UTBYGGINGSAVTALE
mellom

LARENSKOG KOMMUNE, org. nr. 842 566 142 (heretter kalt "Kommunen")

0g
SKARERSLETTA 43 AS, org. nr. 991 042 032 (heretter kalt "Utbygger")

1. Bakgrunn

Utbygger er eier av Skarersletta 43, gnr 102 bnr 399, i Lgrenskog kommune. Utbygger har
fremmet et detaljreguleringsforslag (heretter kalt Detaljreguleringen) som omfatter deler av
eiendommen gnr 102 bnr 399, samt deler av gnr 102 bnr 3 som eies av Kommunen.

Partene er overens om a utarbeide en utbyggingsavtale som gjelder gjennomfgring av utbygging
av Detaljreguleringen, herunder Utbyggers plikt til 8 betale anleggsbidrag i forbindelse med krav
om opparbeidelse av idrettsanlegg, parkdrag og teknisk infrastruktur mv.

Avtalen er en utbyggingsavtale etter plan- og bygningsloven kapittel 17, og Kommunen er part i
Avtalen i egenskap av a veere planmyndighet og offentlig organ som skal vedta
utbyggingsavtalen, samt i egenskap av a veaere grunneier. Avtalen er ikke bindende fgr bade
avtalen med bilag, herunder avtaler om kj@p og salg av eiendom, og detaljreguleringsplan er
vedtatt av kommunestyret.

2. Formal med avtalen
Formélet med avtalen er pa overordnet niva a avtale fglgende forhold:

e Utbyggers oppfyllelse av de elementer som fremkommer av Detaljreguleringen,
herunder oppgradering av idrettsanlegg og etablering av parkdrag

» Rekkefglgen for gjennomfgring av de elementer som fglger av Detaljreguleringen

*  Fordeling av ansvar og kostnad for gjennomfgring av byggeprosessen omfattet av
Detaljreguleringen

e Fastsettelse av betalingsvilkar knyttet til utbyggers anleggsbidrag i forbindelse med
giennomfgring av Detaljreguleringen

e Grunnerverv

s Forholdet til giennomfgring av opparbeidelse av Garchinggata

3. Bilag
Fglgende dokumenter er bilag til denne avtale:

Bilag 1: Detaljreguleringen (bade kart og planbestemmelser)

Bilag 2: Kart som viser areal som Kommunen erverver av Utbygger (veiareal til Garchinggata og
areal benyttet til parkdrag, parseller av gnr 102 bnr 399)

Bilag 3: Kart som viser areal som Kommunen selger til Utbygger (utbyggingsparsell av gnr 102
bnr 3 med vedlegg), som skal sammenfgyes med gnr 103 bnr 399



Bilag 4: @vrig teknisk infrastruktur

Bilag 5: Kart som viser internveier, jfr pkt 5

Bilag 6: Kart som viser fotballbane f@r og etter flytting, jfr pkt 5

Bilag 7: Kart som viser parkdrag med aktivitetsomrade, turstier og parkeringsplasser for bil og
sykkel, jfr pkt 5

Bilag 8: Prosjektets formingsveilleder

Bilag 9: Kart som viser fremdrift og rekkefglge pa utbyggingen

Bilag 10: Kart som viser bygg som skal rives, jfr pkt 5

Bilag 11: Kart som viser idrettsanlegg som skal etableres

Bilag 12: Kravspesifikasjon pa overordet niva som viser
klubbhus/garderobeanlegg/tribune/idrettsanlegg

Bilag 13: Kostnadsestimat med usikkerhetsanalyse idrettsanlegg park, datert [dato]

4. Kommunens salg av eiendom

Utbygger kjgper og Kommunen selger to parseller pa til sammen ca 4.393 m2 av gnr 102 bnr 3,
slik det fremkommer av avtale og kart inntatt som Bilag 3.

De narmere detaljer om fradeling, oppgj@r og overtakelse fremkommer av Bilag 3.

5. Utbyggers opparbeidelse og betaling av infrastruktur mv
5.1 Oversikt over infrastrukturtiltak og andre tiltak

| forbindelse med utbyggers utbygging av gnr 102 bnr 399 og parsell av gnr 102 bnr 3, ref Bilag 3,
skal utbyggingen omfatte fglgende infrastruktur og andre anlegg som Kommunen skal eie og drive
etter at utbyggingen er utfgrt:

» Idrettsanlegg
e Flytting av hovedbanen, som illustrert og beskrevet i Bilag 6

e Idrettsanlegg, herunder, men ikke begrenset til, 9er bane for fotball og 5er bane for
fotball, som illustrert i bilag 11

e Klubbhus/garderobeanlegg, som illustrert og beskrevet i bilag 12

e Enkel tribune med minst 200 sitteplasser, som illustrert og beskrevet i bilag 12

» Parkdrag mv
e Parkdrag med aktivitetsomrade, som illustrert og beskrevet i Bilag 7

e Gang- og turveier i parkdraget, som illustrert og beskrevet i Bilag 7
e Parkeringsplass, som illustrert i Bilag 7
e Sykkelparkeringsplasser, som illustrert i Bilag 7

» Garchinggata
e @konomisk bidrag til utbygging av Garchinggata . Dette er inkludert i bidraget beskrevet

under pkt 5.2.

» @vrig Teknisk infrastruktur
* VAR-ledning iht Bilag 4




e QOvervannshandtering iht Bilag 4
b2 Fordeling av betalingsansvar
Infrastrukturtiltakene har en budsjettert kostnadsramme (P50) som fremkommer av Bilag 13.
Utbygger skal som anleggsbidrag bidra med NOK 51.000.000.

Anleggsbidrag pr BRA blir dermed NOK 51.000.000 delt pa antall kvm BRA over terreng, som tilsier
(NOK 51.000.000/28.900) NOK 1.764 pr kvm BRA (unntatt kjeller, parkeringsareal og balkonger)
Stgrrelsen pa utbyggers anleggsbidrag er basert pa estimert utnyttelse iht til Utbyggers planforslag.

