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Planens hensikt 
Intensjonen med reguleringsplanen med tilhørende bestemmelser er å endre dagens industri- og 
næringsområde til et område med i hovedsak nye boliger. Ny boligbebyggelse skal videreføre påbegynt 
kvartalsstruktur på Løren og sikre etableringen av store, grønne uterom, bl.a. den offentlige «Lille Løren 
Park» og et stort, privat gårdsrom, «Sinsenhagen». Reguleringsplanen vil sikre opparbeidelse av 
fellesskapsfremmende møteplasser i form av gatetun og torg, etablering av en fire avdelings barnehage 
øst i planområdet og opparbeidelse av fortau langs planområdet på østsiden av Sinsenveien. Planen vil i 
tillegg åpne for utadrettet virksomhet på gateplan mot Sinsenveien. 

Fellesbestemmelser 
1 Fellesbestemmelser for hele planområdet 
1.1 Kvalitetsprogram for miljø og energi 
Sammen med søknad om rammetillatelse skal det foreligge et kvalitetsprogram for miljø og energi. 
Kvalitetsprogrammet skal redegjøre for prosjektets miljøkvalitet og oppfølgning av dette med hensyn til 
transport, energibruk, utslipp, materialvalg, gjenbruk og massehåndtering. Programmet skal også beskrive 
hvordan prosjektets miljøvalg skal følges opp i bygge- og anleggsfasen. Plan- og bygningsetaten skal 
godkjenne innholdet i programmet. 

 
1.2 Utnyttelse 
Samlet bruksareal skal ikke overstige BRA = 31 500 m2.  

For målbare plan som har himling lavere enn 1,5 m over framtidig terrengs gjennomsnittsnivå rundt 
bygningen medregnes kun areal benyttet til primærrom for bolig, næring og/eller barnehage.  

Teoretiske plan skal ikke regnes med i BRA.  

1.3 Avkjørsel 
Planområdet skal ha avkjørsel fra Sinsenveien som vist med pil på plankartet.  

Det tillates etablert midlertidig avkjørsel fra Sinsenveien mellom bygg E og bygg F. Det tillates etablert 
midlertidig nedkjøringsrampe til p-kjeller. Midlertidig avkjørsel og nedkjøringsrampe tillates benyttet inntil 
avkjørsel og p-anlegg med nedkjørsel på felt E er ferdig opparbeidet. Avkjørsel skal opparbeides i henhold 
til den til enhver tid gjeldende gatenormal for Oslo. 

1.4 Overvannshåndtering 
Overvann skal tas hånd om etter 3-trinnsstrategien utdypet i veileder for overvannshåndtering og etter det 
til enhver tid anbefalte klimapåslag. Dagens klimapåslag for korte intense regn er definert i «Klimaprofilen 
for Oslo og Akershus» og skal være minimum 40 %.  



 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, byggeplan, landskapsplan, 
tilhørende notat og beregninger at tilstrekkelig lokal overvannshåndtering og snølagring 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 valgt 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. 

1.5 Anleggsplass 
Bygge- og anleggsplassen skal være fossilfri. 

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. 

Bestemmelser til arealformål 
2 Bebyggelse og anlegg (pbl. § 12-5 nr. 1) 
2.1 Fellesbestemmelser for bebyggelse og anlegg – vertikalnivå 1 – under grunnen 
Under terreng, innenfor bestemmelsesgrense for underjordisk anlegg, tillates parkeringsanlegg, ramper, 
transportarealer, tekniske rom, trafo, ventilasjonsanlegg, lager og boder.  

2.2 Fellesbestemmelser for bebyggelse og anlegg – vertikalnivå 2 
2.2.1 Plassering 
Bebyggelsen skal plasseres innenfor byggegrenser, bestemmelsesgrense for underjordisk anlegg og 
regulerte høyder som vist på plankartet.  

For vestfasadene på bygg på felt E og F, mot Sinsenveien, og for nordfasadene på felt A og C, som ligger 
mot gatetunet, skal minimum 65 % av fasaden etableres i byggegrensen. Det tillates etablert karnapper 
med inntil 1,5 m dybde utover byggegrense, innenfor formålsgrense, for nordfasadene på bygg på felt A 
og C, som ligger mot gatetunet. Maksimal bygningsdybde, mellom fasadeliv, er 18 m for bygninger med 
midtkorridor, 16 m for bygninger med gjennomgående leiligheter og 18 m for bygget på felt B. 



