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PRINSESSEALLEEN 2 C

PRISANTYDNING Ny, eksklusiv 4 roms toppleilighet (2025). Stor solrik terrasse BRA-I
18 900 000,- 38 m2. Garanti. Felles takterrasse. 2 bad. Kun TGO. Heis 113 kvm



OM EIENDOMMEN

Prinsessealléen 2 C er en helt ny og moderne 4 roms toppleilighet fra 2025 med gjennomgaende planlgsning, store vindusflater og
en fantastisk sydvestvendt terrasse pa ca. 38 m2 med gode solforhold. Leiligheten holder en gjennomgaende hgy standard med
moderne materialvalg og en lys og luftig romfglelse.

Boligen ligger attraktivt til pa Skayen/Hoff med kort vei til bade trikk, buss, tog og Flytog fra Skeyen stasjon. | naeromradet finner du
Karenslyst allé med populaere caféer, restauranter, servicetilbud og shoppingmuligheter. Samtidig er det kort vei til flotte
rekreasjonsomrader, grentomrader og turstier langs sjgen og mot Bygday.

Leiligheten har en dpen og sosial stue og kjekkenlgsning med gode arbeidsflater. Hovedsoverommet har privat bad, egen
garderobeavdeling og direkte utgang til terrassen. | tillegg far man tilgang til en stor og flott felles takterrasse med hyggelige
oppholdsarealer og gode fasiliteter/soner samt fantastisk utsikt over naeromradet.

- Vannbaren gulvvarme i alle rom

- Balansert ventilasjon

- HTH kjokken med steinbenkeplate og integrerte hvitevarer

- Fra stue og kjgkken er det adkomst ut til sydvestvendt og solrik terrasse pa 38 kvm
- To delikate bad

-Kun TG 0

- 5 ars nybygg garanti fra 2025

- Hovedsoverom med walk in

- Stor felles takterrasse med loungeomrader, grillmuligheter, dyrkingssoner, utedus;j og utetrening
- To kjellerboder pa totalt ca. 10 m?2

- Varme/varmtvann inkl. a konto

- Heis

- Ingen fellesgjeld

- Ferdigattest fra 2025

- Godt kollektivtilbud

NOKKELINFORMASJON OKONOMI

Boligtype Leilighet Prisantydning kr 18 900 000,-
Eierform Selveier Andel fellesformue kr 15 230,-
Bruksareal (BRA) 123 m? Felleskostnader/mnd kr 5 757,-

BRA-I 113 m? Primaer formuesverdi kr 4 725 000,-
BRA-E 10 m? Sekundeer formuesverdi kr 18 900 000,-
Tomteareal 3266 m? Omkostninger

Antall rom 4 Boligkjgperforsikring kr 13 900

Antall soverom 3 Tinglysing pantedokument kr 545

Etasje 5 Tinglysing skjate kr 545

Byggear 2025 Pantattest kjgper kr 300
Energimerking B - Green Dokumentavgift kr 472 500



VISNINGER

07.06.2026 kl. 12:30 -13:15

08.06.2026 kl. 17:30 -18:15

INNHOLD OG BESKRIVELSE

Ditt nye hjem

ENTRE

Entréen gir et stilrent og moderne farsteinntrykk med store fliser pa gulv, behagelig vannbaren gulvvarme og dempede, tidlgse
fargetoner. Leiligheten ligger i byggets femte etasje med smidig heisadkomst, og er en helt ny og ubrukt toppleilighet ferdigstilt i
2025. Den romslige gangen har en luftig atmosfaere med gode siktlinjer videre inn i boligen, samtidig som planlgsningen skaper en
naturlig inndeling mellom private rom og oppholdsarealer. Det er ogsa avsatt plass til garderobelgsning med gode
oppbevaringsmuligheter. Downlights i himling og sorte detaljer gir et moderne og eksklusivt uttrykk, mens brann- og lydklassifisert
inngangsdgr samt videoporttelefon med fargeskjerm og kamerafunksjon bidrar til bade sikkerhet og komfort i hverdagen.

KJ@KKEN

Kjogkkenet er delikat utformet av HTH med slette, folierte fronter i en dempet og tidlgs fargetone som harmonerer godt med
boligens moderne uttrykk. Den store steinbenkeplaten gir bade et eksklusivt preg og gode arbeidsflater, mens kjgkkengyen skaper
en naturlig samlingsplass mellom kjgkken og oppholdsrom. Over kjgkkengyen bidrar apne hyller og sorte detaljer til et moderne og
gjennomfart uttrykk. Arbeidssonen er praktisk utformet med underlimt kum, god skap og skuffeplass samt integrerte hvitevarer
bestaende av induksjonstopp, stekeovn i praktisk arbeidshgyde, oppvaskmaskin samt kjgle og fryseskap. Det langstrakte vinduet
over benkeplaten tilfgrer godt med naturlig lys og gir kjgkkenet et luftig preg. Kjgkkenet ligger i dpen lgsning mot spisestue og stue,
med god plass til stgrre spisebord og sosiale sammenkomster. De store skyvedgrspartiene mot terrassen gir en semlgs overgang
mellom inne og ute, samtidig som rommet oppleves lyst og romslig. For trygg bruk i hverdagen er det montert bade automatisk
komfyrvakt og waterguard som stenger vannet ved eventuelle lekkasjer.

STUE

| apen Igsning mot spisestue og kjgkken, ligger stuen. Stuen er lys og innbydende med store vindusflater som slipper inn rikelig med
naturlig lys og skaper en luftig atmosfeaere. Den apne lgsningen mot kjgkken og spisestue gir rommet en sosial og moderne
utforming med gode mgbleringsmuligheter for bade sofagruppe og tilhgrende mgblement. Fra stuen er det 0gsa utgang til byggets
svalgang. Dempede fargetoner, enstavs parkett og vannbaren gulvvarme gir et moderne og harmonisk uttrykk som viderefares
gjennom hele boligen.

BAD/VASKEROM

Leiligheten har to delikate bad som begge holder en gjennomgaende hgy standard med moderne materialvalg, store fliser og
vannbaren gulvvarme. Badene er utfart i et tidlgst design med duse fargetoner kombinert med sorte detaljer, samt integrert
belysning som sammen skaper et moderne og eksklusivt uttrykk. Hovedbadet tilknyttet hovedsoverommet er innredet med
heldekkende servant over romslig servantskap, rundt speil med integrert belysning og vegghengt toalett. Den dpne dusjlgsningen
med glassvegg og sorte armaturer gir badet et elegant og stilrent preg. Dempede fargetoner og gjennomfgrte materialvalg skaper
en rolig og hotellinspirert atmosfzere. Boligens andre bad er utfert i samme stilrene design og materialstandard som hovedbadet,
med store fliser, innfelte downlights og romslig dusjsone med glassvegg og sorte armaturer. Badet er innredet med heldekkende
servant med underskap, speil med integrert belysning og vegghengt toalett. Det er i tillegg avsatt plass og opplegg for vaskemaskin
og tarketrommel i en praktisk nisjelgsning som er delvis skjermet fra resten av badet med en halvvegg, noe som bidrar til en ryddig
og helhetlig romfalelse.

TERRASSE OG UTEROM

Fra bade spiseplassen og hovedsoverommet er det utgang til leilighetens fantastiske, sydvestvendte terrasse pa ca. 38 m2.
Terrassen fungerer som en naturlig forlengelse av oppholdsrommene og byr pa sveert gode solforhold gjennom store deler av dagen
og langt utover kvelden. Med god plass til bade spisegruppe, loungeomrade og beplantning ligger alt til rette for hyggelige
sammenkomster, rolige morgenkaffer og lange sommerkvelder. Terrassen er oppfert med solide terrassebord og glassrekkverk som
slipper inn rikelig med lys og bidrar til en dpen og luftig romfglelse. Beliggenheten i toppetasjen gir en skjermet og privat atmosfaere
med hyggelig utsyn over naeromradet. Store skyvedgrspartier skaper en sgmlgs overgang mellom inne og ute, og forsterker den
moderne og luftige fglelsen i boligen. | tillegg har beboerne tilgang til en stor og flott felles takterrasse med flere hyggelige



oppholdssoner og fantastisk utsikt over omradet.

UTEOMRADE

Bygget fremstar moderne og gjennomfgrt med en spennende kombinasjon av tegl, pussede fasader og store glassflater som gir
prosjektet et eksklusivt og urbant uttrykk. Arkitekturen er stilren og variert, med luftige balkonger, grenne innslag og materialvalg
som harmonerer godt med omgivelsene. Fellesomradene er pent opparbeidet med beplantning, gangstier, sitteplasser og hyggelige
oppholdssoner som skaper et grgnt og innbydende bomiljg. Mellom byggene finner man lune uteomrader med benker, leke- og
oppholdsarealer, flotte natursteinsmurer og variert vegetasjon som gir omradet et gjennomfart og parkmessig preg. Pa baksiden av
bygget er det etablert en terrassert hage med frodig beplantning, traer, rekreasjonsomrader og hyggelige gangstier som skaper et
rolig og grent pusterom for beboerne. Som beboer far man o0gsa tilgang til en stor og saerdeles innbydende felles takterrasse med
flere soner for avslapning, aktivitet og sosiale sammenkomster. Her finnes blant annet pergolaer, sittegrupper, solsenger,
beplantede bed og gode grillmuligheter, i tillegg til omrader tilrettelagt for dyrking, utetrening og rekreasjon. Takterrassen er
gjennomfgrt opparbeidet med variert beplantning, stemningsskapende belysning og flotte oppholdssoner som skaper et grgnt og
hyggelig miljg. Her kan man nyte utsynet over naeromradet og de grgnne omgivelsene, enten man gnsker rolige stunder i solen
eller sosiale sammenkomster med venner og familie. Bygget har moderne fellesarealer og innvendige adkomstsoner med
heisadkomst til etasjene. Det medfglger to praktiske kjellerboder pa totalt ca. 10 m2 med gode oppbevaringsmuligheter i byggets
underetasje. Det er gode fasiliteter for syklister, med sykkelparkering bade innendgrs og utendgrs, samt egen sykkelvask. | tillegg
har er det parkeringsanlegg i underetasjen, med mulighet for 4 leie eller kjgpe plass etter naermere avtale. Parkeringsanlegget er
tilrettelagt for lading av el-bil. Helhetsinntrykket er et moderne boligprosjekt med hgy bokomfort, giennomarbeidede Igsninger og
attraktive felles fasiliteter.

Budgivning

Alle bud skal inngis skriftlig til megler. Det fgrste budet skal inngis pa budskjema pafgrt budgivers signatur. | tillegg ma budgiver ha
legitimert seg. Senere bud kan inngis per e-post til: boa@boaeiendom.no, SMS til megler eller per fax til megler: Fax. 22 11 00 10.
Bud kan ogsa inngis via budgivningsplattform pa nett eller app. Velges denne lgsning, er det ikke krav til & sende det farste budet
pa budskjema.

Megler skal sa snart som mulig bekrefte skriftlig overfor budgiver at bud er mottatt. Bud som ikke er skriftlig, eller som har kortere
akseptfrist enn til kl. 12.00 fgrste virkedag etter siste annonserte visning, vil ikke bli formidlet til selger. Et bud er bindende for
budgiver ndr budet er kommet til selgers kunnskap. Selger star fritt til & akseptere eller forkaste ethvert bud, og er sdledes ikke
forpliktet til & akseptere det hgyeste budet pa eiendommen.

Megler skal, i den grad det er ngdvending og mulig, informere de involverte i budrunden skriftlig om status i budgivningen. Megler
er forpliktet til & legge til rette for en forsvarlig avvikling av budrunden, og for at budene skal kunne bli behandlet og
videreformidlet skriftlig til alle involverte parter, ma ethvert bud ha en tilstrekkelig lang akseptfrist. Selger ma skriftlig akseptere
budet far budaksept kan formidles til budgiver. Budforhgyelser skal derfor ha akseptfrist pd minimum 30 minutter fra budet inngis.

Oppgjer
Kjgpesum, samt omkostninger, skal vaere inne pa meglers klientkonto innen overtagelse.

Bakgrunn for salgsoppgaven

Salgsoppgaven er utarbeidet ut ifra opplysninger som er gitt av selger, befaring av eiendommen samt innhenting av ngdvendige
dokumenter og evt. takst/ tilstandsrapport.

Tilleggskommentar -@vrige kommentarer:
Boligen er helt nyoppfaert( ferdigstilt 2025) og overlevert direkte fra utbygger. Selger har aldri bebodd eller tatt i bruk leiligheten, og
har derfor ingen seerskilt kunnskap om eiendommen utover dette.

Boligkjoperforsikring

Kjgper du bolig gjennom Boa Eiendomsmegling kan du tegne Boligkjgperforsikring gjiennom HELP. Forsikringen tegnes senest ved
kontraktssignering. Kontakt gjerne megler for utfyllende informasjon om Boligkjgperforsikring og HELP.

Copyright

All tekst og alle bilder i denne annonse er © BOA Eiendomsmegling og uautorisert kopiering eller gjenbruk er ikke tillatt.



Forhold ved boligen

For feil og mangler oppfordres De til grundig gjennomgang av eiers egenerklaering og takst/ tilstandsrapport. Vi oppfordrer alle til &
ta med bygningskyndig fagmann for neermere gjennomgang av boligen.
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BELIGGENHET

Prinsessealléen 2C har en attraktiv og sentral beliggenhet i et veletablert og ettertraktet boligomrdde som kombinerer urbane
kvaliteter med grgnne og rolige omgivelser. Her bor man med kort vei til et bredt utvalg av servicetilbud, kollektivtransport, caféer,
restauranter og butikker, samtidig som omradet byr pa flotte rekreasjonsmuligheter og hyggelige neeromgivelser. Omradet er kjent
for sin gode kombinasjon av hgy bokvalitet, naerhet til sentrum og enkel tilgang til bade byliv og natur. Beliggenheten oppleves som
stille og tilbaketrukket, samtidig som man har alt man trenger i hverdagen innen kort avstand. Det er ogsa sveert gode muligheter
for trening, turer og aktiviteter aret rundt.

NZARHET TIL SKOLE OG BARNEHAGE

Omradet har et godt og variert tilbud av bade barnehager og skoler i alle trinn, noe som gjgr beliggenheten attraktiv for bade
familier og etablerere. Flere barnehager ligger i umiddelbar naerhet og kan nas til fots pa fa minutter. Det er ogsa kort vei til bade
barne og ungdomsskoler samt videregaende skoler i omradet. Blant de naermeste barnehagene finner man Askeveien barnehage,
Casinetto Borettslags barnehage og Casinetto barnehage. Naermeste barneskoler er Skgyen skole og Smestad skole, mens
Uranienborg skole, Fagerborg skole og Sollerudstranda skole dekker ungdomstrinnet. For videregdende elever ligger bade Ullern
videregaende skole og Hartvig Nissens skole innen kort avstand.

OFFENTLIG TRANSPORT OG KOMMUNIKASJON

Boligen har en sveert sentral beliggenhet med enkel tilgang til et bredt kollektivtilbud. | neeromradet finner man bade buss, trikk,
tog og T bane, noe som gjer det enkelt & komme seg rundt i Oslo og omegn. Skayen er et av Oslos viktigste kollektivknutepunkter
og byr pa hyppige avganger gjennom hele dagen. Neermeste holdeplass ligger kun fa minutters gange fra boligen, med trikkelinje
13 samt busslinje 20 og 31. Fra Skagyen stasjon gar bade lokaltog, regiontog og Flytoget, med rask forbindelse til blant annet
Nationaltheatret og Oslo S. For den som benytter T bane ligger Borgen stasjon innen kort avstand, med tilgang til flere av byens T
banelinjer. Omradet har ogsa gode bilforbindelser med enkel adkomst til E18 og gvrige hovedfartsarer inn og ut av byen.

FASILITETER OG SHOPPING

| neeromradet finner man et bredt utvalg av butikker, servicetilbud, caféer og restauranter som gjgr hverdagen bade enkel og
komfortabel. Daglige innkjgp kan gjgres i umiddelbar nserhet med blant annet Bunnpris Skgyen Atrium og Meny Skgyen innen kort
gangavstand. Karenslyst allé har de siste arene utviklet seg til & bli et av Oslos mest populaere handels og serveringsomrader, med
et variert utvalg av spesialforretninger, interigrbutikker, caféer og restauranter. Her finner man blant annet Maschmanns
Matmarked, Apent Bakeri, vinmonopol, apotek, hyggelige kaffebarer og flere populaere spisesteder. Omradet byr ogsa pa et godt
utvalg av treningssentre og gvrige servicetilbud. Videre er det kort vei til bdde Frogner, Majorstuen og Aker Brygge, som gir tilgang
til et enda sterre utvalg av shopping, kultur og serveringstilbud. Beliggenheten gjar det enkelt 8 kombinere en urban livsstil med en
komfortabel og praktisk hverdag.

AKTIVITET OG REKREASJON

Omradet byr pa svaert gode muligheter for bade aktivitet og rekreasjon aret rundt. Her bor man med kort vei til flotte grentomrader,
turstier og sjgomrader, noe som gjer det enkelt & kombinere en urban hverdag med et aktivt friluftsliv. | naeromradet finner man
populaere rekreasjonsomrader som Frognerparken med store grgntomrader, turstier og idrettstilbud, samt hyggelige turveier langs
Hoffselva. Det er ogsa kort vei til Bygday med flotte turstier, skogsomrader og populaere badeplasser som Huk og Paradisbukta.
Langs Frognerkilen og sjgfronten finner man fine gang og sykkelstier, smabathavner og hyggelige promenader. For den aktive
finnes det flere treningssentre i omradet, blant annet SATS Sjglyst og EVO Sjglyst, samt idretts og aktivitetstilbud som Oslo
Tennisklubb og Casinetto ballgkke. Omradet passer godt for bade mosjonister, familier og de som gnsker enkel tilgang til bade
trening, rekreasjon og naturopplevelser i hverdagen.

LOKALE STEDER OG ATTRAKSJONER

Skeyen har de siste arene utviklet seg til a bli et levende og attraktivt omrade med et bredt utvalg av populaere mgteplasser, caféer
og restauranter. Karenslyst allé fungerer som et naturlig samlingspunkt i naeromradet og byr pa en urban atmosfzaere med hyggelige
serveringssteder og spesialforretninger. Blant lokale favoritter finner man Maschmanns Matmarked med delikatesseforretning,
restaurant og bakeri, samt populzere steder som Apent Bakeri, Olivia og flere hyggelige kaffebarer og vinbarer i omradet. | tillegg er
det kort vei til bade Frogner, Majorstuen og Aker Brygge med et enda starre utvalg av restauranter, shopping og kulturtilbud.
Neerheten til sjgen, Bygdgy og Frognerkilen gir omradet en unik kombinasjon av urbane kvaliteter og flotte rekreasjonsmuligheter,
noe som gjer Skayen til et svaert attraktivt sted a bo.



STANDARD

Standard hentet fra tilstandsrapport, datert 29.05.2026:

Overflater:

Gulv: 1-stavs parkett og fliser.
Vegger: Malte flater og fliser.
Himling: Malte flater.

KJGKKEN:

HTH kjgkkeninnredning med folierte fronter og benkeplate i stein med underlimt kjgkkenkum. Hvitevarene er integrert og bestar av
induksjonstopp, stekeovn, oppvaskmaskin, samt kjgle- og fryseskap. P4 kjekkenet er det montert komfyrvakt, avtrekksvifte koblet til
boligens balanserte ventilasjonsanlegg og aquastop/waterguard i benken.

BAD/VASKEROM 5. ETASJE:

Baderom bygget i 2025. Veggene er flislagte og himlingen er malt, utstyrt med downlights. Flislagt gulv med vannbaren varme og
plastsluk med synlig klemring. Det er installert veggmontert toalett, speil, servantskap med heldekkende servant, og et nedsenket
dusjhjerne med to svingbare dusjvegger. Det er opplegg til vaskemaskin og stikkontakt for tarketrommel. Avtrekket skjer mekanisk
til det balanserte ventilasjonsanlegget med tilluftsspalte ved dgren.

DUSJBAD 5. ETASJE:

Flislagt baderom fra byggearet utstyrt med vannbaren gulvvarme. Vegger er flislagte og himlingen bestar av malte flater med
downlights. Gulvet har plastsluk med synlig klemring. Saniteerutstyret omfatter veggmontert toalett, servantskap med heldekkende
servant, speil og to svingbare dusjvegger i et nedsenket dusjhjgrne. Rommet ventileres med mekanisk avtrekk til boligens
balanserte system, og der med tilluftsspalte.

Viktig! Se vedlagt tilstandsrapport for informasjon om vurdering av tilstandsgrad (TG1, TG2 og TG3), avvik og tiltak pa de ulike
bygningsdelene.



BYGNINGSINFORMASJON

Byggemate utvendig er hentet fra vedlagte tilstandsrapport, datert 29.05.2026:

Bygning generelt:

Boligblokk oppfart i 2025 i betongkonstruksjoner, elementdekker og trekonstruksjoner. Yttervegger av bindingsverk som utvendig
er forblendet med teglstein, samt felter som er pusset/malt. Etasjeskillere av elementdekker. Flatt tak tekket med papp/folie.
Grunnmur i betong med betongsale, antatt fundamentert til komprimerte masser.

Vinduer:
Vinduer med isolerglass. Det ble ikke observert punkteringer ved befaring.

Dgrer:
Brann- og lydklassifisert entredgr, samt dgr fra stue til svalgang.

Terrassedgr:
Heve- og skyvedgrer til terrassen.

Balkonger / Terrasser:
Utgang fra spisestue og soverom til terrasse pa ca. 38 m2 med glassrekkverk.

Tekniske installasjoner er hentet fra vedlagte tilstandsrapport, datert 29.05.2026:
Vannledninger:
Vannrgr av plast, lagt som rgr-i-rar-system med fordelerskap i badene. Fordelerskapene har overlgpsrgr og stoppekraner. Boligen er

tilknyttet offentlig vann.

Avlgpsrar:
Avlgpsrar av plast. Eiendommen er tilknyttet offentlig avlgpsnett via private stikkledninger.

Ventilasjon:
Balansert ventilasjon med tilluft i oppholdsrom og avtrekk fra kjgkken og vatrom. Avtrekk pa bad og kjgkken er tilknyttet

leilighetens balanserte ventilasjonsanlegg.

Varme:
Oppvarming med vannbaren gulvvarme i alle gulyv, tilknyttet fellesanlegg.

Elektrisk anlegg:
Sikringsskap med jordfeilautomater. Anlegget er fra byggearet med kursfortegnelse i sikringsskapet. Det er utstedt

samsvarserklaering for arbeidet, datert 25.02.2025.

Viktig! Se vedlagt tilstandsrapport for informasjon om vurdering av tilstandsgrad (TG1, TG2 og TG3), avvik og tiltak pa de ulike
bygningsdelene.

BESKRIVELSE

Eierseksjon



INNHOLD

Toppleiligheten ligger i 5. etasje og bestar av falgende rom:
Entré, bad/vaskerom, dusjbad, tre soverom, omkledningsavdeling og stue/spisestue/kjokken.

Terrasse pa 38 m2.
Svalgang.

Leiligheten disponerer to kjellerboder pa tilsammen 10 m2.

VEI, VANN, AVL@GP

Eiendommen er tilknyttet offentlig vann- og avlgpssystem. Stikkledningene fra eiendommen og ut til det kommunale nettet er
private, og vedlikeholdsansvaret for disse pahviler sameiet. Adkomst til eiendommen skjer via offentlig vei.

PARKERING

Det medfalger ikke parkeringsplass til leiligheten.

Mulighet for leie av parkeringsplass i naerliggende parkeringshus. Eksempelvis:
- Aimo Park, Skagyentorget P-hus.
- Parkering Drammensveien 134 P-hus, APCOA

OVERTAKELSE

Overtakelse etter avtale med selger.

BOLIGSELGERFORSIKRING

Selger har ikke tegnet boligselgerforsikring.
Vedlagt falger selgers egenerklaeringsskjema. Interessenter bgr sette seg inn i dette fgr budgivning.

FORBEHOLD

Det tas forbehold om panthavers salgssamtykke. Partene er innforstatt med at ovennevnte forbehold ma vaere avklart innen
overtagelse kan finne sted og at overtagelse i sa fall ma utsettes til ovennevnte er avklart. Kjgper bes kontrollere med
meglerforetaket at forbehold er avklart far man overtar boligen Selger er innforstatt med at ovennevnte forbehold ma oppfylles far
helt eller delvis oppgjer kan foretas. Om ikke ovennevnte forbehold gar i orden heves kontrakten uten ytterligere omkostninger for
kjgper. Eventuelt innbetalt belgp tilbakebetales til kjgper i sin helhet, i tillegg til eventuelle opptjente renter.



REGULERING

Eiendommen er regulert til Bebyggelse og anlegg (kombinert bolig og publikumsrettet virksomhet) i henhold til detaljregulering
S-5115, «Reguleringsplan for Prinsessealléen 8», vedtatt 21.04.2021.

Planen tillater et maksimalt bruksareal (BRA) pa 6 220 m2. Fgrste etasje er regulert for publikumsrettet virksomhet, mens det kun
tillates boliger fra og med andre etasje. Eiendommen er en del av knutepunktutviklingen pa Skeyen, og planen stiller rekkefalgekrav
knyttet til opparbeidelse av ny stasjon for Fornebubanen, torg og gater i omradet.

Eiendommen omfattes av Kommuneplanen 2015-2030, vedtatt 23.09.2015. | planen er arealet avsatt til bebyggelse og anlegg.

Eiendommen omfattes ogsa av Kommunedelplan for torg og meteplasser (KDP-17), vedtatt 22.04.2009. Dette er en tematisk plan
som legger generelle fgringer for utforming av torg og offentlige mgteplasser.

Eiendommen bergres i tillegg av en eldre kommunedelplan for Skegyen (KDP-1), vedtatt 13.04.1988. Denne er i all hovedsak
erstattet av nyere planer, og det er detaljregulering S-5115 som er styrende for eiendommens utvikling.

Eiendommen bergres av hensynssone H190 2 (Andre sikringssoner), som er en sikringssone knyttet til jernbane/T-bane. Sonen kan
medfgre restriksjoner pa bygge- og gravearbeider, og tiltak kan kreve saerskilt uttalelse fra ansvarlig myndighet (f.eks. Bane NOR).

Vi anbefaler alle budgivere a sette seg inn i gjeldende reguleringsbestemmelser. Kopi av situasjonskart, malebrev,
reguleringsplaner m/bestemmelser etc. ligger vedlagt i salgsoppgaven eller kan fas ved henvendelse til megler. Vi oppfordrer
interessenter til & gjgre seg kjent med disse.

SENTRALE LOVER

Hvitvaskingsloven:

Eiendomsmegleren er underlagt lov om tiltak mot hvitvasking og terrorfinansiering (hvitvaskingsloven). Dette innebzerer at
eiendomsmegleren har plikt til 8 melde fra til @kokrim om evt. mistenkelige transaksjoner samt & eventuelt stanse dem. Megler kan
ikke holdes ansvarlig for de konsekvenser dette vil kunne medfare for oppdragsgiver og/eller eventuelle reelle rettighetshavere til
salgsobjektet eller deres medkontrahent.

Salg etter avhendingsloven ved salg til forbrukerkjaper:

For a fa et best mulig beslutningsgrunnlag er det viktig a lese salgsdokumentene grundig fgr visning, og uansett far budgivning.
Salgsoppgaven inneholder sentrale opplysninger fra eiendomsmegleren, tilstandsrapport fra bygningsakkyndig, egenerklaering fra
selger og andre dokumenter med relevant innhold. Uavhengig av om det er lest eller ikke, regnes Kjgper for a kjenne til det som gar
tydelig fram av salgsdokumentene.

I tillegg til & sette seg grundig inn i dokumentene, oppfordres interessenter til & undersgke eiendommen ngye.

Eiendommen kan ha en mangel dersom den ikke samsvarer med kravene til kvalitet, utrustning og annet som fglger av avtalen, jf.
avhendingsloven § 3-1. Videre vil eiendommen ha mangel dersom det er holdt tilbake eller gitt uriktige opplysninger om
eiendommen som har virket inn pa avtalen, jf. avhendingsloven §§ 3-7 og 3-8.

Ved salg til forbrukerkjgper er det ikke anledning til 4 ta forbehold om at eiendommen selges «som den er» eller med lignende
generelle forbehold. Forbehold om eiendommens tilstand som er spesifisert nok til & kunne innvirke pa kjgpsvurderingen, anses
likevel som en del av avtalen, og vil derfor ikke kunne paberopes som mangel jf. avhendingsloven § 3-9 (2) andre setning.

Hvis det ikke er avtalt noe seerskilt, gjelder bestemmelsene i avhendingsloven §§ 3-2 til 3-6 om generelle krav til eiendommen,
arealavvik og tilbehgr. Disse bestemmelsene supplerer altsa det som falger av avtalen.

Boligens alder, type og synlige tilstand har betydning for hvilken kvalitet og stand som kan forventes. For eksempel kan det ikke
forventes at en eldre bolig har samme tilstand som en ny eller nyere bolig. Eldre boliger er vanligvis bygget etter andre krav og
med andre materialer, og vil i tillegg ha varierende grad av slitasje og skader som fglge av blant annet bruk, vaerpakjenninger og
annen aldersforringelse. Skader og forringelser som er naturlige fglger av dette vil normalt ikke bli ansett som kjgpsrettslige
mangler.



Kjgper kan ikke gjgre gjeldende som en mangel noe kjgperen kjente eller matte kjenne til da avtalen ble inngatt. Dersom kjgperen
far avtaleinngdelsen har undersgkt eiendommen, eller uten rimelig grunn unnlatt a folge oppfordringen om undersgkelse, kan
kjgperen ikke gjgre gjeldende som mangel noe han burde blitt kjent med ved undersgkelsen.

Det gjgres oppmerksom pa at selv om det skulle vaere mangel ved eiendommen, ma kjgperen selv dekke tap og kostnader opp til et
belgp pa 10 000 kroner (kjgpers «egenandel»/ «egenrisiko»), om ikke annet er sagt i loven.

Kjgpers egenrisiko har ikke betydning for spgrsmalet om det foreligger en mangel. Belgpet kommer imidlertid til fradrag i en
eventuell utmaling av prisavslag eller erstatning dersom det er en mangel ved eiendommen som selger er ansvarlig for.

* Med forbrukerkjgper menes kjgp av eiendom nar kjgperen er en fysisk person som ikke hovedsakelig handler som ledd i
naeringsvirksomhet.

Salg etter avhendingsloven dersom kjgper ikke er forbrukerkjgper:
Dersom kjgper ikke er forbrukerkjgper selges eiendommen «som den er».

Salgsvilkar/AS IS: Eiendommen selges i den forfatning den er under visning. Salget falger Avhendingsloven § 3-9: "Enda eigedomen
er selt "som han er" eller med liknande allment atterhald, har eigedomen likevel mangel der dette fglger av §§ 3-7 eller 3-8.
Eigedomen har ogsa mangel dersom han er i vesentlig ringare stand enn kjgparen hadde grunn til & rekne med ut i fra
kispesummen og tilhgva ellers." Kjgper kan derfor ikke paberope seg noen andre bestemmelser etter avhl. Kapittel 3, enn det som
fglger direkte av § 3-9. Dette reduserer selgers ansvar etter avhendingsloven og vil vaere en del av kontraktsvilkarene. Opplysninger
om innvendige arealstarrelser i salgsoppgaven er hentet fra takst pa eiendommen. Opplysninger i salgsoppgaven er godkjent av
selger.

Informasjonen ovenfor om kjgpers undersgkelsesplikt, herunder oppfordringen om & undersgke eiendommen ngye, gjelder ogsa for
kigpere som ikke anses som forbrukere. Ved spgrsmal, kontakt megler for mer informasjon. | alle tilfeller forutsettes det, med
mindre annet er avtalt, at hjemmel overfares til kjgper ved overtakelse.

ANSVARLIG MEGLER

Bulent Yildirim
Daglig leder / Partner / Eiendomsmegler MNEF
+47 472 99 794

| by@boaeiendom.no

v 69.0, 02/06/2026, kl: 01:21



Tilstandsrapport
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Norsk takst

Sum areal alle bygg: BRA: 123 m? BRA-i: 113 m?

Befaringsdato: 21.05.2026 Rapportdato: 29.05.2026

Oppdragsnr.: 16520-26110

Autorisert foretak: Taksator AS Sertifisert Takstingenigr: Finn H. Bjgrntvedt

taksator

Rapporten kan brukes i inntil ett ar etter rapportdato, og kan ikke gjenbrukes ved flere boligsalg i denne perioden.

Skjer det endringer, oppstar skader ogsa videre pa boligen, bgr du som selger be om oppdatert rapport.

Eiendomsverdi ref nr: VA1083



Norsk takst

Norsk takst er bransjeorganisasjonen for landets bygningssakkyndige og takstforetak, med om lag 1400 sertifiserte
medlemmer fordelt pa omtrent 1000 bedrifter. | boligomsetningen regnes takstrapportene som et helt avgjgrende ‘
element i den informasjonen som gjgres tilgjengelig for kjgper. Arlig leverer medlemmene rundt 120.000 slike takster. k
Det gir unik oversikt over norske boliger, og bidrar til at alle oppdrag kan utfgres med utgangspunkt i erfaringsbasert

kvalitet. Norsk takst

Det stilles hgye krav til utdanning, sertifisering og yrkesetikk. Norsk takst er opptatt av at boligomsetningen skal vaere
trygg, og legger vekt pa & opptre uavhengig av andre bransjeaktgrer. Bygningssakkyndige fakturerer sine tjenester
uten hensyn til hvilken pris som oppnas, og skal heller ikke pa annen mate ha noen egeninteresse knyttet til
handelen.

Uavhengighet og god fagkunnskap har over tid bygget troverdighet og tillit. Bade selger og kjgper skal kunne stole pa
bygningssakkyndiges vurderinger. For tilfeller der det likevel skulle oppsta misngye med utfgrt arbeid, har vi sammen
med Forbrukerradet etablert en klagenemnd.

Norsk takst har en sentral rolle i utviklingen av norske standarder, regler og profesjonsprinsipper, og representerer
bransjen i alle relevante internasjonale fora. Dette sikrer at norske bygningssakkyndige tidlig kan tilpasse seg krav og
bransjetrender fra utlandet, samtidig som takseringsfaget far en norsk stemme pa verdensbasis. Organisasjonen
bidrar i naeringspolitisk sammenheng, og har vaert en padriver for a sikre at lover og regler gir trygghet for forbrukerne
i boligomsetningen.

Taksator AS

Taksator AS er et godt etablert og uavhengig takseringsselskap som har levert takstrapporter, tilstandsrapporter og
radgivningstjenester siden 1986.

Vi har en solid posisjon blant Stor-Oslos ledende takseringsfirmaer og har bred kompetanse med ansatte som har bakgrunn som
temrere, rgrleggere og ingenigrer med hgy byggteknisk kompetanse.

Vi har lang erfaring med oppdrag av varierende stgrrelse for private kunder, eiendomsmeglere, og offentlige etater.

Parallelt med dette har vi vektlagt arbeid med teknisk og gkonomisk oppfglging av bygg under oppfaring.

Vi patar oss ogsa arbeider av fremdriftsmessige karakter og for byggelanoppfglging.

Alt vart arbeid er tuftet pa ideen om a levere gode og utfyllende rapporter basert pa kunnskap, god arbeidsmetodikk, riktige verktgy og
faglig skjgnn — med profesjonell integritet i behold.

Se var hjemmeside for gvrig informasjon: www.taksator.no.

Rapportansvarlig

Finn H. Bjgrntvedt
Uavhengig Takstingenigr

fhb@taksator.no
92025670

==
((;satnr
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Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

En tilstandsrapport beskriver synlige skader/avvik eller tegn pa skader/avvik pa boligen. Rapporten
fremhever vanligvis ikke positive egenskaper ved boligen.

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Q&\ Den bygningssakkyndige vurderer boligen ut fra hva man kan forvente av en bygning av samme alder
og type. Vurderingen gjgres som regel mot hvordan det var vanlig a bygge og regler som gjaldt da
boligen ble oppfgrt (sgknadstidspunktet). Forhold som er vanlige for bygningens alder, slik som slitasje

etter normal bruk regnes ikke som avvik.

Hva inneholder tilstandsrapporten?