Kommunens anleggsbidrag stipuleres dermed til kostnadsrammen fratrukket anleggsbidraget fra
utbygger.

Partene skal sammen arbeide for en malsetning om at budsjettert kostnadsramme overholdes. Det
kan dog ikke forventes at tiltakenes omfang eller kvalitet reduseres.

Kommunens gkonomiske bidrag er basert pa et gnske om a tilrettelegge for utviklingen av
idrettsaktivitet i kommunen ved a oppgradere ndvaerende idrettsanlegg.

Kostnadsfordelingen knyttet til tiltak under dette punkt er basert pa vurdering av kostnadene ved de
enkelte elementer av tiltakene. Estimerte kostnadene ved utarbeidelse av idrettsanlegg og park i ht
til pkt 5, er inntatt som Bilag 13. Dersom infrastrukturtiltakene blir dyrere eller billigere enn
kostnadsestimatet, ref. Bilag 13, skal det finne sted en fordeling av merkostnad eller besparelse, ved
at denne deles likt mellom partene.

Dersom Kommunen inngir tilleggsbestillinger forbundet med idrettsanlegg eller park, skal dette
belastes Kommunen. Dersom Kommunen reduserer omfanget av idrettsanlegg og park, skal
besparelsen fgre til reduksjon av Kommunens andel av kostnaden. Dersom reduksjonen overstiger
Kommunens totale betalingsforpliktelse i ht de estimerte kostnader, skal ogsa Utbyggers kostnader
reduseres.

5.3 Rivning av bestdende bygg

Som del av anleggsbidraget skal utbygger besgrge og bekoste rivning med pafglgende fierning av
bygningsmasse til fglgende bygg:

a) Barnehage
b) Klubb- og garderobehus
c) Skur

Byggene som skal rives fremgar av Bilag 10.

| tillegg skal Utbygger som eget prosjekt rive kontorbygg vist pa Bilag 10 og Kommunen rive lagerbygg
vist pa Bilag 10.



Gjennomfgringsansvar for bygg som skal rives omfatter, men er ikke begrenset til, giennomfgring av
spknadsprosedyre, utarbeidelse av avfallsplaner, eventuelle miljgavgifter og andre gebyrer mv.

5.4 Naermere om tiltakene

Tiltakene, jf pkt 5.1, skal giennomfgres med den kvalitet som beskrevet i formingsveilederen som er
inntatt som Bilag 8, og romprogram med kravspesifikasjon pa overordnet niva som er inntatt som
Bilag 12, med mindre partene gjennom byggeplan blir enige om avvik fra denne.

Byggeplan for de ulike tiltak omhandlet under pkt 5.1 skal forelegges Kommunen. Igangsetting kan
ikke skje far Kommunen har godkjent byggeplanene.

5.5 Eierskap til anleggene

Idrettsanleggene og parkdraget, jf pkt 5.1, eies av Kommunen. Kommunen skal drifte og vedlikeholde
anleggene etter at ferdigbefaring etter opparbeidelse i henhold til byggeplanene har funnet sted og
anleggene er overtatt.

5.6 Refusjon - Garchinggata

Utbygger skal ikke bli gjenstand for refusjonsvedtak for opparbeidelse av Garchinggata, Nordliveien
eller Ole Reistadsvei eller andre tiltak.

5.7 Ole Reistadsvei

Utbyggers anleggsbidrag omfatter ikke kostnader forbundet med opparbeidelse av Ole Reistadsvei.
Kostnader til Ole Reistads vei skal ikke belastes utbygger.

6. Kommunens plikter under utbyggingen

Kommunen skal veere byggherre ved oppfgring av Infrastrukturen, hvilket vil si at Kommunen skal
veere avtalepart i avtalene med entreprengrer og andre leverandgrer som leverer varer og tjenester i
anledning oppfgring av Infrastrukturen ("entreprengrer mv").

Utbygger skal ha rollen som prosjektleder og skal utarbeide anbudsgrunnlag, gjennomfgre
anbudsprosesser og fremforhandle ngdvendige avtaler. Utbygger skal utgve byggeledelse for
gjennomfgring av tiltakene omhandlet under pkt 5. Utbygger skal ha ansvaret for den tekniske og
pgkonomiske oppfelgingen av bygging av tiltakene fra prosjekteringsstadiet og ut garantiperioden, jf.
den sdkalte "Valdresmodellen". Det skal giennomfgres en offentlig anbudskonkurranse iht. til
regelverk for offentlige anskaffelser.

Utbygger er ansvarlig for oppfelgingen av entreprengrer mv, og det er Utbyggers ansvar a pase at
leveransene er kontraktsmessige og i henhold til de krav som er oppstilt i reguleringsplaner mv.
Utbygger patar seg dessuten de plikter som pahviler byggherrer i medhold av Byggherreforskriften,
herunder, men ikke begrenset til, det gkonomiske ansvaret forbundet med disse pliktene, samt ogsa
forskrift om lgnns- og arbeidsvilkar i offentlige kontrakter.

Utbyggers byggherreansvar omfatter blant annet ansvaret for sikkerhet, helse og arbeidsmiljg (SHA)
slik det er beskrevet i Byggherreforskriften. Utbygger skal utarbeide og sende manedlige rapporter til



Kommunens prosjektleder. Eventuelle avvik skal fglges opp av Utbygger, de skal registreres i
avvikshandteringssystemet og meldes fortlgpende til Kommunens prosjektleder pr. e-post.

Kommunen plikter & motta og betale fakturaer fra entreprengrer mv. i eget navn, og fakturaene skal
bokfgres i kommunens regnskap. Utbygger forplikter seg til & fglge kommunens
prosjektstyringsmetodikk med tilhgrende rutiner og utarbeidelse av prosjektbudsjett og
prosjektregnskap i henhold til mal.

Kommunen plikter & oppnevne en representant til  delta i byggemgter. Representanten skal ha
ngdvendig fullmakt til & ta beslutninger vedrgrende utbyggingen pa vegne av Kommunen.