Følgende tiltak tillates plassert utenfor byggegrenser, men innenfor formålsgrenser: 

 Nødvendige trapper/ramper, tekniske anlegg, anlegg for renovasjon og overvannshåndtering, 
nedkjøringsramper og forstøtningsmurer. Høyden på konstruksjonene skal ikke overstige 2 m, med 
unntak av forstøtningsmurer mot Sinsenveien som ikke skal overstige 75 cm. 

 Inntil 50 % av åpen sykkelparkering.  
 Forhager/terrasser.  
 Skille/levegger i full etasjehøyde, 15 cm bredde og inntil 2,5 m lengde målt fra fasadelivet.  
 Nettstasjon/trafo, uthus og boder er begrenset til 120 m2 og kan ikke etableres mot vei eller plasseres 

slik at de legger beslag på naboens eiendom.  
 

2.2.2 Utforming 
Bygningsmassen skal utformes med høy arkitektonsik kvalitet. Det skal sikres variasjon i gateløp, og 
variasjon vertikalt i det enkelte bygg. Bebyggelsen skal gis en detaljering, materialbruk og fargesetting 
som bidrar til at området fremstår variert, med variasjon blant annet i utforming av balkonger og vinduer. 
Inngangspartier skal gis en markert utforming. 

Bygningsmassen med tilhørende uteoppholdsareal skal utformes slik at disse samspiller både estetisk og 
bruksmessig og gir området en klar identitet. Bebyggelse skal gis en detaljering, materialbruk og 
fargesetting som bidrar til at området samlet fremstår med et helhetlig preg og med tydelig 
volumoppbygging. Dominerende fasademateriale skal være tegl og puss. Bygg B, punkthuset ved parken, 
skal ha en utforming og materialitet som avviker fra de øvrige byggene og som bidrar til å artikulere 
bygget i relasjon til parken. Bebyggelsen skal ha variasjon i høyder. Enkeltbyggene skal brytes ned 
volummessig ved hjelp av sprang i fasade og/eller ulike etasjehøyder, innenfor høyder som vist på 
plankartet. Ved første rammesøknad skal material- og fargebruk fastsettes for hele planområdet. 

Takene skal vurderes som en 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 m.m. integreres i den arkitektoniske utformingen. 

Forhager/terrasser kan avgrenses mot fellesarealer og torg med hekk/beplantning.  

Solskjerming skal utføres som en integrert del av fasadeutformingen og skal ikke gi bygningene et 
avvisende inntrykk. 

2.2.3 Krav til utearealer 
Det skal avsettes et minste felles uteoppholdsareal for boliger (MFUA) på minimum 20 % av BRA for 
bolig. I BRA bolig, som grunnlag for beregning av MFUA, medregnes ikke bruksareal for tekniske 
installasjoner på tak, bruksareal for parkering, bruksareal helt eller delvis under terreng og åpent overbygd 
areal.  

I MFUA inngår felles leke- og oppholdsarealer og oppstillingsplasser for brannbil (forutsatt at de utformes 
som en integrert del av utomhusarealet og kan benyttes som leke- /oppholdsareal). Arealer brattere enn 
1:3 skal ikke regnes med i uteoppholdsareal. Trappe-/amfianlegg medregnes som MFUA. På felt B tillates 
MFUA medregnet selv om arealet ikke oppfyller romlighetsnormen fra utearealnormen. 

Minst 60 % av MFUA skal være på terreng og/eller lokk på/over gateplan. Minst 20 % av MFUA skal være 
på felles takterrasser. MFUA skal oppfylles for planområdet som helhet og gårdsrommet på felt A og D og 
B skal være felles for gnr. 83 bnr. 1, 15, 33, 517, 518 (felt A, B, C, D, E og F).  



1. mai skal 40 % av minimum MFUA på terreng være solbelyst til sammen 5 timer hvorav minst 2 timer 
mellom kl. 15 og kl. 20. 1. mai kl. 18 skal minimum 60 % av MFUA på takterrasser være solbelyst.   

Felles uteoppholdsareal skal opparbeides med et grønt preg. Det skal sikres tilstrekkelig jorddybde over 
parkeringskjeller og øvrig anlegg under terreng for å sikre variert vegetasjon og beplantning av utearealer. 
Minimum 20 % av MFUA på terreng skal ha en jorddybde på minimum 1 m (dette inkluderer 20 cm. 
drenslag). 