Den bygningssakkyndige undersgker rom og bygningsdeler slik det kommer frem av Forskrift til
avhendingsloven. Tilstandsrapporten inneholder bare avvik som den bygningssakkyndige kan se eller
kontrollere med enkle hjelpemidler. Det gjgres ikke naermere undersgkelser slik som apning av vegger

e s eller andre bygningsdeler. | vegg mot vatrom og rom under terreng kan det borres et hull for a gjgre
enkle undersgkelser slik som fuktsgk.

Nar du kjgper en brukt bolig Vurdering mot byggeregler

Nar du kjgper en brukt bolig, er det viktig a veere oppmerksom pa at Den bygningssakkyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var vanlig a
dette ikke kan sammenlignes med a kjgpe en ny bolig. Maten bygge og regler som gjaldt pa sgknadstidspunktet. Den

boligen ble bygget pa kan vaere annerledes enn i dag. Bygninger bygningssakkyndige ser etter avvik som har betydning for og som
svekkes over tid, og utsettes for slitasje blant annet pa grunn av bruk reduserer boligens funksjon og verdi, og som kommer frem av forskrift til
og vaer og vind. Mange boliger fornyes helt eller delvis, noen i flere avhendingslova.

omganger, eller det oppfgres tilbygg. Seerlig for boliger som er
pusset opp eller endret, er det viktig 8 merke seg at fornyelse av
overflater ikke ngdvendigvis betyr at bygningsdeler under er
forbedret.

Noen bygningsdeler og forhold vil den bygningssakkyndige vurdere mot
dagens regelverk. Etter dagens regelverk vil disse kunne fa avvik og/eller
TG2 eller TG3 uten at det ngdvendigvis er krav om at avviket utbedres.
Dette kan gjelde sluk, tettesjikt og fall pa bad og vaskerom, forhold som
gjelder sikkerhet mot brann, rekkverk, trapper osv.

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA

e vanlig slitasje og normal vedlikeholdstilstand ¢ bagatellmessige forhold som ikke pavirker bygningens bruk eller verdi vesentlig ¢ etasjeskillere o
tilleggsbygg slik som garasje, bod, anneks, naust ogsa videre ® utvendige trapper ¢ stgttemurer e skjulte installasjoner e installasjoner utenfor
bygningen e full funksjonstesting av el- og VVS-installasjoner e geologiske forhold og bygningens plassering pa grunnen e bygningens

planigsning e bygningens innredning ¢ Igsgre slik som hvitevarer e utendgrs svgmmebasseng og pumpeanlegg ¢ bygningens estetikk og
arkitektur ¢ bygningens lovlighet (bortsett fra bruksendringer, brannceller og forhold som apenbart kan pavirke helse, miljg og sikkerhet)
fellesarealer (med mindre boligeier har vedlikeholdsplikt for fellesarealer og dette er kjent for bygningssakkyndig, eller fellesarealet har en saerlig
tilknytning til boligen).

© iVerdi 2023 © Norsk takst 2023

Malen til denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Norsk takst, er vernet etter andsverkloven og kan kun benyttes av medlemsforetakene i Norsk takst og
av takstingenigrer som er sertifisert i slikt foretak, samt av kunder hos iVerdi og studenter hos NEAK. For andre aktgrer er eksemplarfremstilling av malen og
standardtekster, som utskrift og annen kopiering til bruk som grunnlag for tilsvarende rapporter, bare tillatt nar det er hjemlet i lov (kopiering til privat bruk, sitat
o.l.) eller avtale med Norsk Takst (Forside) eller iVerdi (Hjem-iVerdi).

Utnyttelse i strid med lov eller avtale kan medfgre erstatnings- og straffeansvar.
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Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader

Tilstanden gir uttrykk for en gitt forventet tilstand, blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk. Ved Tilstandsgrad 0 (TGO) og Tilstandsgrad 1
(TG1) gir den bygningssakkyndige normalt ingen begrunnelse for valg av tilstandsgrad. Grunnen er at bygningen eller bygningsdelen da bare har
normal slitasje. Ved skjulte konstruksjoner kan alder alene avgjgre tilstandsgrad. Nar bygningssakkyndige anbefaler tiltak, for eksempel
utbedringer, ma brukeren av rapporten vurdere om tiltakene er ngdvendige og Ignnsomme.

Nar den bygningssakkyndige velger tilstandsgrad, baseres vurderingen pa faste kriterier som fglger av gjeldende bransjestandard for Teknisk
tilstandsanalyse ved omsetning av bolig og Forskrift til avhendingslova.

0TG 0 TILSTANDSGRAD 0, TGO: INGEN AVVIK
Bygningsdelen skal veere tilnaermet ny, ikke vise tegn pa slitasje og det skal vaere lagt frem dokumentasjon pa

faglig god utfgrelse. Det er ingen merknader til delen.

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

Bygningsdelen skal bare ha normal slitasje, og strakstiltak skal ikke anses som ngdvendig. Graden kan ogsa
brukes nar delen er ny, men der dokumentasjon pa faglig god utfgrelse mangler.

o 3 TILSTANDSGRAD 2, TG2: VESENTLIGE AVVIK OG MINDRE AVVIK SOM ETTER NS 3600 GIR TG 2

Bygningsdelen skal enten ha feil utfgrelse, en skade eller symptomer pa skade, sterk slitasje eller nedsatt
funksjon. Graden gis nar bygningsdelen trenger vedlikehold eller tiltak i naer fremtid. Graden skal ogsa brukes
nar delen er gammel og det er grunn til a varsle om faren for skader pa grunn av alderen, eller nar det er grunn
til 3 overvake delen spesielt pa grunn av fare for stgrre skader eller fglgeskader.

0TG 3 TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

Denne tilstandsgraden brukes ved kraftige tegn pa forhold som man ma regne med trenger utbedring straks
eller innen kort tid. Det er pavist funksjonssvikt eller sammenbrudd.

eTG U IKKE UNDERS@KT/IKKE TILGJENGELIG FOR UNDERS@KELSE

Det kan vaere avvik/skader som ikke er avdekket.

Informasjon om utbedringskostnader

Utbedringskostnadene i rapporten er sjablongmessige anslag
basert pa observerte forhold som feil, skader eller
uregelmessigheter, samt foreslatte tiltak. Disse anslagene er
veiledende, angis i fem intervaller, er basert pa generelle
erfaringstall, og ma ikke forveksles med konkrete pristilbud fra
handverkere eller entreprengrer. Faktiske kostnader kan variere
betydelig, avhengig av individuelle valg, materialpriser og
markedsforhold. For 3 fa en ngyaktig vurdering av
utbedringskostnadene anbefales ytterligere undersgkelser og
innhenting av flere pristilbud fra kvalifiserte fagfolk. Slike anslag
gis for TG3, der dette er mulig.

Oppdragsnr.: 16520-26110

Tiltak under kr 20 000
Q Tiltak mellom kr 20 000 — 100 000
% Tiltak mellom kr 100 000 — 200 000
5y, Tiltak mellom kr 200 000 — 500 000

Tiltak over kr 500 000
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Beskrivelse av eiendommen

Praktisk innredet 4-roms eierseksjon i 5. etasje, toppleilighet

med to bad. Arealer G4 til side

Fra spisestuen og det stgrste soverommet er det utgang til o

terrasse pa ca 38 m?. Gode solforhold. Forutsetninger og vedlegg Gatilside
Lovlighet Ga til side

Naveerende eiere overtok leiligheten som ubrukt i 2026.

Entreprengrens garanti Igper i 5 ar - fra 2025. 4-roms eierseksjon

» Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som

Det er ikke noen kommentarer til utfgrelsen ei heller registrert
stemmer med dagens bruk

synlige symptomer eller tilstandssvekkelser. N . ) . .
Leiligheten har opprinnelige rominndeling.

4-roms eierseksjon - Byggear: 2025

UTVENDIG G4 til side

* Boligblokk i betongkonstruksjoner, elementdekker og
trekonstruksjoner.

* Betongsale, antar fundamentert til komprimerte masser.

* Grunnmur i betong.

* Yttervegger av bindingsverk, som utvendig er forblendet med
teglstein samt felter som er pusset/malt.

* Vinduer, terrassedgrer med isolerglass.

* Entredgr med brann- og lydklassifisering.

* Elementdekker som etasjeskillere.

* Flatt tak som er tekket med papp/folie.

* Fra spisestuen og det stgrste soverommet er det utgang til
terrasse pa ca 38 m?. Fra stuen er det utgang til svalgang.

INNVENDIG Ga til side

Innvendige flater er ok - ingen observerbare skader.

VATROM G4 til side

* Flislagt bad/vaskerom med vannbaren gulvarme.
* Flislagt dusjbad med vannbaren gulvarme.

Badene ble bygget nytt i 2025 og det er utstedt ferdigattest for
boligen. Det legges til grunn at utfgrende entreprengr har fremlagt
dokumentasjon/kontrollerklaeringer for utfgrelsen, fgr utstedelse av
ferdigattest.

KJPKKEN Ga til side

Kjpkkeninnredning med integrerte hvitevarer, som er montert i dpen
I#sning med spisestue/stue.

TEKNISKE INSTALLASJONER Gé til side

* Balansert ventilasjon.

* Vannrgr av plast, som er lagt rgr-i-rgr og med fordelerskap i
badene.

* Avlgpsrer av plast.

* Varmt vann som er tilknyttet fellesanlegg.

* Vannbaren gulvvarme i alle gulv.

* Fordelingskurser med jordfeilautomater. Det elektriske sprede
-/fordelernett er i jordet anlegg fra byggearet. Det er utstedt
Samsvarserklaering for el-arbeid som er utfgrt i forbindelse med
oppfering av bygget/leiligheten, datert 25.2.2025
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Sammendrag av boligens tilstand
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N1

Norsk takst

Fordeling av tilstandsgrader

25

20

15

10

Antall

. TGO: Ingen avvik
TG1: Mindre eller moderate avvik
TG2: Avvik som kan kreve tiltak
. TG3: Store eller alvorlige avvik
. TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersgkt

Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.

Spesielt for dette oppdraget/rapporten

Ved omsetning av eiendommer, fylles det kun ut egenerklaering
som er utlevert til eiere fra eiendomsmegler og som
takstingenigren har fatt kopi av.

Det ble ikke opplyst om feil eller mangler som ikke er
kommentert i rapporten.

Eiere har ikke selv bodd i leiligheten.

Rapporten begrenser seg til leiligheten og det som normalt vil
omfattes av eiers selvstendige vedlikeholdsansvar som
seksjonseier. Normalt utgjgr dette alt innenfor leilighetens
yttervegger.

Tilstandsrapporten tilstandsvurderer derfor ikke bygningens
fellesdeler som for eksempel tak, yttervegger, grunnmur,
drenering, og felles tekniske installasjoner. Vinduer vurderes
dersom takstingenigren finner det relevant for leiligheten.

Oppsummering av avvik

Vil du vite mer? Se pa rommet eller bygningsdelen senere i
rapporten.

4-roms eierseksjon
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Tilstandsrapport

4-ROMS EIERSEKSJON

Byggear Kommentar

2025 Iflg Norges Eiendommer.
Standard

Boligen har normal standard ut i fra alder/konstruksjon - jamfgr beskrivelser under de forskjellige bygningsdelene.

Vedlikehold
Bygget ble ferdigstillet i 2025, og periodisk vedlikehold har ikke veert szerlig aktuelt.

UTVENDIG

Vinduer

Beskrivelse

Vinduer med isolerglass.

Vindusglass er hele og det ble ikke observert punkteringer.
Ingen unormale avvik registrert.

Dgrer

Beskrivelse

* Brann- og lydklassifisert entredgr.
* Heve- og skyvedgrer til terrassen + dgr i stuen til svalgang.

Ingen unormale avvik registrert.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger og terrasser

Beskrivelse

Fra spisestuen og det stgrste soverommet er det utgang til terrasse pa ca 38 m?, glassrekkverket.

INNVENDIG

Overflater

Beskrivelse

Gulv:
Gulv med 1-stavs parkett og fliser.

Gulvene er ok.

Vegger:
Vegger med malte flater og fliser.

Veggene er ok - ingen observerbare skader.

Himlinger:
Himlinger med malte flater.

Himlingene er ok - ingen observerbare skader.
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Tilstandsrapport

Etasjeskille/gulv mot grunn

Beskrivelse

Det er etasjeskillere av elementdekker.
Etasjeskille virker a ha sin tiltenkte funksjon uten konstruksjonsmessig negative avvik.

Fglgende gulv ble ved befaringen nivellert med laser:
Stue/spisestue/kjpkken.
* | stue/spisestue/kjgkken ble det malt hgydeavvik pa 4 mm.

Resultatet/hgydeforskjellen var innenfor standardens krav til avvik.

Innvendige dgrer

Beskrivelse

Malte dgrer.
Det er utfgrt kontroll av apne og lukkemekanismen til enkelte av dgrene og de er funnet i orden.
Det bgr pa generelt grunnlag paregnes at dgrer har behov for justering med jevne mellomrom.

Andre innvendige forhold

Beskrivelse

Dgrtelefon/-calling til oppgangens inngangsdgr.
Leiligheten er sprinklet/overrislingsanlegg.

VATROM

5. ETASJE > BAD/VASKEROM

Generell

Beskrivelse

Flislagt bad/vaskerom med vannbaren gulvarme.

Bad/vaskerom ble bygget nytt i 2025 og det er utstedt ferdigattest for boligen. Det legges til grunn at utfgrende entreprengr har fremlagt
dokumentasjon/kontrollerklaeringer for utfgrelsen, fgr utstedelse av ferdigattest.

5. ETASIE > BAD/VASKEROM
Overflater vegger og himling

Beskrivelse

Vegger er flislagte.
Himling er malt, m/downlights.

5. ETASJE >BAD/VASKEROM
Overflater Gulv

Beskrivelse

Flislagt badegulv med vannbaren gulvvarme.

Det ble malt nivaforskjell pa 30 mm fra topp slukrist til topp flis ved badedgr.
Forskriftskravet er at vatrommets vanntette sjikt i alle ytterkanter ma veere minimum 25 mm hgyere enn overkant slukrist og dette er ok.
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Tilstandsrapport

Fall i dusj er ok.

5. ETASJE > BAD/VASKEROM
Sluk, membran og tettesjikt

Beskrivelse

Det er plastsluk med synlig klemring.
Det er stgpt helt inntil klemring sa ingen synlig membran/mansjett i ytterkant av klemringen.

5. ETASJE > BAD/VASKEROM
Sanitaerutstyr og innredning

Beskrivelse

Heldekkende servant, servantskap, speil, veggmontert wc og 2 svingbare dusjvegger ved nedsenket dusjhjgrne.
Opplegg for vaskemaskin og stikkontakt for tgrketrommel.

5. ETASJE > BAD/VASKEROM

Ventilasjon

Beskrivelse
Badet har mekanisk avtrekksventilasjon, tilknyttet leilighetens balanserte ventilasjonsanlegg. Tilluftsspalte ved dgren.

5. ETASJE > BAD/VASKEROM
Tilliggende konstruksjoner vatrom

Beskrivelse
Badet har blitt bygget nytt i 2025 og har ikke veert i bruk.

Hulltaking i tilliggende konstruksjoner til dusjhjgrnet er ikke utfgrt av pa grunn av at badet er nyere enn 5 ar. Det legges til grunn at utfgrende entreprengr
har fremlagt dokumentasjon/kontrollerklaeringer for utfgrelsen, fgr utstedelse av ferdigattest.

5. ETASJE > DUSJBAD

Generell

Beskrivelse

Flislagt dusjbad med vannbaren gulvarme.

Dusjbadet ble bygget nytt i 2025 og det er utstedt ferdigattest for boligen. Det legges til grunn at utfgrende entreprengr har fremlagt
dokumentasjon/kontrollerkleeringer for utfgrelsen, fgr utstedelse av ferdigattest.

5. ETASJE > DUSIBAD
Overflater vegger og himling

Beskrivelse

Vegger er flislagte.
Himling er malt, m/downlights.
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Tilstandsrapport

5. ETASJE > DUSJBAD
Overflater Gulv

Beskrivelse

Flislagt badegulv med vannbaren gulvvarme.

Det ble malt nivaforskjell pa 30 mm fra topp slukrist til topp flis ved badedgr.
Forskriftskravet er at vaitrommets vanntette sjikt i alle ytterkanter ma vaere minimum 25 mm hgyere enn overkant slukrist og dette er ok.

Fall i dusj er ok.

5. ETASJE > DUSIBAD
Sluk, membran og tettesjikt

Beskrivelse

Det er plastsluk med synlig klemring.
Det er stgpt helt inntil klemring sa ingen synlig membran/mansjett i ytterkant av klemringen

5. ETASJE > DUSIBAD
Sanitaerutstyr og innredning

Beskrivelse

Heldekkende servant, servantskap, speil, veggmontert wc og 2 svingbare dusjvegger ved nedsenket dusjhjgrne.

5. ETASJE > DUSJBAD

Ventilasjon

Beskrivelse

Badet har mekanisk avtrekksventilasjon, tilknyttet leilighetens balanserte ventilasjonsanlegg. Tilluftsspalte ved dgren.

5. ETASJE > DUSJBAD

Tilliggende konstruksjoner vatrom

Beskrivelse
Badet har blitt bygget nytt i 2025 og har ikke veert i bruk.

Hulltaking i tilliggende konstruksjoner til dusjhjgrnet er ikke utfgrt av pa grunn av at badet er nyere enn 5 ar. Det legges til grunn at utfgrende entreprengr
har fremlagt dokumentasjon/kontrollerklzeringer for utfgrelsen, fgr utstedelse av ferdigattest.

KIGKKEN

5. ETASJE > STUE/SPISESTUE/KJ@KKEN
Overflater og innredning

Beskrivelse

Kjpkkeninnredning med folierte fronter, som er montert i dpen lgsning med stue/spisestue. Underlimt kjskkenkum i benkeplate av stein. Avtrekksvifte.
Integrert induksjonstopp, stekeovn, oppvaskmaskin, kjgle- og fryseskap.

Kjgkkeninnredning med integrerte hvitevarer er fra byggearet/2025.
Det er montert aquastop/waterguard i kjigkkenbenken samt komfyrvakt.

Kjgkkeninnredningen har ingen observerbare skader.
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Tilstandsrapport

5. ETASJE > STUE/SPISESTUE/KJ@KKEN

Avtrekk

Beskrivelse

Det er mekanisk avtrekk via byggets/leilighetens balanserte ventilasjonsanlegg.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Beskrivelse
Vannrgr av plast, som er lagt rgr-i-rér og med fordelerskap i badene. Fordelerskapene har overlgpsrgr.

Stoppekraner i fordelerskapene.

Rerfgringer og rgrenes tilstand kan vaere vanskelig & gi en fullstendig vurdering av da disse for det meste ligger skjult i boligens vegger og konstruksjoner
eller er innkasset.

Undertegnede har ikke vurdert, kun beskrevet rgranlegget av den grunn at dette krever spesielt utstyr og kompetanse.

Alder, fortetting og brudd kan vaere risikomomenter i et hvert anlegg.

Tegn til dette ble ikke observert eller opplyst pa befaringsdagen.

Avigpsrgr

Beskrivelse
Avlgpsrgr av plast.

Rerfgringer og rgrenes tilstand kan veere vanskelig a gi en fullstendig vurdering av da disse for det meste ligger skjult i boligens vegger og konstruksjoner
eller er innkasset.

Undertegnede har ikke vurdert, kun beskrevet rgranlegget av den grunn at dette krever spesielt utstyr og kompetanse.

Alder, fortetting og brudd kan vaere risikomomenter i et hvert anlegg.

Tegn til dette ble ikke observert eller opplyst pa befaringsdagen.

Ventilasjon

Beskrivelse

Balansert avtrekksventilasjon.

Det er tilluft i oppholdsrom og avtrekk fra kjpkken og vatrom/toalett.

Andre VVS-installasjoner

Beskrivelse

Varmt vann og vannbaren gulvvarme, som er tilknyttet fellesanlegg.

Rerfgringer og r@renes tilstand kan vaere vanskelig & gi en fullstendig vurdering av da disse for det meste ligger skjult i boligens vegger og konstruksjoner
eller er innkasset.

Alder, fortetting og brudd kan vaere risikomomenter i ett hvert anlegg.

Tegn til dette ble ikke observert eller opplyst pa befaringsdagen.
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Tilstandsrapport

Andre installasjoner

Beskrivelse

Downlights i begge bad, lamper fungerer.

Elektrisk anlegg

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spgrsmdl og undersgkelser som forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel) § 2-18 inneholder. Dette
kan ikke sammenlignes med en kontroll utfart av offentlig myndighet (Det lokale eltilsyn) eller registrert elektrovirksomhet, og en bygningssakkyndig har
verken kompetanse eller lov til G foreta en slik kontroll.

Tilstanden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede kontrollen som forskriften inneholder. El-anlegget kan ha feil og mangler som en slik forenklet
undersgkelse ikke vil avdekke. Vaer derfor oppmerksom péG denne risikoen, og sgk videre veiledning eller fG en fullstendig kontroll utfgrt av registrert
elektrovirksomhet.

Beskrivelse

Fordelingskurser med jordfeilautomater. Det elektriske sprede-/fordelernett er i jordet anlegg fra byggearet.

Det foreligger kursfortegnelse i sikringsskap.
Det antas at det er tilstrekkelig kapasitet til normal bruk.

* Det er utstedt Samsvarserklzering for el-arbeid som er utfgrt i forbindelse med oppfgring av bygget/leiligheten, datert 25.2.2025

1. Foreligger det eltilsynsrapport de siste 5 ar, og det er ikke foretatt arbeid pa anlegget etter denne, utenom retting av eventuelle avvik i
eltilsynsrapport (dvs en el-tilsynsrapport uten avvik)?
Nei

Spgrsmal til eier

2. Nar ble det elektriske anlegget installert eller sist gang totalt rehabilitert (arstall)? Med totalt rehabilitert menes fullstendig utskiftet anlegg fra
inntakssikring og videre.
2025

3. Eralle elektriske arbeider/anlegg i boligen utfgrt av en registrert elektroinstallasjonsvirksomhet?
Ja

4. Erdet elektriske anlegget utfgrt eller er det foretatt tilleggsarbeider pa det elektriske anlegget etter 1.1.1999?
Ja

Eksisterer det samsvarserklaering?
Ja

Det er utstedt Samsvarserklzaering for el-arbeid som er utfgrt i forbindelse med oppfgring av bygget/leiligheten, datert 25.2.2025

5. Foreligger det kontrollrapport fra offentlig myndighet — Det Lokale Eltilsyn (DLE) eller eventuelt andre tilsvarende kontrollinstanser med avvik som
ikke er utbedret eller kontrollen er over 5 ar?
Nei

6. Forekommer det ofte at sikringene Igses ut?
Nei

7. Har det veert brann, branntillgp eller varmgang (for eksempel termiske skader pa deksler, kontaktpunkter eller lignende) i boligens elektriske
anlegg?
Nei

Generelt om anlegget

8. Erdet tegn til at det har veert termiske skader (tegn pa varmgang) pa kabler, brytere, downlights, stikkontakter og elektrisk utstyr? Sjekk samtidig
tilstanden pa elektrisk tilkobling av varmtvannsbereder, jamfgr eget punkt under varmtvannstank
Nei

9. Erdersynlig defekter pa kabler eller er disse ikke tilstrekkelig festet?
Nei

Inntak og sikringsskap

10. Er det tegn pa at kabelinnfgringer og hull i inntak og sikringsskap ikke er tette, sa langt dette er mulig & sjekke uten a fjerne kapslinger?
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Tilstandsrapport

Nei
11. Finnes det kursfortegnelse, og er den i samsvar med antall sikringer?
Ja
12. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder, allmenne tilstand og fare for liv og helse. Bgr det elektriske anlegget ha en utvidet
el-kontroll?
Nei
Generell kommentar
Det elektriske anlegget er ikke vurdert, kun beskrevet.

Oppdragsnr.: 16520-26110 Befaringsdato: 21.05.2026 Side: 13 av 21



Prinsessealléen 2 C, 0276 OSLO Taksator AS ‘
Gnr 3 - Bnr 660 Olaf Helsets vei 6 k I I
0301 OSLO 0694 OSLO Norsk takst

Arealer, byggetegninger og brannceller

Standard gjeldende fra 01.01.2024

Arealmalinger og arealoppsett er basert pa Norsk standard 3940:2023 Areal- og volum-beregninger av bygninger. Arealet gjelder for tidspunktet da boligen ble malt

o .
Hva er maleverdig areal? Hva er bruksareal?
Arealet i rommet ma ha minst 1,90 m fri hgyde over gulvet og minst BRA = BRA-i + BRA-e + BRA-b
bredde pa 0,60 m. Et loft med skratak vil for eksempel bare fa registrert Bruksarealet for bygningen er bruttoarealet minus arealet
malbart areal der hgyden er minst 1,90 m og bredden minst 0,60 m.Rommet ma som opptas av yttervegger.

ha dgr eller luke, og gangbart gulv.

Internt
TBA bruksareal Arealet innenfor boenheten(e)
BRA-e Balkong (BRA'i)
Bod
Kieller Eksternt Arealet av alle rom utenfor
= = < Ny bruksareal boenheten(e) og som tilhgrer denne,
A oL D (BRA-e) slik som for eksempel boder
Garasje ﬂ 1 BRA-i Innglasset Arealet av innglasset balkong, veranda
j Loft balkong mv eller altan nar denne er tilknyttet
S Bod = (BRA-b) boenheten(e)
Ba b— soverom
/I Teknisk BRA-e sue l
rom
Tertdsse-og Arealet av terrasser, apne balkonger
l/ balkongareal 4 v
3 ( kjekken - (TBA) og apen altan tilknyttet boenheten(e)
Garasje
[\ Bod
Saverom Gulvareal Er sum av BRA (bruksareal) og ALH
Soverom caigse (GUA) (areal med lav takhgyde).
Areal med lav takhgyde (ALH) er ikke
BRA-i L Bod (Taecscs maleverdig areal, som skyldes skratak
";‘agI:::E BRAD og lav himlingsheyde.
GUA kan opplyses i markedsfering der
det er aktuelt for den konkrete boligen
og kun sammen med BRA-i, for eksem-
P ——— pel der gulvflaten har en verdi og har
funksjon ved meablering og bruk av
Garasje rommene. lkke innredet areal som
plase kaldloft, méles og oppgis normalt ikke.
Carport og/eller jeplass i felles j gg er ikke v ig areal
Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig Om brannceller
Areal kan vaere komplisert eller umulig 3 male opp ngyaktig fordi det er vanskelig a En branncelle er hele eller avgrensede deler av en bygning hvor en
fastsla tykkelsen pd innervegger, skjevheter i og utforming av brann fritt kan utvikle seg uten at den kan spre seg til andre
bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er rette, dpne rom bygninger eller andre deler av bygningen i Igpet av en fastsatt tid.
over flere etasjer og sa videre.
Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en matematisk beregning basert pa Om erksendrmg
antall kvadratmeter opplyst i rapporten. Opplysninger om areal kan altsa ikke alene Bruksendring er d endre bruken av et rom fra en tillatt bruk til en annen.
benyttes for a beregne eiendommens verdi. Dette kan kreve sgknad og tillatelse, for eksempel hvis du endrer et rom
. . fra bod til soverom eller arbeidsrom,eller hvis du endrer en bolig til to
Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle separate boliger.

bruksendringer og avvik i branncelleinndeling
Rom for varig opphold har krav til takhgyde, romstgrrelse,rgmningsvei

Den bygningssakkyndige ser pd byggetegninger hvis de er tilgjengelige og dette er og lysforhold som ma vaere oppfylt. Du kan sgke kommunen om unntak

en del av oppdraget,og vurderer bruken av boligen opp mot tegningene. Hvis den for kravene, men kan ikke regne med & fa unntak for krav som gar pa

bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ut til 3 vaere delt opp i brannceller helse og sikkerhet, for eksempel krav til remningsvei.

etter kravene i byggteknisk forskrift pa befaringstidspunktet, skal det opplyses om

dette. Bruksendring som krever godkjenning, og som ikke er sgkt bruksendret,
er ulovlig. Kommunen kan etter plan- og bygningsloven kapittel 32

Reglene om bruksendring og brannceller kan vaere kompliserte. Sgk videre faglige forfglge overtredelser. Kommunen kan palegge deg & avslutte den

réd om rapporten ikke gir deg svar. Den bygningssakkyndige kan ikke vurdere og ulovlige bruken, eventuelt & rette eller tilbakefgre rommet til godkjent

svare pa alle spgrsmal, og kan heller ikke vite om kommunen kan gi unntak for bruk.

kravene som gjelder. Vil du vite mer?
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Arealer

4-roms eierseksjon

Bruksareal BRA m?

Innglasset balkong Terrasse- og balkongareal

Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) (BRA-b) SUM (TBA)
5. etasje 113 113 38
Kjeller - fellesareal 10 10
SUM 113 10 38
SUM BRA 123
Romfordeling
Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
) (BRA-i) (BRA-€) (BRA-b)
. Entre/gang, bad/vaskerom, dusjbad, 3
5. etasje . .
soverom, stue/spisestue/kjpkken
Kjeller - fellesareal 2 boder
Kommentar

Leiligheten ligger i 5. etasje og har atkomst via heis eller trapp.

Leiligheten er innredet med:
Entre/gang, bad/vaskerom, dusjbad og stue/spisestue med apen kjgkkenlgsning samt 3 soverom, hvorav ett med omkledningsavdeling.

Fra spisestuen og det st@grste soverommet er det utgang til terrasse pa ca 38 m2.
Fra stuen er det utgang til svalgang.

Det medfglger:
- 2 kjellerboder, som er 5 m? hver. Bodene er merket henholdsvis "B 13" og "B 67".

* Generelt vedrgrende arealmaling og vurdering av rom:
Innvendig malte arealer.
Alle innvendige sjakter, rgrkasser o.l. er medberegnet i boligens areal.

Det er bruken av rommet pa befaringstidspunktet som avgjgr rommets navn og definisjon i arealoppstillingen.

Dette betyr at rommet bade kan vaere i strid med Teknisk forskrift (TEK) og mangle godkjennelse i kommunen for den aktuelle bruken, uten at
dette vil fa betydning for takstmannens valg av romdefinisjon.

Det kan veaere avvik i dagens rombruk/rombenevnelse i forhold til boligens opprinnelige byggemeldte/godkjente tegninger.

Dette er i henhold til gjeldende maleregler (NS3940).

Rombetegnelse er skjgnnsmessig vurdert pa stedet og tilfredsstiller ikke ngdvendigvis kravene i Teknisk forskrift for rom til varig opphold mht.
rommets stgrrelse, takhgyde, lysforhold og remning.

Lovlighet

Byggetegninger

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som stemmer med dagens bruk
Kommentar: Leiligheten har opprinnelige rominndeling.

Nyere handverkstjenester

Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? Ja D Nei
Kommentar: Bygget ble ferdigstillet i 2025
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Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring

Dato Til stede
21.5.2026 Finn H. Bjgrntvedt

Matrikkeldata

Kommune gnr. bnr.
301 OSLO 3 660
Adresse

Prinsessealléen 2 C

Hjemmelshaver

Narjes Sabet og Mohsen Salehi

Kommentar
Felles tomt for sameiet.

Boligselskap Eierandel
Prinsessealléen 2 113 /5208
Boligsameie

Oppdragsnr.: 16520-26110

Rolle
Takstingenigr

Eieforhold

Iflg Norges Eiendommer  Eiet

fnr. snr. Areal Kilde
72 3111.6 m?

Organisasjonsnr
935189470

Forretningsfgrer
USBL tIf: 22 98 38 00
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Gnr 3 - Bnr 660 Olaf Helsets vei 6 k I I
0301 OSLO 0694 OSLO Norsk takst

Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

Sentral og attraktiv beliggenhet i nyere bebyggelse pa Madserud / Skgyen.
Alle servicetilbud, forretninger og kafeer i umiddelbar naerhet.

Kort avstand til tur- og rekreasjonsmuligheter.

Kort vei til barnehager, skoler alle trinn og offentlig kommunikasjon.
Gateparkering,

Adkomstvei

Eiendommen har atkomst fra offentlig vei, enden av blindvei.
Tilknytning vann

Boligen er tilknyttet offentlig vann.

Tilknytning avigp

Eiendommen er tilknyttet offentlig avigpsnett via private stikkledninger.
Regulering

Regulert omrade.

Om tomten

Opparbeidet og beplantet fellesareal.

Tinglyste/andre forhold

Totale felleskostnader er kr 5.757,- pr maned som inkluderer felleskostnader med kr 4.101,-, tillegg varme/varmt vann med kr 1.656,- samt
vanlige poster for boligsameier.

Bebyggelsen

Prinsessealléen 2 Boligsameie bestar av i alt 107 seksjoner, hvorav 32 naeringsseksjoner/garasjeplasser.
Bygningen ble ferdigstillet i 2025 og er oppfe@rt pa eiet tomt, felles for sameiet.

Sameiet er registrert i Foretaksregisteret i Brgnngysund med org nr 935 189 470 og USBL er forretningsfgrer for sameiet.

* Det er utstedt ferdigattest for oppfgring av bygget/leiligheten, datert 14.10.2025

Forsikring

Selskap Avtalenr Type Forsikringssum Arlig premie
If... SP6641293

Kommentar

Fellespolise for bygningsmassen, seksjonseier ma selv tegne innboforsikring.
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Kilder og vedlegg

Dokumenter
Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
Eier Gjennomgatt Nei

Gnr., bnr., snr., eierbrgk, byggear,
Norges Eiendommer tomtestgrrelse og hjemmelshaver ifglge Gjennomgatt Nei
Norges Eiendommer.

Opplysninger om felleskostnader,
Forretningsfgrer regnskapstall (eventuell andel gjeld) og Gjennomgatt Nei
forsikringsforhold.

Det er utstedt ferdigattest for oppfgring av

Ferdigattest .- Gj att Nei
erdigattes bygget/leiligheten, datert 14.10.2025 Jennomga ¢
Det er utstedt Samsvarserklaering for el-
. arbeid som er utfgrt i forbindelse med . . .
Samsvarserklaering . - Gjennomgatt Nei
oppfering av bygget/leiligheten, datert
25.2.2025
Egenerklzering Eieres Egenerklaering er mottatt i utfylt Gjennomgatt Nei

stand.

Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar
1 29.05.2026
2 01.06.2026

For gyldighet pa rapporten se forside
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Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTUR®REFERANSENIVA*TILSTANDSGRADER

® Rapporten er basert pa innholdskrav i Forskrift til avhendingslova
(tryggere bolighandel). Formalet er & gi en tilstandsanalyse til bruk for den
som bestiller og/eller i et salg til forbruker, og ikke for andre tredjeparter.
Rapportens struktur, metode og begrepsbruk fglger i hovedsak Norsk
Standard NS 3600:2018 (Teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig),
samt Takstbransjens retningslinjer for arealmaling nar det gjelder fordeling
mellom P-areal og S-areal.

¢ Tilbakeholdt eller uriktig informasjon som har betydning for vurderingen,
er ikke bygningssakkyndiges ansvar. Rapporten beskriver awvik, altsa en
tilstand som er darligere enn referansenivaet. Rapporten framhever
normalt ikke positive sider ved boligen ut over det som fremgar av
tilstandsgradene.

e Tilstanden angis i rapporten og gir uttrykk for en gitt forventet tilstand
blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk slik:

i)Tilstandsgrad 0, TGO:Ingen avvik eller skader. | tillegg ma bygningsdelen
veaere tilneermet ny, mindre enn 5 ar, og det foreligger dokumentasjon pa
faglig god utfgrelse.

ii) Tilstandsgrad 1, TG1:Mindre avvik. Normal slitasje. Strakstiltak ikke
ngdvendig. TG1 kan gis nar bygningsdelen er tilnzermet ny og det ikke
foreligger dokumentasjon pa faglig god utfgrelse.

i) Tilstandsgrad 2, TG2:Vesentlige avvik, og mindre avvik som etter NS
3600 gir TG 2, men som ikke ngdvendigvis krever umiddelbare tiltak.
Konstruksjonen har normalt enten feil utfgrelse, en skade eller symptomer
pa skade, sterk slitasje eller nedsatt funksjon. Vedlikehold eller tiltak trengs
i naer fremtid, det er grunn til 3 varsle fare for skader pa grunn av alder eller
overvake spesielt pa grunn av fare for stgrre skade eller fglgeskade. For
skjulte konstruksjoner vil alder i seg selv veere et symptom som kan gi TG2.
For synlige konstruksjoner kan alder sammen med andre symptomer og
momenter gi TG2. Avvik under TG2 kan gis sjablongmessig anslag.

iv)Tilstandsgrad 3, TG3:Store eller alvorlige avvik. Kraftige symptomer pa
forhold som man ma regne med trenger utbedring straks eller innen kort
tid. Pavist funksjonssvikt eller sasmmenbrudd. Avvik under TG3 skal gis
sjablongmessig anslag.

v)Tilstandsgrad TGiU:lkke undersgkt/ikke tilgjengelig for undersgkelse.

