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Renovasjon

Boligrenovasjon

�et legges i planen opp � l at boligene skal ha privat renovasjonsløsning med nedgravde avfallsbeholdere. Antall og plassering av 
renovasjonsløsning er �� ormet iht. krav � l Follo Ren. Follo ren har i forbindelse med oppstart av planarbeidet gi�  � lbakemelding 
og gjort en beregning av kapasitetsbehov på avfallsløsning for 54 leiligheter. Boligene skal ha 4 nedgravde avfallsbeholdere med 
fraksjoner papir og restavfall. 
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Terrengendringer

Ny bebyggelse er planlagt som dagens bygningsstruktur og møter terreng i to ulike nivåer. Grepet sikrer at underetasje 
for en stor del tar opp naturlig terrengforskjell på tomta. Ved å legge et skråplan i bebyggelsen mellom øvre og nedre 
nivå av utomhusarealene, skaper man nye forbindelseslinjer i området, sam� dig som man på en god måte møter de ulike 
terrengnivåene i området. Det meste av parkeringskjelleren og underetasje med bu� kk ligger skjult under terreng eller har 
fasade i nivå med terrenget i sør ved bekken. Mot planlagt gang og sykkelvei langs rundkjøringen legges nedkjøringsrampe � l 
parkeringskjeller, og her må nivåforskjellene tas opp med en mur langs rampen.

Det er u� ordringer kny� et � l fl om i planområdet i dagens situasjon, og det er gjennomført beregninger av hvor 
store fl ommengder området må kunne takle ved en 200-års fl om, iberegnet klimafaktor1.5, jfr notat fra Asplan Viak. 
Skredderstubekken ledes i planområdet inn i en kulvert under Skiveien og jernbanen, ut mot Kolbotnvannet. Ved store 
nedbørsmengder oppstår det oppstuving av vann foran kulverten, og det må derfor legges � l re� e for fl omareal i planområdet. 
Det er nødvendig å senke terrenget rundt bekken for å oppnå � lstrekkelig volum for å takle fl om. �or sam� dig å oppnå 
hensiktsmessig utny� else av arealene og kunne legge � l re� e for gode uteoppholdsarealer, foreslås det en trapping av terrenget, 
noe som innebærer noe bruk av forstøtningsmurer. Murer og terrengbearbeiding for å takle ulike fl omnivåer, er innarbeidet i 
u� orming av utearealene på en måte som gir et variert uteområde hvor man kan styrke eksisterende miljøkvaliteter og sam� dig 
legge � l re� e for u� ordrende og variert lek. �ksisterende bekkedrag utgjør et vik� g og miljøskapende element i uteområdet, 
sam� dig som arealene er u� ormet med tanke på sikkerhet.  

�errengsni�  viser hvordan ny bebyggelse er planlagt i terreng
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bronto skylift.
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Kommunaltekniske forhold

Trafi kale forhold

Trafi kkavvikling

Det er mange funksjoner som skal innpasses ved adkomsten, og for ulike trafi kantgrupper. 

Det foreslås å stramme opp trafi kkarealene opp ved å legge sidearealer med gressarmeringsstein, slik at det blir et tydeligere 
skille mellom ulike trafi kkarealer. Gjennomgående adkomstvei asfalteres frem � l gatetun, hvor det foreslås et dekke av 
belegningsstein som vil markere at all trafi kk skal foregå på myke trafi kanters premisser. De� e vil signalisere at bilister må holde 
lav fart, da arealene skal romme ulike funksjoner som parkering og gangtrafi kk � l og fra dagligvarebu� kken. Adkomstvei reguleres 
med bredde på �m slik at � biler kan passere hverandre, sam� dig som det gir � lstrekkelig manøvreringsareal for � lstøtende 
parkeringsplasser. Det legges � l re� e for gjesteparkering og HC-parkering langs Skiveien. Videre skal det legges � l re� e for 
sykkelparkering ved dagligvarebu� kken. 

�oran dagligvarebu� kken etableres et gatetun, som skal fungere som adkoms� org � l forretning og boligområde. Gatetunet er 
dimensjonert så renovasjonsbil og brannvesenets biler skal kunne snu her. Plassen opparbeides slik at plassen visuelt avgrenses 
fra øvrige trafi kkarealer. 
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Andre overvanns� ltak og � ltak for å forbedre vannkvalitet: 

 Utbedring av VA ledninger i området. Det er i dag en del gamle rør i området med dårlig kapasitet, noe som medfører 
forurensning ved mye nedbør

 Det foreslås å legge � l re� e med mest mulig semipermeable fl ater som gressarmeringsstein istedenfor dagens 
asfal� later

 Takvann og overvann fra harde fl ater fordrøyes lokalt. Kapasitet på fordrøyningsanlegg beregnes ved detaljering av 
� ltaket.

