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OSLO KOMMUNE

Reguleringsplan for Fyrstikkbakken 14

Reguleringsbestemmelser, alternativ 1
Detaljregulering for gnr/bnr 144/1957

Kartnummer OSO201707118-1, datert 24.04.2018 og revidert 29.04.2019.

Planens hensikt

Prosjektet har til hensikt & veere et forbildeprosjekt som del av Futurebuilt-
programmet. Hensikten med planen er 4 bygge fremtidsrettete og klimasmarte
boligblokker i massivtre nar regionalt kollektivknutepunkt pa Bryn. Prosjektet skal
oppferes som et ner-nullenergibygg.

Bestemmelser til arealformal

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

1.1.1  Utnyttelse

Maks tillatt BRA = 13 200 m?. I tillegg tillates inntil 250 m? til ulike konstruksjoner som
heisoppbygg, redskapsboder og overdekket sykkelparkering.

Bruksareal under terreng regnes ikke med i BRA. Bruksareal skal regnes uten tillegg for
tenkte plan.

1.1.2 Plassering og hgyder

Bebyggelsen tillates oppfort innenfor byggegrensene, med maksimale hayder som vist pa
plankartet. Innenfor de overste 4,0 meterne tillates kun takoppbygg for heis, trappehus,
tekniske installasjoner, pergola og vindskjerming, fellesfunksjoner som redskapsbod og
takkjokken.

Plankartet viser fastsatt plassering av stoyskjerm (sosi 1227) mot t-banen. Plassering av
stayskjerm (sosi 1227) mot Jernbaneveien tilpasses utkraget dekke.

Konstruksjoner og overbygninger for sykkelparkering, anlegg for renovasjon, steyskjermer,
redskapsbod knyttet til parsellhage, heis, eventuelle anlegg for overvannshandtering som
f.eks. fordroyningsbasseng, o.1., tillates plassert utenfor byggegrenser.

1.1.3 Utforming

Boligblokkene skal oppferes i massivtre som hovedmateriale. Boligbyggene utformes med
avrundede hjerner. Bygningenes fasader skal ha tre som hovedmateriale.

Takene skal vurderes som del av byens taklandskap og behandles som en del av tiltakets
samlede arkitektoniske uttrykk. Ny bebyggelse skal ha minimum 30 % grenne tak i form av
sedum og / eller annen vegetasjon. Takterrasse skal etableres tilbaketrukket min. 1,5 m fra
fasadeliv med transparent rekkverk.



Tekniske anlegg som heisoppbygg, brannbalkonger og ventilasjonsanlegg m.m. skal
integreres 1 den arkitektoniske utformingen.

1.1.4 Uteoppholdsarealer

Minste felles uteoppholdsareal (MFUA) for boligene skal utgjore minimum 20 % av BRA
bolig. Areal brattere enn 1:3 skal ikke tas med i beregningen av uteoppholdsareal. Minst 75 %
av uteoppholdsarealet (MFUA) skal plasseres pa terreng eller lokk.

Uteoppholdsarealet skal opparbeides med lekeapparater, mablering (eksempelvis benker),
beplantning og belysning. Uteoppholdsarealer over parkeringskjeller eller underetasjer, skal 1
tillegg til fast dekke, ha vekstlag med varierende tykkelser. Minst 20 % av
uteoppholdsarealene over parkeringskjeller eller underetasjer skal ha i gjennomsnitt 80 cm
tykt vekstlag for beplantning av mindre traer og busker.

Folgende funksjoner skal etableres:
- Parsellhage
- Mulighet for ballspill
- Omrade for naturlek/hinderloype
- Terrengsklie
- Huskestativ
- To omrider med sandlek
- Varierte moteplasser med sittemuligheter
- Minst en trapp fra hovedplataet og opp til oversiden av byggene
- Allment tilgjengelig trapp fra planomradet og ned til Jernbaneveien
- Apning i dekket mot Jernbaneveien, med mulighet for at et tre kan vokseigjennom
- Belysning

Folgende funksjoner kan etableres
- Heis fra uteoppholdsareal pa hovednivé og ned i sykkeltunnel

Alle leiligheter skal etableres med en privat balkong eller markterrasse. Balkonger tillates
utkraget inntil 50 cm utenfor byggegrensen.

