UTBYGGINGSAVTALE
Denne avtalen ("Avtalen®) er inng3tt 7. september 2016 mellom:
(1) Lerenskog kommune, org nr 842 566 142 ("Kommunen”) som forvaltningsmyndighet og
(2) Skarersletta Bolig AS, org nr 991 100 121 ("Utbygger”).

Avtalen gis betegnelsen SKARERSLETTA 50 DELFELT 2.

1 BAKGRUNN FOR AVTALEN

Utbygger har besluttet § gjennomfere detaljregulering som omfatter eiendommene i
Lokendsveien S og Skirersletta 44 og 50 (gnr 101 bnr 14, 71, 193 gnr 102 bnr 184).

| forbindelse med utarbeidelse av detaljreguleringsplanen er partene overens om ogsa 3 utarbeide
en utbyggingsavtale som gjelder gnr 101 bnr 14, del av Sk3rersletta 50 ("Eiendommen®).

Bilag 1: Tomtekart

Avtalen er en utbyggingsavtale etter plan- og bygningsloven kapittel 17, og Lerenskog kommune
er part i Avtalen i egenskap av 3 vaere kommune; som planmyndighet og offentlig organ.

2 PLANSITUASION/AVGRENSNING

Avtalen omfatter utbygging av Eiendommen i henhold til detaljregulering benevnt Skirersletta 50,
avgrenset slik det fremgar av detaljreguleringsforslaget.

Bilag 2a, b ga ¢: Detaljreguleringsforslag av 02.05.2016

Detaljreguleringsforslaget benevnes i det folgende som "Detaljreguleringen”. Planomr3det
avgrenses av Skdrersletta, Laken3sveien og Skirerfaret og eiendommene med gnr 10 bnr 4 og gnr
101 bnr 21 og 33.

Kommunen gnsker 3 sikre at ngdvendig offentlig infrastruktur for 3 betjene Eiendommen blir
bygget ut i samsvar med Detaljreguleringen.

3 FORMAL MED AVTALEN
Formé&let med Avtalen er 3 avklare/avtale fglgende forhold:

. Etablering av ny infrastruktur.

. Fordeling av ansvar for gjennomfaring og utbyggingskostnader for ny infrastruktur mellom
Kommunen og Utbygger.

. Utforme anleggene etter en formingsveileder som skal omfatte bebyggelsen, offentlig

infrastruktur og fellesomrider.
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4 ETABLERING AV NY INFRASTRUKTUR
4.1 Infrastrukturtiltak
1 forbindelse med utbygging av Eiendommen skal folgende infrastruktur etableres:

. Avfalisigsning - pdkobling til avfallssuganlegg.

. Infiltrasjons-/fordroyningsanlegg for overvann.

. Oppgradering av Skarerfaret ved oppfering av fortau langs den vegskulderen som folger
Eiendommen.

- Ledningsanlegg som omfatter vann, overvann, avigp, samt trekkror for blant annet
fiberkabler og stromkabler.

o Varmeforsyning, jf punkt 4.2.

o Utvidelse og oppgradering av Sk3rersletta langs Eiendommen.

. Det skal etableres eget tilknytningspunkt for hvert delfelt i Detaljreguleringsplanen.

Tiltakene skal gjennomfares som beskrevet i formingsveilederen som er inntatt i bilag til Avtalen,
se punkt 6 nedenfor.

Bilag 3: Formingsveileder

Kommunen har rett og plikt til § vederlagsfritt overta infrastruktur som bygges i henhold til
Avtalen, se ogsa punkt 4.8 nedenfor.

Privat vei og gangvei mellom delfelt 1 og 2 skal vzere aliment tilgjengelig og skal ikke overtas av
Kommunen.

4.2 Fjernvarme

Utbygger plikter 8 knytte seg til fjernvarmenettet, jf lokal forskrift om vedtekt til plan- og
bygningsloven, Lerenskog (FOR-2008-02-06-1643). Det gis fritak for titknytningsplikten dersom
Utbygger snsker 3 benytte en alternativ varmekilde og kan dokumentere at den alternative
varmekilden er minst like miljevennlig. Denne bestemmelsen forutsetter en garanti for at
leverandgren av fjernvarme kan levere fjernvarme, eller at fiernvarme uten vesentlig ytterligere
kostnad for utbygger kan leveres ved midlertidig anlegg dersom tilknytning til permanent anlegg
ikke er mulig pa byggetidspunkt.

4.3 Gjennomfgring

Utvidelse og oppgradering av Sk3rersletta langs Eiendommen gjennomfares av Kommunen, se
punkt 4.4 nedenfor. Kommunen forplikter seg til 8 utfore utvidelse og oppgradering av
Sk3rersletta, innen 1. januar 2025.

Utbygger skal oppgradere Sk3rerfaret ved oppfaring av fortau langs den vegskulderen som folger
Eiendommen. Denne oppgraderingen gjennomfgres etter justeringsmodellen, se punkt 4.5.

Dvrige infrastrukturtiltak som omfattes av Avtalen besgrges og bekostes gjennomfart av Utbygger i
henhold til kommunale retningslinjer der dette foreligger. Med unntak av oppgraderingen av
Skarersletta skal infrastrukturtiltakene veere ferdigstilt for Kommunen gir brukstillatelse til
bygninger som Utbygger oppfarer pé Eiendommen i samsvar med Detaljreguleringen.

4.4 Finansiering, anleggsbidrag

Utbygger skal yte anleggsbidrag for tiltak beskrevet i punkt 4.3 farste avsnitt (utvidelse og
oppgradering av Skdrersletta).
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Anleggsbidraget utgjor kr 841 pr kvadratmeter BRA-S (salgbart BRA) som det gis brukstillatelse til,
beregnet med utgangspunkt i byggteknisk forskrift (TEK 10) § 5-4. Parkeringsarealer og arealer
under terrengniva medregnes likevel ikke.

Utbygger skal overfare anleggsbidraget til en bankkonto tilhgrende Kommunen opprettet for dette
formalet. Anleggsbidraget betales etter krav fra Kommunen etter at brukstillatelse er gitt og
endelig vedtak om prosjektoppstart er fattet.

4.5 Finansiering, justeringsmodellen

Utbygger har ikke fradragsrett for inngdende merverdiavgift knyttet til tiltak beskrevet i punkt 4.3
annet avsnitt (oppfaring av fortau). Ettersom Kommunen skal overta resultatet av dette tiltaket til
bruk i kommunal virksomhet, legger partene til grunn at Kommunen kan 3 refundert
merverdiavgift som er betalt av Utbygger knyttet til tiltakene etter reglene om kompensasjon for
merverdiavgift. Dette forutsetter at Utbygger overfarer en s3kalt justeringsrett for merverdiavgift
knyttet til tiltakene til Kommunen.

Partene er enige om at Kommunen skal overta justeringsrett for merverdiavgift, mot at Kommunen
forplikter seg til & utnytte hele justeringsretten og overfere 90% av merverdiavgiften til Utbygger
eller morselskapet Reks Holding AS, org nr 980 409 457 eller annet selskap som utpekes av Kruse
Smith AS, org nr 988 948 837, etter hvert som Kommunen f3r avgiften refundert av
skattekontoret. Den del av merverdiavgiften som Kommunen beholder anses tilstrekkelig til §
dekke Kommunens administrasjonskostnader.

Overfaring av justeringsretten m3 dokumenteres med en skriftlig, undertegnet oppstilling som
inneholder bestemte opplysninger i henhold til spesifisert forskrift til merverdiavgiftsioven. Utkast
til en slik oppstilling er inntatt i bilag til Avtalen.

Bilag 4: Utkast til justeringsoppstilling

Utbygger er ansvarlig for at opplysningene i den endelige justeringsoppstillingen i alle henseender
er korrekte og i henhold til lov og forskrift.

