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§2.

§3.

§4.

Avgrensning
Det regulerte omradet er vist med reguleringsgrense pa plankart merket OP2 200206126 datert
26.05.2004, revidert 15.03.2005 og 28.07.2005.

Formal
Omradet reguleres til:
- byggeomrade - bolig, kontor, forretning, bevertning (felt A1)
kontor, forretning, bevertning, garasjeanlegg, allmennyttig formal (idrett/ kultur) (felt A2)
- kontor, forretning, lager (felt A3)
- bolig (felt B og D)
- kontor, offentlig bygning / allmennyttig formal (skole, barnehage), garasjeanlegg (felt C)
- bolig, forretning, bevertning (felt E1, E2, E3 og E4)
- bolig, kontor, forretning, bevertning, verksted (felt F1)
- bolig, kontor, allmennyttig formal (barnehage) (felt F2)
- offentlig trafikkomrade: vei, sporveis- og kollektivtrasé, gang- og sykkelvei, fortau, torg, annet veiareal
- friomrade: park | (med vannspeil), park Il (med vannspeil), park 11l (med ballgkke)
- spesialomrade: bevaring (i kombinasjon med andre formal): kontorbygg (felt A1), verkstedhall (felt A2),
dreieskive (felt E3), dreieskive (felles avkjarsel), kvernhus (felt F1), bolighus (felt F2)
- fellesomrade: felles avkjarsel, felles gangareal, felles fortau, annet fellesareal
- kombinerte formal: friomrade: park / fellesomrade: felles gangareal
friomrade: park / fellesomrade: felles avkjarsel

Generelle bestemmelser — Utomhusplan

3.1 Utomhusplan

Sammen med sgknad om rammetillatelse i henhold til pbl § 93 skal det innsendes plan for den ubebygde
delen av feltet eller delfeltet (utomhusplan) i malestokk 1:500. Planen skal vise arealer for opphold og lek,
sykkelparkering, gjesteparkering, eventuell varelevering, eventuelle stoytiltak og utnyttelse av takflatene.
Utomhusplanen skal redegjare for opparbeiding av byggeomrader og fellesomrader og bgr ogsa omfatte
tilliggende friomrader med vannspeil. Planen ma redegjare for hvordan uteomradene skal tilrettelegges for
bevegelses- og orienteringshemmede. Far det gis brukstillatelse for det enkelte delfelt skal utomhusanlegg
inklusive felles avkjarsler, parkering og annet fellesareal og gjennomgaende gangveier, veaere opparbeidet i
henhold til godkjent utomhusplan.

3.2 Krav til uteoppholdsarealer

Uteoppholdsareal for samtlige boliger, inklusive balkonger og takterrasser, skal utgjgre minimum 25 % av
T-BRA. Areal brattere enn 1:3 og arealer avsatt til kjgrevei eller parkering tas ikke med i beregningene.
Minst 40 % av uteoppholdsarealet skal vaere pa bakkeniva. Det kreves at det opparbeides lekearealer pa
tre nivaer: sandkasselekeplass i tilknytning til de enkelte enhetene, kvartalslekeplasser med allsidig
lekeutstyr for grupper av enheter og to ballgkker for planomradet. Av disse tillates en av ballplassene
plassert utenfor men i umiddelbar neerhet til planomradet (Svartdalsparken).

Byggeomrader — Fellesbestemmelser

4.1 Grad av utnytting

Maksimal utnyttelse for hvert felt samlet er angitt i m2 T-BRA pa plankartet.

Arealer til boligformal skal samlet for alle felt ikke overstige 161 000 m2 T-BRA.

Arealer til kontor, forretning, lager og bevertning skal samlet ikke overstige 48 000 m2 T-BRA. Herav kan
arealer til forretning og bevertning samlet ikke overstige 4 000 m2 T-BRA. Arealer til skole og barnehage i
felt C skal ikke overstige 10 000 m2 T-BRA. Parkering pa terreng i byggeomrader skal medregnes i T-BRA
med 15 m2 per plass. Garasjekjellere og kjellerboder under terreng inngér ikke i beregning av T-BRA.
Garasjeanlegg under gardsrom, tilbaketrukket fra fasader og som ligger under uteoppholdsareal regnes &
ligge under terreng.