Kommunen plikter for gvrig & ivareta sin rolle som byggherre pa en mate som er best i trad med
prosjektet.

7. Narmere om anleggsbidraget

Utbygger skal yte anleggshidrag som tilsvarer en andel av kostnaden med utbyggingen omhandlet i
pkt 5.1.

Kommunens kostnader forbundet med Kommunens oppfglgning av avtalen knyttet til byggeledelse
og administrasjon forbundet med byggherrerepresentasjon pa byggemgter, kontrollfunksjoner,
administrasjon av fakturahandtering, gebyrer og kapitalkostnader og lignende omfattes av
utbyggingskostnaden, jf pkt. 5.2. Kommunens byggherrerepresentant skal involveres fra oppstart av
prosjektering.

| den utstrekning Kommunen har rett til & kreve fradrag eller kompensasjon for inngdende
merverdiavgift p& kostnadene, er det kun Kommunens kostnader eksklusive merverdiavgift som det
skal kreves anleggsbidrag for. Dersom Kommunen ikke har rett til 4 kreve fradrag eller kompensasjon
for hele eller deler av inngédende merverdiavgift, skal Utbyggers anleggsbidrag gke tilsvarende for
utbyggers andel. Kommunen skal innhente bindende forhdandsuttalelse (BFU), som Utbygger skal
delta i utformingen av, for bekreftelse pa at anleggsbidragsmodellen er anvendbar for anleggene
som her er gjenstand for anleggsbidrag med MVA-handtering. Dette skal gjgres parallelt til politisk
behandling av reguleringsplanen.

Mottatte spillemidler som Kommunen mottar i forbindelse med idrettsanlegget, vil veere en del av
Kommunens finansiering av Kommunens bidrag, og dermed ikke innebaere en reduksjon av
kostnadsrammen.

Kommunens rolle som byggherre for infrastruktur, ref pkt 6, skal ikke resultere i pkte kostnader for
Kommunen annet enn det betalingsansvar som allerede er beskrevet i pkt. 5.2.

Utbygger skal overfgre anleggsbidrag til Kommunen med et fast belgp for hver méned beregnet fra
igangsettelsestillatelse pé trinn 1a er gitt, ref pkt 14, og i 60 maneder fremover. Belgpet skal fordeles
likt pa hver maned og forfaller den fgrste dag i hver maned. Dersom ferdigstillelse av trinn 3 finner
sted fgr 60 maneder, skal det resterende anleggsbidrag betales ved ferdigstillelsen.

Pengene overfgres til en saerskilt bankkonto tilhgrende Kommunen.
8. Grunnerverv og anleggsbidrag Garchinggata

En andel av gnr 102 bnr 399 skal benyttes til utbygging av Garchinggata. Arealet er inntegnet pa Bilag
2 og utgj@r ca 2.459 m2.

Arealet skal fradeles gnr 102 bnr 399 og overfgres fra Utbygger til Kommunen, jf Bilag 2.



Det praktiske arbeidet vedrgrende sgknad om fradeling med videre utfgres iht. Avtale om
grunnerverv- og tiltredelse..

9. Grunnerverv parkdrag

En andel av gnr 102 bnr 399 skal benyttes til etablering av parkdrag mv. Arealet er inntegnet pa Bilag
2 og utgjgr ca 2.250 m2.

Arealet skal fradeles gnr 102 bnr 399 og overfgres for et vederlag pd NOK 1 mill fra Utbygger til
Kommunen, jf Bilag 2. Overtagelse skjer nar opparbeidelse av park er ferdigstilt, eller senest om 5 ar
etter igangsetting av fgrste byggetrinn, ref tiltredelsesavtalen av i dag. Det praktiske arbeidet
vedrgrende sgknad om fradeling med videre utfgres av Utbygger.

10. Formingsveileder

Det er utarbeidet en formingsveileder som illustrer hvilket kvalitetsniva som skal ligge til
grunn for gjennomfgring av tiltak innenfor Detaljreguleringen. Denne er vedlagt som Bilag 8.

Ved bruk av formingsveilederen skal fglgende mal sgkes oppnadd:

. At omradet far en tydelig og positiv identitet.
. Fellesomradene skal innby til bruk og veere trivelige @ oppholde seg i.
. At omradet fremstar som vakkert og med gode og solide detaljer og Igsninger. God

kvalitet pd uteomrader bidrar til bedre vedlikehold, mindre slitasje og haerverk, som
igjen betyr at omradet star seg best mulig over tid.

. At omradet er et positivt tilskudd til sentrumsutviklingen i Kommunen.

. At Rolvsrud idrettspark ivaretas som et attraktivt omrade for idrett, lek og
rekreasjon.

. Prosjektet skal fremstd som attraktivt i boligmarkedet. Dette vil sikre god fremdrift 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 a sikre at

mennesker med forskjellig bakgrunn vil gnske a etablere seg i omradet. En mulig
demografisk bredde vil gi et rikere og mer ressurskraftig boligomrade.
. Gi grunnlag for effektiv drift av infrastruktur, idrettsanlegg og park.

11. Forholdet til opparbeidelse av Garchinggata

| henhold til avtale inntatt som Bilag 2 har Kommunen ervervet grunn av Utbygger i forbindelse med
Kommunens opparbeidelse av Garchinggata. Avtalen omfatter rett til @ disponere et areal under
anleggsperioden.

Det er i Detaljreguleringen rekkefglgekrav knyttet til opparbeidelse av Garchinggata.

12, Tribune, klubbhus og garderobeanlegg

Tribune, klubbhus og garderobe, er neermere beskrevet i Bilag 12. Det er en forutsetning at anlegget
er tilrettelagt for & senere kunne utvides til a tilfredsstille Norges Fotballforbunds krav til tribune,
garderobeanlegg og anlegget forgvrig for spill pa nest gverste niva for herrer, i dag betegnet som
OBOS-ligaen.