Risikoen for unnlatt justering p& grunn av uteglemt innfgring av justeringsbelgp i
kompensasjonsoppgavene til Kommunen, pahviler Kommunen. Dersom Kommunen oppnar
merverdiavgiftskompensasjon og overfgrer merverdiavgiften til Utbygger som angitt i dette punkt
4.5, men Kommunen senere pe’ilegges av offentlig myndighet § tilbakebetale
merverdiavgiftskompensasjonen, skal Utbygger holde Kommunen skadeslgs for
tilbakebetalingskravet med mindre kravet skyldes feil ved Kommunens avgiftsrapportering eller
andre forhold som Kommunen er ansvarlig for, herunder rapportering rettidig i henhold til fastsatte
frister. Utbygger skal i en slik situasjon ha rett til § instruere Kommunen il 3 bestride kravet ved
klage og/eller saksmél, og Utbygger skal i s3 fall holde Kommunen skadeslgs for kostnader som
padras i en slik prosess.

4.6 Tilknytningsavgifter, refusjon
I tillegg til forannevnte betaler Utbygger kommunale tilknytningsavgifter for vann og avigp.

Utover det bidraget Utbygger yter i henhold til Avtalen, kan Kommunen ikke kreve refusjon for
kostnader til infrastruktur.
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4.7 Garantier

Utbygger er forpliktet til 3 stille pSkravsgarantier fra Kruse Smith Eiendom AS og Rema Etablering
Oslo AS som sikkerhet for utbyggers betalingsforpliktelser i henhold til denne avtalen slik at det
hviler et garantistansvar ansvar for 50% av forpliktelsene p3 hver av garantistene, og i den form
som falger av bilag 5. Garantiene skal foreligge innen 3 uker etter at avtalen er signert av begge
parter.

Bilag 5: Pdkravsgarantier

4.8 Drift og vedlikehold av infrastruktur

Kommunen skal bessrge og bekoste drift og vedlikehold av infrastrukturanleggene innenfor
Detaljreguleringen, slik disse fremg3r av bilag 2, etter at disse er ferdigstilt og formelt overtatt av
Kommunen.

Den offentlige infrastruktur skal veere i samsvar med de krav som stilles i kommunale retningslinjer
der dette foreligger.

5 Avfallslgsning
Det skal opparbeides et avfallssuganlegg som skal betjene boligene innenfor Detaljreguleringen.

Kommunen skal oppfare og bekoste selve avfallssugsentralen, mens Utbygger er ansvarlig for 3
anlegge ror- og paslippsinfrastruktur fra bebyggelsen p3 Eiendommen og frem til omforent punkt
og bekoste dette.

Kommunen er ansvarlig for drift av hele avfallssuganlegget, med unntak av p§slipssjakter og
vakumventil, overensstemmende med kommunal standard.

6 Formingsveileder

Utbygger skal utarbeide en formingsveileder som illustrer hvilket kvalitetsniva som skal ligge til
grunn for gjennomfering av tiltak innenfor Detaljreguleringen. Formingsveilederen skal utformes i
dialog med Kommunen. Formingsveilederen skal bygge pé felgende overordnede mil:

» Atomradet far en tydelig og positiv identitet.

s Fellesomrddene skal innby til bruk og vaere trivelige § oppholde segi.

e At omrédet fremst3r som vakkert og med gode og solide detaljer og Igsninger. God kvalitet
p8 uteomrider bidrar til bedre vedlikehold, mindre slitasje og haerverk, som igjen betyr at
omradet stér seg best mulig over tid.

» At omr3det er et positivt tilskudd til sentrumsutviklingen i Kommunen.

e Prosjektet skal fremstd som attraktivt i boligmarkedet. Dette vil sikre god fremdrift i
utviklingen og utbyggingen av omr3det, og vil bety mindre belastning for beboere og
nabolag.

 Tilrettelegge for mennesker i forskjellige alder og forskjellige faser i livet for & sikre at
mennesker med forskjellig bakgrunn vil gnske § etablere seg i omr3det. En mulig
demografisk bredde vil gi et rikere og mer ressurskraftig boligomrade.

7 Anleggstrafikk, persontrafikk

Anleggstrafikk skal avvikles p& en skdnsom méte for omgivelsene, herunder for personer som bor,
arbeider og oppholder seg i naromradet. Utbyggingstrinn skal sgkes utfert i en rekkefglge og
tempo som ivaretar forannevnte.
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8 Forutsetninger for avtalens gjennomfgring

Partene er innforstatt med at gjennomfaring av Avtalen vil vaere avhengig av at Detaljreguleringen
blir endelig godkjent og vedtatt uten endringer av betydning for Utbygger innen 30. juni 2017.

Utbygger har rett til vederlagsfritt 3 si seg lost fra Avtalen dersom det ikke gis rammetillatelse og
igangsettingstillatelse i samsvar med Detaljreguleringen.

9 Tinglysning

Kommunen har rett til, og Utbygger samtykker til, tinglysning av Avtalen eller et ekstrakt av denne
pa Eiendommen. Utbygger plikter § medvirke til slik tinglysning.

10 Transport av avtalen

Ved eventuell overdragelse av Eiendommen, skal Utbyggers rettigheter og plikter etter Avtalen
overdras sammen med Eiendommen.

11 Tvist

Dersom det skulle oppst3 tvist mellom partene i forbindelse med forst3elsen av Avtalen, skal dette
sekes lpst ved minnelige forhandlinger. | motsatt fall bringes tvisten inn for de ordinzre domstoler.
Partene vedtar Nedre Romerike tingrett som verneting.

12 Avsluttende bestemmelser

Avtalen er bindende for Utbygger fra Utbyggers underskrift, med mindre forutsetninger som omtalt
i punkt 8 ikke oppfylles. Avtalen er ikke bindende for Kommunen far den er godkjent av kommune-
styret, og gyldig utstedte garantier iht. punkt. 4.7 er mottatt av Kommunen. Dersom
kommunestyret ikke godkjenner Avtalen innen 30. juni 2017, er den ikke lenger bindende for
Utbygger.

Dersom Avtalen ikke er gjennomfart innen 1.januar 2025 kan hver av partene p32 fritt grunnlag si
seg lgst fra Avtalen uten at dette utisser noe krav fra den annen part.

Avtalen utferdiges i to likelydende eksemplarer, ett til hver av partene.

* %k x

Lgrenskog kommune

Skarersletta Bolig AS

i [0 It Sl

Trine Blankhol
Johan Jorgen Holst rine Blankholm

Bilag 1: TOMEEKAI.....aeeetrrierene et
Bilag 2a:  Detaljreguleringsforslag alt. 1 av 02.05.2016
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Detaljreguleringsforslag ait. 2 av 02.05.2016

Detaljreguleringsforslag planbestemmelser.
Formingsveileder........

Utkast til justeringsoppstilli 3]s PO

P3kravsgarantier.
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PLANNR 2011-3
BESTEMMELSER TIL DET. ALJREGULERINGSPLAN FOR
SKARERSLETTA 50 — PRIVAT

§1
Avgrensning
Det regulerte omradet er vist med reguleringsgrense pa plankart.

§2
Formal
Omradet reguleres til:

Bebyggelse oqg anleqq:
Kombinert bebyggelse og anleggsformal:

Boligbebyggelse

Forretninger

Offentlig eller privat tjenesteyting

Neeringsbebyggelse - kontor, hotell/overnatting, bevertning, annen neering
(handverksvirksomhet)

Samferdselsanlegg oq teknisk infrastruktur:
[ ]

o_vei
e f vei
e o_fortau
e a_fortau

§ 3 Grad av utnytting
%-BYA er angitt pa plankart, og gjelder bebyggelse over lokk.

Annet formal enn bolig tillates bygget ut med inntil 15.000 m? BRA, der andel forretning
utgjer inntil 3.000 m? BRA.

Folgende arealer skal ikke regnes med i BRA:
» Parkeringsanlegg, varemottak, tekniske rom, boder o.1. helt eller delvis under
sokkeletasje/ lokk.
e Tenkte plan der etasjehayde tillater dette.

§ 4 Plassering og hoyder
Bebyggelsen skal plasseres innenfor byggegrenser og innenfor maksimale kotehayder vist
pa plankartet.

Der byggegrenser ikke fremkommer er byggegrense sammenfallende med formalsgrense.
Formalsgrense gjelder som avgrensning for sokkeletasje med unntak av nordsiden av felles
vei. Der gjelder ytterste byggegrense som avgrensning av sokkeletasje.