¢ Ved TGO og TG1 gis det normalt ingen begrunnelse for valg av
tilstandsgrad, fordi bygningen eller bygningsdelen da bare har normal
slitasje. For anbefalte tiltak ved TG2 og TG3 ma bruker av rapporten
vurdere om tiltakene er ngdvendige og Ipnnsomme. Hva det vil koste a
utbedre rom eller bygningsdeler er et sjablongmessig anslag basert pa
registrert avvik og angitte tiltak i rapporten. Anslaget er gitt pa generelt
grunnlag og basert pa erfaringstall i fem intervaller, og kan ikke forveksles
med en konkret vurdering og tilbud fra en entreprengr eller handverker.
Det ma eventuelt innhentes tilbud for en naermere undersgkelse, og
konkret og ngyaktig vurdering av utbedringskostnad. Kostnader til ikke
oppdagede avvik/utbedringer/feil kan forekomme. Utbedringskostnad
avhenger av personlige preferanser og markedspris pa materialer og
tjenesteyter.

PRESISERINGER

¢ Awvik vurderes ut fra tekniske forskrifter pa godkjenningstidspunktet for
bygget. Noen bygningsdeler vurderes etter gjeldende teknisk forskrift pa
befaringstidspunktet. Dette gjelder blant annet:

i) Bad, vaskerom (vatrom)
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ii) Forhold rundt brann, remming, sikkerhet, for eksempel
rekkverkshgyder/apninger, ulovlige bruksendringer, brannceller mv.

e For skjulte konstruksjoner slik som vann og avlgp uten dokumentasjon, er
kvalitet og alder vurdert.

» Fastmonterte installasjoner, for eksempel innfelt belysning (downlights),
demonteres ikke for a sjekke dampsperren bak. Dette av hensyn til
bygningssakkyndiges kompetanse og risikoen for skade.

eKontroll av fukt i konstruksjonen ved hulltaking i bad og vaskerom
(vatrom), rom under terreng (kjelleretasje, underetasje og sokkeletasje)
eller andre bygningsdeler skjer etter eiers aksept. Hulltaking av vatrom og
rom under terreng kan unntaksvis unnlates, se Forskrift til
Avhendingsloven.

e Kontroll av romfunksjoner for P-ROM utfgres kun nar det ikke foreligger
godkjente og byggemeldte tegninger, eller nar tegninger ikke stemmer med
dagens bruk.

¢ Bygningssakkyndig gir en forenklet vurdering av branntekniske forhold og
elektriske installasjoner i boligen dersom det er mer enn fem ar siden sist
boligen hadde el-tilsyn. Bygningssakkyndig kan anbefale & konsultere
offentlige myndigheter eller kvalifisert elektrofaglig fagperson ved behov
for grundigere undersgkelser.

TILLEGGSUNDERS@KELSER

Etter avtale kan tilstandsanalysen utvides til ogsa @ omfatte
tilleggsundersgkelser utover minimumskravet i forskriften.

BEFARINGEN

Rapporten gir en vurdering av byggverk og bygningsdeler som
bygningssakkyndig har observert, og som fremkommer av Forskrift til
avhendingsloven. Rapporten er likevel ingen garanti for at det ikke kan
finnes skjulte feil, skader og mangler. NS 3600:2018 (Teknisk
tilstandsanalyse ved omsetning av bolig) har undersgkelsesniva fra 1 til 3,
der undersgkelsesniva 1 er det laveste og baseres pa visuell observasjon.
Rapporten baseres pa undersgkelsesniva 1 med fa unntak (vatrom og rom
under terreng). | praksis betyr dette at gjennomfgringen av befaringen
begrenses som fglger:

e Det utfgres kun visuelle observasjoner pa tilgjengelige flater uten fysiske
inngrep (f.eks. riving).

* Flater som er skjult av sng eller pa annen mate ikke er tilgjengelig eller
skjult, blir ikke kontrollert. Det foretas ikke funksjonsprgving av
bygningsdeler, som isolasjon, piper, ventilasjon, el. anlegg, osv.

* Det gis ingen vurdering av boligens tilbehgr, hvite- og brunevarer og
annet inventar. Dette gjelder ogsa integrert tilbehgr.

e Inspisering av yttertak er basert pa det som er synlig, normalt pa innsiden

fra loftet og utvendig fra stige/bakkeniva. Befaring av tak ma vaere
sikkerhetsmessig forsvarlig for a kunne gjennomfgres.
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o Stikkprgvetakninger er utvalgt tilfeldig og kan innebaere kontroll under
overflaten med spiss redskap eller lignende.

UTTRYKK OG DEFINISJONER

e Tilstand: Byggverkets eller bygningsdelens tekniske, funksjonelle eller
estetiske status pa et gitt tidspunkt.

* Symptom: Observerbart forhold som gir indikasjon pa hvilken tilstand et
byggverk eller en bygningsdel befinner seg i. Benyttes ved beskrivelse av
avvik.

» Skadegjgrere: Zoologiske eller biologiske skadegjgrere, i hovedsak rate,
sopp og skadedyr.

e Fuktsgk: Overflatesgk med egnet sgkeutstyr (fuktindikator) eller visuelle
observasjoner.

o Fuktmaling: Maling av fuktinnhold i materiale eller i bakenforliggende
konstruksjon ved bruk av egnet maleutstyr (blant annet hammerelektrode
og pigger).

o Utvidet fuktsgk (hulltaking): Boring av hull for inspeksjon og fuktmaling i
risikoutsatte konstruksjoner, primaert i tilstgtende vegger til bad, utforede
kjellervegger og eventuelt i oppforede kjellergulv.

* Normal slitasjegrad: Forventet nedsliting av materiale i overflaten som er
basert pa enkle visuelle observasjoner. Kan vurderes sammen med
bygningsdelens alder.

* Forventet gjenvaerende brukstid: Anslatt tid et byggverk eller en del av et
byggverk fortsatt vil vaere tjenlig for sitt formal (NS3600, Termer og
definisjoner punkt 3.9)

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

¢ Areal fastsettes etter Forskrift til avhendingsloven og Norsk Standard
3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger fra 2023.

e Areal oppgis i hele kvadratmeter i rapporten, og gjelder for det tidspunkt
oppmalingen fant sted.

 Bruksareal (BRA) er det maleverdige arealet som er innenfor omsluttede
vegger malt i gulvhgyde (bruttoareal minus arealet som opptas av
yttervegger). | tillegg til gulvhgyde gjelder regler om fri bredde for at
arealet skal vaere maéleverdig, med betydning for BRA av for eksempel loft
med skratak. BRA bestar av internt bruksareal (BRA-i), eksternt bruksareal
(BRA-e) og innglasset balkong mv (BRA-b). Terrasse- og balkongareal (TBA)
opplyses der tilstandsrapporten skal benyttes i boligomsetningen og der
det er aktuelt. | tillegg kan gulvareal (GUA) og areal med lav takhgyde (ALH)
opplyses sammen med BRA der det er aktuelt og en del av oppdraget. Rom
skal ha atkomst og gangbart gulv for & kunne regnes som BRA/maleverdig

areal.
o Arealet miles og anngis dersom arealet opnfvller krav til maleverdighet,
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* Arealet males og oppgis dersom arealet oppfyller krav til maleverdighet,
slik som at arealet ma ha minst en bredde pa 0,6m og minst en hgyde pa
1,9 m osv. Et rom kan vaere i strid med teknisk forskrift og mangle
godkjennelse hos kommunen for den aktuelle bruken, uten at dette far
betydning for om arealet males og oppgis i tilstandsrapporten. Nar arealet
males tas det ikke hensyn til om arealet er lovlig oppfe@rt eller om bruken er
lovlig, bruksendringer, lysforhold eller andre sikkerhetsmangler.

¢ Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en ren matematisk
beregning i forhold til antall kvadratmeter opplyst i rapporten.
Opplysninger om areal kan altsa ikke alene benyttes for beregning av
eiendommens verdi.

* Rom som ligger utenfor boenheten, men som eier har pavist og/eller
opplyst at tilhgrer boenheten, er oppmalt og inkludert i BRA-e. Det er ikke
fremvist dokumentasjon pa at rommet tilhgrer boenheten, med mindre
dette er angitt saerskilt. Rom utenfor boenheten kan omdisponeres av
borettslaget/sameiet og dette kan pavirke boligens BRA. Var oppmerksom
pa at NS 3940:2023 og eierseksjonsloven har ulik definisjon av fellesareal.
Ved arealmaling gjelder NS 3940:2023 som definerer fellesareal slik: “Delen
av bygning som brukes av to eller flere bruksenheter eller til bygningens
forvaltning, drift eller vedlikehold.

e Se gvrig informasjon om areal i rapporten, Norsk Standard 3940 (2012 og
2023) og veiledningen til disse.

PERSONVERN

iVerdi AS, bygningssakkyndig og takstforetaket behandler person-
opplysninger som bygningssakkyndig trenger for a kunne utarbeide
rapporten. Personvernerklaring med informasjon om bruk av
personopplysninger og dine rettigheter finner du her Personvernerklaering
- iVerdi

DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE
BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASIJON

Norsk takst og deres samarbeidspartnere benytter personopplysninger fra
rapporten for analyse- og statistikkformal, samt utvikling og drift av
produkter og tjenester for takstbransjen og andre aktgrer i bolig-
omsetningen. Les mer om dette og hvordan du kan reservere deg pa
https://www.norsktakst.no/norsk/om-norsk-
takst/personvernerklaering/reservasjon/

Vendu lager en boliganalyse basert pa opplysninger fra rapporten. Les mer

om dette og hvordan du kan reservere deg her:
https://samtykke.vendu.no/VA1083

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE

Er du som forbruker misforngyd med bygningssakkyndiges arbeid eller
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opptreden ved taksering av bolig eller fritidshus, se
www.takstklagenemnd.no for mer informasjon
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Adresse
Prinsessealléen 2C, 0276 OSLO

Dato for energimerking Merkenummer

17.05.2026 Energiattest-2026-296702
Bygningskategori Bygningsnummer
Boligblokker 301131654

Gardsnummer Bruksnummer

3 660

Seksjonsnummer Bruksenhetsnummer

72 H0602

©) Energikarakteren

Energiattest

Energikarakteren angir hvor energieffektiv boligen er, inkludert oppvarmingsanlegget. Energikarakteren er beregnet ut fra
den typiske energibruken for boligtypen. Beregningene er gjort ut fra normal bruk ved et gjennomsnittlig klima. Det er
boligens energimessige standard og ikke bruken som bestemmer energikarakteren. Boligdata i denne attesten er
beregnet ut fra opplysninger som er gitt av boligeier. Der opplysninger ikke er oppgitt, brukes typiske standardverdier for

den aktuelle bygningstypen.

Boliginformasjon

Byggear Bygningstype

2025 Leilighet
Bruksareal Oppvarmet bruksareal
112,0 m? 112,0 m?
Oppvarmet etasje Bygningsmateriale

1 Betong
Oppvarming

Fjernvarme

Ventilasjon

Balansert ventilasjon

¥  Energi

Beregnet vektet levert energi i normert klima er et ngkkeltall for a vurdere en
bygnings energieffektivitet, der ulike energibaerere (strem, fiernvarme,
varmepumpe) vekter ulikt.

Beregnet vektet levert energi i normert klima
Pr. KVM pr. ar
61,68 kWh/m?

Beregnet levert energi i lokalt klima

Pr. KVM pr. ar Totalt levert pr. ar
61,68 kWh/m? 9 585 kWh
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Detaljering

Bygningsform
Nei

Vindu
Nei

Takkonstruksjon
Nei

Energibruk
Nei

Solceller
Nei

Vegger
Nei

Gulv
Nei

Ytterderer
Nei

Lekkasjetall
Nei
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v— Tiltak

Brukertiltak

Tiltak 1: Sla el.apparater helt av

Elektriske apparater som har stand-by modus trekker strem selv nar de ikke er i bruk, og méa derfor slés helt av.

Tiltak 2: Vask med fulle maskiner

Fyll opp vaske- og oppvaskmaskinen far bruk. De fleste maskiner bruker like mye energi enten de er fulle eller ikke.

Tiltak 3: Fglg med pa energibruken i boligen

Gjer det til en vane a fglge med energiforbruket. Les av maleren manedlig eller oftere for & vaere bevisst energibruken. Ca halvparten av
boligens energibruk gar til oppvarming.

Tiltak 4: Luft kort og effektivt

Ikke la vinduer st& pa glett over lengre tid. Luft heller kort og effektivt, da far du raskt skifta lufta i rommet og du unngar nedkjgling av guly,
tak og vegger.

Tiltak 5: Spar stram pa kjgkkenet

Ikke la vannet renne nar du vasker opp eller skyller. Bruk kjeler med plan bunn som passer til platen, bruk lokk, kok ikke opp mer vann enn
ngdvendig og sla ned varmen nar det har begynt a koke. Sla av kjgkkenventilatoren nar det ikke lenger er behov. Bruk av microbelgeovn til
mindre mengder mat er langt mer energisparende enn komfyren. Tin frossenmat i kjgleskapet.Kjal - og frys skal avrimes ved behov for &
hindre ungdvendig energibruk og for hgy temperatur inne i skapet / boksen (nye kjolekap har ofte automatisk avriming). Fjern stav pa
kjleribber og kompressor pa baksiden. Sla av kaffetraker nar kaffen er ferdig traktet og bruk termos. Oppvaskmaskinen har innebygde
varmeelementer for oppvarming av vann og skal kobles til kaldvannet, kobles den til varmtvannet gker energibruken med 20 - 40 %
samtidig som enkelte vaske - og skylleprosesser foregar i feil temperatur.

Tiltak 6: Bruk varmtvann fornuftig

Bytt til sparedusj hvis du ikke har. For & finne ut om du ber bytte til sparedusj eller allerede har sparedusj kan du ta tiden pa fylling av ei
vaskebgtte; nye sparedusjer har et forbruk pa kun 9 liter per minutt. Ta dusj i stedet for karbad.Skift pakning pa dryppende kraner.Dersom
varmtvannsberederen har nok kapasitet kan temperaturen i berederen reduseres til 70gr.

Tiltak 7: Velg hvitevarer med lavt forbruk

Nar du skal kjgpe nye hvitevarer sa velg et produkt med lavt stramforbruk. Produktene deles inn i energiklasser fra A til G, hvor A er det
minst energikrevende. Mange produsenter tilbyr na varer som gar ekstra langt i & veere energieffektive. A+ og det enda bedre A++ er
merkinger som har kommet for & skille de gode fra de ekstra gode produktene.

Tiltak 8: Sla av lyset og bruk sparepaerer

Sla av lys i rom som ikke er i bruk. Utnytt dagslyset. Bruk sparepzerer, spesielt til utelys og rom som er kalde eller bare delvis oppvarmet.



Tiltak 9: Redusér innetemperaturen

Ha en moderat innetemperatur, for hver grad temperatursenkning reduseres oppvarmingsbehovet med 5 %. Mennesker er ogsa
varmekilder; jo flere gjester — desto starre grunn til & dempe varmen. Ha lavere temperatur i rom som brukes sjelden eller bare deler av
dagnet. Montér tetningslister rundt trekkfulle vinduer og derer (kan sjekkes ved bruk av myggspiral/rayk eller stearinlys). Sett ikke mabler
foran varmeovner, det hindrer varmen i a sirkulere. Trekk for gardiner og persienner om kvelden, det reduserer varmetap gjennom
vinduene.

Tiltak 10: Tiltak utendars

Monter urbryter (koblingsur) pa motorvarmeren slik at den ikke star pa mer enn ngdvendig. Skift til sparepaerer. Sparepeerer pa 5, 7, 11, 15,
og 20 W tilsvarer gladelamper pa henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W, og de varer dessuten lenger, 8.000-15.000 timer mot 1.000-2.500
timer for gladelamper. Det kan monteres fotocelle pa utebelysningen slik at det automatisk gar av/pé etter dagslyset/market. Eller det kan
monteres bevegelsessensor slik at lyset kun gar pa ved bevegelse og slas av automatisk etter forhandsinnstilt tid. For snesmelteanlegg
som kun er manuelt styrt av/pa eller ift. lufttemperatur kan det installeres automatikk slik at sngsmelteanlegget bade er temperatur- og
nedbgrsstyrt dvs. nar det registreres nedbgr og kulde samtidig.

Tiltak utendors

Tiltak 11: Termostat- og nedbgrsstyring av sngsmelteanlegg

Sngsmelteanlegget er kun manuelt styrt, eller styres kun etter lufttemperatur. Det installeres automatikk slik at snasmelteanlegget bade er
temperatur- og nedbgrsstyrt. Det kan vaere i form av en temperatur- og snefeler i bakken, med temperatur - og fuktfeler i
luften.Sn@smelteanlegget aktiveres kun ved behov dvs.nar det registreres nedber og kulde samtidig.

Tiltak 12: Montere urbryter pa motorvarmer

Det monteres urbryter (koblingsur) pa motorvarmeren slik at den ikke star pa mer enn ngdvendig.

Tiltak 13: Montere automatikk pa utebelysning

Det kan monteres fotocelle pa utebelysningen slik at det automatisk gar av/pa etter dagslyset/market. Eller det kan monteres
bevegelsessensor slik at lyset kun gar pa ved bevegelse og slas av automatisk etter forhandsinnstilt tid.

Tiltak 14: Skifte til sparepaerer pa utebelysning

Sparepaerer pa 5, 7, 11, 15, og 20 W tilsvarer gledelamper pa henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W. Sparepzerer gir like mye lys som
vanlige gledelamper, men bruker bare rundt 20% av energien. De varer dessuten lenger, 8.000-15.000 timer mot 1.000 - 2.500 timer for
gledelamper.

Tiltak pa varmeanlegg

Tiltak 15: Individuell varmemaling i flerbolighus

Dersom det ikke er system for individuell maling og avregning av varme og varmtvann, bgr dette vurderes innfgrt. Med dette betaler den
enkelte husstand kun for sitt faktiske forbruk, noe som vil gi en rettferdig fordeling av kostnadene, og som ogsa motiverer til energisparing.
Det ma monteres n@dvendig malerutstyr i varmesentralen, pa varmekurser og i hver leilighet. Det finnes forskjellige I@sninger og utstyr, det
kan vaere med manuell avlesning i leilighetene, eller elektroniske malere som overfarer forbruksverdier tradlgst.Leverander avleser
arlig(eller oftere) alle maledata og utarbeider avregninger for alle leiligheter.



Om grunnlaget for
energimerket

Enova er ansvarlig for energimerkeordingen.
Energimerket beregnes pa grunnlag av oppgitte
opplysninger om boligen. For informasjon som ikke er
oppgitt, brukes typiske standardverdier for den aktuelle
bygningstypen fra tidsperioden den ble bygd i.
Beregningsmetodene for energikarakteren baserer seg
pa NS 3031.

https://www.enova.no/energimerking

<& Spgrsmal om energiattesten

Spgrsmal om energiattesten, energimerkeordningen
eller gjennomfgring av energieffektivisering og
tilskuddsordninger kan rettes til Enova Svarer.

For ytterligere rad og veiledning om effektiv energibruk
se vare nettsider.

https://www.enova.no



https://www.enova.no/energimerking
https://www.enova.no/

EGENERKLZARINGSSKJEMA Dato: 18.05.2026

Til orientering vil dette skjema vaere en del av salgsoppgaven

Meglerfirma Boa EM Oslo Vest Oppdragsnr. 1-26-0069
Addresse Prinsessealléen 2 C
Postnr. 0276 Sted OSLO
Selgers navn Mohsen Salehi
Selgers navn Narjes Sabet

SPORSMAL FOR ALLE TYPER EIENDOMMER (sporsmal som besvares med «Ja», skal beskrives naermere i
«Beskrivelse»)

Innledende informasjon om salg av boligen
Er det dedsbo?

Nei 0O Ja

Salg ved fullmakt?

Nei O Ja

Har du kjennskap til eiendommen?

Nei O Ja

Tilleggskommentar

@vrige kommentarer:

Boligen er helt nyoppfert( ferdigstilt 2025) og overlevert direkte fra utbygger. Selger har aldri bebodd eller tatt i bruk leiligheten, og har derfor ingen saerskilt
kunnskap om eiendommen utover dette.

Initialer selger: Initialer kjeper (ved oppgjersoppdrag):
M S
NS
Tav?2



Selger har ikke bebodd eiendommen og har derfor ikke spesifikk kunnskap om den. Det kan derfor veere skader og andre forhold ved eiendommen som ikke er
spesifikt opplyst. Kjgper oppfordres derfor til & foreta en saerlig grundig undersgkelse av eiendommen, gjerne med bistand av teknisk sakkyndi..

Jeg bekrefter at opplysningene er gitt etter beste skjenn. Jeg er kjient med at dersom jeg har gitt ufullstendige, uriktige eller misvisende opplysninger
om eiendommen, vil forsikringsselskapet kunne sgke hel eller delvis regress for sine utbetalinger eller redusere sitt ansvar helt eller delvis, jfr. vilkar for
boligselgerforsikring punkt 7.1 og forsikringsavtaleloven kapittel 4.

Jeg er orientert om mitt mulige ansvar som selger etter avhendingsloven, eventuelt etter kjspsloven (aksjeboliger), og om forsikringsgiver sitt
boligselgerforsikringstilbud.

Jeg er klar over at avtale om forsikring er bindende. Jeg er ogsa klar over at premietilbudet ferst kan paberopes nar boligen er solgt (budaksept). Premietilbudet
som er gitt av megler er bindende for forsikringsgiver i 6 - seks - maneder fra oppdragsinngaelse med megler.

Etter dette vil premien og forsikringsvilkarene kunne justeres. Nar premietilbudet ikke lenger er bindende for forsikringsselskapet ma egenerklaeringsskjemaet
signeres pa nytt og eventuelle endringer paferes. Det vil da veere forsikringspremien og forsikringsvilkarene pa ny signeringsdato som legges til grunn.

Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved falgende salg:

1. mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigenede linje, sgsken, eller

2 mellom personer som bor eller har bodd pa boligeiendommen og/eller

3 nar salget skjer som ledd i sikredes naeringsvirksomhet/er en naeringseiendom

4. etter at boligeiendommen er lagt ut for salg.

5 ved salg av helars- og fritidsbolig er det krav til at det foreligger tilstandsrapport i henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel).

Forsikringsselskapet kan ved skriftlig samtykke akseptere tegning av forsikring ogsa i ovennevnte tilfeller. Dersom forsikringsselskapet ikke har gitt skriftlig
samtykke, kan erstatningen bortfalle. Ved oppgjersoppdrag trer forsikringen i kraft nar kontrakten er signert av begge parter, begrenset til siste 12 maneder far
overtakelse. Foravrig oppfordrer selger potensielle kjgpere til & undersagke eiendommen grundig, jf avhendigsloven § 3-10 og kjepsloven § 20 (aksjeboliger).
Gyldig forsikring forutsetter at det for helars- og fritidsbolig foreligger tilstandsrapport som er i henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel)

O Jeg ansker a tegne boligselgerforsikring.
Jeg ansker ikke a tegne boligselgerforsikring.
0O Jeg har ikke mulighet til & tegne boligselgerforsikring iht. vilkar.
Dato 18.05.2026
Signert av Mohsen Salehi
Signert av Narjes Sabet
Initialer selger: Initialer kjeper (ved oppgjersoppdrag):
M S
NS

2av?2



Boligopplysninger:

g pp y g Saksbehandler: Robot H? rfagre Dato utkjnrt: 18.05.26 Side 1 av 2
Prinsesseallflen 2 Boligsameie V3r ref. 2289/72 Fndselsdato eier: 06.09.1977
Prinsesseallfen 2 C Type: Boligsameie Fndselsdato medeier:  14.03.1963
0276 OSLO Eiere: Narjes Sabet, Mohsen Salehi
Organisasjonsnr: 935 189 470 Seksjonsnr: 72

[1: Felleskostnader

Tot. innev. m3 ned: 5757

Felleskostnader:  Felleskostnader 4101

Tillegg varmeAarmtvann 1656

Hvis boligselskapet har felles I2 n vil andel renter og avdrag p? fellesgjelden reguleres m? nedlig i henhold til gjeldende rente i banken.
Det sendes ikke ut spesielt varsel ved endring av I nekostnadene.

Selger forplikter for felleskostnader i overtakelsesm? neden, unntatt ved overtakelse den 1. i m3 neden. Vi forutsetter at kjnper og selger
gjnr opp seg imellom for oppgjnrsm? neden

[3: Fellesgjeld

Ajourf. Andel f.gj. (B n): 0 Gjeld siste 3 rsoppg.:
Klient ajourf. F n: Klient gj. s. 3 rsoppg.:
|4: SN rskilte opplysninger

Klausuler:

Styreleder: Christine Lemme

Adresse: Prinsesseallfen 2 D

Postnr/-sted: 0276 OSLO

Telefon: Mob.: 95021441

E-post: prinsessealleen@ mittusbl.no

|6: Ligning - 2025 |

Gjeld: 0 Andre inntekter: 533
Annen formue: 15230 Utgifter:

Usbl har ikke opplysninger om formuesverdi av boligen. For opplysninger om dette se www.skatteetaten.no
[7: P3lydende

P3lydende: Opprinnelig innskudd:
Seksjonsnr: 72 Partialobligasjonsnr:
[8: Bygning/eiendom

Bygge3r: 2025

G3 rds/bruksnr: 3/660 - seksjon:72
Bygningstype: Blokk

Feste/eiet tomt: Eiet Tomteareal: 3111.6

[9: Forsikring |
Forsikret i: If S kadeforsikring NUF Polisenr: SP6641293

[10: Fasiliteter og andre enhetsopplysninger |
Ferdigstillt 28.02.2025 Fnrste innflytting: 28.02.2025 SSBnr: H0602

Etasje: 5 Oppvarmingstype: Uspesifisert

Heis: Nei

Parkeringstype: Uspesifisert parkering ()

SystemPs: Nei Antall rom: 4

Husdyrhold: Oppr. antall rom: 4

Livsinp standard: Nei Kategori: Blokk

Fasiliteter:

Til eiendomsmegler: Ved innhenting av boligopplysninger m®* megler sjekke om seksjonen eier en p-plass, bod eller mc-/sykkelplass i
tillegg til boligseksjonen. S eksjonene 77-107 er seksjonerte p-plasser, boder og mc-/sykkelplasser som er solgt i tillegg til boligseksjone
Noen seksjoner har p-plass som tilleggsdel og denne kan bare selges sammen med boligen. Alt. m* det reseksjoneres.

Noen seksjoner har p-plass som seksjonert tilleggsdel. Dersom p-plass selges m* det reseksjoneres. Det gjelder pr. 16.5.2025 plassene:
1,3,12,13,51,57,65,70,49,67,68,21,28,29,33,39,47,7,74,69.



Boligopplysninger:

Saksbehandler: Robot H? rfagre

Dato utkjnrt: 18.05.26 Side 2 av 2
Prinsesseallflen 2 Boligsameie V3r ref. 2289/72 Fndselsdato eier: 06.09.1977
Prinsesseallfen 2 C Type: Boligsameie Fndselsdato medeier:  14.03.1963
0276 OSLO Eiere: Narjes Sabet, Mohsen Salehi

Organisasjonsnr: 935 189 470

[10: Fasiliteter og andre enhetsopplysninger

Eierskiftegebyret faktureres til selger via megler. Faktura sendes n3r eierskiftet er registrert. Vennligst vent med betaling til denne er
mottatt, da KID nummer m3 oppgis ved betaling.



HUSORDENSREGLER - Prinsessealléen 2 Boligsameie

1. Formal

Disse reglene skal sikre et trygt, ryddig og trivelig bomiljg for alle beboere. Vis hensyn til naboene.

2. Ro og stay
¢ Husk nabovett — unngd ungdvendig stay.
e Stgyende arbeider (boring, banking, sliping osv.):
o Mandag-fredag: 09:00-22:00
o Lerdag: 12:00-18:00
o Sendag og helligdager: Ingen stoyende arbeid
o Stegyende arbeid som forgar over lengre tid skal varsles
o Fest og selskap skal gjennomfgres med hensyn til naboer.
o Naboer skal varsles i forkant.

o Det skal veere stillet etter kl 23:00.

3. Fellesarealer
o Fellesarealer skal holdes rene, frie og ryddige.

e Grillomradet pa takterrassen méa bookes via Bonabo. Etter bruk skal grill rengjares og omradet
veere ryddig.

e Kun beboereiPrinsessealléen 2 og deres gjester kan bruke takterrassen til sosiale lag.

o Personlige eiendeler (sko, barnevogner, sportsutstyr o.l.) skal ikke plasseres i fellesarealer. Dette
gjelder ogsa utenfor egen dar

e Brann- og remningsveier skal alltid veere frie.

4. Avfall og gjenvinning
o Avfall skal sorteres og legges iriktige beholdere.
o lkke sett poser, papp, mgbler eller grovavfall utenfor avfallsbeholdere.
e Papp skal brettes/komprimeres fgr den kastes.

e Det henvises til gjenvinningsstasjoner for store og mange pappkartonger og annet avfall




5. Parkering og sykler
o Parkeringsplasser er kun til parkering av registrerte kjgretoy.

¢ Permanent lagring (f.eks. mgbler, esker, dekk o.l.) pa parkeringsplasser eller i sykkelboder er
ikke tillatt.

o Sykkelbodene er kun for sykler.

6. Dyrehold
e Dyrehold ertillatt sa lenge det ikke er til sjenanse.
e Hundelufting skal ikke forega pa sameiets fellesarealer

e Eventuelle skader eller tilgrising ma rengjeres umiddelbart.

7. Sikkerhet
o lkke slippe inn ukjente. Dgrer og garasjeport skal holdes lukket.
o Ved gjentatte brudd kan styret fglge opp i henhold til sameiets vedtekter.

e Send melding til styret ved tap av ngkkel.

8. Balkong / fasade
o |kke rist tepper ut av balkong eller henge ting over rekkverk

e Tenk sikkerhet ogta hensyn til balkongene under din egen

9. Lufting / ventilasjon

e Endring pa ventilasjonsanlegget som pavirker balanse i bygget er ikke tillat.

10. Ansvar og brudd pa regler
e Den enkelte beboer er ansvarlig for skader man pafarer fellesarealer.

o \ed gjentatte brudd kan styret fglge opp i henhold til sameiets vedtekter.




Informasjon i forbindelse med salg av selveierbolig

Eierskiftemelding og bruk av Ambita Samhandling Forretningsfgrer

Ved eierskifte skal ngdvendig dokumentasjon sendes til Usbl. Hvordan dette gjgres
avhenger av om meglerkontoret har aktivert tjenesten Ambita Samhandling
Forretningsfarer.

Meglerkontorer som har aktivert Ambita Samhandling Forretningsfgrer
Fra 1. desember er det obligatorisk a bruke den digitale Igsningen fullt ut.
Dette innebzerer:
e Alle salgsmeldinger skal sendes via Ambita Samhandling Forretningsfgrer.
e Henvendelser som sendes direkte pa e-post vil ikke bli behandlet.

Meglerkontorer som ikke har aktivert Ambita Samhandling Forretningsfgrer
Henvendelser skal sendes pa e-post til eierskifte@usbl.no og ma inneholde:

e Kontaktopplysninger til megler

e Kontaktopplysninger til selger og kjgper (navn, adresse, telefonnummer og e-
post)

e Opplysninger om boligen (navn pa sameiet og seksjonsnummer)

e Opplysninger om kjppekontrakten (tidspunkt for budaksept, avtalt pris og
overtakelsesdato)

Usbl varsler alle medeiere ved utsendelse av giroer for felleskostnader,
fortrinnsvis per e-post. Vi ber derfor om at e-postadressene til alle medeiere

oppgis.
Gebyrer til Usbl

1. Boligopplysninger:

*  Full pakke, ref. Infoland
* Kun boligrapport, ref. Infoland

2. Eierskiftegebyr:
e kr6.725,- inkl. mva.
Faktura sendes megler nar Usbl mottar eierskiftemelding.
Forfall er 1 md. etter overtagelse.

3. Eierskiftegebyr garasjeplass i parkeringssameie/garasjelag:

e Kr. 1.408,- inkl. mva.

Faktura sendes megler nar Usbl mottar eierskiftemelding.
Forfall er 1 md. etter overtagelse.

Dersom selger leier en p-plass i boligselskapet, ma denne sies opp av selger selv direkte til
styret.

Felleskostnader
Ta kontakt med Usbl pa epost restanse@usbl.no for a fa oppgitt eventuell restanse/avregning malere
og IN, kontonummer og KID-nummer.

Viktig informasjon

Opplysninger gitt i dette brev og i boligopplysningsrapport er basert pa de opplysninger forretningsfgrer

har pa tidspunktet for avglvelsen Selger og megler ma kontrollere de tall og den informasjon som ¢
usbl@usbfpemkommer av disse bd1l (=Y Dersom det oppdages avvik mellom oppgitte tall eIIer b I

2298 38 Q0 rt f
anformaSJon i bohgopplysm%%seenéegg eptss%?ﬁs? rr?gar av andre dokumenter selger har, sa ma det


mailto:eierskifte@usbl.no
mailto:restanse@usbl.no

meldes skriftlig inn til forretningsfgrer i god tid fgr salget. Det ma henvises til hvilke dokumenter det er
avvik mellom. Forretningsfgrer aksepterer intet erstatningsansvar for feil i de gitte opplysninger med
mindre det er utvist grov uaktsomhet.

Boligopplysningsrapporten inneholder ikke detaljer om hva som dekkes av felleskostnadene. Dette
fremkommer av regnskapet, noe megler og selger bes merke seg.

SIST ENDRET 02.01.2026

usbl@usbl.no NO 950 285 680 MVA
2298 38 00 Autorisert regnskapsfererselskap u



INNKALLING 2025
Prinsessealléen 2 Boligsameie

Onsdag 15.01.2025 kl. 18.00
Lilleakerveien 8

usbl



Styrets oppgaver

Styret skal lede borettslaget/sameiet i samsvar
med lov, vedtekter og vedtak pa arsmotet.

Noen av styrets viktigste oppgaver:

+ Styret avholder styremater etter behov.
Styret skal fgre protokoll fra sine mater.

+ Styret vedtar budsjett og nadvendige
reguleringer av felleskostnader.

+ Styret foretar bestillinger og anviser
fakturaer til betaling.

+ Styret tar beslutninger om bruk av midler
til drift og vedlikehold.

+ Styret behandler klagesaker og vedtar
eventuelle reaksjoner i form av advarsler
eller salgspalegg.

+ Styret behandler skadesaker pa bygning, og
melder fra til Usbl om eventuelle forsikrings-
saker.

+ Styret er arbeidsgiver for vaktmester,
renholder med flere.

Usbl’s oppgaver

Usbl er borettslagets/sameiets forretningsfarer
og bistar styret i deres virke.

Noen av Usbl’s oppgaver:

+ Sgrger for forvaltning av borettslagets/
sameiets midler.

+ Krever inn felleskostnader. Foretar kontroll
med innbetalinger og purringer, samt inndrivelse
av eventuelle restanser via Klare Finans.

+ Innberetter ngdvendige opplysninger
til offentlige myndigheter.

+ Utarbeider utkast til budsjett.

+ Bistar styret med rad og tilrettelegging
av arsmate.

+ Fremforhandler gunstige rabattavtaler
for borettslaget/sameiet og beboere.

+ Registrerer eierskifter og paser at
eventuelle regler for forkjgpsrett blir
overholdt.

+ Utfarer lopende regnskapsfersel.

+ Utarbeider arsregnskap.

+ Registrerer og utbetaler styrehonorar.

Informasjon til beboerne

Informasjon til beboerne gis vanligvis av styret og henvendelser bar derfor i utgangspunktet rettes til styret.