Planen skal tilfredsstille kommunens til enhver tid gjeldende norm for blågrønn faktor (BGF). Sammen 
med skjema for blågrønn faktor skal det ved første rammesøknad leveres en illustrasjonsplan for vann- og 
vegetasjonshåndtering for hele planområdet. Planen legges til grunn for beregning av BGF i det enkelte 
delområde. Park innenfor planområdet inngår i tillegg til bygge- og anleggsområde i BGF-beregning. 
Blågrønn faktor skal oppfylles for bygge- og anleggsområdet og parkområdet som helhet.  

Planen skal vektlegge gode uterom og høy kvalitet på disse. Det store gårdsrommet på felt A og D skal 
opparbeides som et frodig parkrom med en naturlig karakter. Som en del av overvannshåndteringen for 
området skal det etableres regnbed langs yttersidene av gårdsrommet. Langs regnbedene skal det være 
en stor grad av beplantning som vil bidra til å skape en frodig beplantningssone som en ramme rundt 
gårdsrommet. I tilknytning til regnbedene skal det tilrettelegges for opphold og i midten av gårdsrommet 
etableres det større, åpne flater, tilrettelagt for ulik aktivitet.  

Det skal plantes hjemmehørende arter. Det skal velges tidligblomstrende arter for å hjelpe lokale insekter i 
en kritisk periode. Det skal plantes trær som skal kunne vokse seg store og gamle, ved å avsette plass til 
stor og vid krone samt stort jordvolum. Artsvalg, jordoppbygging mm som optimaliserer trærnes vekstvilkår 
og sikrer riktig drenering mm skal vurderes av arborist. 

I gjennomsnitt skal min. 40 % av gavlveggenes fasadelengde på felt A, D, E og F (rundt det store 
gårdsrommet) beplantes med klatreplanter. 

Sammen med søknad om rammetillatelse skal det vedlegges en landskapsplan. Landskapsplanen skal 
også vise en detaljert plan for beplantning. 

Uteareal til kjøring, varelevering og parkering skal reduseres til det som er funksjonelt nødvendig. 
Utearealet som ikke benyttes til disse formål skal opparbeides som grøntareal. Kjørearealer og 
oppstillingsplasser for utrykningskjøretøy skal utformes slik at de fremstår som en integrert del av 
utearealet. 

Det tillates ikke porter, gjerder, og andre stengsler som hindrer ferdsel og opphold. 

Private uteoppholdsarealer tilknyttet den enkelte bolig skal skjermes/avgrenses fra offentlig vei og felles 
utearealer.  

2.2.4 Utomhusplan og takplan  
Sammen med søknad om rammetillatelse for bebyggelse og anlegg skal det innsendes en detaljert 
utomhusplan i målestokk 1:200. Utomhusplanen skal redegjøre for eksisterende og fremtidig terreng, samt 
vegetasjon, tykkelse på vekstlag, opparbeidelse av oppholdsarealer, overvannshåndtering, 
avfallshåndtering, lekearealer, sykkelparkering, møblering, belysning, beplantning, snøopplag og 
forstøtningsmurer. Planen skal også vise gangforbindelser, avkjørsler, atkomst og kjøreveier for 
utrykningskjøretøy.  



Utomhusplanen skal godkjennes samtidig med rammetillatelse. Det tillates bygget ut i byggetrinn. 
Utearealene skal opparbeides samtidig med utbygging av tilliggende felt/byggetrinn, og være ferdig 
opparbeidet i henhold til godkjent plan før det gis midlertidig brukstillatelse.  

Sammen med søknad om rammetillatelse skal det sendes inn takplan i målestokk 1:200 som viser hele 
takflaten, og redegjør for opparbeidelsen av utearealer og materialbruk på takflaten. 

2.2.5 Leilighetsfordeling 
Leilighetsfordelingen skal ha følgende sammensetning: 

- Maks 35 % leiligheter med 35-50 m2 BRA. 
- Minimum 40 % leiligheter over 80 m2 BRA, hvorav inntil 20 % kan bygges som kombinasjonsbolig 

med utleieenhet på ca. 20 m2 BRA integrert. 
Det tillates ikke leiligheter under 35 m2. Det tillates ikke ensidig orienterte leiligheter mot nord og/eller 
nord-øst. Leilighetsfordelingen skal gjelde for planområdet som helhet. 