Mindre endringer mellom byggeformal og formél a_fortau og uteopphold kan tillates ved
utarbeidelse av rammesgknad, forutsatt at dette ivaretar helheten i planen pa en god mate.
Angitte byggegrenser har veiledende karakter, og mindre justeringer kan tillates i forbindelse
med utarbeidelse av rammesgknad, forutsatt at dette ivaretar helheten i planen pa en god
méte. Byggegrenser i plankartet gjelder for bebyggelse. Murer, terrenginngrep, internveier,
3



lekeplasser og andre tiltak som ikke kan forstas som bebyggelse, omfattes ikke av regulert
byggegrense.

Balkonger, karnapper, svalganger, svalgangstrapper og andre mindre bygningselementer
tillates kraget ut over byggegrenser, byggelinjer og formalsgrense med inntil 2,0 m. Der
utkragede elementer ligger over samferdselsanlegg skal det sikres en minimum heyde pa
4,0 m fra ferdig opparbeidet bakkeplan/ temreng. Balkonger mot Skarersletta tillates ikke

utkraget over formalsgrense i etasjen over sokkeletasje, og ikke mer enn 1,5 meter i avrige
etasjer.

Bygningsmessige elementer som for eksempel trapp, heis og tekniske installasjoner m.m.
tillates fert inntil 3,2 m over angitt maks gesims. Oppbygg pa tak skal samles og utformes
som en del av bebyggelsens helhetlige arkitektur. Tekniske rom 0g andre tekniske
installasjoner pa tak skal trekkes tilbake fra fasade med minimum 1,5 m. Rekkverk pa
takterrasser tillates med en heyde pa inntil 1 m over maksimum gesims og skal trekkes
tilbake fra fasadeliv.

Mindre bygningsmessige og tekniske installasjoner, for eksempel avfallsstasjoner, skur for
sykkelparkering, trafoer, ventilasjonstam, remningstrapper m.m. tillates oppfert utenfor
byggegrenser.

For bebyggelse ut mot Skarersletta skal etasjer over 5. etasje, inkludert sokkel, vaere
inntrukket, med unntak av markeringspunkt ved allment tilgiengelige plasser. For resten av
omradet skal etasjer over 5. etasje, ekskludert sokkel, veere inntrukket.

§ 5§ Uteoppholdsarealer

Utomhusarealer skal gis en utforming som tilrettelegger for lek og opphold, og som i stor
grad inneholder innslag av granne flater med busker, treer og annen vegetasjon. Det skal
settes av tykt nok jordlag til at uteomradene pa sokkel kan beplantes med trzer.

Det skal avsettes min. 25 m? uteoppholdsareal per boenhet. Uteareal pa balkonger og
takterrasser tillates medregnet med inntil 1/3 av totalkrav.

§ 6 Bruk

Boligbebyggelsen skal maksimum ha 40 % boenheter som er 2 - roms eller mindre innenfor
hvert deffelt.

Boligbebyggelsen skal minimum ha 20 % boenheter som er 4 — roms eller sterre innenfor
hvert deifelt.

Annet formal enn boligbebyggelse, som forretninger, service og annen publikumsrettet
virksomhet (med unntak av hotell og kontor), skal i hovedsak lokaliseres til sokkeletasjen mot
tilstotende veier. Det skal tilstrebes at disse gjennom plassering og utforming av fasader
m.m. bidrar til & gi streksgater et urbant preg.

For arealer pa gateplan mot Skarersletta skal min 75 % av fasadelengde vaere forbeholdt
kunde- og publikumsrettede virksomheter. Disse skal ikke samles pa samme sted langs
fasadelepet.

@vrige formal enn bolig skal plasseres slik at disse ikke er fil unadig sjenanse, eller har

negativ innvirkning pa boligformal (boenheter og uterom) i form av stey eller andre
miljabelastninger.
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§ 7 Eksisterende bebyggelse
Det tillates mindre pabygninger, ombygginger og ellers endringer av eksisterende

bygningsmasse, innenfor navaerende bruk og formél, i pavente av nybygging i trad med
rammene i foreslatt plan.

Utenders varemottak og ekonomiomrader for eksisterende bebyggelse skal skjermes mot
innsyn fra ny bebyggelse ved etappevis utbygging.

§ 8 Utforming

Bebyggelse og anlegg skal ha et helhetlig preg med hay kvalitet bade innenfor det enkelte
delfelt og samlet. Det skal veere variasjon i heyder og fasadelop.

Pa gateplan mot offentlige arealer skal det tilstrebes apenhet i fasadelgsninger for a unnga
et lukket og avvisende gatemilje. Parkeringskjellere skal kun i szerlig begrunnede tilfeller
ligge i fasade mot offentlig areal og ikke mot Skarersletta. Der det tillates skal de delene av
parkeringsanleggets vegger som blir synlig over bakken gis spesiell utsmykning som
utformes med tanke pa a skape tiltalende oppholdskvaliteter pa fortau, utearealer, offentlig
og felles vei. A_fortau mot Skarersletta skal utformes for alimenn bruk og veere offentlig
tilgjengelig.

Bygningsmessige elementer eller installasjoner pa tak, i gardsrom og for ovrig skal gjennom
utforming, materialbruk, plassering og utfarelse innga i et helhetlig arkitektonisk og land-
skapsmessig uttrykk, og fremsta som en del av bebyggelsens arkitektur.

Svalganger tillates etablert kun der lesningen inngar i et helhetskonsept med heyt
arkitektonisk niva, og kun for den delen av bebyggelsen som ligger i rad steysone mot
Skarersletta. Svalganger skal ikke etableres ut mot offentlig rom. Det skal ikke vaere
nedvendig & passere mer enn 4 leiligheter pa svalgang. Svalganger skal utformes med tanke
pa & minimere innsyn og gi gode lysforhld. Det skal opparbeides fysiske tiltak pa svalganger
som ikke gjer det naturlig 4 ferdes inntil fasaden utenfor soverom.

| boligenes uteomrader skal utforming reflektere skille mellom privat og halvoffentlig karakter.
Ubebygget areal skal opparbeides parkmessig.

§ 9 Utomhusplan

Sammen med sgknad om rammetillatelse skal det innsendes utomhusplan. Utomhusplan
skal redegjere for eksisterende og framtidig terreng, stigningsforhold, kotehayder, mablering,
vegetasjon og beplantning, opparbeidelse av arealer til adkomst, arealer for av- og
pastigning, oppstillingsplass for evt. midlertidige sappelcontainere, kjareveier, gangveier,
parkering inkludert sykkelparkering, boder, areal for lek, rekreasjon, avgrensning av private
og felles grantanlegg, forstatningsmurer, gjerder, trapper, andre arealbegrensende tiltak,
samt materialbruk, belysning og eventuell trafo. Planen skal ogsa vise atkomst- og
innsatsveier for brannvesenet.

Ved trinnvis utbygging skal utomhusplanen vise hele delfeltet, ogsa ved rammesgknad for
senere byggetrinn. Det skal redegjares for utforming og tilpasninger av overganger mellom
byggeomrader og tilstatende omrader.

Krav om utomhusplan gjelder ogs3 for a_fortau mot Skarersletta og uteomrader pa tak.

§ 10 Parkering
Parkering skal lases innenfor planomradet i skjulte eller delvis skjulte anlegg. Det kan tillates
kantparkering langs f_vei. Minimum 5 % av parkeringsplassene skal utformes til bruk for
bevegelseshemmede.
3 @/



Ved trinnvis utbygging tillates midlertid
bakkeparkering skal opparbeides pa

Minimum 25 % av sykkelparkering for bolig
tak i kjeller, eller i overdekkede stativer

plasseres nzer inngang.

