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OSLO KOMMUNE 
 

REGULERINGSBESTEMMELSER FOR BROBEKKVEIEN 52-64 MED FLERE, 

VOLLEBEKK, GNR. 123, BNR. 7 M.FL. 

 

 
§ 1  Avgrensning 
Det regulerte området er vist på plankart merket OSO-201307352-2, datert 30.06.2016 og 
revidert 18.08.2016. 
 
§ 2  Arealformål og hensynssoner 
Området reguleres til: 
 
Vertikalnivå 1 – under grunnen 
Bebyggelse og anlegg  

• Sentrumsformål     D3  

• Bolig/forretning/ kontor /bevertning   C3  
 
Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur  

• Gang-/sykkelveg     GS3 

• Annen veggrunn – grøntareal 
 
Hensynssone   

• Sikringssone – frisiktsone    H140_2 
 
Vertikalnivå 2 – på grunnen 
Bebyggelse og anlegg 

• Sentrumsformål      A1, A2 og D1   

• Sentrumsformål/bensinstasjon/barnehage  B1 

• Bolig/forretning/ kontor /bevertning   C1, C2 og D2 
 
Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur  

• Veg         

• Torg       T1- T2 

• Gatetun      G1, G2a, G2b, G3,G4, G5 

• Gang-/sykkelveg      GS1 – GS2  

• Annen veggrunn – grøntareal 
       
Grønnstruktur      

• Friområde 

 
Hensynssoner 

• Sikringssone – frisiktsone    H140_1 
 

§ 3  Fellesbestemmelser for bebyggelse og anlegg 
3.1 Dokumentasjonskrav 
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Sammen med søknad om rammetillatelse for områder for bebyggelse og anlegg skal det 
innsendes redegjørelse for arealbruk i forhold til maks. og min. BRA for det enkelte formål. 
 
3.2 Utnyttelse 
Maks. BRA = 101 200 m2.  
Følgende medregnes ikke i BRA: kjeller som kun inneholder tilleggsdel (parkering inkl. 
nedkjøringsrampe fra gateplan, boder, tekniske rom og energianlegg).  
Glassgårder og rom med stor høyde skal regnes uten teoretiske plan.  
Parkeringsplasser på terreng regnes med i BRA med 18 m² / plass. 
 
Av samlet areal tillates maks. BRA = 11 350 m² benyttet til forretning/bevertning med 
følgende fordeling:  

- Felt A1 maks. BRA = 4900 m² 
- Felt A2, B1, D1 og D2 maks. BRA = 5950 m² samlet. 
- Felt C1 og C2 maks. BRA = 500 m² samlet. 

 
Samlet andel boliger for felt A2, B1 og D1 skal være minimum 50 % av feltenes BRA. 
 
Formålsfordeling i øvrige felt er oppgitt i §§ 4 - 6. 
 
3.3 Plassering og høyder 
Bebyggelsen skal oppføres innenfor byggegrenser, bestemmelsesgrense, maksimale 
gesimshøyder og regulert høyde som angitt på plankartet. Der det ikke er vist byggegrense, er 
byggegrense lik formålsgrense.  
Innenfor de øverste 3,6 meter av angitt kotehøyde på plankartet tillates kun oppført 
takoppbygg for tilkomst til tak, samt tekniske installasjoner, plantekar, pergolaer, sol- og 
vindavskjerming og rekkverk. Takoppbygg for heis/trapp og tekniske installasjoner kan 
samlet utgjøre maks 15 % av underliggende takflate.   
 
Balkonger tillates krage maks. 2,0 meter utenfor byggegrense, dog ikke utenfor 
formålsgrensen. 
 
Takoppbygg mot offentlig tilgjengelig byrom skal være inntrukket fra ytre gesimslinje med 
min. 2,0 m.  
 
Der byggegrense sammenfaller med formålsgrense kan gesimsbeslag og takutstikk stikke 
inntil 0,5 m ut over formålsgrensen minimum 9 m over ferdig terreng.  
 