Ved spgrsmal om betaling av felleskostnader kan Klare Finans kontaktes pa telefon 75 40 36 00 eller e-post
post@klarefinans.no. Alle kan finne sine felleskostnader pa Bonabo pa usbl.no.

Du finner denne innkallingen, samt andre nyttige dokumenter og opplysninger om ditt borettslag/sameie pa
Bonabo for beboere. Fra menyen «Min bolig» og «Felleskostnader» far du ogsa oversikt over dine manedlige
felleskostnader.



Innkalling til ekstraordinaert arsmgte i
Prinsessealléen 2 Boligsameie

Det innkalles til ekstraordinaert arsmgte i Prinsessealléen 2 Boligsameie
Tidspunkt: Onsdag 15.01.2025 kl. 18:00
Sted: Lilleakerveien 8, Auditorium/konferansesal Mustad eiendom
Saksliste
1 Konstituering
1.1 Valg av mgteleder
1.2 Valg av sekreteer
1.3 Valg av eier til 3 undertegne protokollen sammen med mgtelederen
1.4 Opplysning om antall mgtende med stemmerett og antall fullmakter
1.5 Godkjenning av innkalling
1.6 Godkjenning av saksliste
2 Valg av revisor
3 Valg av forretningsfgrer
4 Valg
4.1 Valg av styreleder
4.2 Valg av styremedlemmer

4.3 Valg av varamedlemmer



Styrets innstilling til de saker som skal behandles pa
ekstraordinaert drsmgte

1. Konstituering
Innstilling til de respektive poster blir lagt fram p& ekstraordinaert arsmgte.

2. Valg av revisor

Usbl har rammeavtale med KPMG for revisjon av alle forvaltede boligselskap. Det
anbefales at Prinsessealléen velger KPMG som revisor.

3. Valg av forretningsfgrer

Usbl er forespurt om & vaere forretningsfgrer for sameiet, og ber om arsmgtets
samtykke.

4. Valig

I henhold til vedtektene skal sameiet har et styre som bestar av styreleder og 2-4
styremedlemmer. I tillegg kan det velges inntil to varamedlemmer. Styrets leder velges
saerskilt.

Styremedlemmer tjenestegijgr i to ar av gangen om ikke annet fastsettes av arsmgtet.

4.1 Valg av styreleder
Det skal velges styreleder for to ar.

4.2 Valg av styremedlemmer
Det skal velges 2-4 styremedlemmer for to ar.

4.3 Valg av varamedlemmer
Det kan velges inntil to varamedlemmer.






usbl@usbl.no NO 950 285 680 MVA u s b I
22 98 38 00 Autorisert regnskapsfererselskap



INNKALLING 2026

Prinsessealléen 2 Boligsameie

Tirsdag 14.04.2026 kl. 18:00
USBL - Arbeidersamfunnets plass 1

usbl



Styrets oppgaver

Styret skal lede borettslaget/sameiet i samsvar
med lov, vedtekter og vedtak pa arsmetet

Noen av styrets viktigste oppgaver:

Forsvarlig drift og vedlikehold av eiendommen.

Falger opp fellesarealer, tekniske anlegg og
bygninger.

Ansvar for HMS og internkontroll etter
gjeldende regelverk.

Innga og falge opp avtaler (vaktmester,
renhold, forsikring, stram, mv.).

Behandle henvendelser fra eierne.

Behandler skadesaker pa bygning, og melder
fra til Usbl via Bonabo, om eventuelle
forsikringssaker.

Falger opp klager og nabokonflikter innenfor
sitt mandat.

Ansvar for budsjett, gkonomisk styring, og a
fastsette nivaet pa felleskostnadene.

Arbeidsgiveransvar dersom
borettslaget/sameiet har ansatte, vaktmester,
renholder med flere.

Avholde styremgter ved behov og fare
protokoll.

Informasjon til beboerne

Usbls oppgaver

Usbl er borettslagets/sameiets forretningsfarer
og bistar styret i deres virke.

Noen av Usbls oppgaver:

Krever inn felleskostnader. Foretar kontroll
med innbetalinger og purringer, samt
inndrivelse av eventuelle restanser via Klare
Inkasso.

Innberetter ngdvendige opplysninger
til offentlige myndigheter.

Utarbeider utkast til budsjett.

Bistar styret med rad og tilrettelegging av
arsmeate.

Fremforhandler gunstige rabattavtaler
for borettslaget/sameiet og beboere.

Registrerer eierskifter og paser at eventuelle
regler for forkjgpsrett blir overholdt, dersom
dette er avtalt.

Utfarer Igpende regnskapsfarsel.
Utarbeider arsregnskap.

Utbetaler styrehonorar.

Informasjon til beboerne gis vanligvis av styret og henvendelser bgr derfor i utgangspunktet rettes til styret.

Du finner denne innkallingen, samt andre nyttige dokumenter og opplysninger om ditt borettslag/sameie
pa Bonabo. Fra menyen «Min bolig» og «Felleskostnader» far du ogsa oversikt over dine manedlige

felleskostnader. Logg inn pa Usbl.no eller last ned appen Bonabo i din appbutikk ved & skanne QR-koden
under.




Innkalling til ordinaert drsmgte i Prinsessealléen 2
Boligsameie

Mgtet finner sted tirsdag 14.04.2026 kl. 18:00 - USBL - Arbeidersamfunnets plass 1

Styret oppfordrer alle eiere til 8 lese gjennom dokumentene og vise interesse gjennom 3
delta pd arsmgtet. Dette er en god anledning til 3 ta del i nyttige diskusjoner og velge
styret som skal forvalte Prinsessealléen 2 Boligsameie det kommende &ret. Innkallingen
er ogsa tilgjengelig for nedlasting i Bonabo.

En seksjonseier kan mgte ved fullmektig. Dette i henhold til eierseksjonsloven §§ 46 og
52.

Ved skriftlig votering skal fullmektig levere én stemmeseddel for hver sak.

Registreringsblanketten pa siste side i innkallingen, ma fylles ut og leveres ved
registrering.

Styret oppfordrer til at samtlige eiere, medeiere og leietakere oppretter beboerprofil i
Bonabo. Dersom du ikke har opprettet bruker, gjor du det pa Usbl.no, Bonabo - Min side.
Oppgi e-post eller telefonnummer som er registrert hos Usbl (som eier av bolig, eller
medlem), og lag et passord.
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6.2 Valg av valgkomite
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Saker som skal behandles pa ordinaert drsmgte

1. Konstituering
Innstilling til de respektive poster blir lagt fram pa arsmgtet.

2. Godkjenning av arsregnskap 2025

Arsregnskapet og revisjonsberetningen for 2025 fglger vedlagt. Arsregnskapet for 2025
anbefales godkjent.

Forslag til vedtak: Arsregnskapet for 2025 godkjennes

3. Arsmelding 2025

Arsmeldingen fra styret er frivillig og folger vedlagt.

Forslag til vedtak: Arsmeldingen tas til orientering

4. Godtgjgrelse til styret

Styrets fores|dtte honorar gjelder for styreperioden 2025-2026 og kostnadsfgres i
regnskapet for 2026.

Forslag til vedtak: Styrehonorar pa kr 70.000,- godkjennes

5. Andre saker

5.1 Husordensregler

Forslag til Husordensregler som skal vaere gjeldende for Prinsessealléen 2
Boligsameie.

Flertallskrav: 2/3 flertall

Forslag til vedtak: Husordensregler vedtas

5.2 Bedre uteomrdade for barn, sklie og huske.

Som et satsningsomrade for familier, gnsker vi a legge inn sak om klatreplankene pa
fellesarealet/ pa fgrste plan. Her kan vi fint plassere en huske og en sklie. Foreslar at
dette kjgpes inn for 8 gjgre omradet mer lekent og atraktivt for barnefamilier. Dette

gir igjen gkt verdi for samtlige leiligheter da det trekker en stgrre kjgpergruppe.

Forslag til vedtak: Innkjop av sklie og huske /erstatte skraplanker til klatring.

Styrets innstilling: Styret gnsker et konkret tilbud og plantegning fgr det kan
vurderes.

5.3 Innbrudd

Hei! Sameiet har siden innflytting veert plaget med gjentagende innbrudd og
innbruddsforsgk i i boder jevnlig siden innflytting. Det er overhengende sannsynlig at
uvedkommende har tilgang til ngkler som gir adgang til bodomradet.

Forslag til vedtak: Det vedtas at sameiet iverksetter ngdvendige sikringstiltak for
3 stoppe dette.

Styrets innstilling: Styret men er at dette er nd iverksatt
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5.4 Vannlekkasje i felles garasjeanlegg

Det har siden innflytting veert pdvist vannlekkasje i felles garasjeanlegg som har veert
forsgkt utbedret av utbygger uten resultat. Det er i skrivende stund verre tilstander
enn noen gang, fullstendig uakseptabelt.

Forslag til vedtak: Sameiet beslutter & engasjere egen fagekspertise for & fa dette
utredet og utbedret pa utbyggers bekostning.

Styrets innstilling: Dette en reklamsjonssak som er under behandling

5.5 Stgy fra boring/snekring

Vi er ganske oppagitt over antall ganger vi har blir utsatt for stgy. Alltid pa kveld (som i
dag) eller i helgen. Har forstaelse for ngdvendigheten for bygging av skap, setter opp
lys etc. slik alle matte gjgre men her skjer det fremdeles (ett ar etter innflytting) med
jevne mellomrom, uten omtanke for naboene. Det virker som antall kvelder og
helgedager med boring i betong vegg samt bruk av hammer tar aldri slutt og det blir
svaert ubehagelig, seerlig i helgene nar man har familie med smabarn p& besgk.

Flertallskrav: 2/3

Forslag til vedtak: Endring i reglene slik at man er pliktet til & varsle naboene om
planer for arbeid som skaper stgy pa kvelden og i helgene.

Styrets innstilling: Styret har tatt hgyde for dette i husordensreglene. Styret
oppfordrer beboere til 8 sende skriftlig klage nar slike hendelser
oppstar

5.6 Vanndammer i P-garasje

Det er tidvis svaert mye vann i parkeringsgarasjen som blir liggende over lang tid.
Vannet medfgrer at det dras mye skitt inn i ganger og heis. Det er heller ikke
hensiktsmessig a sette gjenstander pd bakken mens bilen pakkes mv. Hva tenker
Gjelsten som drifter eiendom om saken?

Forslag til vedtak: 1. Undersgke om det er lekkasje i grunnmuren og evt treffe
tiltak for & tette dette.
2. Flere matter innganger fra garasje og foran heisene i
u.etasje
3. Vi beboere ma sikkert bli flinkere & bgrste sng av vare
biler fgr vi kjgrer inn i garasjeanlegget.

Styrets innstilling: Styret oppforder beboerer til & bgrste s& mye av sngen av
bilene fgr de kjgrer og bruke nalen som er i garasjen pa
sinparkeringsplass. Vaktmester vil bli tilkalt i ekstreme tilfeller

N&r det gjelder grunnvunnet som siger inn i garasjen sa er
dette en reklamasjonssak som er under behandling

5.7 Navn pa dorklokker

Foreslar at leilighetsnr erstattes med egendefinerte navn pa dgrklokkene
(callingsystem ved inngangsdgrene)

Forslag til vedtak: Navn p3 dgrklokkene erstattes av leilighetsnr dersom navn
meldes fra av beboer (ellers forblir leilighetsnr).

Styrets innstilling: Styret tar kontakt med leverandgr for @ se dette er na blitt en
mulighet vi kan ha i vart sameie.

Hvis det er mulig vil vi endre til etternavn i sted for
leilighetsnummer.
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5.8 Bedre adgangskontroll

Ettersom tyveri fra fellesarealer er et vedvarende problem selv ett ar etter
overtakelse, m& adgangskontroll til bygget forbedres. Ytterdgr og dgr inn til bod og
sykkelrom er ikke brutt opp, altsd tyveri utfgres av noen med ngkkel.

Adgang til bygget bgr derfor endres fra et gammeldags anonymt ngkkelsystem til
individuelt kort og kodesystem med logg. Kombinert med kameraovervaking av bod
og sykkelrom vil terskelen for innbrudd gke betraktelig. Avtale med sikkerhetsselskap
bgr inngas.

Flertallskrav: 2/3

Forslag til vedtak: Adgangskontroll til bygget skal forsterkes. Styret far i oppdrag
3 etablere adgangskontroll med logg og overvakning som
minimerer risiko for at uvedkommende far tilgang til bygget.
Avtale med sikkerhetsselskap ma vurderes.

Styrets innstilling: Styret ser denne saken som Igst.

5.9 Utbedring av bodsystem

Fa ordnet defekte dgrer (ene utgangen har vaert defekt i snart 1 &r- hvem som helst
kommer seg inn og ut av bodsystemet selv uten ngkler) utskiftning av 13ser/ngkler,
utbedre bodene-fa inn noe mer robuste dgrer og laser, og overvakning sa raskt som
overhodet mulig. Samt f& oversikt over hvem som har tilgang til garasjen?

Flertallskrav: 2/3

Forslag til vedtak: Fikse defekte dgrer og utskiftning av |dser/ngkler, samt
overvakning. Vurdere mer robuste dgrer og |3ser

Styrets innstilling: Styret ser denne saken som lgst. Det vil ikke bli endringer av
utforming av boder nd som vi har fatt nytt 18ssystem og
videoovervakning vil bli installert.

Dgrer er en reklamasjonssak som vil bli tatt opp pa 1
arsbefaring

5.10 Inbruddi bod 2
For & ha dette on the record - innbrudd i var bod og 8-10 andrr

Forslag til vedtak: Tatt til orientering

Styrets innstilling: Styret ser denne saken som Igst

5.11 Liste over alle leietakere

Fint & ha en oversikt over alle leietakere som bor i sameiet. I et tidligere sameie jeg
har bodd i, viste det seg @ vaere en leietaker som var en «infiltrator» pd vegne av en
tyveribande.

Forslag til vedtak: Offentlig liste over alle leietakere i sameiet

Tatt til orientering

Styrets innstilling: Dette er personopplysninger som ikke kan offentliggjgres. Det
vil ikke bli en offentlig liste

5.12 2A Ytterdgrren maste fixas

Ytterdgrren till 2A har haft inbrottsspor i m@nga m@nader och den borde fixas sa
snabbt som mgjligt.

Forslag til vedtak: F3 dgrren bytt ut.
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Styrets innstilling: Dgren er byttet og nytt beslag rundt dgren er bestilt.

5.13 Upprepade falska brannalarm samt hog musik till morgonen

Det har varit upprepade falska brannalarm de senaste 3-4 m3naderna, dtminstone 2
som jeg vet av i trappa 2A. Det senaste 8. mars ca kl 03:30 pa morgonen till séndag.
Jeg vet ikke vad orsaken er, men antar att en del er pga av fester till sen
morgontimma och folk som réker inomhus. Det borde vara reglement p3 att ta fester
och stdhej in pd byn senast kl 12 och inte stéra resten av huset till morgonen. Och
framforallt inte att utlésa falskt alarm mitt i natten och sen fortsetta partaja som om
inget har hent.

Forslag til vedtak: Innfér reglement eller folkvett att inte roka inomhus.

Styrets innstilling: Beboerene m3 innrette seg etter husordensreglene. Etter
skriftlig klage vil Styret sende skriftlig advarsler hvis det finnes
grunnlag for en advarsel. Styret vil utfgre ngdvendige
konsekvenser hvis skriftlige advarsler ikke blir fulgt.

5.14 Programmering av tavler ved inngangsdgren

Blir det bulig & legge navn i tillegg til leilighetsnummer pa tavler ved inngangsdgren.
Vi opplever at det ringes pa tilfeldige nummer ved ulike leveranser og ellers midt pa
natten.

Forslag til vedtak: Finne informasjon hvordan dette kan gjgres.

Styrets innstilling: Denne saken er allerede tatt opp.

5.15 Fest og musikk pa takterasse

I Igpet av sommeren har det veert flere hgylytte fester pd takterrassen. Nar vi gikk
opp satt det flere unge mennesker der, usikker om noen av de bodde engang her.
Flere andre sameier har vedtatt forbud mot at takterassen brukes av ander enn de
som bor i bygget, og vi stgtter dette

Flertallskrav: 2/3

Forslag til vedtak: Tydelig kommunikasjon om musikk volum og at det skal ikke
festes etter kl 22.00. Leiligheter som leies ut pd Airbnb burde
ikke annonseres med "tilgang til stor og solrik takterasse" da
det til trekker potensielle feiringer av ulike slag.

Styrets innstilling: Dette er handtert i husordensreglene.

5.16 Bruk av kullgrill

Styret har, etter det jeg forstar, tillatt bruk av kullgrill som et proveprosjekt. Dersom
dette allerede er bestemt at ikke lenger tillates, kan forslaget sees bort i fra. Bruken
av dette er saerdeles sjenerende nar rgyken stiger opp langs bygget og hindrer andre
beboere i & kunne sitte ute. Det er dessuten en brannfare knyttet til dette. Mener
bruken av kullgrill faller inn under «Enhetene ma ikke brukes slik at andre
seksjonsledere pafgres skade eller ulempe pa en urimelig eller ungdvendig mate».

Dette prgveprosjektet burde i utgangspunktet veert signalert ut til samtlige beboere,
noe styret bgr ta til etterretning. Om det s har veert, er ikke det noe sted 3 finne.
Husordensreglene finnes ikke i min Bonabo.

Flertallskrav: 2/3

Forslag til vedtak: Forby kullgrill.

Styrets innstilling: Styret gnsker & utvide proveprosjektet med 1 &r da vi kun har
fatt 1 klage ved 1 hendelse i Igpet av hele grillsesongen.
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5.17 Utvendig renhold

Svalegangene beerer preg av lite renhold. Hgstens eget avfall, men ogsa sgppel,
sadflis, etc.

Har styret en klar plan pa utvendig renhold?

Forslag til vedtak: Vedta intervaller pa slikt renhold.

Styrets innstilling: Styret har tatt dette opp med med vaktmester og fglger opp.

6. Valg

Sittende styre bestar av:

Styreleder, Christine Lemme, Valgt fra 15.01.2025, Valgt for 2 ar
Styremedlem, Trond Alexander Alfer, Valgt fra 15.01.2025, Valgt for 2 ar
Styremedlem, Simen Lange, Valgt fra 15.01.2025, Valgt for 2 &r
Styremedlem, Vivian Diep, Valgt fra 15.01.2025, Valgt for 2 ar
Styremedlem, Janne Sandberg, Valgt fra 15.01.2025, Valgt for 2 ar
Varamedlem, Thea Jensen Ytreland, Valgt fra 15.01.2025, Valgt for 1 &r

6.1 Valg av varamedlemmer til styret
Pa valg:

Varamedlem, Thea Jensen Ytreland

6.2 Valg av valgkomite
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Arsregnskap 2025 Prinsessealléen 2 Boligsameie

Arbeidskapital

Regnskap Regnskap

2025 2024

B. Endring i arbeidskapital
Resultat 630 360 0
B. Endring arbeidskapital 630 360
C. Arbeidskapital 630 360
Spesifiksjon av arbeidskapital
Omlgpsmidler 1582 964 0
Kortsiktiggjeld -952 604 0
C Arbeidskapital 630 360 0

Sameiets arbeidskapital er de skonomiske midlene som de har til radighet pr. 31.12
De defineres som omlgpsmidler fratrukket kortsiktig gjeld.

2289 Prinsessealléen 2 Boligsameie Org. nr 935189470
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Resultatregnskap 2025 Prinsessealléen 2 Boligsameie

Note Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett
2025 2024 2025 2026

INNTEKT
Leieinntekt
Innkrevd felleskostnad 1 3570080 0 3479 336 3698 370
Leie forretningslokaler 1 0 0 12 000 0
Sum leieinntekt 3570 080 0 3491 336 3698 370
Sum inntekt 3570080 0 3 491 336 3698 370
KOSTNAD
Lennskostnad
Lennskostnad 2 0 0 9900 11 280
Styrehonorar 2 0 0 70 000 80 000
Driftskostnad
Energikostnad 641 655 0 1148 336 1105 000
Kostnad eiendom/lokaler 3 200 880 0 432 400 339 000
Kommunale avgifter/renovasjon 1317 391 0 797 000 797 000
Lisens HMS, vedlikehold og andre lisenser. 4 10 350 0 5700 6 000
Verktay, inventar og driftsmateriell 5 15 966 0 16 000 0
Reparasjon og vedlikehold 385019 0 616 565 840 700
Revisjonshonorar 8 341 0 9 000 10 000
Forretningsfarerhonorar 112 031 0 148 000 155 000
Andre honorar 7 750 0 21 000 5000
TV/bredband 6 757 0 9 000 10 000
Forsikringer 156 471 0 187 500 185 000
Eiendomsskatt 112 295 0 0 150 000
Andre kostnader 8 3102 0 0 3500
Sum kostnad 2971007 0 3 470 401 3 697 480
Driftsresultat 599 072 0 20935 890
FINANSPOSTER
Renteinntekt 31287 0 0 0
Netto finansposter -31 287 0 0 0
Arsresultat 630 360 0 20935 890
Overfart sameiekapital 630 360 0 0 0
SUM OVERF@RINGER 630 360 0 0 0

2289 Prinsessealléen 2 Boligsameie Org. nr 935189470
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Balanse 2025 Prinsessealléen 2 Boligsameie

Note 2025 2024
EIENDELER
Anleggsmidler
Omlgpsmidler
Andre kortsiktige fordringer 5988 0
Forskuddsbetalte kostnader 103 178 0
Innestadende konsernkonto og bank 1473 798 0
Sum omlgpsmidler 1582 964 0
SUM EIENDELER 1 582 964 0

2289 Prinsessealléen 2 Boligsameie Org. nr 935189470
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Balanse 2025 Prinsessealléen 2 Boligsameie

Note 2025 2024
EGENKAPITAL OG GJELD
Egenkapital
Opptjent egenkapital
Annen egenkapital 630 360 0
Sum opptjent egenkapital 630 360 0
Sum egenkapital 9 630 360 0
Gjeld
Kortsiktig gjeld
Forskuddsbetalt felleskostnad 6 141 0
Leverandgrgjeld 385722 0
Annen kortsiktig gjeld 560 741 0
Sum kortsiktig gjeld 952 604 0
Sum gjeld 952 604 0
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 1582 964 0
Sted: Dato:
Christine Lemme Janne Sandberg Vivian Diep
Styreleder Styremedlem Styremedlem
Trond Alexander Alfer Simen Lange

Styremedlem

Styremedlem

2289 Prinsessealléen 2 Boligsameie Org. nr 935189470
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Noter arsregnskap 2025 Prinsessealléen 2 Boligsameie

Note 0 - Regnskapsprinsipp

Arsregnskapet er utarbeidet i samsvar med regnskapsloven og god regnskapsskikk for sma foretak.
Nummereringen av noter er basert pa en forhandsdefinert struktur, og enkelte numre utgar dersom de ikke er relevante.

Klassifisering og vurdering av balanseposter

Omlgpsmidler og kortsiktig gjeld omfatter poster som forfaller til betaling innen ett ar. @vrige poster er klassifisert som anleggsmiddel/langsiktig gjeld.
Omlgpsmidler vurderes til laveste av anskaffelseskost og virkelig verdi. For & sikre de beste betingelsene for drifts- og sparekontoer, er disse tilknyttet USBL sin
konsernkontoavtale i henhold til kundeavtalen. Kortsiktig gjeld balansefgres til nominelt belep pa etableringstidspunktet.

Fordringer
Kundefordringer og andre fordringer er oppfert i balansen til palydende etter fradrag for avsetning til forventet tap.
Avsetning til tap gjeres pa grunnlag av individuelle vurderinger av de enkelte fordringene.

Driftsinntekter

Felleskostnader bokfares og inntektsferes i takt med opptjening.
Inntektsfering ved salg av varer/ tienester skjer pa leveringstidspunktet.
Tjenesten inntektsfares etterhvert som de opptjenes.

Skattetrekk
Ved lgnnskjgring overfgres skattetrekk til en felles skattetrekkskonto i Usbl.

Sameiet bestar av 75 leiligheter og 32 neering.

Eiendommene er oppfert pa g.nr 3 og b.nr 660 i Oslo kommune.
Forsikret IF skadeforsirking- polise: SP6641293

Tomt: 3111,6

Stiftet 23.06.2016
Ordinaer drift 01.05.2025

2289 Prinsessealléen 2 Boligsameie Org. nr. 935189470
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Noter arsregnskap 2025 Prinsessealléen 2 Boligsameie

Note 1 - Innkrevde felleskostnader

2025 2024
3600 Innkrevde felleskostn. drift 2037 285 0
3601 Innbetalte fellesutgifter 16 200 0
3609 Leie parkering 69 750 0
3610 Sameieinnbetalinger 602 025 0
3616 Leietillegg varmtvann 827 589 0
3618 Leietillegg strem 17 231 0
Sum 3570 080 0
Konto 3610: oppstartskapital
konto 3618: Elbillading
Note 2 - Lennskostnader og styrehonorar
2025 2024
Note 3 - Kostnad eiendom/lokaler
2025 2024
6310 Faste kostnader innleid vaktmestertjeneste 87 188 0
6341 Brannalarm 1613 0
6360 Annet renhold 9925 0
6361 Fast renhold 93 938 0
6364 Matteleie 8217 0
Sum 200 380 0
Note 4 - Lisens HMS, vedlikehold og andre lisenser
2025 2024
6450 Leie parkering-Pargio abonnement 10 350 0
Sum 10 350
Note 5 - Verktgy, inventar og driftsmateriell
2025 2024
6551 Nakler, laser, navnskilt, postkasser o.1. 15 966
Sum 15 966 0

2289 Prinsessealléen 2 Boligsameie Org. nr. 935189470
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Noter arsregnskap 2025 Prinsessealléen 2 Boligsameie

Note 6 - Reparasjon og vedlikehold

2025 2024
6601 Vedlikehold bygg 48 476 0
6602 Vedlikehold VVS 185 001 0
6608 Vedlikehold varmeanlegg 16 000 0
6611 Vedlikehold heiser 133 042 0
6648 Vedlikehold dgrer og porter 2 500 0
Sum 385019 0
Note 7 - Andre honorarer
2025 2024
6714 Tilleggstjenester forretningsfarer 750
Sum 750
Note 8 - Andre kostnader
2025 2024
7770 Betalingskostnader 1069 0
7773 Omkostninger innkreving 2033 0
Sum 3102

2289 Prinsessealléen 2 Boligsameie Org. nr. 935189470
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Noter arsregnskap 2025 Prinsessealléen 2 Boligsameie

Note 9 - Egenkapital

Egenkapital Endringer Egenkapital
per 01.01 per 31.12

Egenkapital
Innskutt egenkapital
Opptjent egenkapital
Arets resultat 0 630 360 630 360
Sum opptjent egenkapital 0 630 360 630 360
Sum egenkapital 0 630 360 630 360

2289 Prinsessealléen 2 Boligsameie Org. nr. 935189470
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Resultat og balanse med noter for Prinsessealléen 2 Boligsameie.

Dokumentet er signert elektronisk av:

For Prinsessealléen 2 Boligsameie

Styreleder Christine Lemme (sign.) 07.03.2026
Styremedlem Trond Alexander Alfer (sign.) 04.03.2026
Styremedlem Janne Sandberg (sign.) 05.03.2026
Styremedlem Vivian Diep (sign.) 05.03.2026
Styremedlem Simen Lange (sign.) 04.03.2026
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KPMG AS Telephone +47 45 40 40 63
SD(I)'.“.?TDI’]SteInS gate 9 Internet www.kpmg.no
rammen Enterprise 935 174 627 MVA

Til arsmetet i Prinsessealléen 2 Boligsameie

Uavhengig revisors beretning

Konklusjon

Vi har revidert arsregnskapet for Prinsessealléen 2 Boligsameie som bestar av balanse per 31.
desember 2025, resultatregnskap for regnskapsaret avsluttet per denne datoen og noter til
arsregnskapet, herunder et sammendrag av viktige regnskapsprinsipper.

Etter var mening

e oppfyller arsregnskapet gjeldende lovkrav, og

e gir arsregnskapet et rettvisende bilde av sameiets finansielle stilling per 31. desember 2025,
og av dets resultater for regnskapsaret avsluttet per denne datoen i samsvar med
regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i Norge.

Grunnlag for konklusjonen

Vi har gjennomfgrt revisjonen i samsvar med International Standards on Auditing (ISA-ene). Vare
oppgaver og plikter i henhold til disse standardene er beskrevet nedenfor under Revisors oppgaver og
plikter ved revisjonen av arsregnskapet. Vi er uavhengige av sameiet i samsvar med kravene i
relevante lover og forskrifter i Norge og International Code of Ethics for Professional Accountants
(inkludert internasjonale uavhengighetsstandarder) utstedt av International Ethics Standards Board for
Accountants (IESBA-reglene), og vi har overholdt vare gvrige etiske forpliktelser i samsvar med disse
kravene. Innhentet revisjonsbevis er etter var vurdering tilstrekkelig og hensiktsmessig som grunnlag
for var konklusjon.

@vrig informasjon

Styret (ledelsen) er ansvarlig for gvrig informasjon som er publisert sammen med arsregnskapet.
@vrig informasjon omfatter informasjon i arsrapporten bortsett fra arsregnskapet og den tilhgrende
revisjonsberetningen. @vrig informasjon omfatter ogsa budsjettall som er presentert sammen med
arsregnskapet. Var konklusjon om arsregnskapet ovenfor dekker ikke @vrig informasjon.

| forbindelse med revisjonen av arsregnskapet er det var oppgave a lese gvrig informasjon. Formalet
er & vurdere hvorvidt det foreligger vesentlig inkonsistens mellom den gvrige informasjonen og
arsregnskapet og den kunnskap vi har opparbeidet oss under revisjonen av arsregnskapet, eller
hvorvidt gvrig informasjon ellers fremstar som vesentlig feil. Vi har plikt til & rapportere dersom @vrig
informasjon fremstar som vesentlig feil. Vi har ingenting a rapportere i sa henseende.

Ledelsens ansvar for arsregnskapet

Ledelsen er ansvarlig for a utarbeide arsregnskapet og for at det gir et rettvisende bilde i samsvar med
regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i Norge. Ledelsen er ogsa ansvarlig for slik intern
kontroll som den finner ngdvendig for & kunne utarbeide et arsregnskap som ikke inneholder vesentlig
feilinformasjon, verken som fglge av misligheter eller utilsiktede feil.

Ved utarbeidelsen av arsregnskapet ma ledelsen ta standpunkt til sameiets evne til fortsatt drift og
opplyse om forhold av betydning for fortsatt drift. Forutsetningen om fortsatt drift skal legges til grunn

Offices in

© KPMG AS, a Norwegian limited liability company and a member firm of the KPMG global organization of independent member Oslo Hamar

firms affiliated with KPMG International Limited, a private English company limited by guarantee. All rights reserved Arendal Kristiansand
Bergen Stavanger

Statsautoriserte revisorer - medlemmer av Den norske Revisorforening Drammen Trondheim
Elverum
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for arsregnskapet sa lenge det ikke er sannsynlig at virksomheten vil bli avviklet.

Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av arsregnskapet

Vart mal er & oppna betryggende sikkerhet for at arsregnskapet som helhet ikke inneholder vesentlig
feilinformasjon, verken som falge av misligheter eller utilsiktede feil, og & avgi en revisjonsberetning
som inneholder var konklusjon. Betryggende sikkerhet er en hgy grad av sikkerhet, men ingen garanti
for at en revisjon utfgrt i samsvar med ISA-ene, alltid vil avdekke vesentlig feilinformasjon.
Feilinformasjon kan oppstad som falge av misligheter eller utilsiktede feil. Feilinformasjon er & anse
som vesentlig dersom den enkeltvis eller samlet med rimelighet kan forventes & pavirke de
gkonomiske beslutningene som brukerne foretar pa grunnlag av arsregnskapet.

Som del av en revisjon i samsvar med ISA-ene, utgver vi profesjonelt skjgnn og utviser profesjonell
skepsis gjennom hele revisjonen. | tillegg:

e identifiserer og vurderer vi risikoen for vesentlig feilinformasjon i arsregnskapet, enten det
skyldes misligheter eller utilsiktede feil. Vi utformer og gjennomfarer revisjonshandlinger for a
handtere slike risikoer, og innhenter revisjonsbevis som er tilstrekkelig og hensiktsmessig som
grunnlag for var konklusjon. Risikoen for at vesentlig feilinformasjon som fglge av misligheter
ikke blir avdekket, er hgyere enn for feilinformasjon som skyldes utilsiktede feil, siden
misligheter kan innebaere samarbeid, forfalskning, bevisste utelatelser, uriktige fremstillinger
eller overstyring av intern kontroll.

e opparbeider vi oss en forstaelse av intern kontroll som er relevant for revisjonen, for & utforme
revisjonshandlinger som er hensiktsmessige etter omstendighetene, men ikke for & gi uttrykk
for en mening om effektiviteten av sameiets interne kontroll.

e evaluerer vi om de anvendte regnskapsprinsippene er hensikismessige og om
regnskapsestimatene og tilhgrende noteopplysninger utarbeidet av ledelsen er rimelige.

e konkluderer vi pa om ledelsens bruk av fortsatt drift-forutsetningen er hensiktsmessig, og,
basert pa innhentede revisjonsbevis, hvorvidt det foreligger vesentlig usikkerhet knyttet til
hendelser eller forhold som kan skape tvil av betydning om sameiets evne til fortsatt drift.
Dersom vi konkluderer med at det eksisterer vesentlig usikkerhet, kreves det at vi i
revisjonsberetningen henleder oppmerksomheten pa tilleggsopplysningene i arsregnskapet,
eller, dersom slike tilleggsopplysninger ikke er tilstrekkelige, at vi modifiserer var konklusjon.
Vare konklusjoner er basert pa revisjonsbevis innhentet frem til datoen for
revisjonsberetningen. Etterfalgende hendelser eller forhold kan imidlertid medfgre at sameiet
ikke kan fortsette driften.

e evaluerer vi den samlede presentasjonen, strukturen og innholdet i arsregnskapet, inkludert
tilleggsopplysningene, og hvorvidt arsregnskapet gir uttrykk for de underliggende
transaksjonene og hendelsene pa en mate som gir et rettvisende bilde.

Vi kommuniserer med styret blant annet om det planlagte innholdet i og tidspunkt for revisjonsarbeidet
og eventuelle vesentlige funn i revisjonen, herunder vesentlige svakheter i intern kontroll som vi
avdekker gjennom revisjonen.

Drammen
KPMG AS

Daniel Walstad Nyberg
Statsautorisert revisor
(elektronisk signert)
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Arsmelding 2025 - Prinsessealléen 2 Boligsameie

Styresammensetning

Styret har etter drsmgte 2025 bestatt av folgende representanter:

Styreleder, Christine Lemme
Styremedlem, Trond Alexander Alfer
Styremedlem, Simen Lange
Styremedlem, Vivian Diep
Styremedlem, Janne Sandberg
Varamedlem, Thea Jensen Ytreland

Styret i Prinsessealléen 2 Boligsameie bestar av 3 kvinner og 2 menn.

Virksomhetens art

Prinsessealléen 2 Boligsameie er organisert etter de bestemmelser som fglger av loven,
og har til formal 3 drive eiendommen i samrad med, og til det beste for, eierne.
Prinsessealléen 2 Boligsameie ligger i Oslo kommune, og har organisasjonsnummer
935189470

Prinsessealléen 2 Boligsameie bestar av 75 boliger og 32 nzeringslokaler.

Forretningsfgrsel og revisjon

Forretningsfgrer er Boligbyggelaget Usbl.

Revisor er KPMG.

Forsikring
Prinsessealléen 2 Boligsameie er fullverdiforsikret i If Skadeforsikring NUF, avtalenr

SP6641293. Skade pa bygning dekkes av boligselskapets bygningsforsikring. Ved
skadesaker skal henvendelse gjgres til styret med informasjon om arsak til skade.

Privat innbo/eiendeler m3 forsikres ved egen polise. Denne vil i tillegg dekke
merkostnader hvis en bolig blir ubeboelig som fglge av en dekningsmessig skade.

HMS/Internkontroll

Styret er palagt 8 arbeide systematisk med helse, miljg og sikkerhet i henhold til
internkontrollforskriften §5.