Parkering

Parkering skal etableres etter folgende tabell:

ig lesning med parkering pa terreng. Midlertidig
rkmessig og ha fast dekke.

og formdl med arbeidsplasser skal legges under
pa terreng. Sykkelparkering for forretning skal

Min.- maks. p.plass inkl. | Sykkel
gjesteparkering minimumsparkering
Leilighet 2-roms 0,5-0,7 2
Leilighet 3-roms 0,8-1,1 3
Leilighet 4-roms 13-1,7 4
100 m? BRA forretning, 1,0-1,2 0,5
bevertning
100 m? BRA kontor maks. 0,7 2
10 rom hotell 4-6 1
Undervisning - per 10 arsverk | 4-6 5
Forsamlingslokale pr. 10 35 2
seter/brukere

Sykkelparkering for boliger skal legges under tak bak lasbar der. Minimum 25 % av

sykkelparkering for arbeidsplasser skal legges under tak. Sykkelparkering for forretning skal
plasseres naer inngang.

§ 11 Samferdselsanlegg, vei (kjorevei, fortau) og teknisk infrastruktur

F_veg er felles avkjersel for gnr. 101, bnr. 14 og 193, eller senere fradelte parseller av disse.
F_veg skal opparbeides med fortau, kjorefelt i tilstrekkelig bredde og langsgaende trerekke.
Veien skal vaere tilgiengelig for offentlig gangtrafikk.

O_fortau skal opparbeides med langsgaende trerekke.

Avkjersler er vist med piler pa plankartet. Plasseringen er veiledende og endelig posisjon
fastlegges i forbindelse med rammesegknad for det enkelte utbyggingstrinn.

Varemottak skal legges til f_veg. Det legges vekt pa a utforme lasninger med hay grad av
trafikksikkerhet for myke trafikanter. Det skal i rammesaknad redegjeres for hvordan
trafikksikkerhet ivaretas.

Det skal opprettes gjennomgaende gangforbindelse fra Lakenasveien til Skarersletta nord pa
delfelt 1. Gangforbindelsen skal veere pa bakkeplan og allment tilgjengelig.

Det skal opprettes gjennomgaende kjarbar gangforbindelse mellom Lekenasveien og
Skarerfaret. Det skal gjeres tiltak, for eksempel skilting eller bom, for & hindre unedig kjering.
Gangforbindelse skal vaere allment tilgiengelig.

&



Gangforbindelsene mellom Lokenasveien - Skarersletta og Lokenasveien - Skarerfaret skal
kobles sammen ved Lokenasveien.

Brannvannsuttak skal etableres med hydranter med mindre annen I@sning avklares med
brannvesenet.

§ 12 Stay

For utenders steyniva gjeres Miljavemdepartementets «Retningslinje for behandling av stoy
i arealplanlegging» (T-1442 12012), tabell 3 eller senere vedtatte forskrifter/retningslinjer som
erstatter disse, gjeldende.

For innenders stoyniva gjores Miljoverndepartementets «Retningslinje for behandling av
stoy i arealplanlegging» (T-1442 /201 2), punkt 3.3, 4. ledd, punktum 1, eller senere vedtatte
forskrifter/retningslinjer som erstatter disse, gjeldende.

For stey fra bygg- og anleggsvirksomhet gjeres Miljgverndepartementets «Retningslinje for
behandling av stay i arealplanlegging» (T-1442/2012) kapittel 4, tabell 4, 5 og 6 eller senere
vedtatte forskrifter/ retningslinjer som erstatter disse, gjeldende.

Det tillates ikke leiligheter med ensidig henvendelse mot fasade i red sone, Laen> 65 db.

§ 13 Overvannshandtering

Overvann skal leses lokalt innenfor hvert enkelt planomrade eller delfelt. Andel tette fiater
skal sgkes minimalisert. Overvannshandtering skal planlegges slik at det kan innga som et
bruks- og trivselselement i utearealer.

Krav om lokal overvannshandtering gjelder ogsa i byage-/ og anleggsperioden.

§ 14 Rekkefolgebestemmelser

Utomhusomrader skal opparbeides trinnvis samtidig med tilherende bebyggelse, og skal
veere ferdig opparbeidet i henhold til godkjent utomhusplan fer ferdigattest/ midlertidig
brukstillatelse gis. Dersom arstiden vanskeliggjer dette, kan midlertidig tidsbegrenset
brukstillatelse gis.

Geoteknisk redegjorelse skal foreligge feltvis far rammetillatelse for det aktuelle feltet kan
gis.

Ved rammesgknad skal detaljerte stayberegninger, samt planer for stoybeskyttelsestiitak
foreligge. Eventuelle stoybeskyttelsestiltak for det enkelte byggetrinn skal veere ferdigstilt far
ferdigattest/ midlertidig brukstillatelse gis.

Rammetillatelse kan ikke gis for det er sikret lesninger som gir tilstrekkelig kapasitet for
slokkevann.

Planomradet skal betjenes av avfalissuganlegg. Dersom avfallssuganlegget ikke er etablert
ved brukstillatelse, ma det legges til rette for midlertidig lesning som ikke er ungdvendig
plasskrevende eller sjenerende. Midlertidig avfallsi@sning skal godkjennes av kommunen ved
rammesogknad.

Det skal foreligge godkjent feltvis byggeplan for infrastrukturen fer arbeidene kan
igangsettes. Byggeplaner for adkomster til omradet med tilh@rende fortau skal tilpasses til
utforming av Skarersletta og godkjennes av gjeldende veimyndighet.

Ved rammesegknad skal det foreligge godkjent kjareplan for anleggstrafikk.



For det gis midlertidig brukstillatelse/ ferdigattest for delfeltene skal tilharende
samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur veere ferdig opparbeidet.

For det gis igangsettingstillatelse i planomradet skal Skarersletta veere ferdig opparbeidet,
eller sikret opparbeidet, i henhold il gjeldende reguleringsplan.
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FORMINGSVEILEDER

INNHOLD
Planomradet (oversikt) side 2
lilustrasjonsplan (Skarersletta 50) side 3
Intensjon (bruksomréade for veileder) side 5
Innledning (méal og ambisjoner) side 6
VEIER/TRAFIKK
Veitrafikk (kjereveier) side 7
Fortau, gang- og sykkelveier side 8
P-kjellere (inn-og utkjeringspkt./varelevering) side 9
TORG
Torg tilkknyttet Skarersletta side 10
GARDSROM
Overganger (mpte mellom materialer) side 11
Opphold (utemabler/utstyr) side 12
BEPLANTING
Vegetasjon pa terreng side 14
Vegetasjon over dekke side 15
BYGGENE
Materialer/kvalitet side 16
Fasade/volum-oppbygging side 17
TERRASSER
Private forhager (pa bakkeplan) side 18
Takterrasser (private takterrasser/taklandskap) side 19
BELYSNING
Belysning (gardsrom) side 20
Belysning (off.tilgjengelig plassrom og gater) side 21
TILGJENGELIGHET
Universell utforming / tilgjengelig boenhet side 22
OVERVANNSHANDTERING
Overvannslasninger side 23 ’
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INTENSJON
BRUKSOMRADE FOR VEILEDER

Formingsvelleder inngar som en del av utbyggingsavtalen for
Skarersletta 50.

Maigrupper for formingsveilederen:

- kommunens administrasjon

- utbyggerne

- prosjekterende arklitekter og landskapsarkitekter

Veilederen vil bli lagt til grunn ved seknad om rammetillatelse
og for kommunens godkjenning av seknad om tiltak.

llustrasjonene som er benyttet i veilederen er ment som innspill
og forslag til lesninger for utstyr og utforming. Det er av vesentlig
betydning | den sammenheng at man i giennomferingsfasen finner
frem til produkter og utferelse som ivaretar krav bade til god este-
tikk og design og holdbarhet over tid (robusthet).

Bilder i formingsveileder er en kombinasjon av egne prosjektbilder

og illustrasjonsbilder fra formingsveilederen til Skarer Syd,
utarbeidet av Dark arkitekter.

Bilde: Skarersletta 50 - Arcasa arkitekter as, Larenskog
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INNDLEDNING
MAL OG AMBISJONER

Formingsveilederens mal er a sikre kvaliteter for beboere og andre
som lever i og bruker omradet og at omradet framstar attraktivt.

Overordnede mal for omradet:

at omradet far en tydelig og positiv identitet.