Uteomradene skal binde sammen den stedlige gronnstrukturen med tilpassede konstruksjoner

til lek og samver. Vestre hjornet skal revegeteres med naturlig stedegen vegetasjon. Den gstre
delen av tomten skal i sa stor grad som mulig bevares som naturtomt, men med innpasning av
variert lek og opphold.

Steyskjermer skal i hovedsak oppferes 1 transparent materiale. Hoydene pa stoyskjermer skal
begrenses der det er mulig.

Stettemur mot Jernbaneveien skal folge terrenget sa langt det er mulig. Hoydene péd denne
stottemuren skal begrenses til maksimalt 6 m regnet til underkant av utkragende dekke. Pé
undersiden av den utkragede delen av dekket skal det benyttes en overflatebehandling som
bidrar til kvalitet. Dette kan for eksempel vare en forskaling som resulterer i
treplankemenstre.

Det skal etableres en felles takterrasse pa hvert av boligbyggene. Grenne tak kan regnes som
felles uteoppholdsareal dersom de er utformet og beregnet for dette, slik at de er egnet for
opphold og er tilgjengelige for beboerne. Det kan etableres takkjokken og redskapsbod og
markise eller pergola i forbindelse med fellesarealer pé taket.



1.1.5 Utomhusplan

Sammen med seknad om rammetillatelse skal det innsendes utomhusplan for de ubebygde
delene av tomta. Planen skal vaere i malestokk 1:200. Planen skal vise beplantning herunder
leke- og oppholdsarealer, gangveier, interne veier med snuareal og parkering for sykkel,
universell utforming (atkomst/tilgjengelighet), stigningsforhold, adkomst og oppstillingsplass
for brannbil.

Konstruksjoner og overbygninger for sykkelparkering, anlegg for renovasjon, stoyskjermer,
eventuelle redskapsboder, heis, eventuelle anlegg for overvannshéndtering som f.eks.
fordrayningsbasseng, o.1., mé vises.

Planen skal redegjore for eksisterende og fremtidig terreng samt vegetasjon, og for tykkelse
pa vekstlag, samt overvannshandtering og sneopplag.

Utomhusplanen skal godkjennes samtidig med rammetillatelse. Uteoppholdsarealene skal
veere ferdig opparbeidet iht. godkjent utomhusplan for midlertidig brukstillatelse gis.

1.1.6 Takplan

Sammen med seoknad om rammetillatelse skal det innsendes takplan. Planen skal vere i
maélestokk 1:100. Planen skal vise andel grentareal, beplantning, overvannshindtering og
stoyskjerming, samt evt. andre elementer som redskapsbod, takkjekken, meblering, vind- og
solskjerming.

Takplanen skal godkjennes samtidig med rammetillatelse. Takarealene skal vaere ferdig
opparbeidet iht. godkjent takplan for midlertidig brukstillatelse gis.

1.1.7  Avkjgrsel

Eiendommene gnr 144 bnr 1957 og gnr 144 bnr 9 (Fyrstikkbakken 6) skal ha avkjersler som
vist med pil pa plankartet.

1.1.8 Parkering

Bil

Det skal minimum etableres 0,2 parkeringsplasser for bil per 100 m* BRA bolig. Det skal
maksimum etableres 0,3 parkeringsplasser for bil per 100 m* BRA bolig.

All bilparkering for boliger skal etableres i garasjeanlegg under terreng innenfor
bestemmelsesgrense BG1, som vist pa plankart. Det gjores unntak for bilparkering for
Fyrstikkbakken 6 (eiendom 144/9 med folgende), som kan plasseres pé terreng delvis
innenfor planomradet.