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

Bil: Fra 0,4 plasser til 0,6 plasser pr. 100 m2 bolig. 

Sykkel: 3 plasser per 100 m2 bolig.  

Deretter skal den til enhver tid gjeldende norm gjelde. 

Det skal i tillegg etableres 6 sykkelparkeringsplasser pr. 10 årsverk i barnehage. 

Alle parkeringsplasser skal legges i garasjeanlegg under terreng, som vist med bestemmelsesgrense på 
plankartet. Det skal ikke etableres bilparkeringsplasser for næring. Minst 5 % av parkeringsplassene skal 
tilrettelegges for forflytningshemmede. Det skal legges til rette for lading av elbiler i parkeringsanlegget og 
40 % av parkeringsplassene skal ha lademulighet, med mulighet for å tilrettelegge samtlige 
parkeringsplasser for elbillading på et senere tidspunkt. 

For boligene skal minst 50 % av sykkelplassene etableres innendørs, eventuelt i sykkelboder på terreng. 
Minst 5 % av sykkelparkeringsplasser innendørs skal være store nok for transport- og familiesykler. Det 
skal være muligheter for lading av el-sykler i kjeller. Tilknyttet areal for innendørs sykkelparkering skal det 
avsettes areal for vask og reparasjon av sykkel.  

2.2.7 Støy 
Det tillates bebyggelse i gul støysone under følgende forutsetninger: 

Boliger skal ha minimum en fasade som vender mot stille side. Halvparten av oppholdsrom, og minimum 
et soverom skal vende mot stille side. 

Støy ved boenheter ensidig vendt mot gul støysone: 

Fra og med 2.et. tillates 33 boliger, ensidig orientert mot gul støysone langs Sinsenveien dersom det kan 
tilbys balkonger/annet åpent volum med støynivå under 55 dB foran vindusåpninger for halvparten av 
oppholdsrom og minimum et soverom i leilighetene. Forøvrig gjelder kommuneplanens bestemmelser om 
støy.  



Det skal tilbys bruksmessige egnede private eller felles uteoppholdsarealer med støynivå under anbefalt 
grense, iht. tabell 3 i T-1442/16.   

2.2.8 Renovasjon 
Renovasjonsløsning for bolig skal løses med nedgravde avfallsbrønner innenfor formål bebyggelse og 
anlegg. Nedkast skal plasseres slik at det ikke virker dominerende i uterom, og vanskeliggjør frisikt eller 
ferdsel. 

Plassering og dimensjonering skal forelegges renovasjonsetaten for uttalelse og skal sendes inn sammen 
med søknad om rammetillatelse. 

2.2.9 Luftkvalitet 
For best mulig luftkvalitet skal luftinntak til ventilasjonsanlegg legges så høyt som mulig og på øst- og 
sørøstsiden av bygningene. Det skal brukes partikkelfilter. 

2.2.10 Fjernvarme 
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.  

2.3 Fellesbestemmelser for bebyggelse og anlegg felt A, C, D, E og F 
2.3.1 Høyder 
Innenfor regulerte høydekoter skal skjæringen mellom ytterveggens ytre flate og takflaten ligge minimum 
4,2 m under angitt maksimal gesimshøyde, og maks 28 meter over gjennomsnittlig, framtidig terrengnivå 
rundt bygget. Over skjæringen (mellom ytterveggens ytre flate og takflaten) tillates kun oppført 
parapet/brystning, takoppbygg for heis, trapp og tekniske anlegg. Takoppbygg kan være inntil 4,2 m høye 
og ha en maksimal utstrekning på inntil 30 % av den samlete takflate.  

Solfangere, vindavskjermingstiltak og lignende kan tillates oppført på tak. Tiltakene kan maksimalt bygge 
2,8 m over skjæringen mellom ytterveggens ytre flate og takflaten, og skal trekkes minimum 1,5 m inn fra 
fasadeliv.   

Rekkverk for takterrasse (til boliger) kan bygges over skjæringen mellom ytterveggens ytre flate og 
takflaten. Rekkverk skal være transparente / ha åpen struktur/utførelse eller utføres som en del av 
bygningens helhetlige arkitektoniske uttrykk. På takterrasser tillates plantekar og annen møblering med 
høyde inntil 1,5 m over skjæringen mellom ytterveggens ytre flate og takflaten, samt pergolaer med høyde 
inntil 2,2 m over skjæringen mellom ytterveggens ytre flate og takflaten. 