« fellesomradene skal innby til bruk og vaere trivelige &
oppholde seg i.

« at omradet framstdr som vakkert og med gode og solide
detaljer og lesninger. God kvalitet pa uteomrader bidrar til
bedre vedlikehold, mindre slitasje og herverk, som igjen betyr,
at omrédet star seg best mulig over tid.

+ at omradet er et positivt tilskudd til sentrumsutviklingen i
Lerenskog kommune.

+ delprosjektene i omradet skal framsta som attraktive i
boligmarkedet. Dette vil sikre god framdrift i utviklingen og
utbyggingen av omradet, og vil bety mindre belastning for
beboere og nabolag.

+ tilrettelegge for mennesker i forskjellige alder og forskjellige
faser i livet for & sikre, at mennesker med forskellig bakgrunn
vil enske & etablere seg i omradet. En sterst mulig demografisk
bredde vil gi et rikere og mer ressurskraftig boligomrade.

«  Offentlige samferdselsanlegg utferes etter gjeldene normer.
Uteomradene skal ha hey kvalitet pa overflater, utemebler og
utstyr. Gardsrommene skal ha generell gode kvaliteter.
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VEITRAFIKK
KJGREVEIER SN = N ST S S TS SIS SIS S .

Generelt

Tilgiengelige plassrom av mer offentlig karakter enn gardsrommene

skal ha gjennomgéende hoyere kvaliteter pé overflater og materialer enn
gardsrommene. Materialer og dekker i gérdsrommene skal imidlertid ha
gode kvaliteter. Opparbeidelse av vei skal falge kommunens normer.

Gatemiljo

Internveien / adkomstveien mellom delfeltene vil ha lav hastighet. Der
veien krysser offentlig tilgjengelig plassrom er det med saktere fart.
Hovedadkomsten til parkeringskjeller skjer via internveien. Det skal
benyttes solide materialer i en kombinasjon av asfalt, brostein, kantstein
og betongflater.

Kryssling fra vei tit vei

Kjeresoner over fortau skal utformes for lav hastighet, og opparbeides
med forskjellig belegg der veien passerer fortauet. Kjarefeltene her skal
ha ujevnt underlag med steiner / brosteiner el. for & “motivere” til forsiktig
passering.

Overganger - materialer

Overgangen mellom harde (kjerebane) og myke flater (gress) skal
veere presis og fortrinnsvis ha et meglende materiale. Dette kan
f.eks. vaere natursteln eller groftebed med naturstein. Dette skal
sikre, at man unngdr ‘rufsete’ asfaltkanter.

Overganger - nivaforskjeller
Mellom kjerebaner og fortau skal det veere en oppkant/nivasprang
fortrinnsvis med kantstein av granitt.

Tilgang utrykkingskjeretoy

Der utrykkingskjeretey skal ha tilgang til gardsrom eller andre plassrom
(omrader avsatt for myke trafikkanter) ma beleggingen vaere utformet slik,
at den taler de store lastene. Underliggende konstruksjon ma tale dette.
Armert gress / brostein og hardstampet grus (lelrgrus) er eksempler pa
overflater annet enn asfalt som taler og som er relativt enkle a
vedlikeholde. Ubrutte asfaltflater bar unngas.
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FORTAU, GANG- OG SYKKELVEIER i i e e T

Generelt

Tilgjengelige plassrom av mer offentlig karakter enn gdrdsrommene

skal ha gjennomgéende heyere kvaliteter p& overflater og materialer enn
gérdsrommene. Materialer og dekker i gardsrommene skal imidlertid ha
gode kvaliteter.

Gang- og sykkelveier

Gang- og sykkelveier bor ha et annet dekke enn kjereveier. Dette
for & gi omradet sterre variasjon samtidig som det tydeliggjer at
disse er forbeholdt myke trafikanter og lave hastigheter. Samtidig
maé det velges underlag som er framkommelig med rullestol og som
taler sneybroyting og normalt vedlikehold.

Fortau

Det anbefales at fortauet er hevet i forhold til kjerebane. Overganger med
kanstein i granitt. Overganger mellom gang- / sykkelveier og

vegetasjon skal ha et overgangsmateriale som feks. striper med kantstein
eller tilsvarende.

Det er krav til et gitt antall sykkelparkeringsplasser | forhold til antall
boenheter og til eventuell neering. Behov for overdekket sykkelparkering
dekkes hovedsakelig i sokkeletasje/kjeller, men det vil ogsé kunne veere
behov for oppstilling av supplerende sykkelstativ i gardsrom.

1 tillegg er det behov for sykkelstativ for gjester og andre besekende i
omradet. Dette skal vasre permanente stativ som er integrert i utomhus-
planen og som ikke enkelt kan fiernes/flyttes.

Sykkelstativene | fellesomrader og utenfor neeringsareal utformes med
solide og holdbare materlaler og intergreres i starst mulig grad med
evrige materialer rundt.
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P-KJELLERE
INN- OG UTKJGRINGSPKT./VARELEVERING

Det er satt av flere atkomster i prosjektet for hvert delfelt og reguleringen
apner for en viss tilpasning av angitte posisjoner. Ved behov for varelever-
ing er innkjering til dette tenkt plassert ved sirklene nesrmest Skarersletta.
Veier, fortau og grentfelter skal ha gjennomgaende heye kvaliteter pa
overflater og materialer.

For bade inn- og utkjeringsomradet til parkeringsanlegg og varelevering
er det en fordel om kjeredelen over fortau er et annet hardt
kontrasterende materiale enn asfalt (“‘oppmerksomhetsfelt” )slik at
myke trafikanter blir mer oppmerksomme pa biltrafikken. Dette kan for
eksempel veere brostein eller et annet ujenvt underlag som motiverer til
forsiktig kjering.

Innkjeringspunktene ligger pa samme niva som vei, sa fortau, kantstein,
grantsoner og lignende ma tlipasses dette.

Etablering av grentsoner mellom fortau og vel skal tilpasses siktforhold i
forbindelse med inn- og utkjering til bade parkeringsanlegg og
varelevering.

Nedkjeringsramper tll varelevering og p-kjellere ma vesre Isfrise pa
vinterstid. Atkomst til varemottak vil vasre lukket med port nar mottak
Ikke er i bruk.

@verst: Karenslyst Alle 55 - Arcasa arkitekter as, Skeyen

Bilder til heyre: Skarersletta 50 - Arcasa arkitekter as, Lerenskog
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TORG
TORG TILKNYTTET SKARERSLETTA

Offentlige plassrom

Mot Skérersletta etableres flere offentlig tilgjengelige plassrom.
Beliggenheten skal ha en urban setting i tilknytning tit
nzeringslokalene I 1.etg. Plassrommene legges i forbindelse med
hjernepunkter / kryss | prosjektet, ett ved Skarerfaret, ett ved
internveien og ett inntil Skarersletta mot nord.

Materialer

Det skal vaere variasjon i gatedekke for offentlige plassrom. Asfalt skal
ikke benyttes. Gatedekket skal ha gjennomgaende hoye kvaliteter pa
overflater og materialer.

Heller av naturstein, betongstein, markteg! og stepte betongflater
er hovematerialer. | tillegg kan det benyttes nedfelte detaljer av stal
f.eks. som ledemarkering samt avigpsrister av stél elter jern.

Meabler/utstyr

Faste mebler og innventar som benker, avfallscontainere,
plantekasser og belysning skal intergreres i denne sonen.
Se foregaende side samt: UTEM@BLER/UTSTYR, s. 16.

Det vurderes innslag av traer og kunstneriske elementer.

@verst: Ringnes Park Senter- Arcasa arkitekter as, Oslo
Nederst: Ringnes Park Senter- Arcasa arkitekter as, Oslo
Under: Skérersletta 50 - Arcasa arkltekter as, Lerenskog
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OVERGANGER
MZTE MELLOM MATERIALER

Generelt
Tilgiengelige plassrom av mer offentlig karakter enn gardsrommene

skal ha gjennomgdende hayere kvaliteter pé overflater og materialer enn

gardsrommene. Materialer og dekker i gdrdsrommene skal imidlertid ha
gode kvaliteter.