Der det er store høydeforskjeller skal bebyggelsen utformes slik at det hovedsakelig er denne 
og ikke omfattende terrengbearbeidelser som skal ta opp terrengsprangene. Det tillates 
terrengtilpasning i situasjoner langs terrengskråninger, slik at etasjenivåforskjeller delvis kan 
tas opp med markterrasser og bearbeidede, vegetasjonsdekte terrengskråninger 
 
Parkeringsanlegg, boder og tekniske rom, herunder energianlegg tillates under terreng/lokk 
innenfor alle formål regulert til bebyggelse og anlegg. Det skal tas hensyn til teknisk 
infrastruktur og ledningstraséer.  
 
Renovasjonsløsning med magasin under bakkenivå for bebyggelse og anlegg tillates plassert 
utenfor de viste byggegrenser, unntatt mot Vollebekkveien og Brobekkveien.  
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3.4 Utforming 
Bebyggelsen: 

Bebyggelsen skal utformes med henvendelse mot gater, gatetun, torg og friområder. 
Forretning, bevertning og tjenesteytende virksomhet skal lokaliseres mot, og med inngang fra 
gater, gatetun og torg.  
 
Parkeringsanlegg tillates ikke eksponert som fasade mot allment tilgjengelige byrom.  
 
Det skal gis arkitektonisk uttrykk av høy kvalitet, med kvalitativt høy materialstandard. 
Bebyggelsen skal utformes med avstemt samspill i materialvalg og volumoppbygging. 
Kvartalene skal fremstå som oppbygget av flere separate bygg mot hvert gateløp. Dette skal 
understrekes ved fasadeoppdeling, materialvalg, balkongutforming og sprang i horisontal- og 
vertikalretningen, som bidrar til å dele opp kvartalene og gi variasjon i fasadeløp. I felt sør for 
Veg skal bebyggelsen ha høydevariasjon med min. to forskjellige kotehøyder på dominerende 
takflate innenfor hver høydeavgrensning angitt på plankart. Høydeforskjell mellom 
dominerende takflater skal være min. 1,5 m. 
 
Ved etablering av offentlig eller privat tjenesteyting og forretninger med henvendelse mot 
veg/ gatetun skal det tilrettelegges for opphold på areal utenfor byggegrense, i tilknytning til 
inngangene. Arealet skal opparbeides med fortauskarakter inn mot fasade. Der det er boliger i 
1. etasje mot veg, skal det opparbeides forhager. Forhager mot felles eller offentlig areal skal 
avgrenses med hekk eller gjerde. 
 
Bebyggelsen skal i hovedsak ha flate tak.  
Takene skal vurderes som en del av byens taklandskap og behandles som en del at tiltakets 
samlede arkitektoniske uttrykk. Ved nybygg og ombygginger skal tekniske anlegg som 
heisoppbygg og ventilasjonsanlegg med mer integreres i den arkitektoniske utformingen. Det 
tillates etablert takhager og takterrasser.  
 

Rekkverk for takterrasser skal bidra til variert fasadeutforming i området og tillates plassert i 
fasadeliv opp til påkrevd rekkverkshøyde. Opp til 50 % av rekkverk for takterrasse langs 
gateløpet i hvert kvartal, tillates utformet som del av bygningens fasade, resterende andel skal 
være gjennomsiktig/gjennomskinnelig. 
 

Balkonger skal bidra til variert fasadeutforming i området ved variert sammensetning av 
utkragede og helt eller delvis inntrukne balkonger, samt plassering både vertikalt over 
hverandre og sideforskjøvet i forhold til ovenfor-/nedenforliggende balkong. 
 

Utearealer: 

Uteoppholdsarealene, inkl. felles takterrasser, skal ved utforming av belysning, belegning, 
møblering og forskjellig type beplantning gi funksjonelle, varierte, opplevelsesrike og trygge 
muligheter for adgang, opphold og rekreasjon. Uteoppholdsarealene skal legge til rette for 
aktiviteter som henvender seg til alle aldre og være felles møteplass for beboerne. Det skal 
etableres en tydelig overgang mellom felles uteoppholdsarealer og private forhager for å 
definere eierskapet til disse områdene.  
 