2.3.2 Plassering 
Det tillates utkragede balkonger. Balkonger kan krage utenfor byggegrense med inntil 2,5 m fra vegglivet 
innenfor formålsgrense. Balkongenes andel av fasadelengde skal utgjøre maks 70%. Det tillates 
innglassing av balkonger 

2.4 Felt A og D - Boligbebyggelse 
Felt A og D reguleres til boligformål.  

I gårdsrommet på Felt A og D tillates det å benytte høydeforskjellen til etablering av et 
felleshus/drivhus/sykkelparkering eller lignende som integreres i terrenget. Dersom dette etableres skal 
det være i tilknytning til gang- og sykkelvei nr. 2 og det skal ha uteareal på tak. Felleshuset medregnes 
ikke i BRA bolig som grunnlag for beregning av MFUA.  



2.5 Felt B – Boligbebyggelse 
Bygg B på felt B skal ha en karakter som avviker fra de øvrige bygningene i materialitet og formspråk. Det 
skal etableres tak med skrå flater. Maks gesimshøyde skal være kote 146,00, og maks mønehøyde skal 
være kote 149. Mønet skal plasseres asymmetrisk for å ta hensyn til solforhold for uteareal mot nord på 
naboeiendom. Balkonger på bygg B tillates ikke å krage utover byggegrensen. 

Det skal etableres fellesareal tilsvarende minimum 25 % av BRA av 1. etasje. Fellesarealet skal etableres 
i 1.etasje og det skal henvendes mot parken og gatetunet. 

2.6 Felt E og F – Bolig/forretning/kontor/bevertning 
Forretninger, kontor og bevertning tillates på gatenivå i plan 1 mot og med inngang fra Sinsenveien. Det 
tillates totalt maks 1400 m2 oppført som annet enn boligbebyggelse. Av dette skal forretninger maks 
utgjøre 800 m2 BRA og forretninger skal ikke være større enn 550 m2 BRA pr. bruksenhet. 

Vinduer til næringslokaler skal ha maksimum 20 % foliering, skal ikke være i mørkt glass og skal ha et 
inviterende uttrykk. 

Langs hoveddelen av fasaden mot Sinsenveien skal det opparbeides en forhagesone på ca. 2 m bredde. 
Det tillates at sonen brytes opp med plasser foran inngangspartiene for sykkelparkering og opphold i 
tilknytning til innganger og eventuelle forretninger, kontor og bevertning.  

Langs Sinsenveien tillates det etablert utkragede partier på inntil 2 meter fra veggliv. Det tillates at inntil 20 
% av fasaden krager utover byggegrensen, men innenfor formålsgrensen. 

Nedkjøringsrampe til parkeringsanlegg skal utformes som en del av det helhetlige arkitektoniske uttrykket. 
Tilhørende støttemurer og fallsikring skal utformes slik at de blir en naturlig del av grøntstrukturen.  

2.7 Felt C – Kombinert bebyggelse og anlegg – Bolig/barnehage 
Det skal avsettes minimum 700 m2 BRA til barnehage i bygg C. Det skal avsettes uteareal til minimum 72 
barn og minimum 19,2 kvm MUA pr. barn (tilsvarende 80% av normen). Arealer brattere enn 1:3 skal ikke 
medregnes som uteareal. Barnehagen skal plasseres i 1. og 2. etasje med inngang fra torget. 1. og 2. 
etasje på bygg C skal være inntrukket. Fri høyde under overdekte deler av barnehagens uteareal skal 
være minimum 6,5 m. Inntil 30 % av barnehagens uteareal tillates overdekket. Ved vår og høstjevndøgn 
skal solbelyst uteareal i barnehagen være minimum 50 % mellom kl. 09 og 15.  

Barnehagens utearealer skal utformes med varierte overflater, hovedsakelig i naturlige materialer, og det 
skal tilrettelegges for flerbruk, bevegelse og allsidig lek, både for grupper, på tomannshånd og individuelt. 
Uteoppholdsarealene skal i sin helhet gis et grønt preg. Barnehagens utearealer skal være tilgjengelig for 
beboerne etter barnehagens åpningstid. 