13. Fremdrift og rekkefglge
Partene er enige om fglgende rekkefglge og forutsetning for utbyggingen, jf Bilag 9:

Trinn 1: Tilfredsstillende salg og Utbyggers beslutning om igangsetting av utbygging av boliger pa
tomt omfattet av bilag 3

Trinn 1A: Flytting av 11-banen, og eventuelt riving av ngdvendige bygg,

Trinn 1B: Utbygger igangsetter bygging pa tomt omfattet av bilag 3 og etablerer tribune med
klubbhus og garderober, riving av ngdvendige bygg for giennomfaring av trinn 1 utbyggingen, 9er
bane og 5er-bane,

Trinn 2: Deler av parkdrag ("hgyre del og gvre del"), turvei og parkering, samt igangsetting av
bygging av utbyggers tomt og

Trinn 3; parkdrag "nedre del"

Utbygger forplikter seg til 3 igangsette prosjektering av tomt omfattet av bilag 3 straks etter at
utbyggers reguleringsforslag er vedtatt, samt prioritere igangsetting og ferdigstillelse av prosjektet.

Utbygger skal innrette utbyggingen slik at den daglige aktivitet pa Rolvsrud Idrettsplass ikke pavirkes
under byggeperioden. Flytting av 11-banen skal finne sted utenfor sesong; det vil si i juli.

Utbygger skal besgrge at varslinger som bergrer brukere av anlegget skal skje i god tid fgr oppstart.
Utbygger skal plassere anleggsriggomradet etc pa egen tomt.

Straks trinn 1A og 1B er ferdigstilt, skal Utbygger igangsette tiltakene omhandlet under pkt 5.1 som
er omfattet av trinn 2. Arbeidene knyttet til tiltakene skal intensiveres. Dette gjelder uavhengig av
Utbyggers igangsetting av bygging av boliger i trinn 2 pa Utbyggers tomt.

Det gis ikke brukstillatelse for boliger i trinn 1 fgr andre tiltak under trinn 1 er ferdigstilt. Unntatt fra
dette er ferdigstillelse av 9er bane, som av praktiske arsaker ma pabegynnes til slutt i trinn 1. Det gis
ikke brukstillatelse for boliger i trinn 2 fgr de andre tiltakene under trinn 1 og 2 er ferdigstilt.

Parkareal som LK skal overta fra utbygger skal ferdigstilles senest innen 3 maneder etter siste
brukstillatelse for boliger i trinn 2 foreligger. Det gis ikke ferdigattest til boliger i trinn 2 fgr
parkarealet er opparbeidet.

Tiltakene omhandlet under pkt 5.1 i trinn 2 skal vaere ferdigstilt senest innen 3 ar etter ferdigstillelse
av trinn 1, dog senest innen fem ar etter igangsettingstillatelse for trinn 1 foreligger. Trinn 3 skal
vare ferdigstilt senest 5 ar etter igangsetting av trinn 1.

Dersom Trinn 1, 1A og 1B ikke er igangsatt innen 5 ar fra vedtakelse av denne avtale i
kommunestyret, bortfaller avtalen.

Avtale om Kommunens tiltredelse av parsell av gnr 102 bnr 399 (bilag 2) i forbindelse med etablering
av Garchinggata skal dog opprettholdes iht. egen grunn- og tiltredelsesavtale for denne datert [ ].

14. Drift og vedlikehold av infrastruktur

Kommunen skal besgrge og bekoste drift og vedlikehold av tiltak omhandlet under pkt 5.1, etter at
disse er ferdigstilt og overtatt av Kommunen.



Ogsé internveier pd idrettsanlegget som er etablert skal overtas av Kommunen etter ferdigstillelse
(som eier av idrettsanlegget) og driftes av Kommunen.

Det skal tinglyses gjensidig bruksrett p& "samlevei bolig" vist pa bilag 5/7/11 som nr 1 for boliger og
idrettsanlegg.
15. Utbyggers garantistillelse

Som sikkerhet for Utbyggers forpliktelser etter denne avtale, stiller Utbygger on demand bankgaranti
eller annen tilfredsstillende sikkerhet som godkjennes av Kommunen. Slik garanti/sikkerhet skal
tilsvare utbyggers andel av de estimerte utbyggingskostnader for tiltakene omhandlet under pkt 5
eksklusive merverdiavgift. Sikkerheten skal veere etablert fgr Utbygger iverksetter sine plikter etter
denne avtalen (dvs. ved beslutning om igangsetting av trinn 1) og skal gjelde til anleggene under pkt
5 er overtatt av Kommunen.

Garantibelgpet skal nedskrives i takt med ferdigstillelsesgrad for anlegget.
16. Overdragelse av rettigheter og plikter

Ingen av partene kan overdra rettigheter og plikter etter denne avtale uten den andre parts skriftlige
samtykke.

17. Tvister

Tvister som matte oppsta etter denne avtale skal spkes Igst gjennom forhandlinger. Dersom partene
ikke blir enige, skal tvisten Igses ved de ordinaere domstoler med Nedre Romerike tingrett som rett
verneting.

18. Partenes underskrifter

Denne avtalen er utstedt i 2 eksemplarer, hvorav hver av partene beholder ett eksemplar.

Lgrenskog kommune Skarersletta 43 AS
*kkkk

Signatur: Signatur:

Navn: Navn:

Dato: Dato:
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SUTSNSEESEE, sikrer byggeprosjektet tosidig vannforsyning og sikker brannvannsdekning. Her
er ogsa spillvann for blokkene. Strekningen pa vannledningen gar fra Garchiggata til Nordliveien.

Forsyner ogsa strekning 2.

SEFERRENBISTOAEE) sikrer tribuneanlegg vann og spillvann. For & sikre tosidig forsyning og sikker
brannvann forsyning skal ledningen knyttes til eksisterende ledningsnett i Tormods vei. Spillvannet
har fallretning mot Trygves vei og knyttes til her.

Overvann
Orange omrade: Beskrives som nedsenkede arealer for overvannshandtering.

— Nierbanen senkes ned for & ta imot vann fra resten av idrettsanlegget ved 20- ars
regn og styrtregn.