Minimum 4 av bilparkeringsplassene skal etableres for personer med funksjonsnedsettelse.
Minimum 75 % av bilparkeringsplassene skal etableres med stremuttak. Resterende plasser
skal kunne bygges ut med stremuttak 1 etterkant.

Det tillates automatisert parkeringsanlegg for bil eller sykler.

Sykkel
Det skal minimum etableres 3,0 parkeringsplasser for sykkel per 100 m* BRA bolig. Minst
70 % av disse skal etableres under tak.



Det skal i tillegg etableres 0,25 parkeringsplasser for laste- og transportsykler per 100 m?
bolig.

Det kan etableres sykkelparkeringsplasser og boder i eksisterende tunnel med adkomst fra
Jernbaneveien.

1.1.9 Lokal overvannshandtering

Overvann skal tas hand om &pent og lokalt. Det skal avsettes areal slik at overvann kan
infiltreres, fordroyes og ledes i trygge flomveier. Overvann fra planomradet skal ikke kunne
forarsake flom pa de tilliggende arealene. Det skal redegjores for behandling av alt overvann,
bade takvann, overflatevann og drensvann, ved soknad om rammetillatelse. Valg av losning
skal begrunnes 1 seknaden.

I anleggsfasen tillates ikke fort urenset overvann inn pd kommunens ledningsnett eller
resipient.

1.1.10 Leilighetsfordeling og bokvalitet

Maksimum 45 % av leilighetene innenfor planomradet skal ha et bruksareal pé
35-50 m? BRA, og minst 40 % skal ha et bruksareal pd mer enn 70 m?> BRA hvorav inntil
20 % kan bygges med utleieenhet pi minimum 20 m* BRA integrert.

Minst 8 % av leilighetene skal ha et bruksareal pd mer enn 100 m”* BRA hvorav inntil 20 %
kan bygges med utleicenhet pd minimum 20 m”.

Det tillates ikke leiligheter under 35 m’ BRA.
Det tillates ikke ensidig orienterte leiligheter mot nord.

Det skal etableres minimum 3 leiligheter egnet for bokollektiv, hvor hver enkelt beboer har
sin egen private sone med soverom og bad, men deler andre fellesfunksjoner.

Det skal etableres minimum 8 leiligheter, der to og to av disse har en ekstra dor mellom
leilighetene. Dersom slike enheter deles opp, skal minste enhet ha minimum 35 m” BRA.
Dersom leiligheter med der mellom seksjoneres i to boenheter, skal begge boenhetene
tilfredsstille byggeteknisk forskrifts krav til selvstendige enheter.

Fellesarealer

Som del av totalt BRA skal det avsettes minimum 200 m? areal i 1., 2. eller 3. etasje til felles
bruk for beboerne. Minst halvparten av arealet skal veere sammenhengende over maks to
etasjer og vaere utformet for & muliggjere variert bruk.

1.1.11 Stey

Steyniva pa uteoppholdsareal og utenfor vindu til steyfelsomt bruksformal skal tilfredsstille
anbefalte grenser i tabell 3, i Retningslinje for behandling av stey i arealplanleggingen, T-
1442/2016, eller senere retningslinje som erstatter denne.

Mot Jernbaneveien og jernbane skal stoynivé pd uteoppholdsareal og utenfor vindu til
stoyfolsomt bruksformal pa seknadstidspunktet tilfredsstille anbefalte grenser som angitt i
forannevnte retningslinje, med innskjerpelse pa 2 dB.



For 4 sikre stoykravene, kreves blant annet folgende avbetende tiltak mot utenders stoy
gjennomfort:

Bygg A, BogC:
¢ Enkel innglassing av balkonger mot nordvest, i alle plan over plan 1.

Bygg D:
e Tett innglassing av balkonger mot nordvest og vest, i alle plan over plan 1.

Alle fire bygninger:

e Stoyutsatte oppholdsrom skal ha steydempende vinduslesninger som muliggjer
lufting uten a fa for heye stoynivaer innenders.