Grenser

For & sikre et kvalitetsmessigt preg | gardsrommene, sa bor alle
overgangssoner mellom materialer markeres med et mellomledd i
form av et tredje materiale. Det gir en forfining av materialene og
presision i overgangsdetaljen. Samtidig letter dette

vedlikeholdet av de respektive flater, der de er fysisk atskilt og
forenkler rengjering/kosting av stisystemene.

«  Der dekkematerialet har presise kanter er det Ikke nedvendig
med ytterligere materiale mot f.eks. gress.

Opplevelse
Denne omrammingen av gressflatene gjer at feltene blir mer intime
og oppleves som eyer innenfor det store gardsrommet.

For brannbil
Meblering og beplanting i uteomrader ma ikke veere til hinder for
brannbil.

@verst: Charlottehaven - Lundgaard & Tranberg, KBH.
Nederst til venstre: Serenga-kvarteret, Oslo.
Nedarst til heyre: Ringnes Park Senter- Arcasa arkitekter as, Oslo
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OPPHOLD
UTEM@ZBLER/UTSTYR

Generelt

Tilgjengelige plassrom av mer offentlig karakter enn gardsrommene
skal ha gjennomgéaende hwoyere kvaliteter pa4 mabler / utstyr enn
gardsrommene. Mebler / utstyr i gardsrommene skal imidlertid ha gode
kvaliteter.

Gardsrommene

Gardsrommene kan innbyrdes veere forskjellige, men innenfor
hvert gardsrom skal det vaere en helhetlig design. Hvert uterom
ber ha flere permanente sittegrupper samt permanente benker.

Definisjon

Utemebler omfatter faste bord og benker, seppelkasser,
stammevern, sykkelstativ med mer og ber ha en moderne form
som samspiller bade innbyrdes og med bebyggelsen og
vegetasjonen som omrammer uterommene. Dette betyr i praksis
en helhetlig design innenfor hvert uterom der farger, materialbruk
og funksjon ses i sammenheng.

Utrykkingskjeretay
Det er viktig at mebler plasseres slik at de ikke hindrer
utrykningskjeretoy.
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LEK
INSTALLASJONER/UTSTYR

Generelt

Tilgiengelige plassrom av mer offentlig karakter enn gardsrommene
skal ha gjennomgaende hayere kvaliteter pa installasjoner / utstyr enn
gardsrommene. Lekeplasser i gardsrommene skal imidlertid ha gode
kvaliteter,

Variasjon mellom gardsrom

Lekeplasser og sandkasser kan med fordel utformes slik at det
blir variasjon mellom de forskjellige gardsrommene bade for & gi
barna i omradet flere typer lekeaktiviteter og samtidlg serge for at
de forkjellige gardsrommene framtrer som forskjellige.

Eks: sklier, klatre-stativer/-nett, husker, lekehus, balansestokker.

Stedstapt belegg

Kunststoff belegg i forskjellige farger er eksempler pa produkter
som kommer i stadig sterre utvalg bade mht. utforming, materialer,
farger og priskategorier. Det kan derfor med fordel brukes belegg
rmed forskjellig utforming og grafisk utrykk i de forskjellige
uterommene.

Sandkasser (0.a.)

Tilsvarende kan sandkasser vaere mer enn kvadratiske trebinger
med sand. De kan med fordel utformes med en egenart for det
aktuelle gardsrom eller omradet.

Nederst: Superkilen - BIG, Narrebro, Kabenhavn,
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BEPLANTING
VEGETASJON PA TERRENG

Generelt

En variert vegetasjon vil berike omradet. Det ber derfor veere et
vegetasjonsprogram for hele omradet bestdende av alt fra gress,
stauder og busker, til sterre treer.

Store treer

| omrader egnet for store traer med dertil sterre rotsystem skal det
veare minimum et av disse. | gardsrom som ikke ligger pa
kjellerdekke ber det plantes starre traer. Det bor vesre ett stort tre
for hver 500m2 uteareal innefor hvert delomrade/byggetrinn.

Internveier / adkomstgater

Langs internveier / adkomstgater og fortau skal det plantes trear av
varierende starrelser for & skape kontrast til de harde flatene. Treer
langs kjerearelaer mé ha stammebeskyttelse mot pakjering av kjeretoy.
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BEPLANTING
VEGETASJON OVER DEKKE

Generelt

Dersom gardsrommene har en stor andel av dekker ma
beplantningen tilpasses et grunnere jordsmonn. Fordreyning ma
ogsa ivaretas mht. dette.

Gardsrom med dekker

| g&rdsrom pé kjellerdekke hvor man ikke kan plante store traer skal
det plantes felt med busker eller annen tykkere vegetasjon som har
romavgrensende effekt. Hensikten er & skape varierte rom med
forskjellig identitet, gi muligheten for skjermet uteopphold samt et
stort mangfold og variasjon i vegetasjon og beplanting.

For beplantning av fellesarealer skal det i hovedsak veere differensierte
innslag av buskvekster, gress og treer. Det ma paregnes mulighet for
variasjon i form og hgyder i bade plan og snitt for beplaningsomradene
tilsvarende eksempelbildene. Som supplement skal det legges opp

tit mutighet for beplanting av blomster ol. for beboeme i tilknytning til
private uteomrader,

Alle Izsninger for opparbeidelse av vegetasjon i fellesarealer skal vaere
i ht. krav i reguleringsbestemmelsene.

Eksempel pa beplanting
llustrasjonen til heyre viser eksempel pa beplantingsprogram som
gar fra sma planter til sterre.

SKARERSLETTA 50
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BYGGENE
MATERIALER/KVALITET

Variasjon

Det tilstrebes variasjon av volumsammensetning | prosjektetet for &
skape et differensiert og variert uttrykk. Varlasjonen skal bidra til &
bryte ned en eventuell monotonitet og de uilke breddene og heydene
vli bidra til & gl gode lys- og solfchold samt luftighet og gode sikt- og
utslktsforhold.

Materlaler

Gjennomgaende skal det brukes materialer av god kvalitet som krever
lite vedlikehold. Bygnings- og fasadematerialer skal ha en karakter som
er i overensstemmelse med funksjon og valgt formsprak, og de skal
vaere av en slik kvalitet at bygningens uttrykk opprettholdes i bygnin-
gens forventende levetid.

Eksempler pa materialer er tegl / murverk / tre i
kombinasjon av betongfiater, glass stal / aluminium.

Materialer pa bakkeplan

Materialer som lett deformeres ved mekanisk pakjenneing er ikke egnet
i de nederste etasje mot bakkeplan. Dette gjelder spesielt i omrader
med biltrafikk, f.eks. i tilknytning til inn- og utkjering til parkeringsanelgg
og varelevering.

Materialer i forbindelse med neeringsarealer pa bakkeplan skal veere
av gode og solide kvaliteter. Det forutsettes utstrakt bruk av glass for
butikkfasader.

@verst: Waldemars Hage - Dark Arkitekter, Oslo.
Nederst: Christian Krohgs Gate 39 - Futhark Arkitekter, Oslo.
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BYGGENE
FASADE/VOLUM-OPPBYGGING f o e e e e A e e e m e m e e oo

Variasjon

Det tilstrebes som nevnt variasjon av fasadekomponenter og
volumoppbygging. Volumene brytes ned i form av komposisjon og
skala mot Skérersletta, Skarerfaret og Lekendsvelen slik
reguleringsplanen legger opp til.

Bygninger (neeringsarealer) pa gateplan med “offentlige henvendelse”
skal ha en utadvendt karakter med funksjoner som bidrar til & aktivisere
omradet. | praksis betyr det sterre andel av glass | bygningens base for
4 skape sterre kontakt mellom innvendige lokaler offentlige rom. Der
parkeringsanlegg blir synlig i sokkeletasje skal veggen utsmykkes med
tanke pa gatemiljo.

For boligbygningene vil valg av materialer og volumoppbygging bidra til
4 skape “brudd” og variasjon i gateforiopet. Boligbygningene veksler i
etasjeantall med et gjennomsnitt pa 5 etasjer for “base” pluss
inntrukkede toppvolumer pé 1 til 2 etasjer. Fasadene komponeres med
gode materialkvaliteter som feks. tegl, betong og glass.