 Terrenget formes slik at vann naturlig ledes � l fordrøyningsanlegg og sikker fl omvei
 Kantsone rundt bekken utvides så man får et bredere belte hvor man kan etablere ny kantvegetasjon�våtmark. De� e vil 

bidra � l å bremse fl om og vil sam� dig være posi� vt for biologisk mangfold.

Blågrønn faktor

Det er gjennomført en beregning av blågrønn faktor i planområdet. Området avgrenses innenfor felt  BKB, G, f_SGT1, f_SGT2, 
o_SVG1, o_SVG4, o_SVT4, o_I, o_BRE, o_BE i reguleringsplanen. Disse omfa� er stort se�  arealer innenfor det som blir frem� dig 
tomteareal for bebyggelsen. Off entlige veier og gang- og sykkelveier inngår ikke i beregningen, eller den delen av nabotomten 
i sør som ligger innenfor planområdet. Beregningen viser at man med foreslå�  grep vil kunne oppnå en faktor på 0,7. De� e 
oppnås gjennom utstrakt bruk av permeable dekker, sedumtak, og mye grøntarealer med innslag av buskvegetasjon og trær, 
samt bevaring av noen eksisterende trær. 

Innenfor planområdet er det i dag ca 2410m2 vegetasjonsdekte arealer. Vegetasjonsdekte arealer e� er utbygging som planlagt 
vil bli på ca 2000m2, inkludert vegetasjonsarealer over lokk som skal ha 1m overdekning for beplantning. I � llegg kommer 
sedumtak på ca730m2 og semipermeable dekker med gressarmering på ca 550m2.

�or mer detaljer vises � l beregning av blågrønn faktor som følger planforslaget.
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per 100m2 bruksareal bolig. Arealene er sammenhengende, og det er gode muligheter for variert lek. � u� orming av utearealene 
har det vært fokus på å ivareta og forsterke kvalitetene på tomta, og eksisterende bekkedrag er en integrert del av utearealet. 
�tearealene vil ligge skjermet, og sam� dig ha gode sol og lysforhold, og arealene vil være � lgjengelige for allmenn bruk. Totalt vil 
muligheter for ulike typer lek vesentlig forbedres, og leke og uteoppholdsarealer vil være bedre sikret enn i dag.

MUA TOTALT:  2107m2 

LEKE- OG OPPHOLDSAREALER

NÆRLEKEPLASS

LEKEPLASS FOR SMÅ BAR
TOTALT: 214 m2

949m2

134 m2

Sittegruppe

80 m2

844 m2

100 m2

MUA TOTALT:  2107m2 

LEKE- OG OPPHOLDSAREALER

REST MUA:
TOTALT: 1049m2

NÆRLEKEPLASS
TOTALT: 844 m2  
AREAL NÆRLEK , FALL 1:50  
TOTALT: 437 m2 

LEKEPLASS FOR SMÅ BARN  
TOTALT: 214 m2

PRIVATE TERRASSER 

GANGVEI <1:15
UNIVERSELL UTFORMET 
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Skyggevirkning 21. september kl. 10.00 
72 % av uteoppholdsarealet på bakken er solbelyst.

Skyggevirkning 21. mars kl. 16.00 
67 % av uteoppholdsarealet på bakken er solbelyst.
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SOL- OG SKYGGEDIAGRAMMER - DAGENS SITUASJON
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SOL- OG SKYGGEDIAGRAMMER - FREMTIDIG SITUASJON (REGULERT HØYDE)



I L L U S T R A S J O N S U N D E R L A G 
S Ø N S T E R U D V E I E N   2  K V E R N A A S

A R K I T E K T E R    A S

11

21.MARS
KL. 17:00

17. MAI
KL. 17:00

21. SEPT
KL. 17:00

Perspektiv fra Sønsterudveien
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Plan U2 - 1:500 Plan U1 - 1:500

Plan mezzanin 1:500 Plan 1 etg. - 1:500
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Plan 2 etg. - 1:500 Plan 3 etg. - 1:500

Plan 5 etg. - 1:500Plan 4 etg. - 1:500
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REGULERT GESIMSHØYDE C+ 127,20 REGULERT GESIMSHØYDE C+ 127,20

REGULERT GESIMSHØYDE C+ 130,20
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REGULERT HØYDE C+ 115,00

REGULERT HØYDE C+ 108,80 REGULERT HØYDE C+ 108,80

REGULERT GESIMSHØYDE C+ 127,20

REGULERT GESIMSHØYDE C+ 130,20

REGULERT HØYDE C+ 115,00

REGULERT GESIMSHØYDE C+ 124,20

REGULERT HØYDE C+ 108,80

P-KJELLER C+ 105,80

Dagligvareforretning
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Oppriss Nord - 1:500