Prinsessealléen 2 Boligsameie har et system som tilfredsstiller myndighetenes krav innen
helse, miljg og sikkerhet.
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Styrets arbeid

Arsmeldingen er godkjent av styret 04.04.2026
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HUSORDENSREGLER - Prinsessealléen 2 Boligsameie

1. Formal

Disse reglene skal sikre et trygt, ryddig og trivelig bomiljg for alle beboere. Vis hensyn til naboene.

2. Ro og stay
¢ Husk nabovett — unngd ungdvendig stay.
o Stgyende arbeider (boring, banking, sliping osv.):
o Mandag-fredag: 09:00-22:00
o Lerdag: 12:00-18:00
o Sendag og helligdager: Ingen stoyende arbeid
o Stegyende arbeid som forgar over lengre tid skal varsles
o Fest og selskap skal gjennomfgres med hensyn til naboer.
o Naboer skal varsles i forkant.

o Det skal veere stillet etter kl 23:00.

3. Fellesarealer
o Fellesarealer skal holdes rene, frie og ryddige.

e Grillomradet pa takterrassen méa bookes via Bonabo. Etter bruk skal grill rengjares og omradet
veere ryddig.

e Sosiale lag pa takterrassen kan kun benyttes av beboere i Prinsessealléen 2 og deres gjester.
o Personlige eiendeler (sko, barnevogner, sportsutstyr o.l.) skal ikke plasseres i korridorer.

e Brann- og remningsveier skal alltid veere frie.

4. Avfall og gjenvinning
o Avfall skal sorteres og legges iriktige beholdere.
o lkke sett poser, papp, mgbler eller grovavfall utenfor avfallsbeholdere.
e Papp skal brettes/komprimeres fgr den kastes.

e Det henvises til gjenvinningsstasjoner for store og mange pappkartonger og annet avfall
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5. Parkering og sykler
o Parkeringsplasser er kun til parkering av registrerte kjgretoy.

¢ Permanent lagring (f.eks. mgbler, esker, dekk o.l.) pa parkeringsplasser eller i sykkelboder er
ikke tillatt.

o Sykkelbodene er kun for sykler.

6. Dyrehold
e Dyrehold ertillatt sa lenge det ikke er til sjenanse.
e Hundelufting skal ikke forega pa sameiets fellesarealer

e Eventuelle skader eller tilgrising ma rengjeres umiddelbart.

7. Sikkerhet
o lkke slippe inn ukjente. Dgrer og garasjeport skal holdes lukket.
o \ed gjentatte brudd kan styret fglge opp i henhold til sameiets vedtekter.

e Send melding til styret ved tap av ngkkel.

8. Balkong / fasade
o |kke rist tepper ut av balkong eller henge ting over rekkverk

o Tenk sikkerhet ogta hensyn til balkongene under din egen

9. Lufting / ventilasjon

e Endring pa ventilasjonsanlegget som pavirker balanse i bygget er ikke tillat.

10. Ansvar og brudd pa regler
e Den enkelte beboer er ansvarlig for skader man pafarer fellesarealer.

o \ed gjentatte brudd kan styret fglge opp i henhold til sameiets vedtekter.
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REGISTRERING OG FULLMAKT
Vennligst bruk BLOKKBOKSTAVER. Alle felter skal fylles ut.
Eier:

Fullt navn:

Eier av andel/seksjon:

| borettslag/sameie:

Fyll ut feltene under hvis du skal mgte med fullmektig.
Mottaker av fullmakt (fullmektig):

Fullt navn:

E-postadresse:

Telefonnummer:

Fadselsdato:

Fullmaktsgiver (eier) gir med dette fullmektig fullmakt til & mgte og stemme pa
generalforsamling/arsmeate Tirsdag 14.04.2026.

| et borettslag kan en fullmaktshaver kun representere én andelseier gijennom fullmakt. |
et sameie er det derimot adgang til at en fullmaktshaver kan representere flere
seksjonseiere samtidig.

Uavhengig av organisasjonsform skal fullmakter veere blanko, det vil si at de ikke skal
inneholde faringer for hvordan eieren gnsker a stemme.

For mgter som skal gjennomfgres digitalt skal signert fullmakt oversendes styret i ditt
borettslag/sameie innen periode for kommentarer/spgrsmal starter, slik at fullmakt kan
registreres og Usbl kan gi tilgang. Mottaker av fullmakt ma pa egenhand opprette «Min
Side-bruker» pa Usbl.no, Bonabo - Min Side.

NB:

Juridiske eiere ma gi fullmakt til en fysisk person for & kunne avgi stemme i digital
generalforsamling/arsmgte.

(sted), den (dd.mm.33).

Eiers underskrift

usbl@usbl.no NO 950 285 680 MVA
22 98 38 00 Autorisert regnskapsfarerselskap u s



Protokoll

Fra ekstraordinzert &rsmgte i Prinsessealléen 2 Boligsameie onsdag 15.01.2025 kl. 18:00 -
Lilleakerveien 8, Auditorium/konferansesal Mustad.

1. Konstituering

1.1 Valg av mgteleder

Vedtak:
Som mgteleder ble valgt: Boligbyggelaget Usbl v/Marianne L. Elshaug

1.2 Valg av sekretaer

Vedtak:
Som sekretaer ble valgt: Boligbyggelaget Usbl v/Marianne L. Elshaug

1.3 Valg av eier til 3 undertegne protokollen sammen med
mgtelederen

Vedtak:
Valgt ble: Christine Lemme

1.4 Opplysning om antall mgtende med stemmerett og antall
fullmakter
Forretningsfgrer sgrger for oppsummering av antall mgtende i protokollen.

Antall fremmgtte med stemmerett: 32
Antall fremlagte fullmakter: 4
Totalt: 36

Vedtak:
Tatt til orientering.

Protokoll fra ekstraordineert drsmgte 2025 - Prinsessealléen 2 Side 1/3
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1.5 Godkjenning av innkalling

Vedtak:
Godkjent

1.6 Godkjenning av saksliste

Vedtak:
Godkjent

2. Valg av revisor

Usbl har rammeavtale med KPMG for revisjon av alle forvaltede boligselskap. Det anbefales
at Prinsessealléen velger KPMG som revisor.

Vedtak:
KPMG ble valgt som revisor.

3. Valg av forretningsfgrer
Usbl er forespurt om & vaere forretningsfarer for sameiet, og ber om drsmgtets samtykke.

Vedtak:
Usbl ble valgt som forretningsfgrer.

4. Valg

4.1 Valg av styreleder
Det skal velges styreleder for to ar.

Vedtak:
Valgt ble: Christine Lemme - for 2 ar.
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4.2 Valg av styremedlemmer
Det skal velges 2-4 styremedlemmer for to ar.

Vedtak:
Valgt ble: Trond Alexander Alfer - for 2 ar.

Valgt ble: Vivian Diep - for 2 ar.
Valgt ble: Janne Sandberg - for 2 ar.
Valgt ble: Simen Lange - for 2 ar.

4.3 Valg av varamedlemmer
Det kan velges inntil to varamedlemmer.

Vedtak:
Valgt ble: Thea Jensen Ytreland - for 1 ar.

Beboerstyret overtar dagen fgr overtagelse av fellesareal.

Marianne L. Elshaug / s/
Mgteleder
Christine Lemme / s/

Protokollvitne

Mgteleder Protokollvitne

Protokoll fra ekstraordinaert drsmgte 2025 - Prinsessealléen 2 Side 3/3
Boligsameie.



VEDTEKTER FOR PRINSESSEALLEEN 2
BOLIGSAMEIE

I medhold av lov om eierseksjoner 16. juni 2017 nr. 65.

1. NAVN FORMAL OG OPPRETTELSE

Sameiets navn er Prinsessealléen 2 Boligsameie, org. nr 935 189 470, og er et
eierseksjonssameie («Sameiet»)

Sameiet har gardsnummer 3 og bruksnummer 660 i Oslo kommune. Adressen er
Prinsessealléen 2 A-P, 0276 OSLO («Eiendommen”).

Sameiet bestar av 75 boligseksjoner, 1 naeringsseksjon som naeringslokale og 31
neeringsseksjoner som er bilparkering, sykkelparkering og boder. Totalt 107
seksjoner. Hver seksjon bestar av hoveddel, evt. tilleggsdeler og andel i
fellesarealer. Det vises til seksjoneringstegninger og oppdelingsbegjeering tinglyst
den 12.02.2025.

Sameiet har til formal a ivareta sameiernes felles interesser i best mulig drift og
vedlikehold av sameiets bygningsmasse med tilhgrende tekniske anlegg og
utearealer.

2. SAMEIEBROKEN

For hver seksjon er det fastsatt en sameiebrgk som baserer seg pa bruksenhetens
areal (BRA). For naeringsseksjonene som inneholder kun parkering og boder far
denne 1 brok.

Sameiebrgken for de ulike seksjonene er inntatt som bilag 1 til disse vedtekter.

3. ORGANISERING AV SAMEIET, RADERETT

Bebyggelsen og tomten ligger i sameie mellom eierne av de seksjoner som
bebyggelsen og tomten er oppdelt i. Seksjonen kan ikke skilles fra
deltakerinteressen i sameiet. For hver seksjon er det fastsatt en sameiebrgk som
blant annet gir uttrykk for sameieandelens stgrrelse. Tomten og alle deler av
bebyggelsen som ikke etter oppdelingen omfattes av bruksenheter eller tilleggsdeler,
er fellesarealer.



3.2 Rettslig radighet over seksjonen

Med de unntak som er fastsatt i eierseksjonsloven og disse vedtekter, har den
enkelte seksjonseier full rettslig radighet over sin seksjon og tilleggsdeler, herunder
rett til salg, bortleie og pantsettelse. Sameiets styre skal underrettes om alle
overdragelser og leieforhold av bruksenheter. Seksjonseiernes rettslige
disposisjonsrett over seksjonene kan begrenses i vedtektene dersom de som
bergres, samtykker i begrensningen. Slike begrensninger kan ogsa fastsettes i
avtaler mellom seksjonseiere eller i avtaler mellom seksjonseiere og
tredjepersoner.

Ingen kan erverve mer enn to boligseksjoner i Sameiet.

Korttidsutleie av hele boligseksjoner i mer enn 90 degn arlig er ikke tillatt. Med
korttidsutleie menes utleie i inntil 30 degn sammenhengende

3.3 Bruken av bruksenheter og fellesarealer

3.3.1 Bruksenhetene og fellesarealer

Den enkelte seksjonseier har enerett til & bruke sin bruksenhet og rett til & benytte
fellesarealene til det de er beregnet for eller vanlig brukt til, og for gvrig til bruk som
er i samsvar med tiden og forholdene. Med bruksenhet menes i lov og vedtekter
bade hoveddel (leiligheten) og evt. tilleggsdeler.

Bruksenheten ma ikke brukes slik at andre seksjonseiere paferes skade eller
ulempe pa en urimelig eller ungdvendig mate.

Bruksenheten kan bare brukes i samsvar med sitt formal. Endring av bruksformalet
krever reseksjonering etter esl. § 21 annet ledd.

Dersom arsmetet ikke har truffet vedtak om bruken eller annet fremgar av disse
vedtekter, bestemmer styret hvordan fellesarealene skal brukes. Fellesarealene ma
ikke brukes slik at andre seksjonseiere hindres i & bruke dem. Alle installasjoner pa
fellesarealene ma pa forhand godkjennes av styret. Tiltak som er nadvendige pa
grunn av en seksjonseiers eller et husstandsmedlems funksjonshemming, kan ikke
nektes godkjent uten saklig grunn.

Bruksenhetene og fellesarealene ma ikke brukes slik at bruken pa en urimelig eller
ungdvendig mate er til skade eller ulempe for andre seksjonseiere.

Arsmagtet kan vedta og endre husordensregler med vanlig flertall av de avgitte
stemmer. Seksjonseierne plikter a fglge de til enhver tid gjeldende husordensregler.

Det tillates ikke Igse objekter pa takterrasser eller balkonger som kan blase inn i
trikkespor. Lette mabler skal veere sikret slik at de, ved vind, ikke kan utgjgre en
fare for driften pa banen eller gadende pa gangveien. Det er kun tillatt med
fastmontert solskjerming ihht. til sameiets fargepalett.



3.3.2 Parkeringsplasser og sportsboder

P-plasser (bil og sykkel) ligger alle i U1 under bygget. Parkeringsplassene er enten
merket som tilleggsseksjon til boligseksjonene eller som egen neeringsseksjon.

Det er ikke gjesteparkering i sameiet.

Alle sportsbodene ligger i U1 under bygget. Sportsbodene er enten angitt som
tilleggsseksjon til boligseksjonene eller som egen naeringsseksjon.

Parkeringsplasser merket som HC plasser er opparbeidet for bruk av personer med
nedsatt funksjonsevne og skal gjagres tilgjengelig for disse. En seksjonseier med
nedsatt funksjonsevne kan kreve at styret palegger en seksjonseier uten behov for
en tilrettelagt plass a bytte parkeringsplass. Bytteretten gjelder bare dersom
seksjonseieren med nedsatt funksjonsevne allerede disponerer en parkeringsplass
i sameiet. Retten til 4 bruke en tilrettelagt plass varer sa lenge et dokumentert
behov er til stede.

En seksjonseier kan med samtykke fra styret gjennomfare tiltak pa fellesarealene
som er ngdvendige pa grunn av seksjonseierens eller husstandsmedlemmenes
nedsatte funksjonsevne. Styret kan bare nekte & samtykke dersom det foreligger en
saklig grunn. Vedtektsbestemmelsen kan bare endres dersom samtlige
seksjonseiere uttrykkelig sier seg enige. Kommunen har vetorett mot endring av
vedtektsbestemmelsen.

3.3.3 Dyrehold

Dyrehold er tillatt. Dyreholdet méa ikke veere til sjenanse for de gvrige brukerne av
eiendommen.

3.3.4 Seerlig om bruken av naeringsseksjonene som naeringsareal

Naeringsseksjonene har rett til & drive virksomhet pa areal som ligger umiddelbart
utenfor seksjonene, i henhold til kommunens bestemmelser.

Neeringsseksjonene har rett til mottak av varer over sameiets fellesareal. Rettigheten
omfatter, men er ikke begrenset til, levering med lastebil. Varemottak kan skje utenom
butikkenes apningstid, og vil kunne medfgre stey. Varelevering ma forega mellom K.
07.00-23.00. Sameiet begrenser kl. 24.00 som seneste tillatte apningstid.
Neeringsseksjonene har for egen regning rett til etablering av kjgle- og vifteanlegg
med utlgp/innlgp pa yttervegg til sine seksjoner, i kjeller og pa byggets tak ved behov.
Driften av slike anlegg vil kunne medfgre stay. Inngrep i fellesareal ma godkjennes av
styret. Styret kan bare nekte inngrep pa saklig grunnlag.

Naeringsseksjonene har rett til & sette opp faste skilt og andre profileringsanordninger
innvendig i neeringsseksjonene og utvendig pa neeringsseksjonenes fasade.
Profilering pa fasaden skal skje i henhold til offentlig godkjent skiltplan. Med retten
folger en alminnelig plikt til vedlikehold av skiltene.

Neeringsseksjonene har rett til & benytte battekott til eget rengjgringsutstyr ved behov.



Endringer av denne bestemmelsen krever samtykke fra naeringsseksjonene som
neeringsareal.

4. VEDLIKEHOLD

4. 1 Bruksenhetene

Seksjonseieren skal vedlikeholde bruksenheten slik at skader pa fellesarealene og
andre bruksenheter forebygges, og slik at de gvrige seksjonseierne slipper
ulemper. Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa eventuelle tilleggsdeler til
bruksenheten. Seksjonseierens vedlikeholdsplikt omfatter slikt som:

a) inventar

b) utstyr, som vannklosett, badekar og vasker

c) apparater, for eksempel brannslukningsapparat

d) skap, benker, innvendige dgrer med karmer

e) listverk, skillevegger, tapet

f) gulvbelegg, varmekabler, membran og sluk

g) vegg-, gulv- og himlingsplater

h) rar, ledninger, sikringsskap fra og med fagrste hovedsikring eller inntakssikring
i) vinduer og ytterdarer

j) innvendige vegger og gulv pa balkong

Listen er ikke uttemmende.

Seksjonseieren skal vedlikeholde vatrom slik at lekkasjer unngéas. Seksjonseieren
skal rense sluk og holde avigpsrer apne frem til fellesledningen. Dette gjelder ogsa
sluk pa balkong/terrasse eller lignende som ligger til bruksenheten.
Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa n@dvendig reparasjon og utskifting av det som er
nevnt under bokstav a) til og med i) ovenfor, men ikke utskifting av sluk, vinduer og
ytterdgrer.

Vedlikeholdsplikten omfatter ikke reparasjon eller utskifting av tak, bjelkelag,
baerende veggkonstruksjoner og rar eller ledninger som er bygget inn i beerende
konstruksjoner. Vedlikeholdsplikten omfatter imidlertid ogsa utbedring av tilfeldige
skader, for eksempel skader som er forarsaket av uveer, innbrudd eller heerverk.

Etter et eierskifte har den nye seksjonseieren plikt til & utfere vedlikehold, inkludert
reparasjoner og utskifting, etter denne paragrafen. Denne plikten gjelder selv om
vedlikeholdet skulle ha veert utfgrt av den tidligere seksjonseieren

Uten skriftlig samtykke fra sameiets styre, ma imidlertid seksjonseier ikke foreta
noen form for inngrep i felles tekniske installasjoner i bruksenheten. Heller ikke ma
det bores eller pa annen mate foretas gjennomfaringer i vegger mellom
bruksenhetene og fellesareal (utvendige eller innvendige vegger) uten skriftlig
samtykke fra styret. Seksjonseier har ikke rett til & endre utvendige fasader, for
eksempel ved utskifting av vindusglass, oppsetting av solavskjerming, screens eller
lignende uten skriftlig samtykke fra sameiets styre. Det samme gjelder ved
utskifting av glassfelt og dagrer mot fellesareal.



Utskifting av vinduer og ytterdaerer, oppsetting av markiser, endring av
fasadekledning, endring av utvendige farger eller lignende, skal skje etter en samlet
plan vedtatt av styret. Skal slikt arbeid utfgres av seksjonseierne selv, ma det kun
skje etter forutgaende godkjenning av styret.

Tilbygg/pabygg og andre endringer av bebyggelsen som etter vedtektenes og
eierseksjonsloven krever arsmetets samtykke, ma ikke igangsettes for samtykke er
gitt. Dette gjelder selv om bygningsmyndighetene har gitt tillatelse til igangsettelse.
Saknad eller melding til bygningsmyndighetene ma godkjennes av styret for
byggemelding kan sendes.

En seksjonseier som ikke oppfyller vedlikeholdsplikten etter esl. § 32 og/eller
vedtektene her, kan bli erstatningsansvarlig i henhold til eierseksjonslovens
erstatningsbestemmelser. Seksjonseieren skal likevel ikke erstatte tapet dersom
han eller hun kan sannsynliggjare at det mangelfulle vedlikeholdet skyldes en
hindring utenfor hans eller hennes kontroll og det ikke er rimelig a forvente at
seksjonseieren skulle ha regnet med hindringen, overvunnet den eller unngatt
folgene av den.

4. 2 Fellesarealer

Sameiet skal holde utvendige og innvendige fellesarealer, inkludert bygningen og
felles installasjoner, forsvarlig ved like. Vedlikeholdet skal utferes slik at skader pa
fellesarealene og de enkelte bruksenhetene forebygges, og slik at seksjonseierne
slipper ulemper. Vedlikeholdsplikten omfatter alt som ikke faller inn under den enkelte
seksjonseierens vedlikeholdsplikt etter pkt. 4.1 jfr. esl. § 32. Vedlikeholdsplikten
omfatter ogsa reparasjon og utskifting nar det er ngdvendig samt utbedring av
tilfeldige skader.

Vedlikeholdsplikten omfatter ogséa felles installasjoner som gar gjennom
bruksenheter, slik som rar, ledninger og kanaler. Sameiet har rett til & fare nye slike
installasjoner gjennom bruksenhetene hvis det ikke skaper vesentlig ulempe for den
aktuelle seksjonseieren. Seksjonseieren skal gi sameiet adgang til bruksenheten for
a vedlikeholde, installere og kontrollere installasjoner som nevnt i farste og annet
punktum. Kontroll og arbeid i bruksenhetene skal varsles i rimelig tid og
giennomfgres slik at det ikke skaper ungdvendig ulempe for seksjonseieren eller
andre brukere.

Seksjonseieren er pliktig til & gi sameiet adgang gjennom bruksenheten dersom dette
er ngdvendig for & komme til heiser, sjakter, lydsluser, balkonger/terrasser, vinduer
og yttervegger for a kontrollere og vedlikeholde dette.

Dersom sameiet ikke vedlikeholder fellesarealene i samsvar med farste og annet
avsnitt og det mangelfulle vedlikeholdet star i fare for & pafare eiendommen skade
eller gdeleggelse, kan en seksjonseier utfgre vedlikeholdet selv. Seksjonseieren kan
i slike tilfeller kreve a fa sine ngdvendige utgifter dekket pa samme mate som andre
vedlikeholdskostnader, jf. esl. § 29. Fgr seksjonseieren starter et slikt vedlikehold,
skal de gvrige seksjonseierne varsles i rimelig tid. Varsel kan unnlates dersom det
foreligger saerlige grunner som gjgr det rimelig & unnlate a varsle.



Dersom sameiet ikke oppfyller sin vedlikeholdsplikt, kan sameiet for @vrig bli
erstatningsansvarlig i henhold til eierseksjonslovens erstatningsbestemmelser. Dette
gjelder likevel ikke dersom sameiet kan sannsynliggjgre at det mangelfulle
vedlikeholdet skyldes en hindring utenfor sameiets kontroll og det ikke er rimelig &
forvente at sameiet skulle ha regnet med hindringen, overvunnet den eller unngatt
folgende av den.

Arsmgtet kan vedta avsetning til fond til dekning av fremtidige vedlikeholdsutgifter,
pakostninger eller andre fellestiltak pa eiendommen. De belgp seksjonseierne skal
innbetale til fondet, innkreves over felleskostnadene.

5. FELLESKOSTNADER

5.1

Felleskostnader er alle kostnader ved eiendommens drift som ikke gjelder den
enkelte bruksenhet. Fordelingen mellom eierne av boligseksjonene skal skje ut fra
sameiebrgken til boligseksjonene likevel slik at fordelingen skal skje ved at 40
prosent av utgiftene fordeles med like store belap pa hver boligseksjon, mens gvrige
60 prosent av utgiftene fordeles pa hver boligseksjon etter sameiebrgken, med
mindre annet er bestemt i vedtektene. Den totale Sameiebrgken («Sameiebrgken»)
er summen av alle seksjoners brgk som har stgrre brokteller enn «1».
Naeringsseksjoner med brokteller «1» skal ikke betale felleskostnader etter brok-

Typiske eksempler:

- vedlikeholdskostnader fellesarealer og boder

- forsikring bygning, anlegg, materiell o.l.

- administrasjonskostnader

- skatter og offentlige avgifter

- fellesarealer og boder

- renovasjon

- driftskostnader knyttet til ventilasjon, oppvarming og varmt forbruksvann

- kostnader til infrastruktur for kabel-tv, fiberkabel etc,

- renhold av fellesarealer, boder og lignende,

- drift- og vedlikehold av heiser, og andre tekniske installasjoner

- energi til fellesarealer

- evt. kostnader knyttet til fellesvedlikehold av annet fellestiltak i
omradet/friomrader, med mer

Listen er ikke uttemmende.

Annen fordeling gjelder for punkt 5.1 til 5.5 i disse vedtekter.

TV/internett

Kostnader til TV/internett fordeles med lik andel per boligseksjon.



5.2

5.3

Renovasjon

Neeringsseksjon som omtales som neeringslokale, har egen renovasjon, og skal
ikke betale andel.

Oppvarming

Kostnader til oppvarming vil bli belastet den enkelte seksjonseier som del av de
ordinzere felleskostnadene, og fordeles etter Sameiebrgken. Dersom Sameiet velger
a installere fiernavleste energimalere per seksjon, kan forbruket avregnes individuelt.
Det vil i sa tilfelle innkreves et a-kontobelgp, som avregnes en til to ganger arlig.
Seksjonseier betaler avregningskostnadene. Oppvarming av fellesarealer og umalt
forbruk (varmetap) fordeles etter Sameiebrgken.

5.4 Parkeringsplasser

5.5

5.6

Til dekning av felleskostnader for P-plassene til bil skal seksjonene som disponerer
P-plass betale et fast belgp pr. maned per P-plass. Belgpet fastsettes av styret ut
fra de totale kostnadene til drift og vedlikehold av garasjeanlegget. Belgpet skal
veere likt for alle P-plasser for bil.

Neeringsseksjoner som er P-plasser for «sykkel» (MC/cargosykkel) svarer
felleskostnader lik 1/3 av P-plass for bil for drift og vedlikehold av garasjeanlegget.

Neeringsseksjoner som naeringslokale

Naeringsseksjonene skal ikke belastes kostnader til drift, vedlikehold eller renhold av
heiser, trappeoppganger eller adkomstarealer som kun benyttes av boligseksjonene.
Boligseksjonene skal ikke belastes for kostnader til drift, vedlikehold eller renhold av
adkomstarealer eller pauserom/garderobe/toalett/kontor som kun benyttes av
naeringsseksjonene. Andre kostnader som utelukkende gjelder enten boligdelen eller
naeringsdelen, skal fordeles pa den respektive del. Kostnader til drift og vedlikehold
av teknisk infrastruktur som tilhgrer naering og areal som kun disponeres av
naeringsseksjonene, dekkes av naeringsseksjonene alene. Kostnader til drift og
vedlikehold av teknisk infrastruktur som kun tilhgrer bolig og areal som disponeres av
boligseksjonene, dekkes av boligseksjonene alene. Kostnadene fordeles deretter
forholdsmessig i henhold til brgk. De kostnader som er nevnt eksplisitt i denne
paragrafen er kun eksempler, det vil si at prinsippet kan komme til anvendelse ogsa
andre steder.

Ved behandlingen av spgrsmal om & padra sameiet felleskostnader, skal det veere
uavhengighet mellom boligdelen og naeringsdelen, slik at spgrsmal som i det
vesentlige bare angar enten bolig eller nzering, skal avgjgres av de seksjonseierne
som representerer den respektive del.

Betaling av felleskostnader

Styret skal pase at alle felleskostnader blir dekket av sameiet etter hvert som de
forfaller, slik at man unngar at kreditor gjgr krav gjeldende mot de enkelte
seksjonseierne for sameiernes felles forpliktelser.



Til dekning av sin andel av felleskostnadene skal den enkelte seksjonseier
forskuddsvis hver maned betale et a-konto-belgp fastsatt av styret. Endring av a-
konto-belgpet kan tidligst tre i kraft etter en maneds varsel.

Arsmgtet vedtar med alminnelig flertall avsetning til fond til dekning av fremtidige
starre vedlikeholdskostnader, pakostninger eller andre fellestiltak pa eiendommen.
De belgp seksjonseierne skal betale til fondet innkreves samtidig med den
manedlige betalingen til dekning av felleskostnader.

For seksjonseiernes felles ansvar og forpliktelser overfor utenforstdende hefter den
enkelte seksjonseier i forhold til sameiebrgk.

For skader som en seksjonseier er erstatningsansvarlig for, skal seksjonseierens
forsikring benyttes sa langt den rekker, inkludert mulig egenandel, far sameiets
forsikring benyttes. Hvis sameiets forsikring benyttes skal den som er
erstatningsansvarlig betale forsikringens egenandel. Bestemmelsen gjelder ogsa
nar skaden er forarsaket av noen av seksjonseierens husstand eller personer som
seksjonseieren har gitt adgang til eiendommen eller overlatt sin seksjon til.

| de tilfeller der sameiets forsikring benyttes til dekning av skader i egen seksjon
som gjelder forhold der seksjonseier har vedlikeholdsansvaret, skal seksjonseier
dekke egenandelen.

6. LOVBESTEMT PANTERETT

De andre seksjonseierne har lovbestemt panterett i seksjonen for krav mot
seksjonseieren som fglger av sameieforholdet. Pantekravet kan ikke overstige et
belgp som for hver bruksenhet svarer til to ganger folketrygdens grunnbelgp (2G)
pa det tidspunktet da tvangsdekning besluttes gjennomfart.

7. ARSM@TET

7.1 Arsmate

Den gverste myndighet i sameiet utaves av arsmegtet. Ordingert arsmgate holdes
hvert ar innen utgangen av juni. Ekstraordingert arsmeate skal holdes nar styret
finner det nadvendig, eller nar minst to seksjonseiere som til sammen har minst 10
% av stemmene krever det og samtidig oppgir hvilke saker de gnsker behandlet.

Hver boligseksjon har 1 stemme. Naeringsseksjonen omtalt som «nzeringslokalet»
og har brgk mer enn «1» har 1 stemme. Andre naeringsseksjoner har ikke
stemmerett.

Alle seksjonseierne har rett til & delta pa arsmgtet med forslags-, tale og
stemmerett. Ektefelle, samboer eller et annet medlem av husstanden til



seksjonseier har rett til & veere til stede og til & uttale seg. Videre har
styremedlemmer, forretningsfarer, revisor og leier av seksjon rett til & veere til stede
pa arsmetet og til & uttale seg. Styreleder og forretningsfagrer har plikt til & veere til
stede med mindre det er apenbart ungdvendig, eller de har gyldig forfall.

En seksjonseier kan mate ved fullmektig. Fullmakten kan nar som helst tilbakekalles.
Seksjonseieren har rett til & ta med seg radgiver til arsmgtet. Radgiveren har bare
rett til & uttale seg dersom et flertall pa arsmgtet tillater det.

7. 2 Innkalling til arsmgte

Innkalling til arsmetet skal skje skriftlig til seksjonseierne med varsel pa minst atte
dager, hoyst tjue dager. Ekstraordinaert arsmgte kan, om det er ngdvendig, innkalles
med kortere frist, som likevel skal veere minst 3 dager. Innkalling kan skje elektronisk.

Styret skal pa forhand varsle seksjonseierne om dato for det ordineere arsmgatet, og
om siste frist for innlevering av saker som gnskes behandlet i matet.

Skal et forslag som etter lov om eierseksjoner eller vedtektene ma vedtas med minst
to tredjedels flertall kunne behandles, ma hovedinnholdet vaere angitt i innkallingen.
Blir arsmgate som skal holdes etter loven, vedtekter eller vedtak i arsmote ikke innkalt,
kan en seksjonseier eller et styremedlem kreve at tingretten snarest, og for
seksjonseiernes felles kostnad, innkaller til arsmgate.

7. 3 Saker som skal behandles pa ordineert arsmgte

Arsmatet skal behandle sakene som er angitt i innkallingen til matet.
Uten hensyn til om sakene er nevnt i innkallingen, skal det ordinaere arsmatet:

a) behandle styrets arsmelding

b) behandle og eventuelt godkjenne styrets regnskap for foregaende
kalenderar

c) velge styremedlemmer

Arsmelding, regnskap og eventuell revisjonsberetning skal senest en uke for
ordingert arsmgte sendes ut til alle seksjonseiere med kjent adresse. Dokumentene
skal dessuten veere tilgjengelig i arsmetet.

Bortsett fra de saker som behandles av ordinaert &rsmate som nevnt i annet ledd,
kan arsmgtet bare ta beslutning om saker som er angitt i innkallingen til mgtet i
samsvar med § 10, tredje ledd. Hvis alle seksjonseierne er til stede pa arsmgtet og
stemmer for det, kan arsmgtet ogsa ta beslutning i saker som ikke star i
innkallingen. At saken ikke er nevnt i innkallingen, er ikke til hinder for at styret
beslutter & innkalle til nytt arsmete for & avgjere forslag som er fremsatt i matet.

7.4 Mgteledelse, flertallskrav og protokoll

Arsmotet skal ledes av styrelederen med mindre arsmgtet velger en annen
mgteleder, som ikke behgver veere seksjonseier.



Med de unntak som felger av loven eller vedtektene avgjgres alle saker med
alminnelig flertall av de avgitte stemmer. Hver seksjon har én stemme. Blanke
stemmer anses som ikke avgitt. Ved stemmelikhet foretas loddtrekning.

Det kreves minst to tredjedeler av de avgitte stemmene i arsmatet for vedtak om:

- ombygging, pabygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten som
etter forholdene i sameiet gar utover vanlig forvaltning eller vedlikehold

- omgjering av fellesarealer til nye bruksenheter eller utvidelse av eksisterende
bruksenheter

- salg, kjgp, bortleie eller leie av fast eiendom, herunder seksjon i sameiet som
tilharer eller skal tilhgre seksjonseierne i fellesskap

- samtykke til at formalet for én eller flere bruksenheter endres fra boligformal til
annet formal eller omvendt;

- samtykke til reseksjonering som nevnt i § 20 annet ledd annet punktum;

- samtykke til sammenslaing av eierseksjonssameier som nevnti § 22 a;

- andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som gar utover vanlig forvaltning

- samtykke til endring av formal for bruksenheter, og til reseksjonering som
medfarer gking av det samlede stemmetall

- ombygging eller annen tilrettelegging som fgrer til at bruksenheten kan brukes
som bolig for flere personer enn det som er vanlig for bruksenheter med
tilsvarende stgrrelse og romlgsning

- tiltak som har sammenheng med seksjonseiernes bo- eller bruksinteresser og
som gar ut over vanlig forvaltning og vedlikehold, nar tiltaket ferer med seg
gkonomisk ansvar eller utlegg for seksjonseierne pa mer enn 5 prosent av de
arlige fellesutgiftene.

Bestemmelser som krever enighet fra alle seksjonseiere:

Vedtak om salg eller bortfeste av hele eller vesentlige deler av eiendommen, samt
vedtak som innebaerer vesentlige endringer av sameiets karakter, krever tilslutning
fra samtlige seksjonseiere. Videre bestemmelser som anfart i §51.

Det skal under mgteleders ansvar fgres protokoll over alle saker som behandles og
alle vedtak som gjgres av arsmgtet. Protokollen skal underskrives av mgtelederen
og minst én seksjonseier som utpekes av arsmgtet blant de som er til stede.
Protokollen skal til enhver tid holdes tilgjengelig for seksjonseierne.

8. STYRET

Sameiet skal ha et styre bestaende av styreleder og 2-4 styremedlemmer. |
tillegg kan det velges inntil to varamedlemmer. Varamedlemmer har mgterett,
men ikke mateplikt, til styrets meter. Styremedlemmer behgver ikke veere
seksjonseiere, men ma vaere myndig. Styrets medlemmer velges av arsmgtet
med vanlig flertall av de avgitte stemmene. Styrets leder velges seerskKilt.

Styremedlemmer tjenestegjgr i to ar av gangen om ikke annet fastsettes av
arsmetet.



8. 1 Styrets oppgaver og myndighet

Styret skal sgrge for vedlikehold og drift av eiendommen, og ellers sarge for
forvaltningen av sameiets anliggender i samsvar med lov, vedtekter og vedtak
i arsmatet.

Styret skal ta alle beslutninger som ikke i loven eller vedtektene er lagt il
andre organer. Beslutninger som kan tas med et vanlig flertall pa arsmatet,
kan ogsa tas av styret om ikke annet fglger av lov, vedtekter eller arsmgtets
beslutning i det enkelte tilfelle. Styret kan ikke ta beslutninger eller handle pa
en mate som er egnet til & gi noen seksjonseiere eller utenforstaende en
urimelig fordel pa andre seksjonseieres bekostning.

Avgjgrelser som kan tas av et alminnelig flertall i arsmete, kan ogsa tas av styret
om ikke annet fglger av lov, vedtekter eller arsmgtets vedtak i det enkelte tilfelle.

Styret har rett til & representere seksjonseierne og forplikte dem med sin
underskrift i saker som gjelder seksjonseiernes felles rettigheter og plikter.
Dette omfatter & gjennomfare beslutninger truffet av arsmgtet eller styret, og
rettigheter og plikter som ellers angar fellesareal og fast eiendom. Styret kan
ogsa gjere gjeldende krav seksjonseierne har mot utbyggeren dersom kravet
knytter seg til mangler ved fellesarealene eller forsinket ferdigstillelse av
disse.