Fasader for boligetsasjene skal utformes med god kontakt til
uteomrader, balkonger ol. Mot balkonger skal det veere stor dpenhet i
form av store vindusfelter. Balkonger kan med fordel piasseres
“tiifeldlg" i fasadebildet, slik at det skaper variasjon og spenning.

Balkonger utferes med gode materialkvaliteter. Betong, stél og glass
er eksempler pd materlalkvaliteter. | begrenset utstrekning etableres
svalganger i tilknytning tll leiligheter mot Skdrersletta. Svalganger med
tiherende trapp- og heishus skal utformes med materialer av gode
kvaliteter tilsvarende balkonger.

Heye hjerner med opptil 7 bollgetasjer markerer de inntrukkete
hjernene i delfeltene samt understreke de offentlige tilgjengelig plass-
rommene pa gateplanet.

I tillegg til leilighetsbalkonger er private takterrasser et viktig element for
de overste lellighetene, Taklandskapet blir synlig fra mange leiligheter
og skal derfor betraktes som byggenes 5. fasade og utformes deretter.

Se kapittet om takterrasser.

@verst: Ringnes Park Senter- Arcasa arkitekter as, Oslo
Nederst til hayre: Waidemars Hage - Dark Arkitekter, Oslo.
Nederst til venstre: Lerenpynten - Selvaag, Oslo.
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PRIVATE FORHAGER
PA BAKKEPLAN ;
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Orientering
Det er avsatt arealer til terrasser p& bakkeplan bade mot gardsrom og
mot veier. Terrassene vender overveiende mot sar og vest.

Terrasser mot gardsrom

Terrassene mot indre gardsrom vil ligge p4 samme nivé som gérdsrom-
met. Det vil veere starre grad av penhet meliom terrasser og gardsrom/
hage enn tilfellet er der terrassene mot vei. Beplantning langs
terrassene vil kunne anlegges | fellesarealene. Det er derfor avsatt god
dybde til terrassene mot hage/bakgérd, men hekk/beplantning langs
terrassene kan anlegges pa fellesarealene. Dette for & sikre at
gardsrommene far en hethetlig utforming i forhold til beplantning.

BOLIGER

BOLIGER 5 ETG.
(A ______; [

Det er samtidig viktig at denne beplantningen tar hensyn til et visst
behov for skjerming fra innsyn.

Terrassegulv av treverk. Gode dimensjoner og materialkvaliteter er viktig
for & sikre god levetid. Terrassebord av tre gir til et mykt og behagelig
gulv. Det kan vaere behov for & legge et overgangsmateriale mellom to
materialer (f.eks. mellom terrasse og grusvei) | de tilfeller hvor det evt.
ikke beplantes. Dette kan vaere f.eks. veere kantstein eller cortenstal.

Skjerming mellom terrasser i form av skjermvegger. Materialitet | f.eks.
tre elier glass.

Terrasser mot gate / internvei

Det ligger godt til rette for & etablere leiligheter i de sydvendte sok-
keletasjene. | delfeit 1 er det er satt av et romslig areal frem mot
internveien, og leiligheter i sokkel vil kunne opparbeides med granne
forhageriterrasser. | deifeit 2 vil leiligheter kunne fa balkonger.

Terrasser mot gate skal bekyttes mot trafikk og innsyn. | randsonen
meliom gate/fortau og terrasse skal det beplantes for ytterilgere & kunne
skjerme mellom private arealer og felles arealer ved internvei, samtidig
som beplanting vil berike veien.

Se ogsa kapittel: VEGETASJON/BEPLANTING

Pverst: Skarersletta 50 - Arcasa Arkitekter, L.erenskog.
Nederst: Hundsund Tun 5, Arcasa Arkitekter, Fornebu.
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TAKTERRASSER
PRIVATE TAKTERRASSER / TAKLANDSKAP
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Taklandskap

Gode planlagte takterrasser de everste leilighetene er viktig for & sikre
at ogsé byggenes takflater ivaretas pa en god mate og gir et vakkert
og ryddig landskap. Taklandskapet er & anse som bygningenes femte
fasade og skal i likhet med de svrige fasadene ha gode materialer og
kvaliteter. Dette gjelder takgulvet utenfor private takterrasser, gesimser,
teknsike installasjoner, trapp- og heishus mv.

Takterrasser vil gi solrike uteplasser med muligheter for god skjerming
fra innsyn.

Private takterrasser

For private takterrasser skal det | likhet med terrasser pd bakkeplan
benyttes materialer med gode kvalitet. Terrassene skal ha god dybde. |
randsonen av terrassene skal det vaere mulig & plante busker og planter
for & skape et personlig preg samt bidra tli et helhetlig taklandskap. Det
er samtidig viktig at denne beplantningen tar hensyn til et visst

behov for skjerming fra Innsyn.

Ved behov for skjerming mellom leilighetene, etableres skillevegger med
tilsvarende materialer og kvaliteter som for terrasser pa bakkeplan.

Fordrayning

Det er viktig & ivareta fordreyning av regnvann. Beplantning og
jordsmonn er viktig for fordrayningen av hele omréadet. A redusere
harde takflater vil bidra til bedre fordrayning.

Grenne omrader / vegetasjon

Takterrasser skal ha Innslag av grenn overflate / vegetasjon. Dette bar
integreres plantefelt / kasser i forbindelse med terrasser. Beplantning
med god evne til fordreyning ber prioriteres.

Se ogsa kapittel VEGETASJON/ BEPLANTNING
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Pverst og nederst venstre: Waldemars Hage, Dark Arkitekter, Oslo.
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BELYSNING
GARDSROM

Generelt

Tilgiengelige plassrom av mer offentlig karakter enn gardsrommene
skal ha gjennomgdaende hayere kvaliteter p& belysning enn
gardsrommene. Belysning i gardsrommene skal imidlertid ha gode
kvaliteter.

Tilpassing

Belysningen ber vaere varlert og tilpasset uterommet og det
enkelte omradets bruksomrdder og funksjoner. Variasjon kan
sikres ved lys i forkjellig heyde og ved allmennbelysning vs.
effektbelysning.

Omréadet generelt mé veere godt belyst slik at ingen deler av omré-
det framstdr som utrygge.
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BELYSNING
OFF. TILGJENGELIG PLASSROM OG GATER

Generelt

Tilgjengelige plassrom av mer offentlig karakter enn gardsrommene
skal ha gjennomgéende hayere kvaliteter p& belysning enn
gardsrommene. Belysning i gérdsrommene skal imidlertid ha gode
kvaliteter.

Det ber lages belysningsplan sorn del av utomhusplanen.
Lyssetting av offentlige omréder skal forholde seg til veglysnormen.

Eksempler pa type belysning
Det ber vaare en god miks av utebelysning som f.eks. inneholder disse
hovedgruppene:

= lysmaster til veier

» lysmaster eller lyspullerter til gang- og sykkelveier

« lavere lysmaster til lokale sittegrupper

+ |edearmatur for & framheve viktige linjer, traséer,
terrengsprang, ramper, integrerte benker og lignende

» slepelys langs horisontale eller vertikale flater

*  belysning av skilt

- effektbelysning pa og i vegetasjon

Gate- og stibelysning

Der gatebelysning skal dekke bade kjerebaner og fortau ber
belysningen vaere tilpasset, fortrinnsvis asymetrisk slik at man
unngar blending av tilliggende boliger/leiligheter.

Reklame- /skiltbelysning
Skiltbelysning skal ikke vasre sjenerende for naboer/beboere.

Belysning for offentlige omrader skal felge vellysnormen for Lerenskog
kommune.