Oppriss Sør - 1:500

Snitt A- 1:500
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Oppriss Vest - 1:500

Oppriss Øst - 1:500

Snitt B - 1:500
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BRA PARKERING

UTEOPPHOLDSAREALER

BRA BOLIG:      4200 m2

Hvorav leilighetsareal:     3550 m2 
(BRA leiligheter inkl. måleverdig balkong og skillevegger) 

Fellesareal:           650 m2

(Heis-og trapperom, gang, boder, sykkelparkering over bakkeplan)   

Innvendig leilighetsareal:    3200 m2

Boder og parkeringsarealer under terreng 
inngår ikke i beregningen av BRA. 

LEILIGHETER:           48 STK

1-roms  30-40 m2                           3 stk  (6 %)
2-roms  40-70 m2                 15 stk (31 %)
3-roms  60-90 m2                        22 stk (46 %)
4-roms  80-120 m2                             8 stk (17 %)

Krav MUA (50% MUA pr 100 m2 bolig BRA)   2100 m2

Krav LEK      1050 m2

Krav Nærlek / Strøkslek       840 m2

Krav LEK små barn       210 m2

BRA NÆRING:     1800 m2

Dagligvareforretning:     1450 m2

(Inkludert personalrom, teknisk rom og lager)  
Øvrig næring:        350 m2

SYKKELPARKERING:         TOTALT 150 PLASSER

Bolig:       2,5 pr 100 m2 BRA            105 stk
Næring:      2,5 pr 100 m2 BRA               45 stk

BRA P-KJELLER:     2000 m2

(Ikke inkl. teknisk rom, bodareal og inngang til dagligvareforretning)

BILPARKERING:            TOTALT 73 PLASSER

BOLIG
Regulert:      0,7 - 1,0 per 100 m2 BRA

Illustrert:      44 plasser i p-kjeller (dekning 0,77 pr leilighet)

Dette inkluderer:
HC-plass       10 %          5 plasser
Gjest       10 %          4 plasser

NÆRING
Regulert:       1,0 per 100 m2 BRA (18 plasser)
       + sambruk Kolbotn kirke 10 plasser

Illustrert:      28 plasser, herunder 19 plasser i p-kjeller og 
       9 plasser på terreng

Dette inkluderer:
HC-plass      10 %          3 plasser

AREALOPPSTILLING
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Bebyggelsens karakter og konsept 
fremkommer som et resultat av et ønske 
om variasjon, der hvert bygningsvolum 
har sin identitet og karakter. Prosjektet 
benytter seg av en materialpallett som 
går igjennom prosjektet som en rød tråd 
ved bruk av ulike variasjoner av tegl og 
trepanel - der hele volum har hovedvekt 
av ett av materialene. Samtidig kan det 
benyttes kontrasterende materiale i f.eks. 
inntrukne balkonger og vindussmyg, slik 
at en teglfasade eksempelvis har innslag 
av tredetaljer.

Vannkanten i Stavanger, AART Architects

Milanofiori residential complex, OBR Architects Turnmill, Piercy&Company

VARIASJON I BRUK AV TEGL I FASADENE

INNSLAG AV ANNEN KLEDNING

VARIERT BRUK AV TREPANEL 

SYKKELPARKERING:         TOTALT 150 PLASSER

Bolig:       2,5 pr 100 m2 BRA            105 stk
Næring:      2,5 pr 100 m2 BRA               45 stk

MATERIALER OG REFERANSER

Schiøttsvei 5, R21 Arkitekter
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Prosjektet vil bli utsatt for støy både fra vei og jernbane som ligger over anbefalt grenseverdi. 
Balkonger på utsiden mot Skiveien må utstyres med glassløsninger for skjerming mot støy, 
samtidig som det ved enkelte leiligheter vil kunne være behov for bruk av russervinduer. 
Fasadene mot Sønsterudveien vil ha inntrukne nisjer med skrå vindussmyg på ene side utført 
med absorberende materialer for å ivareta krav til refleksjonsstøy mot naboer på andre siden 
av veien.

STØYREDUSERENDE TILTAK

Detaljregulering Skolebakken, DARK ArkitekterDetaljregulering Skolebakken, DARK Arkitekter

Skrå vindussmyg med tre

Skrå vindussmyg med absorberende materiale

Russervindu - målt lydreduksjon med åpent vindu er 28-32 dB 

Utklipp fra Statens Vegvesens ”Veileder for lokale støyskjermer”, figur 3
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Perspektiv fra Furuliveien