RESEIBIIERE ceskrives som et nedsenket areal og med fordrgyningsmagasiner.
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Intensjon/Innledning

Formingsveilederen er knyttet til utbyggingsavtalen, og vil bli lagt til grunn ved seknad om rammetillatelse og for
kommunens godkjenning av seknad om tiltak,

Formalet i # sikre g helh iomrddet hvert som det bygges ut. Falgende

settes for omrid

- Rolvsrud Idrettspark skal vaere trivelig og trygg og framstd med hey estetisk kvalitet,

- Park, torg og idrettsanlegg skal innby til bruk av alle befolkningsgrupper i Lerenskog

- Parken og straksgata skal ha hey kvalitet pa overfl bler og utstyr. Gérd: skal ha
generell god kvalitet

Boligene skal framstd som attraktive.

" Ralvsrud Idrettspark skal forene idrett og byutvikling pé en méte som bidrar positivt til Lerenskog
sentralomrade.
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Gatetun

Adk | fra Garchi til parkeri . har kj dde 5 meter, velen videre tar form av “shared space”
- der beplanti og mebleringeh hindrer hoy bilfart, ev smal kjerebane (3 meter) med fortau. Denne
lesningen er vist pé ill pl -med for fikk

Det etabl niviforskjell (fartsdump) der krysser fortauet. Overgangen mellom kjerebane og andre
flater skal ppresis og ha lend iale - f.eks stilprofil eller kanstein [ granitt.
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Parkering pa terreng

o] mellom parkeringspl og omkringliggende kjeregate og skal vaere presis ©g
markert, f.eks ved steln fagt ibind eller armert gress. S basketbane skal fund fordtile b
ved i skal i h fsak bestd av | ble dekker, med unntak av plassene

idddelbar narhet til k jekket. Her enskes tett dekke for & hindre avrenning og tap av plastgranulat fra
kunstgressbarlene

Parkering i sokkel og kjeller

Ved innkjeringsporter til sokkel- og kjell kering skal det etabl “ke felt* med annet materiale enn det
omkringliggende - for 4 gjere myke trafik k Pé biltrafikken, og som moti til forsiktig kjering.
Innenfor porten skal det Fer ev rampe etableres et ﬂan parti pd fem meter for 4 sikre best mulig oversikt for bilister
som kjarer ut porten. gavg ogh g skal tilpasses sikten til og fra Innkjeringsportene.
Sykkelparkering

Det er krav til sykkelparkering i omrddet, for bek og besekende. Dette skal etableres i form av p

stativ som er intergrert i p k iver | adene skal med solide og holdbare
marterialer, og skal harmonere med evrig i iver som i/mot parken skal framstd som

dekorative, | samspill med parkens evrige elementer.
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Torget

Ved innkj il idet skal det etableres et urbant torg med tilliggende j av
ny bebyggelse.

Det skal hey kvalitet pd fall a forelse pd torget. Heller avt ktegl og stepte b flat
kan benyttes. le kj skal i glanm og de{aI]Er av stil kan Jnlegreres og skal Tkke

ha karakter av pmwsunsl:e Isninger. Torget skal tilby tnemshler for besskende. og disse skal spille sammen med
bebyggelsen og inngd | en helhet. Inventar som og belysning skal spille med
evrig utforming

Torget skal ha innslag av grent og andre miljesk

P vann, kunst, eller lysinstallasjoner.
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Parken

Parken skal vaere en grann park opparbeidet med aktivitetsfiater/-app for folk i alle aldre. Det skal etableres
saner med ulikt innhold - feks trelund med f g, beacl leke- og aktivi
Nord-sergdende gang- og sykkelvel gj parken skal ha grusbelegg med granitt kantstein/stal.

Gang- og sykkelvei pd tvers av parken skal ha hardt belegg med granitt kantstein/stal. Mellom torget og Ole Reistads
vei skal det etableres en serie bed, Disse vil i b isak sté terre, og skal vaere vegetert eller steinsatt slik at de

framstér med ged estetisk kvalitet | bade vit og terr tilstand,

Beplantning

En variert vegetasjon vil berike omridet. Det skal utarbeides vegetasjonsg for omridet som redegjer for
beplantning av gress, stauder og busker og trar.

eeemmsssmasamm—-

L TST—
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Referanr.\eeksem pler .
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Gardsrommene

Materialer og dekker i gardsrommene skal ha god kvalitet. Alle meliom ial med
megler i annet materiale. Hvert uterom skal ha minst én permanent sittegruppe, og hvert girdsrom skal ha en
helhetlig utforming mtp farge, materialbruk og funksjon. Alle bygg skal ha direkte utgang til uteomride med
lekeplass. Det skal etabl ilstrekkelig jordlag til buskfelt og treer.

Ved knad skal det redegjeres for helhetlig lesning for beplantning for det enkelte felt.
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Idrettsanleggene

le og nasjonale krav og farder legger i | isal for utf og Ibruk for
h:lremanleggene Disse skal framslé som épne og inviterende, og 53 fi gjerder som mulig skal sperre for gang- og
lene innenfor anl skal ha samme kvaliteter som evrige
[nnenfo« Adet. Or mellom ialer skal vaere presise og markerte, feks med stein lagt i band (se
Kjwevel‘“,l Nordfasaden av tll‘l:mleanlegget skal ikke framstd lukket,
Hovedbanen miler 68*105 meter, nierbanen 60*44 meter. Nierbane kan underdel l“s(#l;:k Banene
har sikkehetsavstander pé hhv 4}5 meter(slore baner) og 3 meter. Banedekk Ibestir av k Hovedb:
Justeres, trening: Hovedt sikres med ballnett munbert pa stolper fca 10
meter) mot bebyggelsen i sor og vest. Gjerde, stolper og nett etableres i ytterkant av ytre sikk
Detg iljotiltaket for anl J av plastkuler i lat) fra banene. Den ytre delen av
ikkert samt omrads rmdl banene mé derfor etableres som harde dekker.
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Byggene
skal framstd mod og attraktiv. Sokkelen mot gate og torg kles i lys tegl, og vil ha store innslag av

g[ais. Husenetha!mlnggata trappes ned mut gata - slik etahleres attraithve felles takterrasser for beboerne, og
gatas ge karakter und Torget - 1il - ved et heyere hus ute ved
gata,

byggelsen vest for |
organisk arkitektonisk preg enn avrige hus.
| i kvali u....kreuu—li:eud!kehbld.ﬁygnirlg&ogfasademmdaler

Det kalgj % arde bruh alerav
It kiersomer ) funksjonog » kvalitet atbyg
pel pd ialer er tegl/puss/tre i komt med

uttrykk oppurllloldes i bygningens forventede 1e\¢etid. El
betong/glass/stal.

skal ha utstrakt bruk av trematerialer i fasaden, og kan framstd med et mer
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Takterrasser

Felles takterrasser kan bli viktig bidrag til beboernes uteoppholdsarealer. Videre vil mange ha utsikt ned pa takene

til nabobebyggelsen. Siledes er det viktig at bebyggelsen fir et ryddig og vakkert taklandskap. Beplantning og
jordsmonn vil fi ned andelen harde takflater og hjelpe til med fordreyning | omridet.
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Belysning gardsrom

Tilgjengelige plassrom av mer offentlig karakter enn gérd.
belysning enn gdrd: Belysning | gird:

wnene skal ha gj i
g skal imidlertid ha gode kvali

Belysningen skal vare tilpasset uterommet og det enkelte 6 bruk dde og funksjon. Variasjon kan sikres
ved lysi forskjellig hoyde og ved innslag av effektbelysning.

Girdsrommene, si vel som passasjene og trappene mellom dem, skal veere godt belyst - 53 ingen deler av omradet
oppleves som utrygt.
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Belysning offentlige omrader

Tilgjengelige plassrom av mer offentlig karakter enn g skal ha gj ghende hoyere kvali ph
belysning enn girdsrommene.

Det skal utarbeides belysningsplan som del av plan med utgangspunkt | b 15 normer. Belysning
i parken skal vaere tilpasset belysningsk pt i parkstroket som mater pl ddet serfra, gj Skarer Vest.
Det bor vare en god kombinasjon av utebelysning bestaende av falgende el

- Lysmaster til velene og langs den "grenne ringen”

- Lysmaster eller pullerter til gang- og sykkelvelene

- Ledearmaturer for & framheve viktige linjer, traséer, terrengsprang og lignende
- Slepelys langs harisontale eller vertikale flater

- Belysning av skilt

~El ly pacgl

I tillegg kommer belysning til idrettsanleggene, som vil forholde seg til kommunale normer og til krav i NS
“Idrettsbelysning”

Der gatebelysning skal dekke bide kjereb og fortau ber belysning vaere tilpasset, fortrinnsvis asymmetrisk slik
at man unngdr blending av tilliggende boliger.

ing skal ikke vaere sj for naboer.

Referanseeksempel - Isachsen Stadion, Mjendalen
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Lekeplasser/utemabler

Lekepl. og d skal utf slik at det oppnis variasjon mellom de ad Dette gir
barna flere tilbud om lek og bidrar til differensiering av aktiviteter, Eksempler pé lekear sklier, ki T,
husker, lekhus, balansestokker,

Kunststoffbelegq | forskjellige farger kan brukes som virkemiddel for ytterligere differensiering.

Lekeplassen i parken skal vare tilrettelagt for mer fysisk anstrengende lek for litt storre barn. Treningsapparater for
voksne og barn skal etableres,

Utemabler - bord og benker, seppelk kkelstativ mm - skal ha en moderne form som samspiller
béde innbyrd med bebyggel i som Dette betyr i praksis en

og og
helhetlig design innenfor hvert uterom der farger, materialbruk og funksjon ses i sammenheng.
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Overvann

Fra Ramballs redegjorelse om overvann og VA:

“Regnbed:

Alle grenne omrider med egnet fall ledes til regnbed. Regnbedene er di il for & holde tilbake og infiltrere

alt vann som faller innenfor tilknyttet areal ved nedbershendelser innenfor di joneri i og vil bidra

1il & opp Ide gr den | ddet. Det vil ogsa etableres lokale regnbed i forbindelse med renner og
knedlep pd hald: lene meflom byggene”

'N:ne renner:

Takvann og omliggende areal ledes pd overflaten til vannrenner. Vannrennen far svakt fall mot grentomradet sydast

ipl ddet, der vannet | hovedsak behandles lokalt og dpent. Va og regnbed i fell lene vil holde

tilbake regn infil bundet i vekstl og vil videre fungere som et samlingspunkt for beboerne”

“Gronne tak

Alle bygg opparbeides med grenne tak tilsvarende ca. 1200 m2 (tilsvarende 25% av takenes totalareal). Over

kjeller opparbeides det byg medd de egenskaper til je ca 3750m2. Resten av takflatene blir
de for beb A ing fra tak ledes til regnhager og dpne vannrenner langs hus. Grenne tak over bide

bygg og kjeller er etablert for & erstatte noe av den tapte infil til g og dempe fra tak

etter styrtregn.”

“Frakeblede takrenner”

Det etabl fi knedi, 4 alle bygg og alt overvann fra tak ledes direkte til med infilt d

og fordrayende effekt. V; leder vannet pd overflaten til sentrale infiltrasjon-, og fordrayningslasninger”
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1 Generelt
Rolvsrud stadionanlegg skal vaere et helarsanlegg som legger til rette for bade bredde og elitesatsing,
samt lavterskel folkehelse gjennom et variert aktivitetstilbud, ogsa for uorganisert aktivitet.

Baneanlegget skal tilfredsstille kravene til Norges fotballforbund (NFF).

Tribuneanlegget (inkludert innvendige arealer som garderober, cafe etc.) etableres etter kvalitet som
Algard stadion i Rogaland, samt Lgrenskog kommunens minimumskrav til kommunale bygg, jfr pkt
6.2.

2 Hovedbanen

Banen skal tilfredsstille kravene til 2. divisjonshane, men skal vaere tilrettelagt for oppgradering til 1.
divisjonsbane.

2.1 Infrastrukturkriterier for 2 divisjon menn

2.1.1 Spillebanen
Banen ma ha en overflate av minst samme kvalitet som i dag og i ht. NFF krav for 2. divisjon.

2.1.2 Banens stgrrelse
Banen skal male 105 x 68 meter. Sikkerhetsavstander kommer i tillegg.



2.1.3 Kapasitet
Tilskuerkapasiteten skal veere 200 sitteplasser.

2.1.4 Begrenset adgang

Publikum og media skal ikke ha adgang til spillebanen. Det skal vaere et sammenhengende gjerde
eller annet stengsel mellom spillebanen og publikum. Gjerdet/stengselet skal vaere minimum 90 cm
hgyt i omrader hvor det er staplasser og minimum 60 cm hgyt i omrader hvor det er sitteplasser.
Mellom gjerdet og banen, men ikke i sikkerhetssonen, skal det veere skilt som tydelig angir at det er
forbudt for publikum a ga ut pa banen.

2.1.5 Serveringsfasiliteter
Stadionet skal ha minimum ett utsalgssted for forfriskninger.

2.1.6 Flombelysning

For a tillate at kamper gjennomfgres i flomlys i 2.divisjon menn ma anlegget tilfredsstille UEFAs
minimumskrav som er 350 lux. Det er i prosjektet forutsatt oppgradering av nye lys til 350 lux som
forutsetter master/fundamentering som kan brukes ved en oppgradering av lux til 1.divisjonsspill.

2.1.7 Undervarme
Eksisterende undervarme kompletteres der banen flyttes/utvides, slik at undervarmens funksjon

opprettholdes.

2.1.8 Flaggstenger
Stadionet bgr vaere utstyrt med minimum tre flaggstenger eller kunne fremvise minst tre flagg inne
pa stadion pa en annen hensiktsmessig mate.

2.1.9 Parkering — utrykningskjgretgy
Innenfor stadion eller i umiddelbar naerhet av denne, bgr det stilles parkeringsplasser tilgjengelig for:

e Brannbiler

e Ambulanser

e Politikjgretgy

e Eventuelt andre utrykningskjgretgy

Plassene skal veere adskilt fra publikumsinnganger, og gi direkte uhindret inngang til stadion.

2.1.10 Parkering for aktgrer og adkomst til garderobene
Parkeringsplasser er definert pa illustrasjonsplan. Fglgende antall parkeringsplasser skal minimum
avsettes:

e 1 parkeringsplass for buss
e 10 parkeringsplasser for biler

2.1.11 Garderobefasiliteter

Garderober og fasiliteter skal vaere av samme standard og stgrrelse for begge lag.
Garderobene skal veere minimum 50 m2.

Fglgende rom og fasiliteter skal stilles til radighet for hvert lag:

e Et omkledningsrom med sitteplasser og klesoppheng/skap for minimum 25 personer

e Minimum 3 toalett (med sete) direkte tilliggende, og med adkomst direkte fra,
omkledningsrommet

e Tilliggende dusjrom pa minimum 20 m2 med minimum 5 dusjer



Garderobe for dommere:

Dommerens garderobe skal veere adskilt fra lagenes garderober, men likevel ligge i naerheten av
disse. Garderoben skal inneholde:

e Et omkledningsrom
e Ett toalett
e Endusj

Det skal legges til rette for handtering i tilfelle man far dommerteam med representanter fra begge
kjgnn.

2.1.12 Skilting i garderobeomradet
Alle korridorer ma ha tydelige og lett forstaelige skilt som viser gjestende spillere og dommere vei til
sine respektive rom.

3 Treningsbane
Ingen tiltak i prosjektet (beholdes som den er).

4 Mindre baner

4.1 Nierbane
Det skal bygges en nierbane med total spilleflate pa 40 x 60 meter som tilfredsstiller NFF sine krav.
Total flate med sikkerhetsavstander skal vaere minimum 46x66 meter, slik at krav til spillemidler

oppfylles.

Malenes stgrrelse bgr vaere 3 x 2 m (ev. 5 x 2 m), eventuelt avvik etter avtale med fotballklubben.
Malene skal veere forsvarlig sikret mot a velte.

4.2 Femmerbane
Den skal bygges en femmerbane av miljgvennlig kunstgress som tilfredsstiller idrettens funksjonelle
krav med total flate pd minimum 18 x 33 m.

Malenes stgrrelse bgr vaere 3 x 2 m (ev. 5 x 2 m), eventuelt avvik etter avtale med fotballklubben.
Malene skal veere forsvarlig sikret mot a velte.

4.3 Streetbasketbane
Bane etableres iht. illustrasjonsplan. Stgrrelse er 19 x 29 meter.

4.4 Beachvolleyballbane
Bane etableres iht. illustrasjonsplan. Stgrrelse er 18*%12 meter.

45 Neaermiljpanlegg for idrettslek og trening

Omradet som er avsatt til nsermiljganlegg skal innredes attraktivt og pa en mate som gir stgrst mulig
folkehelseeffekt gjennom valg av apparater som anses a gi kombinasjon av hgyest mulig aktivitet for
flest mulig mennesker, pa tvers av alder og ferdigheter.

5 Friidrettsstadion

Beholdes som den er, med tilhgrende kastfelt.



6 Tribune og garderobeanlegg
Tribune-, garderobe og klubbhusanlegg med fasiliteter for 2. divisjonskrav, tilrettelagt for
oppgradering til 1. divisjonskrav.

6.1 Funksjoner og areal
Det skal etableres funksjoner tilsvarende skissen i planbeskrivelsen:
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Lpsningen beskriver en 1. divisjonsarena. Lgsningen tilpasses for 2. divisjonsspill i fgrste omgang. Det
vil si at tribunekapasiteten kun etableres med minimum 200 sitteplasser, elitegarderobene deles i to
med skillevegger og takoverbygget blir ikke montert. Disse lgsningene, i tillegg til en del tilpasninger

for TV-overfgring og lignende, vil fgrst bli aktuelle ved et eventuelt opprykk til 1. divisjon.