Styret kan pa vegne av alle seksjonseierne samtykke til tinglysning av
servitutter pa Sameiets eiendom som gjelder fellesareal, med mindre
tinglysingen gar utover vanlig vedlikehold som ma besluttes av arsmgtet med
to tredjedeler av de avgitte stemmene, jf. pkt. 7.4.

Sameiet forpliktes av styreleder og et styremedlem i fellesskap, eller to
styremedlemmer i fellesskap.

Har styret eller styremedlemmene overskredet sin myndighet, er avtale med
tredjeperson ikke bindende for seksjonseierne dersom de kan godtgjare at
tredjepersonen innsa eller burde innse at myndigheten ble overskredet, og det
derfor ville veere uredelig & paberope seg avtalen.

8. 3 Styremgter

Styreleder skal sgrge for at det avholdes styremeater etter behov. Et styre-
medlem eller forretningsfarer kan kreve at styret sammenkalles. Styrelederen
avgjer om sakene skal behandles i fysisk mgte eller pa annen méate. Alle
styremedlemmene kan kreve fysisk mote.

Styret kan treffe vedtak nar mer enn halvparten av medlemmene er til stede.
Vedtak treffes med alminnelig flertall. Ved stemmelikhet gjgr lederens stemme
utslaget.

Styremgatene ledes av styrelederen. Er ikke styreleder til stede, skal styret
velge en moteleder. Styret skal fgre protokoll over sine forhandlinger.
Protokollen skal under- skrives av de fremmgtte styremedlemmene, og kopi
sendes forretningsfaerer.



9. HABILITETSREGLER FOR ARSM@TE OG STYRET

Ingen kan selv eller ved fullmektig delta i avstemming pa arsmatet om avtale
overfor seg selv eller nzerstaende eller i saker om sitt eget eller nzerstadendes
ansvar, eller om palegg om salg eller fravikelse av egen seksjon. Det samme
gjelder for avstemning om palegg om salg eller krav om fravikelse etter
eierseksjonsloven § 38 eller § 39.

Styremedlem ma ikke delta i behandlingen eller avgjgrelsen av noe spgrsmal
som vedkommende selv eller naerstadende har en fremtredende personlig eller
gkonomisk seerinteresse i.

10. BYGNINGSMESSIGE ARBEIDER

Utskifting av vinduer og ytterderer, oppsetting av markiser, screens og
parabolantenner, endring av fasadekledning, endring av utvendige farger etc.,
skal skje etter en samlet plan vedtatt av arsmgtet. Skal noe slikt arbeid
utfgres av seksjonseierne selv, ma det kun skje etter forutgdende godkjenning
av styret.

Tilbygg/pabygg og andre endringer av bebyggelsen som etter vedtektenes
punkt 7.4 og eierseksjonsloven krever arsmgatets samtykke, ma ikke
igangsettes far samtykke er gitt.

Dette gjelder selv om bygningsmyndighetene har gitt tillatelse til igangsettelse.
Seknad eller melding til bygningsmyndighetene ma godkjennes av styret for
byggemelding kan sendes.

Arbeider i den enkelte seksjon som medfarer flytting av infrastruktur som
reropplegg, ma forhandsvarsles og godkjennes av styret.

11. SEKSJONSEIERS ERSTATNINGSANSVAR

Ved skader som skyldes en seksjonseiers uaktsomhet, eller som en
seksjonseier pa annen mate er erstatningsansvarlig for, skal seksjonseierens
forsikring benyttes sa langt den rekker, inkludert mulig egenandel, far
sameiets forsikring benyttes. Ved skade som skyldes seksjonseiers
uaktsomhet og som dekkes av sameiets forsikring, skal seksjonseieren betale
egenandelen og andre direkte utlegg som ikke dekkes av forsikringen og som
er en fglge av skaden. Bestemmelsen gjelder uansett om skaden oppstar pa
fellesareal eller i en bruksenhet. Bestemmelsen gjelder ogsa nar skaden er
forarsaket av noen av seksjonseierens husstand eller personer som
seksjonseieren har gitt adgang til eiendommen eller overlatt sin seksjon til.

Nar erstatningsansvaret er en folge av sameieforholdet, kan sameiets
legalpanterett etter eierseksjonsloven § 31 benyttes.



12. MISLIGHOLD

12.1 Palegg om salg av seksjonen

Hvis en seksjonseier til tross for skriftlig advarsel vesentlig misligholder sine
plikter, kan styret palegge vedkommende a selge seksjonen, jf.
eierseksjonsloven § 38. Kravet om advarsel gjelder ikke i de tilfellene det kan
kreves fravikelse etter eierseksjonsloven § 39. Advarselen skal opplyse om at
vesentlig mislighold gir styret rett til & kreve seksjonen solgt. Et padlegg om
salg skal gis skriftlig og opplyse om at seksjonen kan kreves solgt ved
tvangssalg hvis palegget ikke er etterkommet innen en fastsatt frist. Fristen
skal ikke settes kortere enn seks maneder fra palegget er mottatt.

Er palegget ikke etterkommet innen fristen, kan seksjonen kreves solgt
gjennom namsmyndighetene etter reglene om tvangssalg.
Tvangsfullbyrdelsesloven §§ 4-18 og 4-19 gjelder tilsvarende. Dersom det
innen fristen etter tvangsfullbyrdelsesloven § 11-7 fgrste ledd reises
innvendinger mot tvangssalget som ikke er klart grunnlgse, skal begjseringen
om tvangssalg ikke tas til fglge uten behandling ved allmennprosess.
Bestemmelsene i tvangsfullbyrdelsesloven § 11-20 om det minste bud som
kan stadfestes, gjelder ikke ved tvangssalg etter eierseksjonsloven § 38.

12.2 Fravikelse av bruksenheten (utkastelse)

Hvis seksjonseierens oppfarsel medfarer fare for adeleggelse eller vesentlig
forringelse av eiendommen, eller seksjonseierens oppfarsel er til alvorlig plage
eller sjenanse for eiendommens gvrige brukere, kan styret kreve fravikelse av
bruksenheten etter tvangsfullbyrdelsesloven kapittel 13, jf. eierseksjonsloven §
39. En begjeering om fravikelse kan settes frem tidligst samtidig med at det gis
palegg etter eierseksjonsloven § 38 om salg. Begjeeringen settes frem for
tingretten. Dersom det innen fristen etter tvangsfullbyrdelsesloven § 13-6 reises
innvendinger mot fravikelsen som ikke er klart grunnlgse, skal begjeeringen om
fravikelse ikke tas til fglge uten behandling ved allmennprosess.

Etter reglene i bestemmelsen her og eierseksjonsloven § 39, kan det ogsa kreves
fravikelse overfor en bruker som ikke er seksjonseier.

13. MINDRETALLSVERN

Arsmatet, styret eller andre som etter eierseksjonsloven § 60 representerer
sameiet kan ikke treffe beslutning som er egnet til & gi visse seksjonseiere
eller andre en urimelig fordel pa andre seksjonseieres bekostning.

14. REVISJON OG REGNSKAP

Styret skal sgrge for ordentlig og tilstrekkelig regnskapsfarsel. Arsregnskap og
arsberetning skal utarbeides i samsvar med bestemmelsene gitt i eller i medhold av
regnskapsloven. Sameiet skal ha en statsautorisert eller registrert revisor som
velges av arsmgtet, og tjienestegjar inntil ny revisor velges.



15. ENDRINGER | VEDTEKTENE

Endringer i sameiets vedtekter kan besluttes av arsmgtet med minst to
tredjedeler av de avgitte stemmer, med mindre eierseksjonsloven stiller
strengere krav.

16. FORHOLDET TIL LOV OM EIERSEKSJONER

For sa vidt ikke annet falger av disse vedtekter, gjelder reglene i lov om
eierseksjoner av 16. juni 2017 nr. 65.
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kfr. Revisjon i KDP-9

KOMMUNEDELPLAN FOR SK@AYEN
BESTEMMELSER | TILKNYTNING TIL AREALDEL

81
| tillegg til arealbruken angitt i arealdelen gjelder falgende underformal i de angitte soner:

- | sone 2B skal etableres parkeringsanlegg.

- | sone 6A, 6B og 5A skal etableres forretninger, offentlig og privat service, hotell og boliger i
bebyggelsens gverste etasjer.

- | sone 6C tillates etablert lokaler for bydelsservice.

- | sone 4A, 4B, 4C, 5A, 5B, 12A, 12B tillates etablert boliger i bebyggelsens gverste etasjer.
Sofienlundbebyggelsen skal bevares.

§2

Der det er samsvar i arealbruken mellom kommunedelplanen og gjeldende reguleringsplan, gjelder
reguleringsplanen inntil ny reguleringsplan eller bebyggelsesplan godkjennes(gjeldende
reguleringsplaner gjelder sa langt de ikke kommer i motstrid med kommunedelplanen). Arbeid eller
tiitak som nevnt i plan- og bygningslovens § 84 og § 93 samt fradeling til slike formal kan ikke finne
sted far det for den aktuelle sone eller eiendom foreligger ny godkjent regulerings- eller
bebyggelsesplan.

*xx S| UTT PA KDP-1 SK@YEN ***

OSLO KOMMUNE
Kommunedelplan Skayen

Sandvika, 4. juni 1986
Ref.: H2588C/P13175/K-RAP17/PB/br
Revidert av Oslo byplankontor april 87
(yb-1)hs-r-7155-k
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Kommunedelplan for Skayen er hjemlet i plan- og bygningslov av 14.6.85, kap. VI § 20 pkt. 1-6. Den
bygger pé rapport utarbeidet av Asplan A/S for byplankontoret. Rapportens kapitler 7,8,9 og 10 er
retningsgivende for utformingen av detaljerte reguleringsplaner, bebyggelsesplaner og behandlingen
av byggesaker innen planomradet.

Arealdelen (kart i malestokk 1:2000 datert Oslo kommune juli-86, revidert april 87) med
bestemmelser er den rettslig bindende del av kommunedelplanen.

Planen har ligget ute til. offentlig ettersyn i tidsrommet 1.8 1.10.86 og den utvidete del 5.1.-9.2.87.

Pa bakgrunn av innkomne bemerkninger er det foretatt revisjon bade i foreliggende rapport og i
arealdelen. | tillegg er det ogsa utarbeidet et handlingsprogram som en del av kommunedelplanen.

Den politiske behandling av planen skjer i byrad, byutviklingskomité og sluttbehandling i bystyret.

OSLO BYPLANKONTOR, DEN APRIL 87
Sven W. Meinich Jostein M. Drevdal
byplansjef avd.sjef
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1. Innledning

Planutvalget vedtok i sitt mate 11. juni -85 a be byplankontoret utarbeide et planmateriale for
Skgyen-omradet, blant annet for derigjennom a fa klarlagt mulighetene for utvikling av
neeringsarealene pa Skayen.

Byplankontoret engasjerte i november 1985 Asplan til & utarbeide forslag til disposisjonsplan for
Skgyen-omradet. Som grunnlag for konsulentenes arbeid foreligger notat fra byplankontoret datert
28. oktober 1985.

| lgpet av arbeidet har byplankontoret bestemt at planen skal fremmes som kommunedelplan etter
den nye plan- og bygningsloven av 1. juli 1986.

Byplankontoret har ledet planarbeidet med falgende administrative arbeidsgruppe:

e Arild Enersen, planleggingsleder
» Halvor Strgnstad, overarkitekt

Det har veert avholdt en rekke mater enkeltvis med grunneiere i omradet og samlet med
representanter fra NSB, SL, Sporveien, Vegvesenet m.fl. og med teknisk komité i Bydelsutvalget (BU
38).

Hos Asplan er arbeidet i hovedsak utfart av:

» Arkitektene MNAL Per Bonesmo (prosjektleder), Ove Myrold og
Petter Christensen
Lay out : Brita Ngstvik.

| tiden 1.8.- til 1.10.86 ble planforslaget av byplankontoret lagt ut til offentlig ettersyn. Det kom inn en
rekke bemerkninger vedrgrende sveert mange forhold innen planomradet. Men farst og fremst har
bemerkningene omkring trafikkforhold veert dominerende. Som fglge av bemerkningene har
byplankontoret foretatt en hel del revisjoner og justeringer av planen. Disse endringer er nd
innarbeidet i bade foreliggende rapport samt i arealdelen. En av justeringene har veert a flytte en
opprinnelig foreslatt tverrforbindelse mellom Drammensveien ved Ingar Nilsens vei og Bygdaykrysset
lenger mot @st (ved Halvdan Svartesgt. til Bygdgy allé ved jernbanebroen). Denne justering har
resultert i en utvidelse av planomradet til ogsa a omfatte trekantarealet Drammensveien Olav
Kyrresgt. - Bygday allé og tidligere plangrense. Dette utvidete planareal ble lagt ut til hgring i tiden
5.1.til 9.2.87. | den anledning er det kommet et relativt begrenset antall bemerkninger. Det gjgres
derfor oppmerksom pé at en rekke av bemerkningene relaterer seg til planlgsninger eller forhold som
i foreliggende utgave er blitt etterkommet eller justert; sa som:

« en fornyet og grundigere vurdering av trafikksystemet.

 slgyfing av Messeveiens forlengelse gjennom NEBB omradet.

« slayfing av opprinnelig foreslatte rundkjgringer i Drammensveien pa nordside av jernbanen.

« forslag til ny rundkjaring i krysset Harbitzalléen/Hoffsveien.

« justering av Drammensveiens undergang under jernbanen ved Skgyen stasjon.

« forbedring av gang- og sykkelveiforbindelsene gjennom omradet.

» slgyfing av "forretning, service" i sone. SA mot Askekroken.
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2. Sammendrag

Skgyen - et bysenter i Oslo Vest
SK@YEN | DAG

Mange forbinder Skgyen med Varemessen, jernbanestasjonen, NEBB, Thune, Eureka,
bilforretninger, Fellesdata, tradisjonsrik villa- bebyggelse og nyere blokkomrader.

For andre er Skayen bare et sted man kjgrer gjennom pa Drammensbanen eller pA Drammensveien.
Bilistene pd Drammensveien opplever Skayen som en flaskehals, morgen og ettermiddag Alle ser at
Skgyen har uryddig bebyggelse og uryddige gatebilder. Alle @nsker bedre trafikkforhold,
parkeringslgsninger og trygge gang- og sykkelveier.

Eierne av store tradisjonsrike industrieiendommer har sett vanskeligheter ved & drive
produksjonsvirksomhet pa Skayen, og satser nd pa omstruktureringer og omlegginger til tidsmessige
naeringsvirksomheter.

SK@YEN HAR STORE UTVIKLINGSMULIGHETER

Det er store ting p& gang pa Skayen for tiden. Det er sveert pa at. Skgyen-omradet na er i full gang
blant annet med en omfattende moderninsering av de store industrieiendommene, langs
Drammensbanen. Dette gjelder bade Moniertomta der det na bygges 16000 m 2 utleiekontorer, og
NEBB, Thune og Eureka (Kveaerner) og Esso som planlegger ny tidsmessig utnytting av eiendommer.

Det ligger store utviklingsmuligheter pa Skayen - spesielt i disse store industrieiendommene. NEBB
alene har et areal pa 70 da og ca. 70.000 m 2 i bygg opptil 95 ar gamle.

NEBB, Thune og Eurekaeiendommene kan til sammen bebygges med 130.000 m 2

neeringsbygg (rehabiliterte og nye bygg). For hele Skayen foreligger det i dag planer for en netto
tilvekst av neeringsbygg tilsvarende ca. 170.000 m Dette representerer en netto areal tilvekst pa 60 -
70%. | tillegg kommer rehabilitering av eksisterende bebyggelse for ny, mer intensiv bruk.

Antallet arbeidsplasser pa Skayen vil kunne vokse med over 5.000 ved full utnytting av
utbyggingsmulighetene.

For neeringsbygg og spesielt utleiebygg vil beliggenheten spille en stadig viktigere rolle i et marked
med gkende konkurranse. Skgyen har en ideell beliggenhet naert Oslo sentrum, Fornebu og
ingenigrmiljget vestover langs E-18, med seerdeles godt kommunikasjonstilbud, og med store
boligomrader i bydelen. Neerhet til Bygday, strandsonen og til Frognerparken er ogsa kvaliteter bade
for arbeidsplassene og for befolkningen bosatt p& Skayen. Skayen vil sta sterkt i konkurransen.

SK@YEN - ET BYSENTRUM | VEST

Skayen kan utvikles til et markert bymessig bebygget tyngdepunkt i Oslo Vest, der dagens og
fremtidens byneeringer kan f& utviklingsmuligheter, og der folk bade kan bo og tilbys et vidt spekter
av offentlige- og private tjenester. Skgyen kan bli en levende, attraktiv bydel - ogsa etter at kontorene
er stengt for dagen.

VIKTIGE ELEMENTER | PLANEN

« | planforslaget. er det trukket opp en klar grense mellom en naerings- og servicesone og
tilstatende boligomrader. Naeringssonen fra Madserud allé til Drammensveien 160 og nordover til
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blokk- bebyggelsen pa Hoff/regulert barnehagetomt syd for Hoff gard, omfatter arealer pa begge
sider av Drammensveien og Hoffsveien.

« Sentralt i denne sonen foreslas etablert et Skayen - senter (p& hjgrnet av Hoftsveien, Nedre
Skayen vei - pa begge sider av Hoffselva).

Senteret ligger ved bussholdeplassen i Nedre Skgyen vei, og med direkte kontakt til Skayen stasjon.

Her tenkes dagligvare- og utvalgsvarebutikker, hotell, restauranter, helse- og sosialtjenester,
mgtelokaler m.v., bank, post og andre servicebedrifter. Boliger bgr innpasses i gvre etasjer i
sentrumsbyggene.

Skgyen senter ma bli et senter bade for bedriftene og for befolkningen pa Skayen.

Etableringen av senteret vil fgre til at Schgyen Bilsentralers busser ma fa endrede oppstillingsplasser
eventuelt ogsa ved et underjordisk garasjeanlegg under tilstatende asrygg eller andre steder.

Amalienborg foreslas disponert til boliger.

« Det foreslas at de viktigste gatestrekninger far faste gateromveggere ved at det oppfares
randbebyggelse i gatelinjene og at farste etasjene her far butikkfasader mot brede fortauer. Disse
gatestrekninger bar ogsa fa trerekker pa begge sider (Bygday allé prinsippet). Boliger ma ogsa
kunne innredes i de gvrige etasjer i denne randbebyggelsen.

» Av de viktige forslag i kommunikasjonssektoren nevnes her:

forslag om ny nedfgring av Rv. 161 (Kirkeveiringen) fra Drammensveien ved Halvdan
Svartesgt. Via Bygdgy allé til E-18.

E-18 ma forbi planomradet gis en vesentlig bedre kapasitet.

kollektivtrase (buss og trikk) i. utvidet trikketrase fra Gustav Vigelands vei til Askekroken.
sentral. bussholdeplass i Nedre Skgyen vei- for alle bussruter med trivelig og gode
omstigningsforhold til bade tog og trikk og med god kontakt til varemessens hovedinngang.
ombygging av Skgyen stasjon med undergang nordover til Skgyen senter
(m/fotgjengerovergang i Hoffsveien) og forlengete plattformer over
Drammensveien(undergangen) med trappeforbindelser ned til. gangstrgk pa gateplan.
prinsippet om at alle eiendommer ma lgse sitt parkeringsbehov pa egen grunn. Varemessen
ma lgse sitt betydelige parkeringsbehov med egne P-huslgsninger.
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UTBYGGINGSPROSESSEN

Kommunedelplanen er til forskjell fra planer for "byprosjekter" som f.eks. Majorstulokket og Bjgrvika,
en rammeplan for en utviklingsprosess som vil ga over lang tid og ha mange aktarer.

Kommunedelplanen skal veere basis for de detaljerte planleggings- og prosjekteringsarbeider som
kreves for & "bygge om" Skayen. Kommunen har gjiennom kommunedelplanen redegjort for sine
malsettinger og intensjoner, og har i planforslaget trukket opp retningslinjer for utviklingen av
arealbruk, kommunikasjoner, standardhevende tiltak og byformingsprinsipper. Som en del av
Kommunedelplanen er det ogsa utarbeidet et handlingsprogram for & ta hand om koordinering og
igangsetting av viktige elementer i planen.

Derved er grunnlaget gitt bade for utbyggingsprogrammer for de offentlige sektorer med oppgaver pa
Skgyen, og for grunneiere og utbyggere.

Skal malene nas ma det i hele denne prosessen etableres samarbeidsformer mellom kommunen og

utbyggere som sikrer informasjon, radgivning og
styring i trdd med de vedtak som knyttes, til foreliggende planmateriale.
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3. Planomradet

Som vedlegg til byplankontorets notat av 28.10.85 fglger en oversikt over aktuelle utbyggingssaker
pa Skgyen. Denne oversikten fglger som vedlegg bakerst i denne rapporten.

Utbyggingssakene omfatter bade byggemeldinger og omreguleringsforslag (primeert fra bolig til
neeringsformal) innenfor et omrade begrenset av Halvdan Svartes gate i @st, Skayen-krysset i vest,
Sjalystveien i syd og Store Ringvei i nord.

Med bakgrunn i planutvalgets vedtak begrenses planomradet til & omfatte de saker som i vesentlig
grad har konsekvenser for selve Skayen-omradet. Det vil si omradet pa begge sider av jernbanen fra
Olav Kyrresplass og vestover og pa begge sider av Drammensveien fra Madserud allé, sydover til
Sjalystveien vestover til Skayenkrysset og nordover til Hoff gard.

Planomradets avgrensing er vist pa kartillustrasjon 1. Med stiplet strek er vist avgrensning av et ytre
omrade som i noen utstrekning omtales i forbindelse med hovedveidrgftinger og draftingene av
lokaliseringsprinsippene.

Bestumkilen inngar ikke i planen, selv om disse strandarealene utgjar en viktig ressurs i bydelen.

Ved den fremtidige disponering av Bestumkilen, bar det bade tas hensyn til bruken av de tilstgtende
kvartaler nord for Sjglystveien og til smabat- og friluftsinteressene i strandsonen.
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Fig. 1
Planomradet
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4.Forventninger

Det knytter seg mange! forventninger til utviklingen av Skayenomradet - og derved til det
planleggingsarbeide som na pagar.

Disse forventningene til utviklingen av omradet vil veere forskjellige avhengig av hvem som uttaler
seg. Alle forventer en bedring av trafikkforholdene. Dette gjelder bade forholdene for
gjennomgangstrafikken, for buss og trikk, det gjelder ut- og innkjgrsler til eiendommer,
parkeringsforholdene, og forholdene for gang- og sykkeltrafikk.

Forventningene forgvrig kan grupperes slik:
« Statens vegvesen @nsker at Rv 161, Kirkeveiringen, blir fart sa raskt som mulig ned pa E18,
Sjalystveien.

« kommunen vil at det, utvikles nye nzeringsarealer pa Skagyen. Bystyret har for
kommuneplanperioden 1985 - 2000 vedtatt & prioritere & fremskaffe nye nzeringsarealer, bl.a.
i Oslo Vest. Kommunen gnsker ellers & etablere et effektivc kommunikasjonsknutepunkt pa
Skgyen med bedre omstigningsforhold for buss- /trikk -/togtrafikanter. Byplankontoret gnsker
et planverktgy som kan sette de enkelte byggesaker inn i en om byplanmessig sammenheng.

« bydelsutvalget forventer at utviklingen av neeringsarealene pa Skayen ikke skal gdelegge
etablerte boligstrgk i bydelen, og at bydelen gjennom utbyggingen av neeringsarealene kan fa
tilfredsstillet behovene for naerservice. Spesielt gjelder dette helse- og sosialsektorene,
idrettes- og fritidssektoren men ogsa annen offentlig og privat service.

 grunneierne har naturlig nok ulike oppfatninger: Eksisterende bedrifter gnsker muligheter for
ekspansjon, bedre trafikk- og parkeringsforhold og bedre servicetilbud. Noen gnsker &
beholde sine boligeiendommer, mens andre gnsker a fa boligeiendommer omregulert til
neeringsformal eller bruksendret.
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5. Skgyen i dag 10

5.1 Arealbruk

Planomradet i all hovedsak av neerings- og trafikkarealer.

Neerheten til Oslo sentrum, Fornebu og (det moderne neeringsliv vestover langs E-18 gjar Skayen
seerlig attraktivt for naeringsutvikling. Arealene i hele planomradet er i dag aktuelle for ombygginger
og tilpassinger til tidsmessig bruk (Thune, NEBB m,fl.) ubebygde tomter/sentrale boligtomter gnskes
bebygget med moderne naeringsbygg. Bydelen er under sterk forvandling.

Det ytre omrade bestar stort sett av boligomrader. Neermest det sentrale Skayen boligomradene av
eldre villabebyggelse tildels av meget hgy standard, se ytre og midtre deler omfatter ogsa nyere,
konsentrerte boligprosjekter. Ogsa boligomradene utsettes for stort press. Sgknadene om
omreguleringer - fra bolig til naeringsvirksomheter - og tilsvarende bruksendringssgknader er mange.

5.2 Bebyggelsen

Bebyggelsen i det sentrale Skeyenomradet gir et rotete inntrykk. Bygningenes volumer, hayder, og
materialbruken beerer preg av at utbyggingen har foregatt over lang tid og derved for skiftende
formal. Det savnes en samlende byplanidé og en samlende, styrende hand. Drammensveien som er
den viktigste ferdelsare gjennom omradet er utflytende og uryddig som gaterom.

5.3 Trafikkforhold

5.3.1 Veier

Drammensveien gjennom Skgyen utgjar vestre del av Rv 161 (Kirkeveiringen) frem til
Sjalystvei-krysset, ved Varemessen. Veien er regulert i bredde tilsvarende 4 kjgrefelt samt fortauer.
Pa strekningen vestover til Gustav Vigelands vei har Drammensveien et midtparti med egne spor for
trikken. Under jernbanen har veien idag bare tre kjgrefelt (samt fortauer) noe som gjar dette til en
flaskehals for trafikkavviklingen.

Drammensveien gjennom Skgyen har en arsdggntrafikk pa ca. 20.000 kjaretayer.
Det har gjennom flere artier veert draftet ulike forslag for en hovedveiforbindelse mellom E18 og
Store Ringvei gjennom Skgyenomradet. Ved at Granfosslinjen (pa Lysaker) na vil bli bygget som slik

tverrforbindelse har Oslo kommune bestemt for a bygge Hoffsveien som lokal samlevei, mellom
Smestad og Skayen.
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Hoffsveien er regulert i fire kjgrefelter nordover til Harbitzalléen, derfra i to kjgrebaners bredde
nordover til Smedstadkrysset pa Store Ringvei. Idag gar trafikken mellom Ringveien og Skayen
gjennom Monolittveien, Konventveien, Engebrets vei og nedre del av Hoffsveien. Det foreligger
forslag fra Bydelsutvalget om a fere Hoffsveien i en tunneltrasé fra et punkt ved Hoff gard frem til
Store Ringvei (Ullernschausséen) ved Husebysletta/Husebybakken. Problemer blant annet med
kryssutformingen og kryssavstandene pa Ringveien gjer at dette forslaget ikke anses som aktuelt.

Det er avsatt midler pa kommunens veibudsjett for igangsetting av byggearbeidene p& Hoffsveien
forbi Hoff gard - i samsvar med vedtatt reguleringsplan for Hoffsveien.

5.3.2 avkjarsler

Det er registrert en del problemer for virksomheter langs Drammensveien nar det gjelder av- og
pakjarsler. Spesielt vanskelig er det for trailertrafikken til og fra Thunekomplekset som ikke far
adgang til & krysse trikkesporene i Drammensveien. Det samme vil gjelde for trafikk til virksomhetene
pa Moniertomta (Hgegh).

5.3.3 Parkering

Det er ikke etablert noen form for felleslgsninger for parkeringsbehovet pa Skayen. Det vil si at all
parkering foregar pa egen grunn eller pa offentlig gategrunn. Seerlig skaper de starre
messearrangementer ved Varemessen store

trafikkproblemer. Dette gir seg utslag i oppstuvninger pa Sjglystveien og Drammensveien ved
undergangen, men seerlig ved at det parkeres biler i alle tilstgtende bolliggater.

5.3.4 Gang- og sykkelveier

Det eksisterer i dag sykkel - gangvei langs Sjglystveien pa sjgsiden. Det er forgvrig ikke opparbeidet
egen sykkelsti i gjennom planomradet. Det er fortau pa begge sider av Drammensveien.

Der planlagt to tverrforbindelser gjennom planomradet - fra Frognerparken gjennom eksisterende
boliggater - i kryss med Drammensveien, under jernbanen og over/under Sjglystveien til henholdsvis
Bestumkilen og Frognerkilen. | dag er forbindelsene til Bygday og til sjgen darlige.

| dag oppleves forholdene pa Skayen for fotgjengere og syklister som lite attraktive og lite
trafikksikre.
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Undergangen ved Skgyen stasjon sett fra nord.

Undergangen ved Skgyen stasjon sett fra syd.

Busser beslaglegger stor og sentral tomt neer
Skayen stasjon.
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5.3.5 Kollektivtrafikk

Skayen har seerdeles god kollektivtrafikkbetjening/tilgjengelighet:

* NSB har Skgyen stasjon for forstadsbanelinjene (30 min frekvens vestover og 15 min
frekvens gstover til Oslo sentrum)

+ Lilleakerbanen (trikken) gar gjennom de sentrale deler av omradet med 4 holdeplasser.

» Endeholdeplassen for bussrutene 20 (Skgyen Kirkeveiringen Galgeberg) og 23 (Skayen -
Ekeberg - Ryen) og anlgp av SL-bussene fra/til Asker/Baerum.

Overgangsmulighetene mellom disse reisemidlene er tilstede, men burde veert ordnet bedre/mer
attraktive og trafikksikre.

5.3.6 Trafikk og miljg

Drammensveien gjennom Skgyen har i dag meget stor biltrafikk i begge retninger om morgenen og
pa ettermiddagen. Samtidig har en den starste buss- og trikketrafikken gijennom omradet. Med de
flaskehalser som eksisterer (seerlig ved Skayen stasjon) blir det da tung og treg trafikkavvikling pa
Skayen. Seerlig i disse perioder vil virksomheter og beboere langs Drammensveien oppleve utrivelige
trafikkforhold, med darlig tilgjengelighet, hgyt stayniva og merkbar forurensning.

5.4 Gjeldende planer

Kommuneplankartet (1976-85), fig. 2, viser i store trekk en arealbruk overensstemmende med
dagens bruk. Det samme gjelder hovedveier og
trikkelinje (Lilleakerbanen)

Det foreligger godkjente reguleringsplaner for hele planomradet. Disse planer stadfester
hovedtrekkene i kommuneplanen og fastlegger dessuten i detalj hovedveier, viktige avkjarsler,
avgrensninger av alle byggeomrader, byggelinjer, u-grader og byggehgyder.

De sentrale deler av Skayen er regulert til industriformal. Dette samsvarer darlig med de

utbyggingsinteresser som er aktuelle i dag. Bade byplankontoret og grunneiere har behov for et
planinstrument som bade kan veere styrende, motiverende og inspirerende
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» Fig. 28
Kommuneplanen 1976 - 85
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6. Utbyggingsinteresser pa Skgyen

6.1 Planer og prosjekter

Det er registrert svaert store investerings- og byggeinteresser pa Skayen i dag.

| vedlegg 1 er det gitt en oversikt over potensielle prosjekter og planer.

6.2 Spgrreundersgkelsen

Ved oppstarten av planarbeidet ble det sendt ut spgrreskjema til alle naeringsbedrifter og grunneiere i
planomradet. Sparreskjemaet er tatt inn som vedlegg 2 bakerst i rapporten.

Oversikten viser at det innenfor omradet i dag er en bygningsmasse for ulike naeringsformal pa rundt
250.000m2. Ikke alle selskap har oppgitt/svart pA om de har utbyggingsplaner de neermeste arene,
men av svarene ser man at det er planer om hele 90.000m2 nye neeringsarealer i tillegg til
eksisterende bygninger. Senere er det i tillegg registrert gnsker om utbygging av ca 80 000m2.
Dersom man legger en lik utnyttelsesgrad for hele omradet til grunn, vil man ytterligere kunne presse
nybyggingsarealene noe, men neppe seerlig mye. De planlagte nseringsarealer utgjar en vekst pa
mellom 60 og 70%. Arealene til "Olsens Enke" er ikke tatt med.

Nybyggingsarealene er netto tilvekst i forhold til eksisterende bebyggelse. Imidlertid har man planer
om rehabilitering/nybygging av stgrre indtistri/nseringstomter i omradet. Dette gjelder bl.a.
eiendommene til NEBB, Kveerner og Eiendomsconsult (Thune). Dette vil medfgre at antallet
arbeidsplasser og tilhgrende trafikk mest sannsynlig vil gke langt utover det 90.000m 2, nettotilvekst
tilsvarer i kontorarealer. Ved at disse tomtene far endret bruk fra induistri/lager med et lite innslag av
kontorer til hovedsaklig kontorer og service, vil en fa en gkning i antall arbeidsplasser og trafikk til
mer enn det dobbelte av hva nettotilveksten tilsier.

Se forgvrig detaljert samleskjema inntatt som vedlegg 3 bakerst, i rapporten.

KDP-1.doc Side 18 av 69



KDP-1

7. Mal

Planen og de vedtak som knyttes til planmaterialet skal gi basis for den etterfalgende
regulerings-/bebyggelsesplanlegging og byggesaksbehandling. Planarbeidet skal veere lett
tilgjengelig og gi grunneiere og utbyggere informasjoner om de sentrale mal som gnskes oppnadd.
Planen skal veere aktiviserende!

Et slikt planmateriale som altsa skal omfatte allerede regulerte og delvis bebygde arealer ma baseres
pa en rekke omforente mal for utvikling og ombygging av arealene pa Skayen.

Planen skal bidra til at Skayen utvikles til et markert bymessig tyngdepunkt i Oslo Vest der dagens
og fremtidens byneeringer kan utvikles, og der folk bade kan bo og tilbys et vidt spekter av offentlige
og private tjenester.

Skayenbyen skal bli en levende, attraktiv bydel ogsa etter arbeidstid.
Mer spesifisert betyr dette at det i planen avsettes:

arealer for neerings- og servicebebyggelse som tar utgangspunkt i eksisterende naerings- og
industriarealer og som har et rimelig stort nybyggingspotensiale
» arealer for et bysenter sentralt i naeringssonen og med god tilgjengelighet og med
dimensjoner tilstrekkelig fgr etableringer av byfunksjoner bade for naeringslivet og
befolkningen.
Del, tenkes lier p& hotell, restauranter, reklamebyraer, trykkerier, banker, post 0.s.v., og
spesialforretninger, dagligvarebutikker, helse- og sosialtjenester, trim, m.v. og bydelshus,
mgtelokaler og at
» boligomradene far en sikker status som fremtidige boligomrader med faste grenser mot
neerings- og servicesonen. Boliger bar innpasses bade i senteret og i kombinasjon med
annen servicebebyggelse.

Planen skal altsa vise:

« et hovedveinett som kan betjene bade gjennomgangstrafikken og virksomhetene og boligene
i bydelen pa en tilfredsstillende méate. Dette betyr ngdvendig kapasitet, skikkelige
avkjgrselsforhold, gode kjgre- og holdeplassforhold for buss, trikk og taxi, og sikre gang- og
sykkelveier.

» et effektivt kollektivsystem med muligheter for raske omstigninger reisemidlene imellom, og et

» opplegg for egenparkering og kundeparkering som i omfang svarer til rimelig behovsdekning
og som i sin utforming bidrar til & "stramme," opp bybildet.

Planmaterialet ma anvise virkemidler som kan gi bydelen en betydelig visuell opprusting. Dette

omfatter bade bevisst plassering og utforming av bebyggelsen (byforming) og en kraftig heving av
standarden i gaterom og andre offentlig tilgjengelige uterom (utforming, beplantninger m.v.).
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8. Hovedelementer i planen

8.1 Naeringssone og boligomrader

I kommuneplan 1984 "prinsipper for byens utvikling" heter det at:

"Byutviklingen bgr med utgangspunkt i transportapparatet sgkes konsentrert til sentrale strgk og
transportkorridorer/trafikkknutepunkter.”

Disse lokaliseringsprinsipper anvendt pa Skayen (bydelsnivaet) betyr at den tyngste utnyttelsen
lokaliseres langs jernbanen, og pa begge sider av Drammensveien og Hoffsveien
(transportkorridorene), og i omradene rundt Skayen stasjon (trafikk-knutepunkt).