Steyskjermer ved uteareal pa terreng:
e Stoyskjerm mot nordvest med heyde 2,5 meter over terreng.
e Stoyskjerm eller stayvoll mot servest med hoyde 2 meter over terreng.
e Stoyskjerm mot t-bane med heoyde 1,9 meter over sporet fra vest, ved parsellhage
skal heyden ekes til 3 meter over sporet.

Steyskjerm pa takterrasse:
e Tett rekkverk med heyde 1,2 meter for bygg A, B, C og D.
e For bygg D skal rekkverksheyden ekes til 1,5 meter mot vest og nordvest.

1.1.12 Fjernvarme

Tiltak i planomrédet skal tilknyttes fjernvarmeanlegget. De til enhver tid gjeldende
retningslinjer for bruk av fjernvarme i Oslo skal legges til grunn

1.1.13 Renovasjonsanlegg
Det skal etableres nedsenket renovasjonsanlegg.

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

2 Sikrings-, stgy- og faresoner (pbl. § 11-8 a)

2.1 Andre sikringssoner (restriksjoner for anlegg i grunnen) H190
Innenfor hensynssonen er det ikke tillatt til & foreta sprengning eller peling.

Fundamentering av konstruksjoner i hensynssonen kan bare utferes etter dokumentasjon som
bekrefter at avlepstunnelen ikke far skader eller seinskade. De tekniske losningene skal
godkjennes av Vann- og avlepsetaten.

2.2 Ras- og skredfare (Steinsprang) H310

Sammen med seknad om rammetillatelse ma faregraden for steinsprang kartlegges og det skal
dokumenteres at byggverk plasseres, dimensjoneres eller sikres slik at kravene 1 byggteknisk
forskrift (TEK 17) tilfredsstilles, jf. pbl § 28 - 1.



Bestemmelser til bestemmelsesomrader

3 Bestemmelsesomrade BG#1 (underjordisk parkeringsanlegg)
Innenfor bestemmelsegrense (BG#1) som vist pa plankart tillates garasjeanlegg under terreng.

Rekkefolgebestemmelser og vilkar for gjennomfering

4 For rammetillatelse
For rammetillatelse kan gis, skal avbetende tiltak mot utenders stey vere godkjent.

For rammetillatelse skal alle seknadspliktige tiltak innen 30 meter fra n&ermeste T-banespors
midtlinje forelegges Sporveien AS for godkjenning.

5 Far rammetillatelse for tiltak innen hensynssone H190

For det kan gis rammetillatelse, skal de tekniske losningene vere godkjent av Vann- og
avlepsetaten.

6 Farigangsettingstillatelse

For det gis igangsettingstillatelse skal gang- og sykkelvei i Fyrstikkbakken (mellom
Jernbaneveien og Tvetenveien) vare sikret opparbeidet.

7 Far bebyggelse tas i bruk

For det kan gis midlertidig brukstillatelse for boliger skal trappeforbindelse fra planomradet
til Jernbaneveien vare opparbeidet.

For midlertidig brukstillatelse kan gis, skal avbatende tiltak mot utenders stey vere
ferdigstilt.

For det gis midlertidig brukstillatelse, skal oppheyd fotgjengerovergang i Jernbaneveien (fra
Fyrstikkbakken til bro over jernbanen) vere opparbeidet.

For det gis midlertidig brukstillatelse, skal Fyrstikkbakken mellom planomradet og gjennom
avkjoerselen til eiendom 144/8 vere opparbeidet med fortau med bredde pd minimum 3 meter,
med nedsenk og standard avkjerselsbredde pé 4 meter.

For det gis midlertidig brukstillatelse, skal sti fra det gverste nivaet i planomradet frem til gnr
144 bnr 1 ved Fyrstikkbakken nr. 24 B med videre forbindelse til Hellerud T-banestopp vere
opparbeidet.

Detaljregulering og reguleringsbestemmelser ble

egengodkjent ved bystyrets vedtak av 11.12.2019 sak 394.
Bestemmelsene er i samsvar med bystyrets vedtak.

Byradsavdeling for byutvikling, den 18.02.2020

Ina Rognerud, bem.