3 Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur (pbl. § 12-5 nr. 2) 
3.1 Fortau 
Fortau skal være offentlig. Byggeplan for offentlig fortau skal forelegges Bymiljøetaten til godkjenning og 
sendes inn samtidig med søknad om igangsettingstillatelse for første byggetrinn. 

3.2 Torg 
Området merket torg på plankartet er felles for gnr. 83 bnr. 1, 15, 33, 517, 518 og skal opparbeides 
allment tilgjengelig. Boligene i bygg som ligger med langsiden mot torget skal ha inngang fra torget. 
Torget skal suppleres med møblering for opphold, belysning og innslag av vann og/eller vegetasjon. Kunst 
eller lignende tillates forutsatt at god tilgjengelighet ivaretas. Torget skal utformes med god materialkvalitet 
i betong, gatestein eller annet belegg utenom asfalt. Det skal være en differanse i materialitet mellom 



torget og gatetun og gang- og sykkelveier. Det tillates inntil 15 sykkelparkeringsplasser på torget, disse 
skal være forbeholdt barnehagen. Det tillates to biloppstillingsplasser for korttidsparkering på torget. 

3.3 Gang-/sykkelvei 
Gang- og sykkelveiene er felles for felt A, B, C, D, E og F og skal opparbeides som allment tilgjengelig 
areal og tillates ikke overdekte. Mot gang- og sykkelvei nr. 2 tillates det kun etablert balkonger mot gang- 
og sykkelveien på fasadene på felt A og F, og kun på de to øverste etasjene. Innenfor formål avsatt til 
gang- og sykkelvei nr. 1, 2 og 3 skal det etableres gang- og sykkelveier som vist på plankart. Gang- og 
sykkelvei nr.1 skal ha en bredde på minimum 4,5 m fra eiendomsgrensen i sør, nr.2 skal være minimum 
5,5 m bred og nr. 3 minimum 3,5 m bred. 

3.4 Gatetun 
Gatetun skal være offentlig.  

Gatetunet skal opparbeides med en helhetlig utforming og materialbruk. Hoveddekket skal utføres med 
god materialkvalitet og skal enten være betong, /belegg, gatestein eller annet belegg utenom asfalt.   

Gatetunet skal utformes for lav kjørehastighet, og det skal etableres trafikksikkerhetstiltak. Kjørebanen 
skal ikke være rettlinjet, og det skal ikke være nivåforskjeller. Det skal etableres tidligblomstrende og 
allergivennlige trær, fast møblering og installasjoner for lek. Det skal etableres minst 20 
sykkeloppstillingsplasser. Det er ikke tillatt med biloppstilling i gatetunet.  

Byggeplan skal forelegges Bymiljøetaten til godkjenning og sendes inn samtidig med søknad om 
igangsettingstillatelse for første byggetrinn. Det skal samtidig foreligge uttalelse fra Bydel Grünerløkka og 
Vann- og avløpsetaten. Byggeplanen skal vise belegg, kotehøyder, trafikksikkerhetstiltak, sykkelparkering, 
faste utemøbler og installasjoner og eksisterende og nye trær, sammenheng og avgrensning mot videre 
trasé. 

Sammen med søknad om gatetun skal det sendes inn belysningsplan.  
4 Grønnstruktur (pbl. § 12-5 nr. 3) 
4.1 Grønnstruktur – Park 
4.1.1 Utforming 
Parken skal være offentlig, og utformes for ulike aldersgrupper og funksjonsnivå, men med ungdom som 
en prioritet.  

Parken skal fremstå med en overordnet grønn karakter, og ha helhetlig utforming og materialbruk. Det 
skal i størst mulig grad benyttes naturmaterialer. Det skal etableres tidligblomstrende og allergivennlige 
trær, som har mulighet til å vokse seg store. Det skal etableres naturhermende biotoper med variert og 
flersjiktet vegetasjon. Overvann skal brukes som et element for opplevelse og økologi i utformingen av 
utearealene. 

Parken skal utformes med minst ett sammenhengende areal som har tilstrekkelig størrelse for ulik fysisk 
aktivitet. I tillegg skal det opparbeides områder med utforming og møblering som legger opp til opphold og 
rolig rekreasjon. Et mindre område av parken kan opparbeides med torgmessig utforming. 