@st og vest for den nzeringssonen som derved defineres er arealene i dag pa det naermeste fullt

utbygde boligomrader. Kommunikasjonsnettet i disse omradene er for det meste rene boligveier som
ikke bgr belastes med ervervstrafikk og tilhgrende parkerings- og andre miljgulemper. Se fig.3.
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Fig. 3
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8.2 Lokalisering av bydelssenter

Et bydelssenter pa Skgyen som skal betjene bade naeringslivet og befolkningen i bydelen ma ligge
sentralt i naeringssonen og ha gode atkomstmuligheter for bade boligomradene, og
neeringsomradene.

Tilgjengelighetskravet er blant annet begrunnet med at for eksempel. helse- og sosialservice bar
ligge, i dette senteret. God kontakt til togstasjon, trikk- og bussholdeplass er derfor meget viktig.

Arealene ved buss- og trikkeholdeplassene er saledes de mest aktuelle for plassering av et
bydelsenter.

Pa fig. 4 er markert arealer med et par hundre meters gangavstand fra disse holdeplassene.

Arealene ved Skgyen stasjon er som en ser sentrale bade i naeringssonen og i forhold til det
regionale knutepunkt (NSB og det regionale bussrutenett) og til Skayen holdeplass (trikk og buss),
og er saledes den beste lokalisering av et bydelssenter pa Skayen. Butikker og andre
publikumsorienterte funksjoner bgr ogsa anlegges i 1.etasjene langs Drammensveien. Dette vil veere
en videreutvikling av butikkmiljget en i dag har i Thuneeiendommen ("Bygday-allé -prinsippet").
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8.3 Kommunikasjoner

8.3. 1 Hovedveier

Den betydelige gjennomgangstrafikken pa Drammensveien er en
ulempe for bedriftene og boligene pa Skayen.

En viktig forutsetning for forbedring av dagens situasjon bade for omradet og for trafikantene er at
trafikken pa Kirkeveien (Rv. 161) og Bygday Allé fares ned pa Sjglystveien (E-18) gst for selve
Skayen-omradet. Dette vil avlaste Drammensveien og Skayen for betydelig uvedkommende
biltrafikk, og Drammensveien kan derved nedgraderes til lokal fordelergate eller normal bygate i
Skgyenbyen og som sadan disponeres for a lgse Skayens egne behov som kollektivgate med
romslige gang- og sykkelbaner, enklere avskjgrselsforhold, beplantninger og andre miljgtiltak.
Imidlertid er det ogsa store kapasitetsproblemer pa E-18 mellom Frognerkilen og Bestumkilen. Ved
bygging av "Fjellinjen" med 6 kjerefelt sier det seg selv at noe ogsa ma gjares med E-18 pa
foreliggende strekning hvor man bare har 4 kjgrefelt ("tunnelen” tinder Bygdeykrysset og "broen”
over Skgyenkrysset). Ved & nedgradere Drammensveien gjennom Skgyenomradet til lokal
fordelergate eller bygate, vil det vaere behov for en ny gst/vestgaende veiforbindelse pa jernbanens
sydside. Med dette som bakgrunn er man kommet frem til faglgende forslag til overordnet
trafikksystem (kfr. figur 5.).

Ny i minst 6 felt for E-18 fares i tunnel fra Skarpsno til Sjalyst, hvor man her hekter seg inn pa
eksisterende bro over Skagyenkrysset. Dermed kan eksisterende E-18-trasé brukes som
gstvestgaende hovedsamlevei for formidling av trafikk mellom Rv. 161 (Kirkeveiringen) og Hoffsveien
og fra disse til E-18 og samtidig fungere som adkomstgate til Varemessen, Skabo- og NEBB
arealene samt arealene pa Bygdaysiden. Med de flaskehalser, kapasitetsproblemer, kaer og
miljgulemper man har med dagens situasjon er det nesten en forutsetning at

hovedveispagrsmalet far en skikkelig lgsning selv bare for A kunne forbedre forholdene i dag - men
langt viktigere for & kunne klare forventede problemer bade med tanke pa den overordnede
gjennomgangstrafikk og like viktig den forventede mertrafikk som fglge av bedriftenes
strukturendringer fra mye arealkrevende industri og lager til mere kontor og servicepregete
virksomheter med betydelig gket, antall av arbeidsplasser.
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Fig. 4
Lokalisering av bydelssenter - Holdeplasser
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Prinsippskisse for fremtidig hovedveisystem
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8.3.2 Hovedvei og trikketrasé ved Skgyen stasjon

For omradet omkring Skayen stasjon kan det tenkes flere alternativer for vei- og trikketrasé. Man bar
finne frem til det best mulige opplegg for Drammensveien og Hoffsveien og fa best mulige
omstigningsforhold mellom buss, trikk og bane.

Med utgangspunkt i dagens situasjon er fglgende alternativer drgftet:

ALT. O Eksisterende situasjon

| -

ALT.' IDrammensveien i ny trasé fra Gustav Vigelands vei med trikken i midten og giennom Nedre
Skayen vei til tunnelen under jernbanen.
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o ALT. 2 Drammensveien som i alt 1, men trikken er lagt
tilbake til Drammensveien (parallelt med jernbanen).

Yy ALT. 3 Drammensveien fart frem i trikketraséen til
Hoffsveien og med trikken i egen midtrabatt.

T ALT. 4 Drammensveien som, i alt. 3, men trikken i sin
gamle trasé parallelt med jernbanen.
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Konklusjonen pa disse drgftingene er at:

» Alle nye alternativer kan avvikle en trafikk 20-30 prosent over dagens situasjon.

« omstigningsbehovet mellom trikk og jernbane er antakelig savidt lite at det er liten hensikt &
flytte trikken tilbake til sin gamle trasé langs jernbanen (alternativ 2 og 4).

» Drammensveien i 4 felt fra Gustav Vigelandsvei til Hoffsveien (alternativ 3 og 4), eller ned
Nedre Skagyen vei (alternativ 1 og 2) vil medfare betydelig beskjeering av tilstatende tomter,
medfare konflikter med trikken, og pafare boligbebyggelsen nord for ndveerende trikketrasé
betydelige stayplager.

Dette betyr at ndveerende trasé for trikken og for Drammensveien og Hoffsveien bar opprettholdes,

og at det videre planarbeide baseres pa denne forutsetning.

8.3.3 Omstigningsforhold

Gitt at naveerende hovedveitraséer og trikkespor opprettholdes blir spgrsmalet om hvilket
bussruteopplegg og lokalisering av holdeplasser som gir de beste omstigningsforhold.

Med utgangspunkt i dagens situasjon er ulike alternativer drgftet.

Dagens rutenett.

Rute 20 og 23 benytter begge slgyfa Askekroken, Nedre Skgyen vei, og begge har holdeplass ved
trikkeholdeplassen i Askekroken. Omstigninger buss - trikk er sdledes gode. Disse holdeplassene
ligger imidlertid langt fra Sk@yen stasjon og gangveiforbindelsen dit er darlig/miljafattig. Det er ogsa
darlig omstigningsforhold mellom rutene 20 og 23 og bussene fra Asker og Baerum (SL-busser).

| forbindelse med forslag til omreguleringer for Varemessen er det utarbeidet forslag til bussterminal
nord for Eggengarden. Dette gir gode omstignings muligheter alle bussrutene imellom, og herfra til
Skayen stasjon. Det er derimot darlig kontakt mellom buss og trikk. Planene for en
omstigningsterminal hvor forstadsbussene har endeholdeplass er ikke lenger aktuelle.
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Alternativ med bussterminal
v/IEggengarden (Dr.vn.158).

Forslag med ny busstrasé pa utvidet trikkespor,
fra Gustav Vigelands vei til Nedre Skayen vei, og
med Nedre Skgyen vei som kollektivgate med
holdeplasser pa begge sider av gaten. Dette gir
den mest konsentrerte lgsning.

Forslag til busslinjeopplegg
med nye kollektivgater.

Rute 20 og 23 benytter slgyfa Askekroken - Nedre
Skgyenvei og har holdeplass i Nedre Skagyenvei sammen med SL-bussene fra Asker og Baerum.
Denne Igsningen gir de beste omstigningsforhold bade bussene imellom og mellom buss - trikk og

buss - jernbane.
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Planomradet er inndelt i 13 naturlig
avgrensete soner.

Pa de falgende sider skal disse so-
nene beskrives hver for seg. Det
skal her redegjgres for dagens si-
tuasjon og vurdering og forslag til
retningslinjer for fremtidig ut-
bygging i sonen.

AMALIENBORG

SONE

NR.

oA WN R

10
11
12
13

— SONEGRENSE
1-13  Sove-NUMMERERING

KDP-1.doc

NAVN

SK@YEN STASJON

VAREMESSEN

NEBB

MONIER - THUNE

ESSO - M@LLER

EUREKA - SCHZYEN BUSS -

HARBITZALLEEN

OLSENS ENKE

A.L. - THRANE STEEN

HOVFARET

PRINSESSEALLEEN

MADSERUD

DRAMMENSVN. - OLAV KYRRESPLASS -
BYGD@Y ALLE
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%ml“

«;’H LT
| " Gkitrer
gondss

SR

AMEDINGEN \\*"‘

* Madsonzy

i .
*tepriani -+

. 5 & A “¥ #
X mé & wam foy v o Ty R
T4 i
a ‘f NI AR AN, -
! 5 5, " & W
) ”1«’1/ i Sl w0y NF v .
J : i r, b

“3- * Madsenn
‘ 11‘
"" X 3

n'Q‘ *‘

KDP-1.doc Side 31 av 69



DAGENS SITUASJON

Sonen omfatter gstre del av &sen mellom
jernbanen og Drammensveien/ Sjglystveien,
og er i hovedsak et boligomrade med store
tomter med rik vegetasjon. | gstre hjgrne - pa
nivd med hovedveiene, ligger Skagyen stasjon
samt "Dieselgarden” og Kjgles Bilforretning.
Dette er relativ tung bymessig bebyggelse med
noe innslag av forretninger i 1. etasje. Forgvrig
kontor, lager- og verkstedfunksjoner.

For Drammensveien 167 og 165 (bolighus)
foreligger forslag om omregulering for
neeringsbygg. Drammensveien 173 - 177 har
fatt godkjent naeringsbygg (Ake Larson).
Bygget er oppfart.

KDP-1.doc

KDP-1

RETNINGSLINJER FOR FREMTIDIG
UTBYGGING

Det er sterke argumenter for & beholde &sen
med bebyggelse og vegetasjon som i dag -
helt ned til Drammensveien.

Det er ogsa et landskapsmessig poeng at
"Skgyenbyen" begynner og avsluttes gst for
selve motorveikrysset. Dette vil en kunne
oppna ved at Varemessen og Kjgles
Bilforretning ved innfarten danner begynnelsen
pa byen.

Ogsa sett fra E-18 vil en pa veivestover
oppleve &sen og den &pne bebyggelse som et
helhetlig landskapstrekk som bgr bevares slik.

Dette betyr at husrekken mellom Ake
Larsonbygget og Kjgles
Bilforretning/Dieselgarden opprettholdes for
boligformal.
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Omradet domineres av virksomhetene i
Norges Varemesse med en tomt pa 27 da
0g 22500m2 gulvareal. Varemessen har
nylig innredet st@rre restaurant m.v. og har
behov for betydelige utvidelser. @nsker
hotell i forbindelse med sitt anlegg.

Virksomhetene farer til store
trafikkproblemer bade ved avkjaring fra
E18 og nar det gjelder parkering. @nske
om parkeringshus.

Eggengarden, Drammensveien 159,
naeringsbygg med bensinstasjon (NOROL)
som gnsker utvidelse/tilbygg. Planlagt
tilbygg for bensinstasjon 100m2. Tetrapak
pa nordsiden mellom Messeveien og
jernbanen var en lagerbygning med
sidespor pa jernbanen. Sidesporet er na
nedlagt og lagervirksomheten flyttet.

Trafikkbildet i hele omradet er dominert av
stor biltrafikk og uryddige forhold for
fotgjengere. Det er fotgjengerbro over
Sjalystveien og gangvei langs
Messehallens gstvegg.

KDP-1.doc

RETNINGSLINJER FOR FREMTIDIG
UTBYGGING

Varemessen bgr fa en hensiktsmessig
utvidelse, ordnede atkomstforhold og
tilstrekkelige parkeringsplasser i P-hus.
Trekanten vestover mot Skgyenkrysset
bgr benyttes i Varemessens
utbyggingsareale. | tillegg bar det
undersgkes om ekspansjon for
messehallen kan forega i vestre halvdel av
NEBB omradet (sone 3). Arealene mellom
Messeveien og jernbanen bgr kunne
romme ngdvendige P-lgsninger.

Tetra-pak-bygget bar gis
publikumsorientert utnytting, seerlig mot
Drammensveien.

Hovedatkomsten til Varemessen ogsa
gstfra - fra E-18 bgr skje via
Skayenkrysset og ikke med avkjgring
giennom Messeveien som na.
Fotgjengerforbindelse (gangakse) fra
Nedre Skgyenvei under jernbanen og frem
til Varemessens hovedinngang er et viktig
byplanmessig element for Skayenomradet.
Gangforbindelse videre ned til
Bestumkilen ma vurderes.
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DAGENS SITUASJON

Sonen omfatter industriomradet til NEBB
pa hele 70 da, bebygget med 70000 gulvm
2. Dette er en av de stgrste igjenveerende
industribedrifter i Oslo.

Her foregar produksjon, service, lagring og
engineering innen elektroteknisk industri.
Arbeidsplasser:

960 funksjoneerer

640 arbeidere

til sammen 1600 ansatte

Bedriften har igangsatt omfattende
utredningsarbeid for & fa fastlagt fremtidig
anvendelse av sitt omrade. Det er
registrert gkende antall funksjonaerer
synkende antall arbeidere i bedriften de
seinere ar.

Bedriften har store trafikkproblemer
spesielt i omradet mot Varemessen.

Bebyggelsen er fra 1 til 95 &r gammel og
har fra god til "saneringsmoden” standard.

KDP-1.doc

RETNINGSLINJER FOR FREMTIDIG
UTBYGGING

Det ber vurderes om deler av omradet kan
disponeres for messeformal (eventuelt i
tilknytning til varemessen).

@stre halvdel bgr anvendes for tidsmessig
neeringsvirksomhet. Denne gstre del bar fa
adkomst ogsa fra overordnet veinett i gst
(via Bygdaykrysset). Arealet bar ikke
bebygges for spesielt publikumsorienterte
virksomheter (f.eks. varehus). Dette p.g.a.
trafikkbelastninger i Bygday krysset.

Fremtidig u grad: 1,0 (som i dag)

Parkering lgses pa eget omrade, eventuelt
i samarbeid med Varemessen.
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DAGENS SITUASJON

Sonen omfatter tidligere kalt
Thuneeiendommen na Sameiet
Drammensvn. 130, Telektrongarden og
Televerkets hjgrnetomt med telefonsentral,
lengst i vest.

Hele sonen er regulert for industri. U grad
1,0.

Den nye bebyggelsen pa Moniertomta er
et tydelig eksempel pa den
forandringsprosess Skgyen omradet er
inne i fra tradisjonell industri til moderne
naeringsbygg/kontorer.

Thuneeiendommen Sameiet
Drammensveien 130 har gjennomlgpt
farste fase i denne forvandlingsprosess.
De gamle industribygg huser i dag en lang
rekke kontor og lagerbedrifter. Bedriftene
drafter nd omfang og innhold av neste
trinn i denne prosessen.

KDP-1.doc

Bedriftene gnsker & heve tillatt u-grad fra
1,0til 1,5.
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RETNINGSLINJER FOR
FREMTIDIGUTBYGGING

Hele sonen bgr utvikles for naerings og
servicebebyggelse. Det bgr bygges ut i
byggelinjen langs Drammensveien slik at
gaterommet far en fast avgrensning.
Denne bebyggelse bar inneholde

servicebedrifter/forretninger i 1. etasjeplan.

U grad pa 1,5 ber kunne aksepteres.

For Thune eiendommen bgr det vurderes
om eksisterende industribebyggelse helt
eller delvis kan inngd i en rehabilitert
helhet.

Kjgreatkomsten til eiendommen ma
forbedres.

KDP-1.doc

KDP-1
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RETNINGSLINJER FOR FREMTIDIG
UTBYGGING

Sonen bgr utbygges for naerings og
servicevirksomheter i vid forstand og med u
grad opp til 1,5.

Bebyggelsen mot Drammensveien,
Askekroken og Nedre Skgyen vei bgr danne
faste gateromvegger (med apning for
Sofienlund).

Mot Nedre Skgyen vei bgr det ligge
publikumsorienterte virksomheter slik at gaten
oppleves som en pulserende bygate.

Mgllertomten kan synes knapp og med
uhensiktsmessig form for bilforretning. Dersom
eieren gnsker annen anvendelse for tomten
ville den i den store sammenheng kunne
utvikles for publikumsorientert bruk som f.eks.
trim, tennis, helsestudio, m.v.

KDP-1.doc

DAGENS SITUASJON

Sonen omfatter "Essotomten” der Norske Esso
har planlagt & fare opp bygg for sin
hovedadministrasjon. Esso har bensinstasjon
ned mot Drammensveien mellom Sofienlund
og tennishallen.

"Mgller tomten" omfatter
bilforretning/utstillingslokaler og tennishallen
(Stibolt Noble).

Lengst sgr vest i omradet ligger Sofienlund et
fredet gardsanlegg og nord for dette mot Nedre
Skagyen vei har Oslo kommune et midlertidig
oppfart boligbygg som disponeres for
midlertidige boligsgkende.

Side 37 av 69




KDP-1

Sone 6 Eureka - Schgyen buss - Amalienborg
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DAGENS SITUASJON

Sonen omfatter: Eureka eiendommen med
Kveerner som har sin konsernledelse og
utleiearaeler i delvis rehabiliterte industribygg
og Schgyen bilsentraler som har langsiktig
leiekontrakt med Oslo kommune. Arealet er
bebygget med to relativt nye bygg
(administrasjon og verksteder) og har ellers
oppstillingsplasser for busser pa hele Skayen.
Omradet er regulert for industri med u grad lik
1,0.

Amalienborg eies av Oslo kommune og
disponeres i dag for ulike kommunale formal.

Hoffselva gar gjennom omradet mellom
Kveerner og Schgyen bilsentraler.

Kveerner og Schgyen bilsentral har i samarbeid
avholdt en arkitektkonkurranse for utforming av
fremtidig disponering av hele sone 6. |
programmet til konkurransen har man lagt stor
vekt pa & fa innpasset intensjoner og
funksjoner som var fremkommet i foreliggende
Kommunedelplan (bydelssenter, hotell, boliger
0.s.v. ved siden av hovedadministrasjon for
Kveerner).

KDP-1.doc

RETNINGSLINJER FOR FREMTIDIG
UTBYGGING

Omradet er den mest sentrale del av
naeringssonen med det beste kollektive
reisetiloud. Sett pd denne bakgrunn er
plasseringen av en busssentral med
oppstillingsplasser for 100 busser gal.
Arealene langs Hoffselva, Hoffsveien og Nedre
Skagyen vei er tvertimot de arealer som egner
seg best for senterdannelse.

Sonen bgr inneholde:

« arealer for forretninger, off. og privat
service, hotell

e innpassing av boliger

e kontorarealer for Kveerner

» Hoffselva i park /gangstrgk

» fotgjengerforbindelse over til Skayen
stasjon(under jernbanen)

U grad maksimert til 1,5..
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DAGENS SITUASJON RETNINGSLINJER FOR FREMTIDIG
UTBYGGING
Sonen er i hovedsak et rent boligomrade.
Omradet bar opprettholdes som det
Det er foretatt en omregulering mot omrade med ene og tomannsboliger som
Hoffsveien med to tomter for kontorbygg. na er regulert.
Selvaag (5/9) pa 6,3 da og antatt
bebyggelse pa 9000m2 Boligomradet bgr bevares som rent
boligomrade, dvs. at bruksendringer ikke
Sigurd Olsvold (5/13) pa 1 da og med bear tillates.

kontorbygg under oppfarelse.
Tingstuveien opprettholdes som gang
forbindelse gjennom/over de nye
naeringseiendommer mot Hoffsveien.
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DAGENS SITUASJON

"Olsens Enke" omradet utgjer ca. 40 da og
eies av Ragnar Evensen. Drives i dag som
handelsgartneri. Arealet grenser i syd til
Sigurd Iversens vei og jernbanen og omgis
ellers av apen villamessig bebyggelse.

Gjeldende reguleringsplan forutsetter
forretning, med bakgrunn i
gartnerivirksomheten na og i fremtiden
er/blir en boligeieren har fremmet forslag til
reguleringsplan med neeringsarealer pa
ca. 40.000m2.U=1,0

BU 38 har fremmet motforslag med
bolighebyggelse som formal. U = 0,6.

Etter dette har eierne utlyst en lukket
arkitektkonkurranse for & fa belyst tomtens
utbyggingsmuligheter. | vinnerprosjektet
utarbeidet av arkitektene Hultberg, Resen,
Throne Holst og Boguslawski hadde man
med en u grad 0,9 fatt inn ca 300 boliger
og ca 700m 2 butikker/naering. Ved en
bearbeidelse av prosjektet kan eierne
ende opp med et prosjekt bestaende av
utelukkende boliger.

KDP-1.doc

RETNINGSLINJER FOR FREMTIDIG
UTBYGGING

"Olsens Enke" arealet ligger utenfor den
definerte naeringssonen pa begge sider av
Drammensveien og Hoffsveien. Rent
topografisk har omradet heller ingen
tilhgrighet til Sk@yens neaeringssoner, tvert
om har arealet en klar tilhgrighet til
omkringliggende boligomrader. Arealet
sogner til Sigurd Iversens vei som
samlevei. Veinettet i stroket er rene
villaveier som ikke vil tale den biltrafikk
neeringsvirksomheten pa Olsens Enke
arealene ville medfare.

Av disse grunner bgr arealet reguleres for
boligformal med u grader U=0,6 U=
0,8.
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DAGENS SITUASJON
Sonen bestéar av to store bedrifter:

Apothekernes Laboratorium med en tomt
pa vel 14 da, laboratoriebygg M.v. pa i alt
14300m2 og med planer om ytterligere
9000m2 bebyggelse og G. Thrane Steen
AJ/S (31/203) med en tomt p& ca. 12 da og
bilforretning, kontorer og verksteder pa ca.
8000m2.

Begge tomtene er regulert for industri med
u grad maks. 0.6 1.0.

KDP-1.doc

RETNINGSLINJER FOR FREMTIDIG
UTVIKLING

Tomtene bgr bygges ut i samsvar med
gjeldende reguleringsplan og
bestemmelser, men med et videre
naeringsbegrep. Maksimal u grad = 1.0.
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DAGENS SITUASJON

Sonen omfatter mange stgrre
neeringsvirksomheter bade
produksjonsbedrifter (Mgllhausen m.fl.) og
kontorbedrifter (Fellesdata, Maskin Zeta
m.fl.)

Omradet er i hovedsak regulert for industri
med maks u grad 1,0. Hoffselva gar
gjennom omradet med grgntarealer pa
begge sider.

KDP-1.doc

RETNINGSLINJER FOR FREMTIDIG
UTBYGGING

Sonen bgr i hovedtrekkene utvikles i
samsvar med gjeldende reguleringsplan.

Det regnes da med at regulerte

industriomrader kan ombygges/ nybygges

med kontorbygg o.l.

Grgntarealene langs Hoffselva
opprettholdes som regulert.
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DAGENS SITUASJON RETNINGSLINJER FOR FREMTIDIG
UTBYGGING

Dette er i dag pa det naermeste en ren

boligsone med apen villamessig Sonen bgr i sin helhet opprettholdes som

bebyggelse pa tildels store tomter. boligsone og i hovedsak beholde
naveerende karakter. Med kollektivgaten

Det foreligger forslag til reguleringsendring (trikk/buss) langs sonens sydgrense Vil

for Prinsessealléen 1, 2 og del av 8 fra stgyforholdene veere gode selv i disse

bolig til naeringsformal. Foreslatt atkomst sydlige deler av sonen.

fra Prinsessealléen og fra Gustav

Vigelands vei. Boligfortetting ma tillates.

Bruksendringer fra bolig til
naeringsvirksomhet bar ikke tillates.
Ngdvendige fellesanlegg for omradet
(f.eks. barnehage o.l.) ma kunne
anlegges.
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DAGENS SITUASJON RETNINGSLINJER FOR FREMTIDIG
UTBYGGING
Sonen er for stgrstedelen en boligsone
med store villaer i gstre del, mer Det ma foretas en fast avgrensning
konsentrert i vestre del. mellom naeringssonen langs
Drammensveien og bakenforliggende
Langs Drammensveien er det et meget boligomrade. | prinsippet bar denne
uryddig gatebilde med innslag av starre sonegrense ga en tomtedybde inn fra
bygg s& som Tarrkopi, (Drammensveien Drammensveien.
127) og Ridehuset, (Drammensveien 129)
og ombygget forretningsgard pa hjgrnet av Det er viktig at randbebyggelsen langs
Gustav Vigelandsvei (matvareforretning/ Drammensveien far en utforming av de
bilforretning). Det er 4 villaer i gstre del indre fasader som ikke virker skiemmende
som delvis er i bruk som kontorer. for bakenforliggende boliger.
Farsteetasjene mot Drammensveien bgr
Det foreligger utkast til bevaringsplan for innredes for butikker eller andre
del av omradet fra Madserud publikumsorienterte funksjoner.
Vel/Fortidsminneforeningen. Bruksendringer til naeringsformal i

boligdelen av sonen, tillates ikke. Adkomst
til neeringsarealene ma skje kun fra
Drammensveien og ikke via
bakenforliggende boligveier.
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DAGENS SITUASJON

Sonen er pa det naermeste en ren
boligsone bebygget med i hovedtrekk
boligblokker. Hjgrnet mot Olav Kyrresplass
er bebygget med rekkehus. Sonen deles i
to av jernbanen. Gjennom omradet i nord
sydretning er det regulert en "grgntstripe"
(friomrade) ment som del av turvei fra
Frognerparken til Frognerkilen, men denne
er ikke gijennomgaende pa grunn av
manglende kryssing over jernbanen,
Drammensveien og Bygday allé.
Eiendommen Drammensveien 110K eies
av Oslo kommune v/Kontoret for
eldreomsorg. Det er sendt inn regulerings-
og bebyggelsesplan til byplankontoret i
forbindelse med gnsket om & bygge
trygdeboliger pa tomta.

KDP-1.doc

RETNINGSLINJER FOR FREMTIDIG
UTBYGGING

Sonen bgr i hovedtrekk i sin helhet

opprettholdes som boligsone i samsvar
med gjeldende reguleringsplaner.
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10.1 Planomradet

10. Forslag til kommunedelplan

Arealdelen av kommunedelplanen er et kart i malestokk 1:2000, datert juli 1986, revidert april
87 med bestemmelser samt de intensjoner som beskrives i denne rapporten.

Arealdelen er vist ovenfor forenklet og nedfotografert. Kartill. 10.1.
Pa de faglgende sider skal hovedtrekkene i planforslaget illustreres og beskrives neermere.

Intensjonen og begrunnelsene for de enkelte deler i planforslaget er gjennomgatt i de
foregdende kapitler og gjentas ikke her.

see= PLANGRENSE.

10.2 Arealbruk

KDP-1.doc Side 46 av 69



KDP-1

S~ g Sy \\x\\i\ { N
F\@ / ///‘ o
Y, O caonemmrmias S U
N Zen . e PR
\ i - S e
X T .
\ ’

‘\
/ ﬁqyﬂm{'//tn .

Planen omfatter arealer for naerings- og serviceformal og for boliger.

Lokaliseringsprinsippene er i hovedtrekkene disse:

- Nzerings- og servicearealene er lokalisert pa begge sider av Drammensveien
og pa begge sider av Hoffsveien nordover mot boligbebyggelsen pa Hoff og til
regulert barnehagetomt syd for Hoff gard.

- Det foreslas etablert et markert bysenter pa begge sider av Hoffselva pa
hjgrnet av Hoffsveien og Nedre Skayen vei pa arealer eiet av Eureka
(Kveerner) og Oslo kommune (utleiet til Skayen Bilsentraler).
Servicefunksjoner foreslas ellers lagt i farste etasjene i bebyggelsen langs de
viktige gatestrekninger. | senteret og i servicearealene foreslas innpasset
boliger.

Bebyggelsen i senteret bar kunne oppfares i opptil 10 etasjer (f.eks. hotell).
- boligomrader med tilhgrende servicefunksjoner i ytterkantene av planomradet

Wiz ~ARNG

DA SERVICE ~/ BUTIKKFASAPER
B BPELS —/BUTIKKSENTER
| soricER
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10.3 Arealoversikt - utbyggingsr_rlqligheter

i

Pestumbilen ' /4 —M\ e
~ I A \
// ‘ Frognerkilert
/ : L . :

AREALOVERSIKT

Sone Nr. Max. u-grad Max. gulv-m 2 Kommentar

1A 1,0 6.000

1B,C,D 0,3 - Boligbeb./fortett.
1E 1,2 22.000

2A 15 45.000

2B 15 20.000

3A B,C 1,0 70.000

4A 15 24.000

4B 1,3 40.000

4C 1,0 9.000

5A 15 15.000

5B 15 9.000

6 A 1,2 25.000

6B 15 21.000

6C 1,0 2.000

7A 0,4 - Boligbeb./fort.
7B 1,2 10.000

8 0,6-0,8 - Tett boligbeb.
9A, B 1,0 20 000

10A,B,C,D 1,0 52.000

11A,B 0,3 - Boligbebyggelse
12A,B 0,8 10.000

12C,D, E 0,3 - Bolighebyggelse
113C,D, E 0,5 - Boligbebyggelse

Totalt: Ant. gulv m2 ved max. utb: 400.000 m2 neeringsarealer
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(inkl. P-hus etc.)

10.4 Kommunikasjoner

Bestumkilen

N\

7 ] Frognerkiten " w

De viktigste hovedarene opprettholdes i naveerende traseer: jernbanen, Lilleakerbanen, med
Drammensveien og Hoffsveien i utbedret stand i samsvar med gjeldende reguleringsplaner.

Det foreslas ny nedfaring av Rv 161 pa E-18 (Halvdan Svartesgt. Bygday allé,
Bygdaykrysset), slik at Drammensveien gjennom Skgyen kan nedgraderes til lokal hovedvei
med vanlige lysregulerte kryss.

Det foreslas anlagt kollektivgate (trikk og buss) fra Gustav Vigelands vei til Askekroken pa
naveerende trikketrasé, og i sgndre del av Nedre Skayen vei.

= £78/Rv161 -—— BANER
— ANPRE HOVEPVEIER -.mm..) VIKTIGE GANG- OG SYKKELVE[ER

Ml KOLLEKTIVGATER
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10.5 Ny trasé for Rv 161 mellom Drammensveien og E-18

- Fro yner/c'7¢”

v e

For & fgre gjennomgangstrafikken E-18 Kirkeveiringen utenom Skayen foreslas Rv. 161 i
egen trasé fra Halvdan Svartes gate til Bygday allé ved jernbanebroen og derfra via
Bygday-krysset inn pa E-18.

For Drammensveien gjennom Skgyen gir dette mulighet for en betydelig nedsatt trafikk d.v.s.
en trafikkreduksjon pa 10-30%.

Ved bygging av en ny kjarebro kan Bygdgykrysset pa forholdsvis enkel mate ombygges til
rundkjgring med E-18 lgpende under som i dag.
Prosjektet forutsettes bearbeidet i samarbeid med Vegdirektoratet.

NN &Y 7TRASE
0000 GANG-/SYKKELYVE/
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10.6 Trafikkbelastninger pa veinettet

2 § \ Y .\ ' o / X
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< i i | Frogrerkiien o
. i‘ £78

Ved full utbygging av Skayen d.v.s. med et stipulert tall for nye parkeringsplasser pa ca
2600, vil dette parkeringsantallet alene fare til en trafikkvekst generelt i omradet PA ca
15-20% i rushtimene. En slik trafikkvekst vil selv med forlenget Kirkeveiring fare til at
trafikken i Drammensveien gjennom Skgyen omtrent blir pa dagens niva.

For Drammensveien gjennom Skgyen anbefales ikke rundkjgringer. Rundkjgringer gir darlige
forhold for bade kollektivtrafikk og fotgjengere. Lyskryss gir bedre mulighet for
kollektivprioritering, samt bedre forhold for fotgjengere. For krysset vest for Varemessen er
likevel foreslatt rundkjgring da det her ikke er s& mye fotgjengertrafikk, samt at rundkjgring
synes trafikkmessig & veere best egnet. For krysset mellom den forlengete
Kirkeveiring/Bygdgy allé og Bygday allé/Sjalystveien ma en neermere analyse klarlegge om
rundkjaring eller lyskryss er best.

Sjelystveien har allerede i dag store kapasitetsproblemer, og forlenget Kirkeveiring og
utbygging pa Skayen betyr at trafikken pa Sjglystveien ved Varemessen stiger med 15-20%.
Dette innebzerer at et ekstra felt pa E-18 er gnskelig. Som farste etappe kunne 3 felt mellom
Bygdaykrysset og Varemessen avhjelpe noe PA kapasitetsproblemene. Det er imidlertid av
vesenetlig betydning at arbeid med & utrede fremtidig veifaring og forbedring av kapasitets-
problemene for E-18 forbi Skayenomradet tas opp og far en snarlig lgsning.

TALLENE VISER DAGENS ARSD@GNTRAFIKK (ADT)

TALLENE | PARENTES VISER @KNING | ARSD@GNTRAFIKK VED FULL UTBYGGING
AV SKBYEN OG MED FORLENGET KIRKEVEIRING
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10.7 Gaterom og -vegger

\

\,
o || Frogrerkien \

Naerings- og servicebyggene pa begge sider av Drammensveien,

Hoffsveien og Nedre Skgyen vei bgr ha faste og rike fasader i gatelinjen (palagt byggelinje).
Dette vil bidra til & stramme opp gatebildene. Fgrste etasjene bar ha publikumsorienterte
funksjoner - ikke parkeringshus. Mest mulig ens gesimshgyde i de enkelte gatelap. |
prinsippet 4- 5 etasjer mot gatene. | senteret kan etasjehgyden for enkeltbygg ga opp i 8 - 10
etasjer.

Det store apne trafikklandskapet vest for Varemessen ma strammes opp.

—— GATEVEGCGER
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10.8 Gatetreer

Bestumk:'en

De viktigste gatestrekninger bar fa trerekker pa begge sider av gaten. Trerekkene skal bidra
til & markere "begynnelsen og slutten” pa Skayenbyen og som oppstramming og berikelse av
gaterom og gatestrekninger.

M ALLEBEPLANTNING SOM OPPSTRAMMING
AY GATEROM
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10.9 "Bydelssenter"

.

AMALIENBOR G

Den ideelle lokalisering av et senter pa Skayen er arealene pa begge sider av Hoffselva, pa
hjgrnet av Hoffsveien -Nedre Skayen vei, og pa gstsiden av Nedre Skayen vei
("Esso-tomten™).

Senteret bgr inneholde butikker, former for helse- og sosialtjenester, restauranter, hotell, rom
for trim, matelokaler etc., og boliger. Amalienborg utnyttes for boliger og primeer lokalservice
for bydelen.

Senteret knyttes til Skgyen stasjon ved gangforbindelse under sporene og med
fotgjengerforbindelse i parkdraget nordover langs Hoffselva.

Om man finner muligheten for flytting av bussparkeringen ut i et fjellanlegg "bak"
Amalienborg bgr det frigjorte "bussareal” disponeres til boliger.

ﬂ]]ll SENTER.

B SK@yEN STAS/ON
0000 GANG- /SVKKEAME/ april 1966 aSi!ldl\
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10.10 Skgyen senter sett fra syd
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10.11 Parkeringssoner og P-lgsninger

Besturmkilen

el

Skayen ligger i ytre sone, men grenser til indre sone i gst. Det foreslas at laveste P-normer
for ytre sone gjares gjeldende for planomradet naermest kommunikasjonsknutepunktet ved
Skgyen stasjon og trikkens "nedslagsfelt”, (P-sone 1).