4.2 Plassering av bebyggelse

Bebyggelse oppfares inntil de pa plankartet viste byggelinjer eller innenfor viste byggegrenser. Bebyggelse
skal plasseres slik at viktige siktlinjer innenfor omradet sikres. Balkonger og karnapper kan krage ut over
byggelinje, byggegrense eller formalsgrense med inntil 2 meter nér de er minimum 4 meter over bakkeniva.
Inngangspartier kan tillates utenfor byggelinje og byggegrense, men ikke utover formélsgrense.
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4.3 Hoyder

Maksimale gesims- og manehgyder for hvert enkelt felt er vist med maksimale kotehgyder pa plankartet.
Grense mellom ulike byggehgyder og grense for underjordisk garasjeanlegg er vist pa plankartet. Mindre
awvik fra maksimum gesimshgyde kan tillates for heis-, trappeoppbygg og lagerrom der hvor taket
tilrettelegges som uteoppholdsareal. Takterrasser og sokkeletasjer mellom bygningsvolumer tillates sikret
over angitt maksimal gesimshgyde med maksimalt 1 meter. Sikring kan ha tett brystning.

4.4 Utforming
Takene skal vurderes som del av byens taklandskap og behandles som en del av tiltakets samlede

arkitektoniske uttrykk. Ved nybygg og ombygginger skal tekniske anlegg som heisoppbygg og
ventilasjonsanlegg med mer integreres i den arkitektoniske utformingen.

Samtidig med sgknad om rammetillatelse skal det for hvert delfelt gjgres rede for materialvalg og helhet.
Ubebygget areal som ikke benyttes til kjgrearealer, gangveier og parkering skal opparbeides parkmessig.

4.5 Parkering

Parkeringsplasser for ny bebyggelse skal opparbeides i henhold til den til enhver tid gjeldende norm for den
tette byen i underjordiske / overdekkede parkeringsanlegg. Gjesteparkeringsplasser pa terreng langs gate
eller vei tillates som vist pa plankartet. Ved utbygging av enkelte felt der tilharende underjordiske
parkeringsanlegg gir underdekning, skal behovet dekkes i underjordisk parkeringsanlegg i tilstgtende felt.
Parkeringsplasser for skolen avsettes i underjordisk parkeringsanlegg innenfor felt C. Minimum 5 % av alle
parkeringsplasser skal avsettes og merkes spesielt som plasser for bevegelseshemmede.

4.6 Avkjgrsel

Avkjarsel til felt A, D, E, F og felt B (nedre del) skjer fra rundkjering ved Galgebergforbindelsen i vest.
Avkjarsel til felt B (avre del) og felt C skjer fra Enebakkveien. Avkjgrsel til parkeringsanlegg skal skje lokalt
innenfor hvert felt eller delfelt.

4.7 Bokvalitet

Ved ombygging av bebyggelse i felt A1, F1 og F2 samt i sokkeletasje i ny bebyggelse i felt B mot offentlig
vei og E mot felles avkjgrsel, tillates unntaksvis ett-roms eller ensidig nord- og nordgstvendte leiligheter
dersom disse kan fremvise spesielle seeregenheter for god boligkvalitet. For gvrig tillates ikke ett-roms og
ensidig nord- og nordgstvendte leiligheter. Leiligheter i sokkeletasje skal heves over gateniva eller trekkes
inn bak forhage for & hindre innsyn.

4.8 Geotekniske forhold
Ved sgknad om rammetillatelse skal det for hvert enkelt felt vedlegges analyser av grunnforholdene. Det
skal redegjares for eventuelle tiltak for sikring av grunn fgr det gis rammetillatelse.

4.9 De enkelte byggeomradene

Felt Al: Det tillates innredning av boliger i bygning som reguleres til spesialomrade: bevaring.
Leilighetsfordelingen ved ominnredning av bevaringsverdig bygning stilles fritt. Ett-roms leiligheter tillates
unntaksvis dersom disse kan fremvise spesielle seeregenheter for god boligkvalitet.

Felt A3: Bebyggelse i felt A3 skal utformes slik at den danner en stgy- og forurensningsskjerm for
bolighebyggelsen i planomradet. Bebyggelsen skal oppfgres med nedtrappede hayder fra vest mot gst.
Forretning tillates kun innpasset i sokkeletasje. Lager skal ikke veaere eksponert i fasader mot gate.

Felt B: | felt B tillates individuell utforming av de enkelte bygningene, forutsatt at det tas hensyn til helheten.
Leilighetsfordelingen i felt B skal vaere maksimum 30 % 2-roms og minimum 30 % 4-roms eller starre. |
sokkeletasje mot offentlig vei tillates unntaksvis ett-roms og ensidig nordgstvendte leiligheter, dersom disse
kan fremvise spesielle saeregenheter for god boligkvalitet. | leilighetsfordelingen regnes disse da sammen
med 2-roms. Bebyggelse vis-a-vis felt E og mot friomrade: park etableres over en sokkeletasje. |
sokkeletasje mot gate kan det innpasses boliger en halv etasje over gateplan. Strgkstjenlig virksomhet
tillates ut mot offentlig vei med maksimum tillatt T-BRA = 350 m2 per enhet. Parkering i sokkeletasje skal
veere trukket tilbake fra fasade. Bebyggelsen i felt B1 skal ha minimum to gjennomgaende mellomrom med
en bredde pa minimum 8 meter uten eller med meget lav bebyggelse som sikrer siktlinjer fra
bakenforliggende boligbebyggelse. Planen sikrer to tverrforbindelser for gangtrafikk med
tilknytningspunkter til Konows gate gjennom felt B. Endelig utforming skal vises i utomhusplanen for felt B
som skal innsendes sammen med rammesgknad.

Felt C: Far det gis midlertidig brukstillatelse til skole skal en ballplass anlegges innenfor formalsgrensen.
En barnehage med 4 avdelinger kan innredes med minimum T-BRA =400 m2 bruksareal i eksisterende
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bebyggelse og ha et uteareal pa minimum 1 400 m2,

Felt D: Bebyggelsen utformes med varierende byggehgyder, lavest i sgr og vest og gkende mot nord og
gst. Leilighetsfordelingen i felt D skal vaere maksimum 30 % 2-roms og minimum 30 % 4-roms eller starre. |
sokkeletasje mot felles avkjgrsel tillates unntaksvis ett-roms leiligheter, dersom disse kan fremvise
spesielle seeregenheter for god boligkvalitet. | leilighetsfordelingen regnes disse sammen med 2-roms.
Bebyggelse vis-a-vis felt E etableres over en sokkeletasje. | sokkeletasje mot gate tillates boliger en halv
etasje over gateplan. Strgkstjenlig virksomhet tillates med maks. tillatt T-BRA = 350 m? per enhet.
Parkering i sokkeletasje skal veere trukket tilbake fra fasade. Bebyggelse skal ha minimum to
giennomgéende mellomrom med en bredde pa minimum 6 meter uten bebyggelse.

Felt E: Leilighetsfordelingen for felt E skal vaere maksimum 50 % 2-roms- og minimum 50 % 3-roms eller
stgrre. Minst halvparten av leilighetene med to rom skal ha en minimum starrelse pa 45 m2. | sokkeletasje
mot felles avkjgrsel tillates unntaksvis ett-roms og ensidig nordgstvendte leiligheter, dersom disse kan
fremvise spesielle seeregenheter for god boligkvalitet. | leilighetsfordelingen regnes disse sammen med 2-
roms. Bebyggelsen i delfeltene skal gis et helhetlig formsprak og hvert kvartal skal danne et apent
gardsrom pa minimum 700 m2. Delfeltene skal ha minimum én gjennomgéende &pning i bygningsvolumet
langs hver fasadelengde. Mot vannspeilet skal bygningsvolumet ha et giennomgaende mellomrom med
bredde pa minimum 11 m. Bebyggelsen innenfor samme kvartal skal oppfgres med avtrappede hgyder fra
nordgst mot sgrvest. Areal i toppetasje kan maksimum utgjgre 85 % av underliggende etasje. Fasader mot
torget skal vurderes spesielt. | sokkeletasje mot torg, offentlig vei, felles avkjarsel og mot friomrade
(vannspeil) tillates forretning og bevertning med maks tillatt T-BRA = 350 m2 per enhet.

Felt F: Leilighetsfordelingen ved ombygging av eksisterende bygninger i felt F stilles fritt.
Leilighetsfordelingen ved nybygg skal vaere maksimum 30 % 2-roms og minimum 30 % 4-roms. Ved
ombygging av bebyggelse i felt F1 og F2 tillates unntaksvis ett-roms og ensidig nordgstvendte leiligheter,
dersom disse kan fremvise spesielle seeregenheter for god boligkvalitet.

Felt F1: Bebyggelsen utformes med varierende byggehgyder, lavest i s@r og vest og gkende mot nord og
gst. Det tillates innredning av museum i bygning som reguleres til spesialomrade: bevaring. Bebyggelse
legges slik at det dannes et apent gardsrom pa minimum 550 m2. Kvartalene skal ha minst én
giennomgaende &pning mot s@r og vest. Areal i toppetasje kan maksimum utgjgre 85 % av underliggende
etasje. | sokkeletasje mot vannspeil tillates forretning og bevertning med maksimum tillatt T-BRA = 350 m?
per enhet.

Felt F2: En barnehage med 4 avdelinger kan innredes med minimum T-BRA = 400 m2 bruksareal i
eksisterende bebyggelse og ha et uteareal pa minimum 1 200 m2,

§ 5. Offentlig trafikkomrade
5.1 Vei
Det etableres en offentlig vei som atkomst til planomradet fra ny rundkjgring ved Galgebergforbindelsen.
Veien fgres rundt hele felt A2 med sidegren mellom felt E og B frem til snuplass ved barnehage i felt F2.
Rundkjagring med armer og avkjarsel etableres i henhold til godkjent detaljplan. Far det gis rammetillatelse
for offentlig vei, eller andre tiltak som bergrer konstruksjoner eller fundamenter i tilknytning til tilgrensende
jernbaneanlegg, skal det foreligge godkjennelse fra infrastruktureier. Far det gis igangsettingstillatelse til
bygging av rundkjgring og atkomst, skal blindbro under Lodalsbroene veere revet. Far rundkjgring tas i
bruk, skal avkjgrsel fra ramper pa Lodalsbroene stenges for vanlig trafikk. Offentlig kjgrevei og torg
anlegges slik at sokkeletasjer mot torget fremkommer med full etasjehgyde. Tidligere vei for tungtransport
fra Kvaernerveien til Konows gate reguleres til sporveis- og kollektivtrasé.

5.2 Fortau
Fortau med bredde pa minimum 2,75 meter anlegges som vist i planen samtidig med tilliggende
byggeomrade.

5.3 Gang- og sykkelvei

Gang- og sykkelvei anlegges fra Enebakkveien til vendesirkel ved felt F2 i en bredde av minimum 3 meter.
Veien fra felt F2 til Kvaernerveien skal dimensjoneres for blandet trafikk (sykkel- og biltrafikk). Langs
tidligere trasé for tungtransport fra Kveernerveien til Konows gate reguleres en gang- og sykkelvei.

5.4 Torg
Det skal opparbeides et torg mellom feltene A og E som sammen med gaten langs verkstedhallen i felt A2

skal danne omradets sentrale plass med kollektivterminal for buss- og trikk. Torget skal ha urban karakter
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hvor det skal innga et vannspeil som symboliserer Alnas elvelgp, samtidig skal torget opparbeides
parkmessig og beplantes med blant annet treer som skal veere romdannende.

5.5 Annet veiareal
Annet veiareal langs offentlig kjgrevei, sporveis- og kollektivtrasé, gang- og sykkelvei, og i rundkjgring skal
opparbeides parkmessig samtidig med opparbeidelse av tilliggende veiareal.

Friomrade: park

6.1 Friomrade — park | (med vannspeil)

Det skal opparbeides en urban park gjennom felt E. | parken anlegges et vannspeil med et minimumsareal
pa 700 m2, Vannspeilet skal sikres pa annen mate enn ved tradisjonell inngjerding. Vannspeilets utforming
og sikring bestemmes endelig i utomhusplanen. En bro skal forbinde gangarealet pa tvers av vannspeilet.

6.2 Friomrade — park Il (med vannspeil)

Det skal opparbeides park gjennom felt F som skal beplantes med variert vegetasjon. | parken skal det
anlegges et vannspeil som del av et elvelgp med et minimumsareal pa 900 m2. Vannspeilet skal sikres pa
annen mate enn ved tradisjonell inngjerding. Det etableres et innlgp til vannspeilet fra det gamle
turbinhuset (kvernhuset). Vannspeilets utforming og sikring bestemmes endelig i utomhusplanen.

6.3 Friomrade — park Il (med ballgkke)
Det skal opparbeides ballgkke i parkomradet mellom felt C og F. Parken skal opparbeides samtidig med
gang- og sykkelveien. Ngdvendig belysning, skilting og drenering av veien tillates i friomradet.

Spesialomrade: bevaring

Felt Al: Spesialomrade: bevaring (kontorbygg)

Bygningens karakteristiske trekk, hovedform pa tak og bygningsvolum, fasader og vindusapninger med
opprinnelig oppdeling skal bevares. Det tillates nye saltaksarker, reorganisering eller samordning av de
eksisterende arkene samt tiloygg pa bakkeplan i forbindelse med inngang. Forretning og bevertning tillates
i sokkeletasjen. Det tillates innredning av bolig i bygning som reguleres til spesialomrade bevaring

Felt A2: Spesialomrade: bevaring (verkstedhall)

Karakteristiske trekk ved eksisterende verkstedhall som hovedform pa tak og bygningsvolum, fasader og
vindusapninger med opprinnelig oppdeling skal bevares. Overlys kan innplasseres i takflaten inntil 1 meter
fra takraft/gesims forutsatt at det harmonerer med bygningen. Verkstedhallens opprinnelige volum skal
fremstd som komplett. Gesims skal veere gjiennomgéaende. Ny fasade kan etableres mot torg etter riving av
tilliggende bygninger. Ny bygningsstruktur kan bygges inn i eksisterende volum frem til byggegrense mot
torg i opptil 60 % av fasadelengden og opp til verkstedshallens gesimshgyde som angitt i planen. Ny
fasade mot torg tillates med moderne uttrykk. Ny port for innkjaring fra Kvaernerveien i bygningens sarlige
del kan tilpasses fasaden. Inntil 17 meter dybde av vestre bygningsdel kan disponeres til parkering.

Felt F1: Spesialomrade: bevaring (kvernhus)

Karakteristiske trekk ved eksisterende kvernhus, som hovedform pa tak, bygningsvolum, fasader og
vindusapninger med opprinnelig oppdeling skal bevares. Det tillates tiloygg pa bakkeplan i forbindelse med
inngang og innredning av museum i kvernhuset.

Felt F2: Spesialomrade: bevaring (bolighus)

Karakteristiske trekk ved eksisterende bygning som hovedform pa tak, bygningsvolum, fasader og
vindusapninger med opprinnelig oppdeling skal bevares. Det tillates tilbygg pa bakkeplan i forbindelse med
inngang og innredning av barnehage i bygningen.

| Felt E3 og i felles avkjgrsel mellom feltene Al, E1 og D: Spesialomrade: bevaring (dreieskive)
To eksisterende dreieskivers omkrets og opprinnelig plassering skal markeres utendgrs pa bakkeplan i et
kontrasterende materiale. Bygningsdel, nivaforskjell, gangvei og liknende over dreieskiven tillates.

Fellesomrade

8.1 Generelt

Fellesomrédene skal veere felles for alle eiendommer innenfor planomradet: gnr./bnr. 236/40, 44, 52 og
233/270 og senere utskilte parseller fra disse.

8.2 Felles avkjgrsel
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Felles avkjarsel skal opparbeides med fortau. Der avkjgrselen passerer over vannspeilet etableres en bro.

8.3 Felles gangareal

Det anlegges et felles gangareal i nord langs felt D som knyttes til etablert gangvei ved Enebakkveien. Mot
nord skal gangareal knyttes til eksisterende undergang ved jernbanen. Delfeltene i felt E skal sikres
gangatkomst og kjgreatkomst for utrykningskjaretay pa kjerbart gangareal som krysser friomradet i bro.

§ 9. Rekkefglgebestemmelser
Offentlig veianlegq utenfor Kvaerneromradet
Avkjgrsel fra hovedveinettet med rundkjgring inklusiv riving av blindbro, skal veere ferdigstilt far det gis
igangsettingstillatelse eller bruksendring for feltene A og D. Inntil ny avkjgrsel fra Galgebergforbindelsen er
etablert, kan feltene B, E og F ha midlertidig avkjarsel fra Enebakkveien forutsatt at den er fysisk atskilt fra
eksisterende avkjgrsel fra Lodalsbroene. Etter at rundkjering med avkjgrsel fra Galgebergforbindelsen er
etablert skal avkjgrsel med ramper fra Lodalsbroene stenges.

Offentlig veianlegg innenfor Kvaerneromradet

Offentlig kjgrevei mellom feltene A2 og E langs torget skal veere ferdig opparbeidet samtidig med torget.
Offentlig kjgrevei mellom feltene B og E frem til vendesirkel ved felt F2, skal veere opparbeidet med
regulerte veibredder og kurver far det gis brukstillatelse for farste delfelt innenfor omradet B3/B4/B5/E3/E4.
Offentlig gang- og sykkelvei gjennom friomradet opp mot Enebakkveien skal vaere opparbeidet med
regulerte veibredder og kurver samtidig med opparbeiding av friomrade: park Ill.

Felles avkjgrsler
Felles avkjarsel mellom felt D og E, skal veere opparbeidet med regulerte veibredder og kurver far det gis

brukstillatelse for farste delfelt D/E1/E2. Felles avkjgrsel rundt felt E skal veere opparbeidet med bro over
vannspeil fgr det gis brukstillatelse for siste byggetrinn innen delfeltene B3/B4/B5/D/E.

Offentlig torg og friomrade

Offentlig torg skal veere ferdig opparbeidet far det gis brukstillatelse for siste byggetrinn innen gruppen av
delfelt A2/E1/E3. Offentlig friomrade: park | mellom delfelt E1/E2 og E3/E4 skal veere ferdig opparbeidet far
det gis brukstillatelse for siste byggetrinn innen disse feltene. Offentlig friomrade: park Il og park Il fra
Enebakkveien mot felt F skal veere ferdig opparbeidet for det gis brukstillatelse for farste enkeltvise
byggetrinn for feltene C og F. Etablering av vannspeil i friomrade: park | og park Il og ballgkke i friomrade:
park Ill skal fglge opparbeidelsen av respektive friomrader.

8§ 10. Stgybestemmelser
De laveste parvise grenseverdiene i Miljgverndepartementets rundskriv T-1442, eller senere vedtatt
forskrift, vedtekt eller retningslinjer som erstatter ndveerende skriv skal gjelde for stgy fra veitrafikk og
skinnegdende trafikk i planomradet. Stayskjermende tiltak ma iverksettes nar de hgyeste parvise
grenseverdiene overskrides. Nar stgybelastningen innendgrs overskrider grenseverdiene i rundskrivet, skal
minimum ett soverom i leiligheten legges mot stille side.

8 11. Teknisk infrastruktur
Overvann skal i starst mulig grad fares til terreng. Sammen med sgknad om rammetillatelse skal det
utarbeides en egen plan som skal vise handtering av takvann og overvann. Etablering av vannspeil skal
avklares med Vann- og avlgpsetaten. Avigpstekniske forhold vedrgrende stor spillvannledning fra
omkringliggende bydeler, Alna i kulvert og eventuelle andre avigpstekniske rgrledninger skal avklares med
myndighet far rammesgknad sendes inn.

§12. Fjernvarme
Omréadet ligger i konsesjonsomrade for fiernvarme og skal tilknyttes fiernvarmenettet.
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