Eventuelle terrengsprang skal utformes bevisst for opphold, aktivitet, eller andre funksjoner som kan 
aktivisere parken. Parkens avgrensning skal markeres. 

Det skal etableres en forbindelse med hardt dekke og med minimum 3,5 m bredde gjennom parken fra 
interngate i nord, som vist i Veiledende plan for offentlige rom – Løren og Økern, til Kanonhallveien i sør. 



Belysning skal gi parken en stedegen identitet og fremheve parkens kanter. Belysningen skal i hovedsak 
skje gjennom belysning av overflater, og skal ikke være blendende. 

4.1.2 Landskapsplan 
Sammen med søknad om rammetillatelse for grønnstruktur – park skal det innsendes landskapsplan i 
målestokk 1:200. Planen skal vise gangarealer, anlegg for aktivitet, møblering, belysning, beplantning, 
snøopplag og eventuelle forstøtningsmurer. Planen skal også vise eksisterende og nytt terreng og 
overvannshåndtering. Planen skal vise sammenheng med og avgrensning mot tilliggende 
boligbebyggelse.  

Landskapsplanen skal godkjennes av Bymiljøetaten, og det skal samtidig foreligge uttalelse fra Bydel 
Grünerløkka og Vann- og avløpsetaten. 
 
5 Rekkefølgebestemmelser og vilkår for gjennomføring (pbl. §12-7)       
5.1 Før rammetillatelse 
Sammen med søknad om rammetillatelse for grønnstruktur – park, skal det vedlegges rapport som 
dokumenterer forhold for biologisk mangfold, herunder insekter, og lister opp mulige tiltak.  

Ved søknad om rammetillatelse skal det foreligge:  

- en samlet plan for hele den offentlige parken (Lille Løren Park) og Børsteveien fra Peter 
Møllers vei til Sinsenveien i målestokk 1:250 

- en illustrasjonsplan for vann- og vegetasjonshåndtering for hele planområdet. 
 

5.2 Før igangsettingstillatelse 
Opparbeidelse av tiltak utenfor planområdet:  

Før det gis igangsettingstillatelse for tiltak innenfor planområdet skal følgende tiltak være sikret 
opparbeidet: 

- Løren Aktivitetspark med flerbrukshall på gnr. 124 / bnr. 199 
- Sinsenveien fra Lørenveien til Dag Hammarskjølds vei. 

 
5.3 Før bebyggelse tas i bruk 
Opparbeidelse av tiltak innenfor planområdet: 

Før det gis midlertidig brukstillatelse for bebyggelse i felt A, D, E eller F skal fortau med gatetrær langs 
Sinsenveien være ferdig opparbeidet innenfor planområdet. 

Før det gis midlertidig brukstillatelse til mer enn 210 boliger skal barnehagen i felt C og uteområdet til 
barnehagen være ferdig opparbeidet.   

Før det gis siste midlertidig brukstillatelse for det siste bygget av bygg, A1, B, C, eller F skal Gatetun være 
ferdig opparbeidet 

Før det gis siste midlertidige brukstillatelse for det siste bygget av bygg E eller D skal midlertidig avkjørsel 
og nedkjøringsrampe mellom felt E og F fjernes. 

Før det gis siste midlertidige brukstillatelse for det første bygget i felt B og felt C skal offentlig park (Lille 
Løren Park) være ferdig opparbeidet innenfor planområdet.  



Før det gis midlertidig brukstillatelse for bygg D og bygg E, skal Gang/sykkelveg 1 være ferdig 
opparbeidet. 

Før det gis midlertidig brukstillatelse for bygg A2 og bygg F, skal Gang-/sykkelveg 2 være ferdig 
opparbeidet. 

Før det gis midlertidig brukstillatelse for felt C og A, skal Torg og gang/sykkelveg 3 være ferdig 
opparbeidet. 

Blågrønne (vann- og vegetasjons-) tiltak skal være ferdig opparbeidet samtidig med bebyggelsen. 

Godkjent overvannsløsning skal være opparbeidet før første midlertidig brukstillatelse gis.  

 

 

Detaljregulering og reguleringsbestemmelser ble 

egengodkjent ved bystyrets vedtak av 20.10.2021 sak 266. 
Bestemmelsene er i samsvar med bystyrets vedtak. 

 
Byrådsavdeling for byutvikling, den 27.10.2021. 


