunnen,
eller andre tiltak, som kan skade treets rotsystem i treets dryppsone, herunder kjgring med tunge
maskiner og lagring av masser. Beskjeering for 8 unnga personskade eller skade pa eiendom kan
tillates. Slik beskjeaering skal foretas av eller i samrad med fagkyndige.

5.2 Hensynssone Marradalen H560_3

| hensynssonen ma det ikke foretas arbeider av noe art som kan pavirke naturtypen Meerradalen
verneomrade. Anleggsarbeid knyttet til Silurveien 18-20 skal ikke forega innenfor hensynssonen.
Det skal i anleggsperioden oppfares et fast anleggsgjerde helt inntil eksisterende asfaltkant, som
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forhindrer tiltak gst for veien. Ved gravearbeid skal stgrre treer sikres slik at det ikke blir skader
pa krone og retter.

5.3 Hensynssone ask og alm H560_4 og H560_5

Hensynssoner rundt eksisterende traer som skal bevares. Det mé ikke foretas gravearbeider
innenfor traernes rotsone. | 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
ma skje skdnsomt og i samrad med sertifisert arborist slik at treets rotter og trekrone ikke blir
skadet.

6 Hensynssone - bevaring kulturmiljg H570

Eksisterende bygning i Silurveien 20 som avmerket med hensynssone pa plankartet, med BRA 150
m?, tillates ikke revet, fjernet eller flyttet. Bygningen skal brukes som felles hus og det tillates
gjestehybel, men ikke selvstendig bolig.

Bygningens eksterigr og baerende konstruksjoner skal bevares uendret eller fgres tilbake til
opprinnelig/eldre utfgrelse i trdd med dokumentasjon og kulturminnefaglig anbefaling. Mindre
endringer av fasade eller beerekonstruksjoner kan unntaksvis tillates etter sgknad dersom det ikke
gar pa bekostning av bygningens kulturhistoriske og estetiske verdier. Ved vedlikehold, reparasjon
eller oppgradering av eksterigret 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 utfgrelse viderefgres eller
tilbakefgres til opprinnelig situasjon.

Dersom bevaringsverdig bebyggelse gar tapt pa grunn av brann eller annen uopprettelig skade,
tillates det oppfert bebyggelse med samme plassering, dimensjoner og hgyder. Bebyggelsen skal
fortsatt brukes som felles hus, og det tillates gjestehybel.

Alle sgknadspliktige tiltak som bergrer bevaringsverdiene skal forelegges Byantikvaren for
uttalelse ved sgknad om rammetillatelse.

Bestemmelser til bestemmelseomrader

7 Bestemmelseomrade BG (allmenn tilgjengelig gangforbindelse)

Gangforbindelsen som vist med bestemmelsegrense pa plankartet skal veere 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 forstgtningsmur for allment tilgjengelig gangareal
bestemmelseomréade BG med trapp og terrasser utenfor byggegrenser. Inngang til boliger tillates
lagt i bestemmelseomréde BG.
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Rekkefalgebestemmelser og vilkar for gjennomfgring

8 For bebyggelse tas i bruk

For forste midlertidig brukstillatelse gis skal godkjent overvannslgsning vaere opparbeidet.

For det gis midlertidig brukstillatelse for byggetiltak innenfor planomrédet skal fortau i
planomréadet, som vist pa plankart fra og med krysset Silurveien | Geologsvingen og til gangvei i
nord, vaere ferdig opparbeidet i henhold til byggeplan godkjent av Bymiljgetaten.

For det gis midlertidig brukstillatelse for byggetiltak innenfor planomradet skal veg og fortau i
planomradet som vist pa plankart fra og med Silurveien 14 fram til krysset Silurveien |
Geologsvingen, veere ferdig opparbeidet i henhold til byggeplan godkjent av Bymiljgetaten.

For det gis midlertidig brukstillatelse for byggetiltak innenfor planomradet skal gangforbindelsen
mellom Silurveien og gangyvei til Ullerndsen stasjon (BG) veere ferdig opparbeidet.

For det gis midlertidig brukstillatelse for byggetiltak innenfor planomradet skal blagrgnne tiltak
veere ferdig opparbeidet.