Utearealer for barnehage i felt B1 skal utformes for variert lek og opphold. Opparbeidelsen 
skal ha høy kvalitet og minimum 20 % av arealene skal ha vegetasjon. Vegetasjonsbruken 
skal sikre klimaskjerming og romdannelse. Den skal utformes flersjiktig. 
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Minimum 20 % av overdekningen av parkeringsdekke/lokk skal ha et vekstlag på minimum 
0,8 m. 
Minimum 20 % av takflatene i hvert felt skal være grønne tak. 
 
Det skal utarbeides en belysningsplan som skal beskrive grunnbelysning og effektbelysning 
med henblikk på å skape en samlet arkitektonisk lyssetting i uterommet. Belysningen skal 
ikke være generende eller blendende for beboere i området og det skal tas hensyn til 
nattehimmelens mørke ved å begrense lys som vender oppover.   
 
3.5 Leilighetsfordeling 
Det skal være en variert leilighetssammensetning i området. Det tillates ikke etablert 
ettromsleiligheter. 
Maks. 35 % av leilighetene tillates med BRA 35 - 50 m².  
Minimum 30 % av leilighetene skal ha BRA over 70 m², hvorav minst 10 % av det totale 
antallet over 70 m2 skal ha BRA min. 90 m². Deler av dette leilighetsarealet kan fordeles på 
fellesarealer som overtar funksjonen til en del av den enkelte boligen.  
 
Sammen med rammesøknad for hvert byggetrinn skal det redegjøres for oppfyllelse av krav til 
leilighetsfordeling i planområdet som helhet. 
Det tillates ikke ensidig orienterte leiligheter mot nord.  
Dersom det etableres studentboliger, tillates disse med maks BRA = 10 000 m² med følgende 
sammensetning: 
Maksimum 65 % av studentboligene skal ha et bruksareal på BRA = 19-25 m². 
Minimum 35 % av studentboligene skal ha et bruksareal på BRA = 25-65 m². 
I tillegg skal hver studentbolig ha minst 5 m² sportsbod per boligenhet. 
Ved eventuell søknad om studentboliger, skal sikring av studentboligdrift foreligge før det gis 
rammetillatelse. 
Studentboliger tillates plassert i felt A2, B1, D1 og D2. 
Eventuell oppføring av studentboliger skal ikke påvirke leilighetsfordelingen i området for 
øvrig. 
 
3.6 Krav til uteoppholdsareal 
Det skal avsettes felles uteoppholdsareal som skal utgjøre minimum 20 % av boligenes 
samlede BRA, ikke medregnet overbygget åpent areal eller areal for takoppbygg. Krav til 
uteareal kan dekkes i tilliggende felt. 
Minimum 40 % av felles uteareal skal være solbelyst minst 5 timer 1. mai, hvorav minst 3 
timer mellom kl. 15 og 20.  
 

§ 4  Bebyggelse og anlegg – sentrumsformål A1, A2, D1, D3 (nivå 1) 
4.1 Utnyttelse 
Felt A1: 

Det tillates maks. BRA = 12 650 m² hvorav maks BRA = 4900 m² kan benyttes til 
forretning/bevertning: 
Andel boliger skal være min. 35 %.  
 
Felt A2:  

Det tillates maks. BRA = 15 500 m².   
Andel boliger oppgis i § 3.2. 
 
Felt D1: 
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Det tillates maks. BRA = 9700 m².   
Andel boliger oppgis i § 3.2. 
 
Felt D3 (nivå 1): 

Innenfor feltet tillates kun parkering, boder og tekniske anlegg.  
 