@verst: The Deichmann Square Park - Chyutin Architects.
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OVERVANNSHANDTERING
OVERVANNSL@SNINGER

Lokal handtering av overvann er viktig bade pa grunn av sitt miljeskapende
potensiale, men ogsa for & redusere belastningen pé offentlig VA-infrastruk-
tur. Malene | kommuneplanen inneholder faringer for dette. Ved gjennom-
foring av prosjektet skal det sekes & legge til rette for felgende der dette er
praktisk mulig:

- Overvann skal igses lokalt innenfor hver enkelt eiendom eller planomréde,
slik at vannbalansen opprettholdes

- Andel tette flater skal sekes minimalisert

- Overvannshéandtering skal planlegges silk at det kan innga som et bruks-
og trivselselement i utearealer

- Vannet skal gjeres synlig og tilgjengelig

- Overvann ber ogsa bidra til & sikre blologisk mangfold

- Forebygge virkning av flom og skred gjennom lokal hindtering av over-
vann og sikring av blagrenne arealer

- Kreve at bl og grenne verdier bevares og utvikles ved planlegging og
utbygging

- Krav om lokal overvannshéndtering gjelder ogsa i bygge-/anleggsperioder
- Sikre at kommunens vassdrag oppnér «god ekologisk tilstand»

Overvann i prosjektet er ferst og fremst nedber til bade tak og fellesarealer.
Lesninger med regnbed vil kunne gi gode lesninger for opparbeidelse av
flater med variert vegetasjon i kombinasjon med bruk av vann,
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SKARERSLETTA / URBAN STRUKTUR
URBAN SIDE /"ST@YSKJERM®
BOLIGSIDE /“GRONN SIDE”

SIKT 7 UTSYN

SENTRALTE PUNKTER / HBYDER
GRONNE DRAG

we - VISUELL KONTAKT MED GRBNTDRAG
OFFENTLIG TILGJENGELIG PLASSROM
o= = = VISUELL KONYAKT MED DET URBANE
VISUELL KONTAKT MED BOLIGOMRADE
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Bilag 4 til utbyggingsavtale

OVERF@RING AV JUSTERINGSRETT FOR MERVERDIAVGIFT

Denne oppstillingen ("Justeringsoppstillingen') dokumenterer overfgring av Jjusteringsrett i
henhold til merverdiavgiftsforskriften § 9-3-5, jf. merverdiavgiftsloven § 9-3, mellom:

(1) Skdrersletta Bolig AS, org nr 991 100 121, ¢/o Kruse Smith Eiendom AS, Karenslyst allé 55 ,
0277 Oslo (“Overdrager”)

(2) Lerenskog kommune, org nr 842 566 142, Hasselveien 6, 1470 Lerenskog (“Mottaker”)

Overdrager bekrefter ved $ undertegne Justeringsoppstillingen at opplysningene som er gitt om
kapitalvarene angitt i Justeringsoppstillingen er riktige.

Mottaker bekrefter ved 3 undertegne Justeringsoppstillingen at Mottaker er et
kompensasjonsberettiget subjekt etter lov av 12. desember 2003 nr. 108 om kompensasjon av
merverdiavgift for kommuner, fylkeskommuner mv., og at kapitalvarene er overtatt til bruk i den
kompensasjonsberettigede virksomheten.

Vilk3rene for overfgring av justeringsrett i merverdiavgiftsforskriften § 9-3-4, og utnyttelse av
justeringsrett etter merverdiavgiftskompensasjonsloven § 16, er sdledes oppfylt for inngdende
merverdiavgift knyttet til falgende kapitalvarer:

Kapitalvare 1: Bygging av fortau langs vegskulder som foiger eiendommen gnr 101 bnr 14,
Skaresletta 50 i Lerenskog kommune

Fullfgringstidspunkt [dato]
Anskaffelseskostnad uten merverdiavgift NOK [belgp]
Total merverdiavgift NOK [belgp]
Merverdiavgift fradragsfort av Overdrager ved ferdigstillelsen NOK O
Overdragers fradragsrett for merverdiavgift ved ferdigstillelsen 0%
Overdragers fradragsrett for merverdiavgift ved overdragelsen 0%
Mottakers rett til kompensasjon for merverdiavgift ved 100 %
overdragelsen
Resterende justeringsbelgp for Overdrager for overdragelsen NOK [belgp]
Overfgrt justeringsplikt NOK 0
Overfort justeringsrett NOK [belgp]
x % %

Justeringsoppstillingen skal oppbevares av partene i 5 3r etter siste 3r i justeringsperioden for
kapitalvarene, eventuelt i henhold til oppbevaringskrav som falger av den til enhver tid gjeldende
lovgivning.
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Bilag 4 til utbyggingsaviale

Justeringsoppstillingen er utarbeidet i 2 - to - eksemplarer, hvorav partene beholder hvert sitt.
[sted], ___ [méned] 2016

Lgrenskog kommune

Skirersietta Bolig AS

3888618/1 2 /&,



PAKRAVSGARANTI (ON-DEMAND)

1. Lerenskog kommune ("Kommunen") og Skdrersletta Bolig AS, org. nr. 991 100 121
("Utbygger"™), inngikk 7. september 2016 utbyggingsavtale for Skirersletta 50 delfelt 2
("Utbyggingsavtalen™).

o

Rema Etablering Oslo AS, org. nr. 981 645 685 ("Garantisten") garanterer som
pakravsgarantist overfor Lerenskog kommune for 50 % av Skarersletta Bolig AS'
rettidige oppfyllelse av sine betalingsforpliktelser overfor Kommunen etter
Utbyggingsavtalen.

L

Garantisten forplikter seg til 4 betale under garantien umiddelbart, og senest innen 3
virkedager, etter mottak av krav om utbetaling fra Kommunen. Kravet trenger ikke vre
begrunnet p4 annen mite enn at det aktuelle belep er forfalt til betaling. Krav om
utbetaling skal fremsettes skriftlig til Garantisten.

4. Det underliggende forhold mellom Kommunen og Utbygger er Garantisten
uvedkommende. Eventuelle innsigelser mot Kommunens krav kan folgelig ikke
péberopes, og en eventuell rettslig forfalgelse av feil ved kravet er ikke til hinder for
utbetaling.

5. Garantien lgper fra den er signert og sa lenge Kommunen kan fremme krav mot Utbygger
i medhold av Utbyggingsavtalen inntil seks maneder etter at Kommunen har fullfert sine
ytelser etter Utbyggingsavtalen.

6. Garantien er underlagt norsk lov, med Nedre Romerike tingrett som verneting.

For Rema Etablering Oslo AS
iht. signaturbestemmelse

Navn i blokkbokstaver: Navn i blokkbokstaver:
Stilling: Stilling:



PAKRAVSGARANTI (ON-DEMAND)

l. Lerenskog kommune ("Kommunen") og Skirersletta Bolig AS, org. nr. 991 100 121
("Utbygger™), inngikk 7. september 2016} utbyggingsavtale for Skirersletia 50 delfelt 2
("Utbyggingsavtalen").

)

Kruse Smith Eiendom AS, org. nr. 941 460 429 ("Garantisten") garanterer som
pékravsgarantist overfor Lerenskog kommune for 50 % av_Skirersletta Bolig AS'
rettidige oppfyllelse av sine betalingsforpliktelser overfor Kommunen etter
Utbyggingsavtalen.

3. Garantisten forplikter seg til 4 betale under garantien umiddelbart, og senest innen 3
virkedager. etter mottak av krav om utbetaling fra Kommunen. Kravet trenger ikke vare
begrunnet p3 annen méte enn at det aktuelle belop er forfalt til betaling. Krav om
utbetaling skal fremsettes skriftlig til Garantisten.

4. Det underliggende forhold mellom Kommunen og Utbygger er Garantisten
uvedkommende. Eventuelle innsigelser mot Kommunens krav kan folgelig ikke
péberopes, og en eventuell rettsl ig forfalgelse av feil ved kravet er ikke til hinder for
utbetaling.

5. Garantien laper fra den er signert og sa lenge Kommunen kan fremme kray mot Utbygger
i medhold av Utbyggingsavtalen inntil seks méneder etter at Kommunen har fullfert sine
ytelser etter Utbyggingsavtalen.

6. Garantien er underlagt norsk lov, med Nedre Romerike tingrett som verneting.

For Kruse Smith Eiendom AS
iht. signaturbestemmelse

Navn i blokkbokstaver: Navn i blokkbokstaver:
Stilling: Stilling:



