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Innledning
Relevante planbestemmelser

Bruk av formingsveileder

Hensikten med formingsveilederen er & sikre at ambisjoner
om hgy arkitektonisk kvalitet i reguleringsplanen videreferes i
detaljfasen for de enkelte bygningene og uteomradene.
Veilederen angir intensjon og prinsipp for utformingen av
bebyggelse og utomhusanlegg, slik at omradet utvikles med
et variert arkitektonisk uttrykk innenfor tydelige og
harmoniske rammer.

Veilederen angir en rekke prinsipper for utformingen av
bebyggelse og uterom som samlet vil bidra til et godt samspill
mellom ulike elementer for typiske situasjoner.
Formingsveilederen er utarbeidet som et vedlegag til
reguleringsplan ID 460170400000 for Paradis Torg og er
forankret i planbestemmelse § 2.2.1.

Formingsveilederen er retningsgivende for utforming av
bebyggelse, kantsoner og uterom der enkelte elementer er
gjort juridisk bindende, jf. gjeldende reguleringsbestemmel-
ser.

Veilederen skal brukes som referansedokument for utbygger,
formgivere og saksbehandlere ved byggesaksbehandling

innenfor planomradet.

LINK Arkitektur

Relevante planbestemmelser

§2.2.1

Formingsveileder datert 06.06.2024 og formingsveileder for
samferdselsanlegg i Paradis sentrum datert 11.10.2016, skal
legges til grunn for utforming innenfor planomradet.

§2.2.2
lllustrasjonsplan datert 22.03.2024 er retningsgivende for
disponering innen planomradet.

§2.2.3

Alle bygg, byrom, samferdselsanlegg og @vrige utomhusan-
legg skal ha hay kvalitet i formgivning og materialbruk.
Elementer fra strgket skal brukes for & gi historisk forankring
og samtidig skal det veere et urbant formsprak. Tradisjonelle
bygningsmaterialer som mur og tre skal benyttes i sterst
mulig grad. Farger pa bygg skal veere harmoniske og i trad
med omkringliggende omgivelser. Det skal ikke benyttes
reflekterende materialer pa fasader eller tak. Det vises til
prinsipp for utforming fastsatt i formingsveiledere.
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Overordnet plangrep og bebyggelsesstruktur

§1Planens hensikt

Hensikten med planen er & legge til rette for ny bolig- og
sentrumsbebyggelse med utgangspunkt i vedtatt
omradeplan for Paradis sentrum. Sentrum av Paradis rundt
det offentlige torget skal utvikles, med sentrumsrettet
nzeringsvirksomhet og boliger.

Innenfor omrade KBA1-3 legges det til rette for boliger i
leiligheter i kombinasjon med kontor, forretning og
tjenesteyting, med publikumsrettede funksjoner i farste
etasje pa bygg som vender ut mot torg og fortau. Innenfor
omrade BK1-3 legges det til rette for boliger i konsentrert
smahusbebyggelse. Det legges til rette for varierte
uteoppholdsarealer og felleslgsninger i planen.

Planen omfatter regulering av offentlig torg, offentlig
miljggate i del av Paradisleitet, offentlig turveg mellom
Paradisleitet og Storetveitvegen, og del av fv. 582
Storetveitvegen/Nesttunvegen og fv. 585 Sandbrekkevegen
med fortau.

Utfyllende beskrivelse fremgar av planbeskrivelsen.

Bebyggelsesstruktur

Omradet rundt Paradis Torg er i stor transformasjon. Paradis
utvikles fra & veere et smaskala lokalsenter i et eldre villaom-
rade preget av mye biltrafikk, til & bli et viktig kollektivknute-
punkt med bybanestopp og nye boligkvartaler med leilighets-
bygg. Omleggingen av trafikk og tilrettelegging for myke
trafikanter farer til at omradet endres og blir mindre bilbasert.

Planforslagets mélsetning er & etablere gode og skalerte
mateplasser og fleksible boliger for familier i ulike livsfaser
med ulike behov. Vi sgker & skape bygningsstrukturer og
plassdannelser som tar innover seg plasseringen mellom
eksisterende villabebyggelse pa den ene siden og nye urbane
kvartaler og bystrukturer pa den andre siden.

Paradis Torg seker a legge tilrette for et rikt bomiljg med hoy
arkitektonisk kvalitet, i skjeeringspunktet mellom det landlige
og det urbane, og bidra til & utvikle et skalert bomiljg og et
attraktivt lokalsenter med rause mateplasser.
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lllustrasjonsplan, datert 22.03.2024.
Variasjon i byrom. Planen legger tilrette for et skalert bomilje med ulike plassdannelser.
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Formingsveileder, Paradis Torg

2 Bebyggelse



Fasadeinndeling

Intensjon
A skape et variert fasadeuttrykk som kan inngé i en helhetlig
arkitektonisk utforming.

Prinsipp

De ulike typologiene har ulike prinsipp for inndeling med
materialitet og utforming, jf. temakart og oppriss.

Prinsipper for fasadeinndeling

BK1-3

Bygningsvolumene fremstéar helhetlig i seg selv,
men settes sammen i ulike strukturer for a gi
variasjon i fasader og for & gi boligene kvalitet i
uteoppholdsarealet.

Relevante planbestemmelser

§ 3.1.2.b Innenfor felt BK1-BK3 skal bebyggelsen besta av
oppdelte volumer der det skal benyttes trekledning med variert
fargebruk. Det tillates innslag av andre materialer i varig kvalitet.
Qverste etasje av byggene skal varieres med forskjellige
skrataksetasjer med tydelige gesimser, etter prinsipp i for-
mingsveileder datert 06.06.2024. Fgringer for materialbruk og

formgivning fremgér av formingsveilederen.

§3.1.5.b | KBA1-KBA3 skal del av 1. etasje som vender ut mot
offentlig torg 0_TO10g offentlig fortau o_FO2 og o_FO3 ha

aktive fasader med inngangsparti og vinduer. Boligformal og
innadrettede kontorformal tillates ikke pa bakkeplan der det skal
veere aktive fasader. Her skal det etableres publikumsrettede
funksjoner med fasader som viser aktiviteten innenfor, blant
annet forretning, kontor med publikumsadgang, visningsrom,
bevertning, undervisning og fellesareal for beboere og brukere.
Det apnes for inngangspartier til boliger. Vinduer skal ikke
tildekkes, men det er tillatt med tilpasset logo/reklame.

§3.1.5.h Det er tillatt & etablere stoyskjerm som en del av fasa-
den i KBA2 og KBAS. Stayskjermene skal ha hay arkitektonisk
kvalitet. Stayskjerm i KBA2 skal utferes i transparent materiale.

KBA 1-3
Fasader skal deles opp vertikalt ved hjelp av mellomrom
og brudd.

O

Prinsipp for inntrukket gesims

| bebyggelsen innenfor KBA 1-3 skal det flere steder
veere inntrukket gesims, slik at man far et variert og

skalert mgte med himmelen.

Temakart: Fasadeinndeling

HEE
e
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==
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Prinsipp for nzeringsetasje

B10] sipeied ‘Iopa|ioAsbuiuwio

Der hvor det er neering i farste etasje skal det vaere apne

og aktive fasader med en hay andel glass.



Gesims- og takutforming

Intensjon
Et rikt taklandskap i variert samspill mellom himmel og gate-
plan, eksisterende og planlagt bebyggelse, natur og terreng.

Prinsipp

Taklandskapet varieres ved bruk av ulike takformer og
uttrykk innenfor regulerte byggeheyder.

Det etableres to hovedprinsipper for tak- og
gesimsutforming.

Prinsipper for gesims- og takutforming

—

2.
BK1-3
1. Saltak med varierende takvinkel fra 20-40
grader.
2. Saltak med innslag av inntrukket takterrasse.

Relevante planbestemmelser

§ 3.1.2.b Innenfor felt BK1-BK3 skal bebyggelsen besta av
oppdelte volumer der det skal benyttes trekledning med variert
fargebruk. Det tillates innslag av andre materialer i varig kvalitet.
Qverste etasje av byggene skal varieres med forskjellige
skrataksetasjer med tydelige gesimser, etter prinsipp i for-
mingsveileder datert 06.06.2024. Fgringer for materialbruk og
formgivning fremgér av formingsveilederen.

§3.1.5.g Feringer for materialbruk og formgivning fremgar av
formingsveileder datert 06.06.2024. Qverste etasje av byggene
i KBA1-KBAS skal utformes med en hovedandel skrataksetasjer
medtydelige gesimser og karnapper, i variasjonen med flate tak,
etter prinsipp i formingsveilederen. Bebyggelsen skal ha fasader
med ulike typer teglstein og trekledning. Det tillates innslag av
andre materialer i god kvalitet.

)

Temakart: Gesims- og takutforming

71

KBA 1-3 1

Flatt tak, inntrukket gesims, skrataksetasje med innslag

av karnapper og inntrekk. 2.
KBA1 skal ha skrataksetasjer mot Storetveitveien og
Paradisleitet. KBA2 og KBA3 skal ha skrataksetasjer mot 3.
Sandbrekkeveien og offentlig torg.

Skréataksetasjer skal ha varierende vinkel fra 60-80

grader. Hovedtak skal ha vinkel fra 0-15 grader.

Flatt tak med inntrukket gesimskant og
skra avslutning.

Skrataksetasje med inntrukket gesims og
skra avslutning.

Flatt tak med geimskant.

Flatt tak med inntrukket gesimskant, skra
avslutning og inntrukket del til
takterrasse.

Flatt tak med inntrukket gesimskant, skra
avslutning og takopplett.
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Farge- og materialbruk

Farge- og materialpalletten skal leses som veiledende.

Intensjon

Helhetskarakter med variasjon og godt samspill med eksis-
terende situasjon.

A bruke farger og materialitet for & skalere de ulike bygnings-
volumene.

Sikre bruk av miljgvennlige materialer og kvalitet.

Prinsipp

Det skal hovedsaklig brukes tre, tegl og sink.

Hovedpalett med fem farger/nyanser, samt tre kontrastfarger
og tre detaljfarger angir en intensjon om helhetskarakter og
uttrykk.

Kontrastfarger kan brukes pa sokkel og inntrekk i fasade og
pa tak. De kan ogsa brukes pa starre flater.

Detaljfarger brukes hovedsaklig pa vinduer, derer, lister og
beslag men kan brukes som innramming rundt eller i inn-
gangspartier/balkonger eller pa enkelte flater.

BK1 - BK3 Referansebilde materialitet og farge

Relevante planbestemmelser

§2.2.3 Alle bygg, byrom og evrige utomhusanlegg skal ha hay
kvalitet i formgivning og materialbruk. Elementer fra strgket skal
brukes for & gi historisk forankring og samtidig skal det veere et
urbant formsprak. Tradisjonelle bygningsmaterialer som mur og
tre skal benyttes i sterst mulig grad. Farger pa bygg skal veere
harmoniske og i trdd med omkringliggende omgivelser. Det skal
ikke benyttes reflekterende materialer pa fasader eller tak. Det
vises til prinsipp for utforming fastsatt i formingsveiledere.

§3.1.5.g Faringer for materialbruk og formgivning fremgar av
formingsveileder datert 06.06.2024. Qverste etasje av byggene
i KBA1-KBAS skal utformes med en hovedandel skrataksetasjer
med tydelige gesimser og karnapper, i variasjonen med flate tak,
etter prinsipp i formingsveilederen. Bebyggelsen skal ha fasader
med ulike typer teglstein og trekledning. Det tillates innslag av
andre materialer i god kvalitet.

KBA1- KBA3
Hovedpalett

Kontrastfarger

Mot ser og vest vil fasaden ta opp i seg den
steyproblematikken som vei og torg resulterer i. Her vil
bygningsmassen fremsta tyngre i mgte med det urbane
landskapet - og fasadene vil hovedsaklig besté av tegl i
ulike valgrer. De skjermede gadrdsrommene i nord skaleres
ned ved bruk av treverk.

Detaljfarger
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Temakart: Farge- og materialbruk

BK1-BK3
Hovedpalett

Kontrastfarger

Detaljfarger

Det brukes en blanding av trekledning og metall. Jordfarger mot det brune med innslag av
grent gir lune mellomrom og et dempet uttrykk mot asen. Murer og underetasjens fasader skal
utferes i naturstein og inngd i den overordnede terrengbehandlingen. Steinsterrelse mé veere
iht. dens funksjon, dvs, i tyngre skjeeringer tillates maskinstein men for mindre muranlegg skal
det veere handstein. Stedlig berg- og fargevaler gnskes.

Eksisterende villa i planomradet bevares. Denne vil vaere et historiefortellende element i
planomradet og beholde sin okerfarge.



Formingsveileder, Paradis Torg

Utomhus

3



Uteoppholdsareal:
Forste etasje og kantsoner

. Kantsoner sammen med fasader kobler bygningene til
bygulvet.

o Aktive fasader er der hvor funksjonen i forste etasje er
ment & vaere publikumsrettet og inviterende.

Intensjon

A skape lesbarhet i overgangen mellom offentlig, felles og
privat.

A oke kvaliteten for fotgjengere og beboere ved 4 legge
tilrette for aktiv og ulik bruk av gater, torg og bakgéarder.

Prinsipp

Forste etasje gis en variert utforming.

Adkomster til boligene er plassert mot felles arealer og har en
tydelig utforming.

Prosjektet innehar 5 typer kantsoner, jf. temakart og prinsipp-
snitt.

Illustrasjon

Paradis Torg med rause, aktive fasader.

Relevante planbestemmelser

§ 3.1.5.a Felt KBA1-KBA3 er kombinert formal for etablering av
boliger (inkl. felleslokaler), forretning, kontor og tjenesteyting.
Tjenesteyting defineres herunder som servering, kafé, restau-
rant, friser, hudpleie o.l. Forretning defineres herunder som
detaljhandel med for eksempel salg av apotekvarer, bakevarer,
blomster, interigrvarer o.l. Det er ikke tillatt med etablering av
plasskrevende handel, som for eksempel salg av biler og trelast.

§3.1.5.b | KBA1-KBA3 skal del av 1. etasje som vender ut mot
offentlig torg 0_TO10g offentlig fortau o_FO2 og o_FO3 ha

aktive fasader med inngangsparti og vinduer. Boligformal og
innadrettede kontorformal tillates ikke pa bakkeplan der det skal
veere aktive fasader. Her skal det etableres publikumsrettede
funksjoner med fasader som viser aktiviteten innenfor, blant
annet forretning, kontor med publikumsadgang, visningsrom,
bevertning, undervisning og fellesareal for beboere og brukere.
Det apnes for inngangspartier til boliger. Vinduer skal ikke
tildekkes, men det er tillatt med tilpasset logo/reklame.

Illustrasjon
Kontorer langs Miljggaten.

) O

Temakart: Forste etasje og kantsoner

Fargeangivelse i temakartet viser til fargeangivelse i kantsoneprinsipper pa neste side.

Illustrasjon
Gardsrommet mellom KBA1og KBA2.

A
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Prinsippsnitt, kantsoner

45

Nesring | fellesarealer Gangsone , _ Vegetasjon Torgflate

Fortau Vegetasjon _, Vegetasjon Felles gardsrom over og underetasje

1 1K

Neering / fellesarealer, Overbygy , Gangsone , Buffer Vei Vel
30m 15m 65m 65m

Kantsonen mellom nzering / fellesarealer og torg (o_TO1)
Fasaden skal legge tilrette for god inne/ute kontakt.

Lengre strekk med tette fasader skal unngas.

Fasaden kan trekkes inn enkelte steder for & gi bakkeplan
variasjon og skjerming. Det legges opp til en buffer med
vegetasjon og/eller mgblering mellom fasade og torgflate.

Stayskjerm

Kantsonen mellom hjernet i ser-vest og offentlige vei/gate
Hjernet trekkes inn og gir rom til vegetasjon og aktivitet.

Det skal opparbeides vegetasjon i forbindelse med tak og
stayskjerm i overgangen mellom gate/vei og felles gardsrom.
Steyskjerm sikrer kvarlitetskravene i uteoppholdsarealer og
bidrar til at bakkeplan ikke privatiseres men forblir en del av den
aktive naeringsetasjen.

i S

§ 1 ad ¥ Y

Bolig Inngsone , Gangsone , _ Opphold __, Gangsone Oppholdek

30

Kontor Mablering , _Fortau Mijogate

Kantsonen mellom bolig og felles gardsrom

Det legges opp til direkte adkomst til boligene i forste etasje.
Svalgang i de gvrige etasjene gir god skjerming, lesbarhet
og kontakt mellom boligene og gardsrommet. En buffer
med gangsone og oppholdssone gir ytterligere skjerming til
boenhetene pa bakkeplan.

Kantsonen mellom nzering / fellesarealer og miljggate
Miljggaten skal i sterst mulig grad ha lave terskler og semlgse
overganger i ulike dekker. Der det er mulig legges det opp til
mgbleringssone mellom fasade og fortau.

Treer etableres i mindre klynger og ikke i rekker langs miljegaten.

Kantsonen mellom nzring / fellesarealer og offentlige gater
(0_FO20g 0_FO3)

Fasadenkantrekkesinnenkelte stederforagibygningsvolumene
ulike relasjoner til bakkeplan , gi kantsonen skjerming mot vei
og for & gi mer rom til opphold og forbipasserende. Det legges i
tillegg opp til mebleringssone for opphold mellom fortau og vei.
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Uteoppholdsareal:
Balkonger og terrasser

Intensjon

A sikre gode uteoppholdskvaliteter for beboerne.

Prinsipp

Balkonger skal inngéds som et helhetlig arkitektonisk grep.
Det private uteoppholdsarealet gis hay kvalitetet og priori-
tering.

Det legges opp til 6 typer balkongutforminger, jf. temakart og
prinsippsnitt.

Prinsipper for balkongtyper

Relevante planbestemmelser

§3.1.1.i| feltene KBA1-KBA3 skal det etableres minimum 7 m?
privat uteoppholdsareal og minimum 15m? felles uteoppholds-
areal pr. boenhet. Kravene til uteoppholdsareal gar foran tillatt
utnyttelsesgrad.

§3.1.1.d Privat uteoppholdsareal med balkonger, terrasser
o.l tillates etablert utenfor byggegrensene i felt BK1-BK3. Ved
utkraging over felles uteoppholdsareal i felt BK1-BK3 skal det
veere fri hgyde pa minimum 3 meter over bakken.

§2.2.4 Ved innglassing av private uteoppholdsarealer skal
glasset plasseres inntrukket i fasadeliv og integreres semlast i
fasaden jf. formingsveileder datert 06.06.2024.

1 2.
Kun inntrukne og/eller franske
balkonger er tillatt, i tillegg til

takterrasse. for takterrasse.

Svalganger pa mellom1,5mog 3,5m
er tillatt, i tillegg til inntrukket gesims

3.

Inntrukne og/eller franske balkonger
er tillatt, i tillegg til inntrukket gesims
for takterrasse.
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Temakart: Balkonger og terrasser

)

Fargeangivelse i temakartet viser til fargeangivelse i balkongprinsipper nedenfor.

4. 5. 6.
Inntrukne og/eller franske balkonger, i
tillegg til inntrukket del til takterrasse
er tillatt.

Kun inntrukne og/eller franske
balkonger er tillatt.

Franske balkonger, i tillegg til
inntrukket del til takterrasse er tillatt.



Muranlegg

Intensjon
. A sikre en viderefaring av stedets karakter.
o A sikre gode kvaliteter i muranlegg og utomhusomrader.

Prinsipp

Muranlegg skal innga som en del av et helhetlig topografisk
grep. Det etableres tre hovedprinsipper for bruk av stein i
prosjektet.

Prinsipper for muranlegg

Bilde fra ekéisterende situasjon mot

Storetveitveien.

Terrengmurer

Eksisterende terrengstein langs Storetveitveien skal
replasseres og ombrukes. Dersom det ikke er tilstrekkelig
med stein for gjenbruk skal det tilstrebes tilsvarende
steintype i nyanse og sterrelsesforhold.

Stiplet linje pa temakart viser hovedsaklig fiell i dagen men
her skal benyttes terrengstein ved tilpasning og behov.

Relevante planbestemmelser

§2.3.1Alle terrenginngrep skal skje mest mulig skansomt.
Ungdvendig utsprenging eller oppfylling skal unngas.

§2.3.2 Murer skal gis en tiltalende utforming. Murer skal i
hovedsak utferes i naturstein, eller ved gjenbruk av materia-

ler fra planomrédet, etter prinsipp i formingsveileder datert
06.06.2024. Dersom det er ngdvendig med murer hayere enn
1,5 meter skal disse terrasseres. Eventuelt, som kompenserende
tiltak, kan mur beplantes med klatreplanter, eller gverste del av
mur skras slik at den fremstar lavere. For eksisterende murer
som skal reetableres og tilpasses prosjektet, og som er hayere
enn 1,5 meter, er det tillatt at disse ikke terrasseres, men murene
skal viderefgres pad samme mate som dagens situasjon og
tilpasses prosjektet

§2.3.3 Mindre justeringer painntil 0,5 mi plasseringen av
stettemurer som er vist i plankartet kan tillates i byggesak eller
byggeplan for veg.

Fasadestein

Garasjeanleggets fasade i BK1forblendes med fasadestein.

Fasadesteinen skal samspille med eksisterende terrengstein i
farge og nyanse, men oppferes med et ordnet leggemenster i
mete med terrengmurene for & synliggjere skillet mellom nytt

og gammelt.

Eksempelfoto av fasadestein.

@vrige terrengmurer

Oppferes som terrmurer i terreng med variert
sterrelsesforhold. Steinen skal tilpassess stedets nyanser og
karakter.

Eksempelfoto av terrmur.
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