4.2 Plassering og utforming 
Overbygd sykkelparkering tillates utenfor byggegrenser i felt A1. 
 
For bebyggelse i felt A2 som overstiger kote 149,0 og som ligger innenfor 
høydebegrensningen med kote 186,0 gjelder følgende: Maks. grunnflate er BRA= 600 m², og 
maks. fasadelengde er 24 m. 
Bygg i felt A2 med tillatt kotehøyde 186,0 skal fremstå som et signalbygg og henvende seg 
mot torg T1 med hovedinngang. 1. etasje skal ha høyde på min. 4 m og inneholde 
publikumsrettede funksjoner.  
I felt A1, A2 kan felles uteoppholdsareal i sin helhet opparbeides på lokk samt på takterrasser.  
 
Felt D1 skal bebygges med del av kvartalsstruktur og uteoppholdsarealet kan opparbeides i 
form av takterrasser. I felt D1 skal det etableres en åpning mot gårdsrom i flukt med øvre del 
av Torg T1. Bredde og høyde skal være min. 3 m.  
 

For bebyggelse langs gatetun G1 skal fasadeliv trekkes tilbake på deler av strekningen, slik at 
det dannes varierte romforløp for opphold og aktivitet. 
 

§ 5  Kombinert bebyggelse- og anleggsformål – sentrumsformål / bensinstasjon / 

barnehage B1  

 

5.1 Utnyttelse 
Maks. BRA = 16 500 m².  
Bensinstasjon tillates med klimatisert sone maks. BRA = 400 m². 
Andel boliger og forretning/bevertning oppgis i § 3.2. 
Det skal etableres en barnehage på min. BRA = 700 m², inklusive tekniske rom, i feltet. 
 
5.2 Plassering og utforming 
Bensinstasjonen tillates plassert i den vestre del av feltet, som vist med bestemmelsesgrense i 
plankartet.  
 
Bebyggelsen over 2. etasje kan krage ut til formålsgrensen mot Brobekkveien på inntil 50 % 
av fasaden, forutsatt at utkragede deler er del av innglassede balkonger eller rom som oppnår 
støyreduksjon grunnet plassering ved innglasset balkong.  
 
Ved etablering av kulturhus tillates bygning over 1. etasje å krage ut over byggegrense mot 
Veg frem til formålsgrense. Fri høyde over terreng skal være min. 4 meter. 
 
Bebyggelsen skal utformes som kvartalsstruktur med samlede utearealer inne i kvartalet.  
Felles uteoppholdsareal kan i sin helhet opparbeides på lokk samt på takterrasser.  
 

Barnehagen skal ha uteareal på minimum 1100 m². Uteareal tillates plassert på lokk og/eller 
tak. 
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§ 6  Kombinert bebyggelse- og anleggsformål – bolig/forretning/ kontor/ bevertning C1, 

C2, D2 og C3 (nivå 1) 

 
6.1 Utnyttelse 
Felt C1:  

Det tillates maks. BRA = 26 050 m².  
 
Felt C2:  

Det tillates maks. BRA = 16 750 m² 
 
C3 (nivå 1) 

Innenfor feltet tillates kun parkering, boder og tekniske anlegg.  
 
Felt D2:  

Det tillates maks. BRA = 4000 m² 
 
Samlet andel boliger for feltene C1, C2 og D2 skal være min. 90 %.  
Felt C1 og C2 kan samlet ha maks. BRA = 500 m² forretning/bevertning. 
 
6.2 Plassering og utforming 
Felt C1og C2 skal bebygges med kvartalsstruktur med samlede utearealer inne i kvartalene 
der minimum 60 % av felles uteoppholdsareal skal ligge på terreng/lokk.  
 
Gjennom utearealene i felt C1 og C2 fra Brobekkveien til G2a skal det etableres en 
gangforbindelse som skal være allment tilgjengelig. Gangforbindelsen skal markeres med eget 
belegg av varige og solide materialer og skal være minimum 4 m bred. 
Felt D2 skal bebygges med del av kvartalsstruktur og uteoppholdsarealet kan opparbeides i 
form av takterrasser. 
 