Anlegget etableres etter samme lest og samme kvalitet som Algard stadion i Rogaland.
Bygningsarealet er pa minimum 1160 m2 BTA.

6.2 Kvalitet

Det er viktig at bygg og anlegg er tilpasset en funksjonell drift i hele levetiden. Lgrenskog kommunes
bygghandbok legges derfor til grunn som gnskede Igsninger under prosjektering. Gjeldende versjon
ligger vedlagt (versjon 5).

6.2.1 Rom for eiendomsrelatert drift
Rom for kommunens eiendomsrelaterte drift skal utformes iht bygghdndbokas minimumskrav. Dette
inkluderer fglgende rom:

e Tekniske rom
e Renholdssentral/renholdsrom

6.2.2 Tekniske anlegg og styringen av disse
Tekniske anlegg og styring av disse leveres som beskrevet i bygghandboka. Dette inkluderer:



e Sentralt driftsstyringsanlegg med tilkobling til toppsystem og tilhgrende grafisk grensesnitt
ferdig for bruk
e Datatekniske krav, plass for dataskap etc. og tilrettelegging for tilkobling til kommunalt nett

6.2.3 Lassystem
Lassystem etableres i henhold til bygghandbokas minimumskrav

7 Miljgkrav

Baner og anlegg ma tilfredsstille de til enhver tid gjeldende forskriftskrav. Det vil ved
byggesaksbehandling stilles krav om oppfyllelse av Lgrenskog kommunes gjeldende miljgkrav. Det
kommunale anlegget som er bygget pa Serlihavna kan benyttes som referanseprosjekt.

8 Medvirkning i byggefasen
LK oppnevner representant til a delta i byggemgter. Denne representanten koordinerer ulike
kommunale aktgrers bidrag i prosessen iht. beskrivelse i utbyggingsavtale.

9 Spillemidler
Partene skal medvirke til at flest mulig av anleggene som etableres tilfredsstiller kravene til mottak
av spillemidler.

10 Seerskilte infrastrukturkriterier for 1. divisjon menn

Anlegget skal tilrettelegges for @ kunne oppgraderes til 1. divisjonsstandard iht. NFFs krav, dersom
dette blir aktuelt i fremtiden. Utvidelse vil komme senere og er ikke en del av utbyggers leveranse.



*) Reserven er fratrukket flytting av master , som |4 som en forutsetning i usikkerhetsanalysen. Men var ved en inkurie tatt ut.

A - prosjektinitiert A - prosjektinitiert - prosjektrelater| € - omraderelatert
Kommunens boligtomt @ies boligtomt Sum bolig Parken Idrettsanlegget SUM

Garchinggata 12 410 000
Bidrag til Garchinggata 12 410 000
Teknisk og Grgnn infrastruktur 18 675 100
VAR - Rosa strek (pkt 1) pa tegning fra Lone 1 950 000
VAR - Oransje strek (pkt 2) pa tegning fra Lone - 1 860 000
VAR - Grenn strek (3) pa tegning fra Lone UTGAR UTGAR UTGAR UTGAR UTGAR -
VAR - BIa strek (4) pa tegning fra Lone UTGAR UTGAR UTGAR UTGAR UTGAR -
Grunnerverv Garchingata eget regnskap =
Grunnerverv Ole Reistadsvei UTGAR UTGAR UTGAR UTGAR UTGAR -
Ole Reistads vei UTGAR UTGAR UTGAR UTGAR UTGAR -
Gang/ sykkelvei N/S gjennom park - hey standard 1 650 000 1650 000
Sykkelparkering 1100 000
Parkeringsplass 1237 500
Grusvei @/V Gjennom park - lav standard 242 250 242 250
Interne veier idrettsanlegg 1 650 000
Parkdrag 8985 350 8 985 350
Tomtekostnader 9 750 000
Samlevei til bolig — i 7 162 500
Torg dekkes av @ie 1487 500 1487 500
Riving av bygg 1100 000 1100 000
Overvann - Oransje markering pa tegning fra Lone ink =
QOvervann - Grgnn markering pa tegning fra Lone -
Overvann - Rosa markering pa tegning fra Lone ink ink ink -
Vannrenne 1 -
Vannrenne 2 ink ink ink. -
Idrettsanlegg 36 191 792
Flytting hovedbane, 8 meter mot @st 1 447 392 2894783
Belysning 350 lux 622 609 2254 783 1245217

UTGAR -
Flytting master, nye master tilpasset 1. divisjon 30 m 563 696 1127 392
9'er bane 3072 000
S'er bane 1238 400
Street basket 750 000
Beach volleyball 300 000
Entreprisekostnad klubb/garderobehus/tribune -Algard. 1162 kvm bygg. 25 564 000
Sum entreprisekost | 2 070 000 1487 500 | 64 616 892
Andre kostnader 19 516 081
Felles entreprener rigg og drift. | WSP's kalkyle inngdr ikke andel av kly 310 500 223125 5 688 825
Generelle kostnader 351 900 252 875 10793 215
Spesielle kostnader, finansiering og forsikring 102 672 73780 3034041
TOTALT eksklusiv reserver 2835072 2 037 280 21 620 560 16 404 521 52 518 148 84 132973
Merverdiavgift, ikke medtatt i kalkylen til WSP - - - - - -
LPS 3,10% 87 887 63 156 285 527 508 540 1628 063 2573173
SUM ink LPS, eks MVA 2922 959 2 100 436 21906 087 16 913 061 54 146 211 99 116 146
Reserver ihht usikkerhetsanalyse, P50. *) ca, 9 % paslag 359 524 258 354 1168 019 2 080 307 6 659 984 9 398 795
SUM TOTAL ink, P50, ink LPS og eks MVA 3282 483 2358789 | 18 3 ) 806 19¢ 108 514 941
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