I felt C1 kan bebyggelsen over 2. etasjen krage ut til formålsgrensen mot Brobekkveien på 
inntil 50 % av fasaden, forutsatt at utkragede deler er del av innglassede balkonger eller rom 
som oppnår støyreduksjon grunnet plassering ved innglasset balkong.  
 
I felt C2 og D2 kan bebyggelsen plasseres over byggegrense frem til formålsgrensen mot G2a 
på mindre strekninger.  
 
For bebyggelse langs gatetun samt mot offentlig tilgjengelig gangpassasje gjennom felt C1 og 
C2 skal fasadeliv trekkes tilbake eller bebyggelsen åpnes mot gårdsrom på deler av 
strekningen, slik at det dannes varierte romforløp for opphold og aktivitet.  
 
§ 7  Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur 
Generelt for byrommene i planområdet: 

Før det gis tillatelse til tiltak skal det utarbeides en belysningsplan som skal utformes i 
henhold til lyskonsept for Vollebekk. De offentlige rommene i planområdet skal ha en 
grunnbelysning som understøtter bruken og gjør det trygt å ferdes der også i sene kveldstimer.  
 
Offentlige og felles byrom skal utformes helhetlig, uavhengig av eierform. Utformingen skal 
samordnes i byggeplan med utforming av tilliggende bebyggelse. Utforming skal ivareta 
tilgjengelighet for nyttetrafikk og nødvendige oppstillingsplasser for brannbil. Det tillates 
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etablert uteserveringer og midlertidige utsalgsboder i gatetun og på torg. Disse skal ha et 
omfang og en plassering som ikke hindrer allmenn ferdsel. 
 
7.1 Veg («Midtgata») 
Vegen skal være offentlig og opparbeides som vist på plankartet i 12,5 m bredde med 
følgende tverrsnitt, fra nord: 
2,5 m fortau, 2 m langsgående parkering med oppdeling med trær, 5,5 m toveis kjørebane, 2,5 
m fortau. Parkeringsplassene skal være for korttidsparkering og tillates ikke plassert langs 
torg T1. 
Langs torg T1 skal gaten løftes opp i plan med torget og integreres i torgutformingen.  
 
7.2 Torg 1 («Vollebekk torg»)   
Regulert torgareal skal være offentlig. 
Torget skal utformes som et klart definert opparbeidet område med høye krav til funksjonell 
og estetisk kvalitet. Det skal gis et bymessig preg og utformes slik at det samspiller både 
estetisk og bruksmessig med tilliggende bebyggelse. Torget skal ha høy materialmessig 
standard. Torget skal utformes slik at det fremstår med flere soner med forskjellig bruk, 
stimulerer til variert bruk og aktivitet og oppleves som attraktivt av ulike brukere. Bruk av 
vegetasjon inkludert trær skal vektlegges for å sikre økt kvalitet, variasjon og opplevelse 
gjennom året. Lokal overvannshåndtering skal utnyttes som opplevelses- og estetisk element. 
Det skal etableres vannanlegg. Det skal etableres muligheter for opphold som ikke er 
kommersielle sitteplasser. Det skal tilrettelegges for temporære arrangementer.   
Det tillates sykkelparkering. 
 
7.3 Torg 2 («Stasjonsplassen») 
Regulert torgareal skal være offentlig. 
Torget skal etableres som et langstrakt torg som vender ut mot GS2 og T-banestasjonen og gi 
rom for felles aktivitetssone i «Baneparken». Torget skal utformes som en tydelig 
gangforbindelse mellom G2 og stasjonen og ha høy materialmessig standard. Det tillates 
terrengmurer for å ta opp terrengfallet ned mot gang-/sykkelvei GS2 og GS3.  
 
7.4 Gatetun G1, G2a, G2b, G3, G4 og G5 
G1, G2a, G2b og G5 skal være offentlig og opparbeides som vist på plankartet. 
 
I G1, G2a og G2b skal gangstrøket utformes med en bredde på min. 7 m der beplantning og 
installasjoner/ møbler skal bidra til å skape rom for opphold.  
G1, G2a og G2b skal kun være åpen for nødvendig kjøring av nyttetrafikk.   
 
G3 skal være felles for bebyggelse i felt C1 og C2 og allment tilgjengelig. G3 skal 
opparbeides med 5 m kjørebane og 2,5 m gangsone på begge sider frem til tverrforbindelse 
gjennom felt C1 og C2. 
Det skal brukes ikke-avvisende kant mellom kjøreareal og gangsone. G3 skal utformes slik at 
gående og syklende prioriteres og biltrafikken holder lav hastighet. 
 
Renovasjonsløsning med magasin under bakkenivå for bebyggelse og anlegg tillates plassert i 
gatetun G1, G2a, G2B og G3. 
 
G4 skal være allment tilgjengelig og felles for bebyggelse i feltene A1, A2 og B1. 
Gatetunet skal opparbeides som en forbindelse fra fotgjengerfeltet i Brobekkveien til Torg 1, 
samt håndtere terrengforskjeller innenfor området. Det skal utformes slik at denne 
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forbindelsen tydeliggjøres og bearbeides slik at terrengfallet mot sør utformes på en måte som 
legger til rette for opphold. Opparbeidelsen skal ha høy materialmessig standard. 
Det skal avsettes nødvendig areal for returpunkt for glass og metall i felt G4. 
 
G5 skal utformes som en opphøyet fotgjengerovergang over Vollebekkveien i 7 m bredde 
med 1,5 m på hver side til nedtrapping til veiens nivå.  
 
7.5 Byggeplan 
Sammen med søknad om rammetillatelse for samferdselsanlegg skal det innsendes byggeplan 
for feltet i målestokk 1:200. Planen skal vise gangarealer, anlegg for aktivitet, møblering, 
belysning, beplantning, snøopplag, ev. forstøtningsmurer og avsatt plass til ev. energibrønner, 
returpunkt for glass og metall, samt oppstillingsplass for brannbil. Planen skal også vise 
gammelt og nytt terreng og overvannshåndtering. Planen skal vise sammenheng med og 
avgrensning mot tilliggende felt for bebyggelse og tilliggende grønnstruktur. Byggeplanen 
skal godkjennes samtidig med rammetillatelse. 
 
7.6 Gang-/sykkelveg GS1 - GS3 
Gang- og sykkelveier GS1og GS2 i vertikalnivå 2 og GS3 i vertikalnivå 1 (undergang) skal 
være offentlige og opparbeides som vist på plankartet.  
 
§ 8  Grønnstruktur – friområde 
8.1 «Baneparken» 
Friområdet skal være offentlig og opparbeides i henhold til godkjent landskapsplan. Gjennom 
friområdet skal det etableres direkte gangforbindelse sørover med 3 m bredde mellom GS1 og 
gatetun G3. Det skal etableres anlegg for ballspill og andre aktiviteter og det skal etableres 
oppholdsarealer med sittemulighet. Parken skal opparbeides med høy materialmessig standard 
der gatetunene G2b og G3 møter parken. 
Det tillates etablert en gangforbindelse langs bebyggelsen i felt C1 og C2 på baneparkens øvre 
nivå, fra Brobekkveien til gatetun G2b, med bredde 2,5 m. Utforming av gangforbindelsen 
skal samordnes i byggeplan med utforming av tilliggende bebyggelse. 
 
8.2 Landskapsplan 
Sammen med søknad om rammetillatelse for grønnstruktur - friområde skal det innsendes 
landskapsplan i målestokk 1:200. Planen skal vise gangarealer, anlegg for aktivitet, 
møblering, belysning, beplantning, snøopplag og evt. forstøtningsmurer. Planen skal også vise 
gammelt og nytt terreng og overvannshåndtering. Planen skal vise sammenheng med og 
avgrensning mot tilliggende felt for bebyggelse og tilliggende samferdselsstruktur. 
Landskapsplanen skal godkjennes samtidig med rammetillatelse. 
 
§ 9  Hensynssoner – frisikt H140_1 og H140_2 
Innenfor frisiktsonene skal det over en høyde på 0,5 meter være fri sikt over de tilstøtende 
vegers plan. Arealet må ikke på noe tidspunkt gis slik bruk at fri sikt forringes eller hindres. 
Kulvert under gang-/sykkelveg GS1 (GS3 i vertikalnivå 1) skal utformes slik at 
breddeutvidelse for frisiktssone H140_2 tilfredsstilles.  
 
§ 10  Avkjørsel og varelevering 
Planområdet skal ha avkjørsler som vist med piler på plankartet. 
Avkjørsel til parkeringsanlegg tillates fra veg og gatetun G3 og G4.  
Avkjørsler til felt A1 fra Vollebekkveien gjelder kun varelevering/renovasjon. 
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Varelevering skal være på egen grunn for felt A1, for øvrige felt kan varelevering også være 
fra tilliggende samferdselsanlegg. 
 
§ 11  Parkering mv 
For felt A2 - D2, samt for boligformål i felt A1 skal bil- og sykkelparkering anordnes etter 
den til enhver tid gjeldende parkeringsnorm for tett by i Oslo.  
For sentrumsformål unntatt boligformål i felt A1 tillates opprettholdt 160 parkeringsplasser, 
hvorav maks. 75 plasser tillates på terreng.  
Minimum 5 % av parkeringsplassene skal tilrettelegges for forflytningshemmede.  
Parkeringsanlegg kan være felles for flere av feltene. Sykkelparkering for boliger og 
arbeidsplasser skal ordnes i kjelleretasjer. En andel besøksparkering for sykkel skal anlegges 
på terreng.  
 
§ 12  Utomhusplan/Takplan 
Sammen med søknad om rammetillatelse for bebyggelse og anlegg skal det innsendes en 
detaljert utomhusplan i målestokk 1:200 og opparbeidelse av takterrasser i målestokk 1:100. 
Planene skal vise opparbeidet tomt for ferdig prosjekt og møbleringsprinsipp for takterrasse. 
Utomhusplanen skal redegjøre for eksisterende og fremtidig terreng, tykkelse på vekstlag 
samt opparbeidelse av oppholdsarealer, lekearealer, vegetasjon, sykkelparkering, renovasjon, 
gangveger og atkomst, kjøreveger for utrykningskjøretøy og oppstillingsplass for brannbil. 
Utomhusplanen skal redegjøre for overvannshåndtering, avfallshåndtering og 
gangforbindelser.  
Etappevis ferdigstillelse av utomhusanlegg relatert til ferdigstillelse av boliger angis på 
utomhusplan. Uteoppholdsarealer som hører til tiltaket skal være opparbeidet i henhold til 
godkjent utomhusplan før midlertidig brukstillatelse gis.  
 
§ 13  Miljøkrav 
For alle tiltak i planområdet skal det tilstrebes høy miljøkvalitet og lav miljøbelastning. 
 
13.1 Overvann 
Overvann skal håndteres i planområdet ved fordrøyning eller ved at overvannet på annen måte 
utnyttes som ressurs. Det skal sikres at overvannet ikke fører til skade ved å etablere sikre 
flomveier. 
 
13.2 Krav om tilrettelegging for vannbåren varme 
Tiltak 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. Det kan gjøres unntak fra dette i følgende tilfeller: 

- Tiltakshaver kan anvende alternative energikilder dersom det dokumenteres at bruk av 
disse energimessig og miljømessig er bedre enn fjernvarme. 

- Dersom rørnettet ikke er eller vil være tilstrekkelig utbygget i løpet av en periode på 5 
år fra søknadstidspunktet. 

- Dersom konsesjonshaver ikke ønsker tilknytning. 
 
13.3 Støy 
Støynivå på uteoppholdsareal skal på søknadstidspunktet tilfredsstille anbefalte grenser i 
Retningslinje for behandling av støy i arealplanleggingen, T-1442/2012 tabell 3 eller senere 
retningslinje som erstatter denne. 
For planområdet unntatt felt A2 gjelder: 
For boenheter hvor støynivået overskrider grensen utenfor vindu til rom med støyfølsom bruk 
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skal minimum 80 % av leilighetene være gjennomlyste eller orientert mot minst to retninger, 
og ha minimum ett soverom mot stille side hvor grenseverdien utenfor vindu er oppfylt. 
 
For felt A2 gjelder følgende: 
For boenheter hvor støynivået overskrider grensen utenfor vindu til rom med støyfølsom bruk 
skal minimum 25 % av leilighetene være gjennomlyste eller orientert mot minst to retninger, 
og ha minimum ett oppholdsrom mot stille side hvor grenseverdien er oppfylt. 
 
For alle felter gjelder:  
Fasade med vindu til rom for støyfølsom bruk, som er soleksponert og har støy over grense 
for rød sone, skal sikres utvendig solavskjerming. 
Balkonger kan innglasses. Innglassing av balkonger tillates brukt som tiltak for å redusere 
støynivå utenfor vindu til oppholdsrom, forutsatt at balkongen er luftig og solavskjermet. 
 
13.4 Kvalitetsprogram for miljø og energi 
Ved søknad om rammetillatelse skal det foreligge et kvalitetsprogram for miljø og energi, jf. 
Kommuneplanens § 9.1. Dette skal redegjøre for prosjektets miljøkvalitet og oppfølging av 
dette med hensyn til transport, energibruk, utslipp, materialvalg, og massehåndtering. 
Programmet skal også beskrive hvordan prosjektets miljøkvalitet skal følges opp i bygge- og 
anleggsfasen. Plan- og bygningsetaten skal godkjenne innholdet i programmet. 
 

§ 14  Rekkefølgebestemmelser 
14.1  

Før det gis midlertidig brukstillatelse for første byggetiltak for bygninger i felt A2 og D1, skal 
G1 og G5 være opparbeidet. 
 
14.2 
Før det gis midlertidig brukstillatelse for første byggetiltak for bygninger i felt C2 og D2, skal 
G2a være opparbeidet.  
 
14.3 
Før det gis igangsettingstillatelse for byggetiltak for bygninger i felt C1 og C2 skal 
Brobekkveien langs planområdet og nordover til og med regulert skoletomt være sikret 
opparbeidet. 
 
14.4 
Før det gis midlertidig brukstillatelse for siste byggetrinn i felt C1 og C2, skal G3 være 
opparbeidet.  
 
14.5 
Før det gis igangsettingstillatelse for byggetiltak for bygninger i felt C1 og C2, skal 
friområde, G2b, GS1, GS2 og GS3, annen veggrunn, samt T2 være sikret opparbeidet.  
 
14.6 
Før det gis midlertidig brukstillatelse for første byggetiltak for bygninger i felt B1, C1, C2 og 
D2 skal kjøreveg («Midtgata») være opparbeidet.  
 
14.7 
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Før det gis igangsettingstillatelse for byggetiltak for bygninger i felt A1 der tiltaket går utover 
videreutvikling av dagens virksomhet, skal Vollebekkveien langs planområdet og frem til 
Brobekkveien, være sikret opparbeidet. 
 
14.8 
Før det gis igangsettingstillatelse for byggetiltak for bygninger i felt A2 skal forlengelse av 
Vollebekkveien vest for Brobekkveien, (omlegging av del av Kryssveien) være sikret 
opparbeidet.  
 
14.9 
Før det gis midlertidig brukstillatelse for første byggetiltak for bygninger i felt A2 skal G4 
være opparbeidet.  
 
14.10 
Før det gis midlertidig brukstillatelse til mer enn 50 % av boligene innenfor planområdet skal 
T1 være opparbeidet.  
 
 
 

Detaljregulering og reguleringsbestemmelser ble 

egengodkjent ved bystyrets vedtak av 14.12.2016 sak 343. 

Bestemmelsene er i samsvar med bystyrets vedtak. 
 

Byrådsavdeling for byutvikling, den 21.12.2016 
 
 
 

Une Brita Skoe, bem. 
 