For Varemessen, P-sone 2, ma P-kravene lgses med P-hus pa egen tomt eller i tilstatende
kvartaler.

Parkeringsbehovet ma ellers lgses pa egen grunn som en del av @vrige bebyggelse.

JP > PARKERING S5 ONE — MARKERING
-S0f

KDP-1.doc Side 56 av 69



KDP-1

10.12 Omstigningsforhold
-

SKPYEN
OLDEPLA

6‘4—-9
04_ €4,

OPPGANG \Z'IL PERRONG

Skgyenomradet har et meget godt tilbud pa offentlige befordringsmidler med bade trikk,
busser og jernbane. Det er viktig & legge forholdene tilrette slik at man far best mulige
omstigningsforhold mellom de forskjellige systemene. Dette foreslas gjort pa falgende mate:

Drammensveiens undergang under jernbanen ved Skgyen stasjon forskyves en tanke mot
vest, derved kan eksisterende undergang, med en liten utvidelse bli en del av en gangakse
fra Skayen trafikkholdeplass og helt frem til Varemessens hovedinngang. Direkte fra denne
gangaksen har man ved ramper evt. heis fa direkte kontakt til togstasjonens perrong. |
nevnte gangakse d.v.s. i Nedre Skayen vei blir det bussholdeplasser pa begge sider. Dette
omstigningsareal vil forgvrig ogsa ha en meget gunstig beliggenhet i forhold til bydelsenteret
pa Skayen.

Om "hybelhustomta" far en lavere bebyggelse som harmonerer med Sofienlund og med en
utadrettet bruk, vil dette omstigningsareal eller gangstrgk kunne bli et meget attraktivt og
hyggelig parti pa Skayen.

— BUSSHOLPEPLASSER
® TRIKKEHOLLEPLASS

WS PLATTFORM SKPYEN STAS/ON
6000 GANGVE/IER
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11. planlov, behandling, bruk

11.1 Ny plan- og bygningslov

Kommunedelplanen er hjemlet i § 20-1 i den nye plan- og bygningsloven. Plankartet i mal
1:2000, datert juni 1986, revidert april 87, vil utgjgre "Arealdelen" av kommunedelplanen
(820-4).

Plankartet angir arealer for byggeomrader ( 20-4-1)
oppdelt i byggeomrader for:
: ngerings- og servicevirksomheter, og boligomrader.
: Planen viser dessuten arealer for kommunikasjoner (veier og baner) (§20-4-6).

Det kan gis utfyllende bestemmelser til plankartet etter
spesifikasjoner gitt i 8§ 20-4 a - f.

Av spesifikasjoner fglgende punkter & vaere
mest aktuelle for Skayenplanen :

pkt.a :som fastsetter at bygging m.v. ikke kan igangsettes fgr omradet inngar i
reguleringsplan eller bebyggelsesplan og,

pkt.f :som gir adgang til & unnta bestemte angitte arealer fra rettsvirkningen som fglger av
lovens § 20-6 farste ledd : "igangsetting av arbeid og tiltak ma ikke tillates dersom disse er i
strid med arealbruk og bestemmelser i arealplanen”, eller annet ledd som sier at
"kommunedelplanens arealdel gjelder foran eldre reguleringsplan”.
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11.2 Behandling

Den formelle behandling av kommunedelplanen beskrives i lovens § 20-5:

" god tid far utkast til kommuneplan behandles i kommunestyret skal kommunen sgrge for &
gjgre de mest aktuelle spgrsmal i kommuneplanarbeidet kjent pa en mate den finner
hensiktsmessig, slik at de kan bli gjenstand for offentlig debatt.

Utkast til kommuneplan sendes fylkeskommunen, bergrte statlige organer og organisasjoner
m.v. som har seerlig interesser i planarbeidet til uttalelse og legges ut til offentlig ettersyn
som fastsatt i § 27-1. Det kan settes en frist for & avgi uttalelse, som ikke ma veere kortere
enn 30 dager. Saken legges deretter frem for kommunestyret til avgjarelse.

Har fylkeskommunen eller bergrte statlige fagmyndigheter hatt innsigelse til
kommuneplanens arealdel, skal arealdelen etter vedtak i kommunestyret sendes
departementet til godkjenning, dersom kommunestyret ikke har tatt hensyn til innsigelsene.
Departementet avgjgr om innsigelsene skal tas til falge. Departementet kan i den forbindelse
gjgre de endringer i planen som finnes pakrevd. Nar samlet kommuneplan, arealdel eller
rullert handlingsprogram er vedtatt av kommunestyret med rettsvirkning, skal det sendes et
eksemplar til departementet, fylkesmannen, fylkeskommunen og bergrte statlige
fagmyndigheter til orientering. Selv om fylkeskommunen eller bergrte «statlige
fagmyndigheter ikke har hatt innsigelser mot kommuneplanens arealdel, kan departementet,
etter at kommunestyret er gitt have til & uttale seg, foreta endringer i planen ut fra nasjonale
interesser. Kommunen ma veere underrettet om at planen vil bli endret innen 3 maneder etter
at departementet har mottatt den.

Nar planen er endelig, skal den kunngjgres pa hensiktsmessig mate i kommunen.
Departementets vedtak om & godkjenne eller endre arealdelen kan ikke paklages. Reglene i
denne paragraf gjelder tilsvarende for behandling av kommuneplanens arealdel eller
handlingsprogram som omfatter deler av kommunen eller bestemte virksomhetsomrader.
Ved revisjon av kommuneplanen eller av hovedelementene i slik plan alene gjelder
bestemmelsene i denne paragraf i § 33 tilsvarende".

11.3 Bruk av planmaterialet.

Arealdelen (1:2000)med bestemmelser og rapporten forutsettes ellers benyttet i forbindelse
med byplankontorets behandling av enkeltsaker i planomradet. Rapporten er ikke fremstilt
med tanke pa a formulere standpunkter til alle regulerings- og byggesaker som er registrert.
Det er imidlertid & hape at blant annet de vurderinger og anbefalinger som er gitt i
sonebeskrivelsene kan veere til nytte under arbeidet med de ulike enkeltsaker. Det er ellers a
hape at planmaterialet kan veere til nytte pa et forberedende stadium i bygge- og
reguleringssaker. Det er viktig at planens intensjoner kan gjares kjent for utbyggere sa tidlig
som mulig.

Det er ogsa viktig at andre etater med ansvar for ulike sektorer i kommune og stat blir
informert om intensjoner, forslag og vedtak.
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Vedlegg

1. Andre Aktuelle plan- og utbyggingssaker, pr hgst  en -85

ANDRE AKTUELLE BYGGESAKER M.M.

1)
2)
3)
4)
5)

6)

7
8)

9)

Drammensveien 173 - 177. Kontor for Ake Larson, ca. 6000m2 under bygging.
Drammensveien 127 (Tarrkopi). forespgrsel om pabygg.

Gamle Madserud allé 2. Bruksendring godkjent av bygningsradet.
Drammensveien 123 . 125. Bruksendret?

Harbitzalleen 2 m.fl. Byggemelding for kontorbygg (Klaveness 2 m.fl.). Ca.
3.000m2.

Drammensveien 134, "Moniertomta". Under utbygging til kontor. Ca.
16.000m?2.

Hoffsveien 65 (skipsreder @. Lorentzen). Kontorbygg under oppfaring.

Elsero, Jonsrudveien 1. Sgknad om bruksendring fra eldreinstitusjon til kontor.
Ikke anbefalt av byplansjefen.

Diverse pabygg/tilbygg langs Hoffsveien/Hovfaret.

ANDRE AKTUELLE SAKER/PROBLEMER

1)

2)
3)

4)

5)

Skgyenkrysset. Regulert undergang ikke opparbeidet. Ny rundkjgring ved
Varemessen.

"Hoffsdiagonalen”. Nytt forslag fra BU 38 foreligger.

Trafikksaneringsplan Hoff/Smestad. Skal tas opp nar regulert ny Hoffsvei er
opparbeidet.

Gjennomkjgringsproblemer. Madserud allé, Thv. Erichsens vei, G. Vigelands
vei. Brev fra beboere oversendt veivesenet (skilting).

Bydelshus (BU 38) + andre offentlige behov.

ANDRE MULIGE PROSJEKTER

1)
2)
3)
4)
5)
6)

7)

NEBB - oppryddings- /utviklingsplan/arkitektkonk.

Varemessen - utvidelsesplan stilt i bero. Parkeringsproblemer.

Nedre Skgyen vei (Forbo). Forespgrsel om omregulering.

Eureka, Hoffsveien 1 (Kveerner). Kveaerner vurderer "utviklingsplan®.
Tingstuveien (Selvaag). Forprosjekt/reg.utkast ventes.

@st for Hoffsveien ved Hoff gard (kontor el. bolig/barnehage). 2 prosjekter.
Forprosjekt/reg.utkast ventes.

Apothekernes Lab., Harbitzalleen 3-5. "Utviklingsplan" ventes.
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. AKTUELLE REGULER/INGS-

ANDRE AKTVELLE

SAKER A SAKER /PROBLEMER,
A ANPRE AKTVELLE BYGGE- @ ANPRE TMULIGE
SAKER M. PROSJEKTER april 1986 Asplan
KDP-1.doc

Side 61 av 69



KDP-1

2. Spearreskjema til Neeringsdrivende i Skayenomradet

3. UTVIKLING OG BEHOV | FREMTIDEN

» utviklingsperspektiver
de neermeste 5-10 ar

- produksjonens art

- tomtebehov

- gulvkv.meter

- antall ansatte

- annet

For eventuelle naermere konsultasjoner gnsker vi opplyst Deres kontaktperson:

SVARFRIST: 15. JANUAR 1986
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Vedlegg 2

VEDLEGG
Disposisjonsplan for Skagyen - Spgrreskjema til naeringsliv/grunneiere

Bedriftens/grunneiers navn, og adresse:

1. DAGENS FORHOLD
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| * bedriftens art:
(produksjon,
service-, lager,
forretning

etc.)

2. * Arealer

- gards- og bruksnr.
- tomtestarrelse
- eierforhold

* Bebyggelse

- antall m 2 : (totalt)
- prod./lager
- kontorer
- butikker
- boligformal
- annet
- bygningenes alder
- bygningenes
standard

3. % arbeidskraft:

- antall ansatte

- art (funksj./arb.)

- bostedskommune (%)
- vanligste arbeids-

reisemate

4.*  service (bedriftens-)
blir dekket i:

-Skayen-omradet
-i sentrum

-i andre deler av
-byomradet

KDP-1.doc
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Vedlegg 2
2. PROBLEMER

Her spesifiseres (i stikkords form) bedriftens problemer med
hensyn til byplanmessige forhold:

- arealer

- kommunikasjonsproblemer

- parkering

- lokaliseringskriterier

- annet
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3. Oversikt over neeringsarealer/planlagte tillegg

KDP-1

Navn G/B Tomte- Bebyg- Planlagt Kommentarer
areal m2 gelse m2

tillegg

Niels Torp 3/230 1.070 275 + 300 Felles regulerings- Prinsessealéen 2
forslag om kontorbygg
Leif Hgegh &
Co. A/S 3/59 7.000 0 +6.700 " "
Prinsesse
alléen1 &
8
Leif Hdegh &
Co. AIS 3/45 16.000 +16.760 +(7.000) Underbygging, ytter-
Dr.v. 134 ligere
planlegges
Oslo Ridehus A/S 3/136  4.000* 3.000* -
(anslag)

Thrane, G&N 3/206 1.700* 2.500* - (anslag)
Dr.vn. 127
3/17
Gustav Thrane-Steen 31/12 5.000*  4.000* - (anslag)
Gustav Thrane-Steen 3/27  1.000*  400* - (anslag)
3/18
Gustav Thrane-Steen 31/203 10.000* 8.000* - (anslag)
Reidar
Agdestein A/S 3/80 800 440 -
Madserud all.
2
Bjarg Eggen 5/94 2.500 2.350 + 100 Sweknad om tilbygg til
Dr.vn. 158

bensinstasjon
Dieselgarden A/S 5/68

Dr. vn. 159 5/58 9.000* 9.000* -

(anslag)

(Planer omnybygg ikke

Kjgles bilforr. 5/65 10.000 7.000 + 3.000*
Dr.vn. 161

konkretisert)
Selvaagbygg A/S 5/9 6.300* O + 9.000*

Ikke framlagte planer
(anslaq)

Drammensvn. 165/167 5/15 3.450 ca.450 +4.600

5/18

To boliger, sgknad om
omreg. til kontor

Ake Larson, 5/35 6.000* O +6.000 Under bygging
Dr.vn. 173,175,177

5/37

SUM : 370.000* 250.000*  +90.000**

* Tallene merket med stjerne er usikre

** Nybyggingsarealene er ikke inkl. Olsens Enke
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Vedlegg 3.
OVERSIKT N/ERINGSAREALER PA BAKGRUNN AV SP@GRREUNDERS@KELSEN
Navn G/B Tomte- 2 Bebyg-2 Planlagt Kommentarer
areal m gelse m _tillegg
Thune 3/29 31.000 25.000 +10.-15.000 Planlegger fornyelser/
Dr.vn. 130 neeringsbygg

v/Eiendomskons.

Eureka (Kveerner)
v/Eiendomskons.

3/58 21.000 ca.12.000* +15.000*

Planlegger fornyelser og

Nybyag
NEBB A/S 3/31 70.000 70.000 Planlegger fornyelser/

naeringsbyag
Norges Varemesse 3/417 27.000 22.500 + 4.500 Utvidelse samt gnske om

hotell
Norske Shell A/S 3/181 1.000 - + 200 Ny bensinstasjon
Norsk
Telektron A/S 3/430 2.000 5.300 Fullt utbygget
Dr.vn. 126
Tetra Pak A/S 3/450 3.600* 2.000* (anslag)
Maskin A/S Zeta 3/500 5.225 4.765  +(1.400) Langsiktig utvidelseplan
N. Skgyenvn.24
Skgyen bilsentr.  3/448 14.000* 5.000* (anslag, grunn

festes av
O.K.
Esso Norge A/S  3/46-20 9.900 - 12.000 Hovedadm., nybygg utsatt
Olsens Enke A/S 30/6 41.000 0 26.000/ Boligforslag/-
40.000 kontorforslag
Stibolt Noble 3/190 2.500* 1.500* -
(tennishallen)
Klaveness
Chartering A/S 5/12 1.500* - 3.000* Under bygging
Sigurd Olsvold 5/13 1.000 0 -
Harbitzalléen 2A Under bygging
Titas &
Fram inv. A/S 3/269 1.700* 1.500* - (anslaqg)
Apotekernes 31/56-
Laboratorium 16/-60 17.300 14.300 +4.500 Nybygg 1986, @nske om
nye 4.000
m2
Belvedere A/S 31/28 4.300 5.500 (1.500)
Hovfaret 4
Norsk Dampkjelfor. 31/127 2.000* 2.000* - (anslag)
Hoffsvn. 13
Fellesdata A/S 3/516 23.000 17.500 0 Nytt anleqgg
Hovfaret 13,
Maritime 31/47 2.990 550 +4.300 Forslag om nybygg
Harald A.
Mgller A/S 3/194
6.000* ca.5.000 - (anslag)

Harald A.M.Invest 3/509
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4. Sammendrag av bemerkninger i forbindelse med utl  eggelse til off. ettersyn i
tidsrommet 1.8.-1.10/86 og 5.1.-9-2-87 og byplanske fens kommentarer. (i eget hefte).

Asplan

Asplan arealplanlegging og
Til neeringsdrivende kommunalteknikk a.s
i Skeyen-omradet

Leif Tronstads plass 6
Postboks 25

1301 Sandvika

TIf. (02) 54 33 50

Deres brev av Deres ref. Var ref. 13175 PB/me Dato
19.12.1985

DISPOSISIJIONSPLAN SK@YEN-OMRADET
EN REGISTRERING AV PROBLEMER OG PERSPEKTIVER

o] Bakgrunn

Planutvalget har bedt byplankontoret utarbeide forslag til disposisjonsplan for
Skgyen-omradet. Se vedlagte kartutsnitt.

Asplan er engasjert av byplankontoret for a utfgre planarbeidene. Byplankontoret ved
avdelingsleder Arild Enersen styrer planleggingsarbeidet.

(@] Hensikt

En viktig grunn for at dette planleggingsarbeidet na settes igang er at kommunen gnsker a fa
oversikt over hvilket utbyggings potensiale neeringslivet kan ha i Skayen-omradet. Det
foreligger i dag en lang rekke regulerings-/bebyggelsesplanforslag (omreguleringer) og
prosjektforslag i omradet. Dette er alle private forslag som byplankontoret/bygningsradet ikke
vil behandle far det foreligger en samlet disposisjonsplan.

@] Tidsplan

Disposisjonsplanarbeidet ma derfor gjennomfares pa kort tid. Arbeidet skal veere avsluttet i
lgpet av mars 1986.

o Spgrreskjema

Asplan er na i gang med registreringer av eksisterende forhold i omradet. Vi er dessuten
interessert i en kartlegging av byggebehov i de bedrifter som idag holder til i omradet.

| vedlagte spgrreskjema har vi ogsa stilt spgrsmal om arten av virksomheten,
arbeidstakerne, transportspgrsmal, problemomrader etc.

vi haper De vil veere oss behjelpelig i dette kartleggingsarbeide. Spgrsmalene er forsgkt
utformet slik at de er matnyttige - det vil si at de er viktige for & kunne lgse problemene -
tilrettelegge for vekstmulighetene i omradet.

Alle svar vil bli behandlet konfidensielt. Svarfrist settes til 15. januar 1986.

Aplan Institutt for samfunnsplanlegging MEDLEM AV
Stavanger Bergen Trondheim Lillehammer Tansberg Kristiansand RADGIVENDE INGENIGRERS
SERVICEKONTOR
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Vedlegg 4

Sparsmal i denne forbindelse kan rettes til arkitekt MNAL Per Bonesmo eller
arkitekt MNAL Ove Myrold pa telefon (02) 54 33 50.

Med hilsen
for ASPLAN As,
Institutt for samfunnsplanlegging

Per Bonesmo
prosjektleder
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Forord

Kommunedelplan for torg og mgteplasser ble vedtatt i Oslo bystyre den 24.04.2009. Planen
bestar av mal, plankart (i fire deler: for indre Oslo, og ytre by vest, gst og syd), bestemmelser
og retningslinjer. Dette dokumentet inneholder planen sammen med en planbeskrivelse.

I tillegg er det utarbeidet en "verktgykasse” eller eksempelsamling til hjelp og inspirasjon ved
gjennomfgring.

Det er en gkende forstaelse for betydningen av det offentlige rom som sosial mgteplass. Stgrre
kulturelt og etnisk mangfold tilsier behov for mgteplasser der ulikhetene gis rom til a vaere tilstede.
Intensivert bruk av uterommene og pagaende fortetting gker konkurransen om uterommene.
Sarlig viktig er det a sikre tilrettelegging for barn, unge, eldre og andre som i stor grad er
henvist til uterommene i sitt naermiljg.

Planen er en temaplan for allment tilgjengelige uterom i Oslos byggesone, med unntak av sen-
trumsomradet omtrent innenfor Ring 1. Dette omradet er gjenstand for en egen prosess for
istandsetting av byens apne rom, ”Levende Oslo”. Planen gir en overordnet struktur av torg og
mgteplasser i alle bydeler, og den fastlegger at nye utbyggingsprosjekter skal sgrge for et godt
tilbud av torg og mgteplasser. Den omfatter ikke fellesarealer eller andre utearealer ment for
privat bruk, og heller ikke overdekte torg i bl.a. kjgpesentre. Planen er en arealplan pa et grov-
masket niva, det vil si det finnes mindre torg og mgteplasser i planomradet som ikke vises i
planen. Den gir heller ikke konkrete fgringer for utforming av det enkelte torg eller den enkelte
mgteplass.

Kommunedelplanen er en del av ”Vakker by — handlingsprogram for estetikk og god byarkitektur”
Oppdraget a utarbeide en kommunedelplan for torg og mgteplasser ble gitt av Byradsavdeling
for byutvikling hgsten 2004. Plan- og bygningsetaten fikk ansvar for arbeidet, i naert samarbeid
med bydelene og bergrte etater. Planarbeidet ble varslet igangsatt den 04.08.2005. Planforslaget
la ute til offentlig ettersyn i perioden 25. juni - 1. september 2007.

Arbeidet har veert ledet av en styringsgruppe med fglgende deltakere:
Ellen S. de Vibe, Plan- og bygningsetaten, leder,

Yngvar Hegrenes, Eiendoms- og byfornyelsesetaten,

Anne R. Smedsrud, Friluftsetaten,

Knut Gabestad, Samferdselsetaten,

Finn Johansen, Vann- og avlgpsetaten.

Planen er utarbeidet av en prosjektgruppe med deltakere fra Eiendoms- og byfornyelsesetaten,
Friluftsetaten, Samferdselsetaten og Vann- og avlgpsetaten. Plan- og bygningsetaten har hatt
prosjektledelsen for arbeidet, med Torsten Glad som prosjektleder. Medvirkning med bydelene
og lokalmiljgene i bydelene har vaert viktig i planarbeidet. Resultatet fra en medvirkningsprosess
med arbeidsmgter i hver bydel har statt sentralt i arbeidet.

Plan- og bygningsetaten

Februar 2010
(‘\
2\ (. B
Ellen S de Vibe Ole Petter Finess
Etatsdirektgr Avdelingsdirektgr
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1. Bystyrets vedtak

Oslo bystyre behandlet den 24.04.2009, sak 107, forslag til kommunedelplan for torg og mgte-
plasser og fattet fglgende vedtak:

1. Oslo bystyre vedtar med hjemmeli plan- og bygningslovens §20-5, kommunedelplan for
torg og mgteplasser med mal og bestemmelser, som vist pa plankart merket:

”Indre Oslo” datert 08.06.2007, revidert 28.12.2007, 08.04.2008 0g 16.06.2008
”Ytre by vest” datert 08.06.2007, revidert 28.12.2007, 08.04.2008 0g 16.06.2008
”Ytre by gst” datert 08.06.2007, revidert 28.12.2007

”Ytre by syd” datert 08.06.2007, revidert 28.12.2007 og 08.04.2008

Planens retningslinjer skal vaere veiledende for plan- og byggesaksbehandlingen.

2. Den endelige utformingen av parken pa Filipstad ma avgjgres i forbindelse med behand-
lingen av en reguleringsplan for omradet.

3. Kartbetegnelsen for Alnas utlgp ikke skal godkjennes fgr etter endelig behandling av regu-
leringsplanen for dette omrade (Sydhavna og ev. Grgnlia).

4. Samarbeidsavtalen mellom bydelene og Plan- og bygningsetaten ma utvides slik at ogsa saker
som bergrer torg og mgteplassser sendes til bydelene for uttalelse.

5. Kommunedelplanen med handlingsprogram skal rulleres og legges frem for bystyret hvert 4 ar.

R5.1e Samarbeid og medvirkning

Ved utvikling av torg og mgteplasser skal ansvar for forvaltning, drift og vedlikehold avklares
som ledd i planleggingen. Bydelene bgr i stgrst mulig grad veere ansvarlig for giennomfgring
av prosjektene som fglger av planen. Pa torg og mgteplasser hvor forvaltningsansvaret er delt
mellom ulike instanser skal tiltak pa plassen samordnes.

Bydelen skal alltid vaere en tett samarbeidspartner i prosjektutviklingen hvis de ikke far gjennom-
faringsansvaret. Ved utvikling og tiltak pa torg og meteplasser skal bergrte brukergrupper,
bydelsutvalg og lokalmiljg gis anledning til @ uttale seg pa programmerings- og forprosjekt-
stadiet.

@vrige bestemmelser og retningslinjer forblir uendret.”
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2. Planens mal

Hovedmal

Planen skal tilrettelegge for etablering av
nye og videreutvikling av eksisterende torg
og mgteplasser for hele Oslos byggesone
utenom sentrumsomradet, og slik at det i
hver bydel over en femarsperiode kan utvi-
kles en lokal mgteplass, lett tilgjengelig for
beboerne.

Delmal

Planen skal tilrettelegge for et bredt spekter

av torg og mgteplasser, det vil si:
e torg og mgteplasser som gir rom for ulike
aktiviteter og brukergrupper, herunder

kunst og kultur, og gir rom for et mangfoldig

og flerkulturelt byliv

e sgrge for en god sammenhengende struk-
tur av de ulike typene torg og mgteplasser

bédde for den tette byen og i ytre by
e tilrettelegge for barn og unges behov
¢ sikre at mgteplassene far en universell
tilgjengelighet
e trygge byrom

¢ sikre lokalklimatiske og gkologiske forhold

o vektlegge estetikk og kvalitet i gjennom-
fgring av tiltakene

¢ drgfte mulighetene for & gke tilgjengelig
gategrunn

Planen skal fremme mgteplassenes sosiale
rolle i byen, det vil si:

e fremme tilhgrighet, stedsidentitet og sosi-

alt liv i tilknytning til byens mgteplasser

¢ gke forstaelsen for det offentlige rom som

sosial arena

Side 6 Kdp for torg og mgteplasser.

Planen skal tilrettelegge for gode prosesser i
utvikling av torg og mgteplasser, det vil si:
e gien oversikt over hver bydels viktigste

mgtesteder

e utvikle en "verktgykasse” som gir ideer til

metoder, prosesser og lgsninger for utvik-
ling av torg og mgteplasser

gi et styringsverktgy som sikrer attraktive
torg og mgteplasser gjennom kommunens
behandling av private reguleringsforslag
og byggesaker

utvikle gode samarbeidsprosesser mellom
kommunens etater, bydeler og private ut-
byggere i forhold til a utvikle byens allment
tilgjengelige mgteplasser
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3. Planens bestemmelser og retningslinjer

Bestemmelsene er gitt i henhold til plan- og
bygningslovens § 20-4.

§ 1 Avgrensning

Bestemmelsene gjelder for omrader vist pa

plankartene merket:

¢ ”Indre Oslo” datert 08.06.2007, revidert
28.12.2007, 08.04.2008 0g 16.06.2008

e “Ytre by vest” datert 08.06.2007, revidert
28.12.2007, 08.04.2008 0g 16.06.2008

* “Ytre by gst” datert 08.06.2007, revidert
28.12.2007

e “Ytre by syd” datert 08.06.2007, revidert
28.12.2007 0g 08.04.2008

§ 2 Hensikt med planen

Kommunedelplanen skal sikre at alle deler
av byggesonen utenfor sentrumsomradet har
et allsidig, velfungerende og lett tilgjengelig
tilbud av torg og mgteplasser med hgy este-
tisk kvalitet. Det skal tilrettelegges for ulike
typer mgteplasser og ulike mater a mgtes for
et bredt spekter av brukergrupper, og mgte-
plassenes sosiale rolle skal fremmes samtidig
med at viktige bevaringshensyn skal ivaretas.
Planen skal tilrettelegge for velfungerende
prosesser med sikte pa et godt resultat ved
behandling av plan- og byggesaker som
bergrer torg og mgteplasser. For torg og
mgteplasser hvor gjeldende reguleringsplan
opprettholdes er denne en viktig premiss for
utviklingen.

t+m

§ 3 Definisjoner i planen

”Torg og mgteplasser” forstas som allment
tilgjengelige uterom, det vil si felles arenaer
som er tilgjengelige for allmennheten. De
kan ogsa ha andre viktige funksjoner i tillegg
tila veere torg og mgteplasser. Torg og mate-
plasser erdeltinni:

1. Overordnete torg og mgteplasser

2. Lokale torg og mgteplasser

§ 3.1 Overordnete torg og mgteplasser
”Overordnete torg og mgteplasser” omfatter
allment tilgjengelige uterom, som har rolle
som mgteplass for minst ett byomrade. Som
”byomrade” forstas et omrade i byen som
omfatter flere lokale boligomrader som fun-
gerer i sammenheng, men som er mindre
enn en bydel. Eksempel pa ”byomrader” er
Ila, Briskeby, Hgybraten, Bjgrndal.

Overordnete torg og mgteplasser er under-
inndelt i:

1. ”Torg/plass” er et bymessig utformet ute-
rom, det vil si med en klart definert romlig av-
grensning, som ofte utgjgres av bebyggelse.
2.”Annen overordnet mgteplass” er vanligvis
en park/friomrade eller annet grgnt rekrea-
sjonsomrade, hvor hele eller deler av arealet
har en viktig rolle som mgteplass.

3. ”Strgksgate eller annen gate som skal
tilrettelegges som mgtested” er en gate
utenfor sentrum med blandet arealbruk og et
variert handelstilbud. Gaten legges pa hele
eller store deler av strekningen til rette som
megtested. Den er en viktig sammenbindende
ferdselsare til fots, den er viktig for kollektiv-
nettet og for opplevelsen av bydelen. Gaten
skal opprettholde sin rolle som ferdselsare
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i samsvar med vedtatte planer. Allment til-
gjengelige sidearealer som vist pa plankart
(jamfgr § 1), inngar i gaten.

4. ”0verordnet forbindelse” er overordnete
turveier og andre viktige gang- og sykkelba-
serte forbindelseslenker til og mellom byens
torg og mgteplasser.

§ 3.2 Lokale torg og mgteplasser

”Lokale torg og mgteplasser” omfatter all-
ment tilgjengelige uterom med betydning for
et omrade som er mindre enn et ”byomrade”,
eksempelvis enkeltboligomrader.

Utearealer tilknyttet skoler inngar som lokale
torg og mateplasser. | indre Oslo inngar ga-
gater, gatetun og andre fotgjengerprioriterte
arealer i tilknytning til byromsstrukturen.

§ 3.3 Omrade for etablering av torg/mgte-
plass ved byutvikling

”Omrade for etablering av torg/meteplass
ved byutvikling” er omrade hvor det ved by-
utvikling skal etableres torg og mgteplass(er)
som del av ny allment tilgjengelig byroms-
struktur.

§ 3.4 Omrade med behov for torg/mgteplass
”Omrade med behov for torg/mgteplass”

er omrade vist pa plankart, jamfgr § 1, som
iindre Oslo har mer enn 200 meter og i ytre
by mer enn 300 meter (luftlinjeavstand) til
torg/plass, annen overordnet mgteplass eller
lokalt torg/megteplass.

§ 4 Planens rettsvirkning

Plankart (jamfgr § 1) og tilhgrende bestem-
melser er bindende og gjelder som tillegg

til tidligere vedtatte kommunedelplaner og
reguleringsplaner. Planen erstatter allikevel
tidligere vedtatt plan i de tilfeller som fglger
av liste og kart pa side 39 - 43 i planrapport
fra Plan- og bygningsetaten datert desember
2007 (), For torg/plass og annen overordnet
mgteplass framgar det av plankartet om gjel-
dende reguleringsplan opprettholdes eller
settes til side. Til bestemmelsene er ogsa
knyttet veiledende retningslinjer for tiltak pa
og inntil planens torg og mgteplasser, samt
ved andre tiltak i byggesonen.

1. Liste og kart er gjengitt pa side 13-17 i denne
rapporten.
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§ 5 Tilrettelegging og utforming av
torg og mgteplasser

§ 5.1 Felles bestemmelser for torg og mgte-
plasser

Offentlighet

| planer og tiltak som bergrer plassene vist
pa plankart, jamfgr § 1, skal deres funk-
sjon som allment tilgjengelige mgtesteder
prioriteres og viderefgres. Mgteplassenes
sosiale og integrerende rolle skal vektleg-
ges, og tiltak som forhindrer eller reduserer
mulighetene for slik utvikling skal unngas.
Inngjerding tillates ikke, med unntak av areal
regulert for sambruk med barnehagers ute-
areal. Fysisk overdekking tillates ikke, med
unntak av mindre paviljonger for bruk knyttet
til funksjon som torg og mgteplass. Tiltak pa
eiendommer som grenser til torg og mate-
plasser skal i stgrst mulig grad stgtte opp om
disse og soke a gke attraktiviteten og tilgjen-
geligheten, for eksempel ved tilrettelegging
for varierte funksjoner, og for publikums-
relaterte funksjoner i 1. etasje (bakkeplan).
Tydelige skiller mellom allment tilgjengelige
og private arealer skal tilstrebes, som ledd i
a fremme bruk for alle.

Biologisk mangfold/naturkvaliteter

For omrader innenfor torg og meteplasser
som er registrert som viktige omrader for bio-
logisk mangfold i kommunens naturdatabase
skal tilrettelegging for ferdsel og opphold av-
veies i forhold til naturinteressene. Stgrrelse,
form og sammenheng mellom mgteplassene
skal styrke den stedegne faunas og floras
livs- og spredningsmuligheter og bidra tila
styrke grgnnstrukturen.

Kulturminner

For torg og plasser, strgksgater, parker,
gardsanlegg med videre som er registrert i
Byantikvarens gule liste over verneverdige
bygg og anlegg, skal tilrettelegging for ferd-
sel og opphold avveies i forhold til kultur-
minneinteressene, og nye tiltak skal ivareta
viktige bevaringshensyn. Sgknads- og
meldepliktige tiltak pa disse arealene fore-
legges Byantikvaren for uttalelse fgr vedtak
og realisering.

Stedsidentitet

Tiltak pa torg og meteplasser skal ta ut-
gangspunkt i stedlige karaktertrekk, som
kultur- og naturlandskap, kulturminner og
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historiske spor, bebyggelse, vann og vass-
drag, grénnstruktur eller virksomheter, slik
at lokal stedsidentitet styrkes og utvikles.

For torg og mgteplasser ved sjg, vann eller
vassdrag skal bruken avvann som rekrea-
sjons- og formingselement vektlegges.
Gamle elve- og bekkelukkinger skal sgkes
gjenapnet.

Arealsikring

Nye torg og mgteplasser skal ha en minste
stgrrelse pa 1 dekar anvendbart nettoareal
eksklusive kjgreareal, med en minste bredde
pa 25 meter. Arealet skal utgjgre ett sam-
menhengende areal, og ha en utstrekning
og form som ivaretar mgteplassens krav til at
denne skal veere dpen og allment tilgjenge-
lig. Plassen skal hovedsaklig ikke ha stgrre
terrengfall enn 1:12, og bgr i stgrst mulig
grad grense til eller ha god romlig tilknytning
til offentlig gate eller gang- og sykkelvei. Det
bgr legges til rette for sykkelparkeringsplas-
ser pa eller naer torg og mgteplasser.

Tilrettelegging for bruk til ulike aktiviteter
Torg og mgteplass skal legges til rette for
sammensatt og variert bruk for ulike brukere,
innenfor rammene som er vist pa kartet og
omtalt i disse bestemmelsene. Barns behov
og deres mulighet for samhandling med ung-
dom og voksne skal ivaretas sarskilt. Torg og
mgteplasser skal legges til rette for opphold,
ulike aktiviteter og lek pa en mate som skal
bidra til samhandling mellom mennesker.
Bruken og intensiteten i bruken kan variere
mellom omradene, og over aret og dggnet.
Plassering av returpunkt for avfall pa torg og
mgteplasser kan godtas, forutsatt god utfor-
ming, som arkitektonisk inngar som en del
av plassens helhet.

Universell utforming - tilgjengelighet

Torg og mgteplasser skal legges til rette slik
at de blir tilgjengelige og anvendelige for
alle, inkludert bevegelses-, orienterings- og
miljghemmede, barn, eldre og ulike kultu-
relle grupper. Allmenn tilgjengelighet skal
vare en integrert del av alle fysiske tiltak

pa torg og mateplasser, slik at behovet for
spesiallgsninger for funksjonshemmede
minimeres. Bestandige materialer og gode
drifts- og vedlikeholdsrutiner skal sikre
universell tilgjengelighet ogsa vinterstid, og
over lang tid. Klar og enkel organisering av
plassene samt skilting og annen informasjon
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skal bidra til bedret orientering i uterommet.
Et godt og lett tilgjengelig tilbud til ulik service
skalvurderes, enten ved a lokalisere det til
plassen, eller ved gode gangforbindelser til
service i tilstgtende byomrader.

Sykkelparkeringsplass kan vurderes pa torg
og mgteplasser, forutsatt at den ikke hindrer
fotgjengerferdsel eller beslaglegger viktig
oppholdsareal, og at viktige siktlinjer ivare-
tas. Neerhet til offentlig kommunikasjon skal
utnyttes som ledd i a gke tilgjengeligheten.
Tilstrekkelig allment tilgjengelige sittemulig-
heter skal legge til rette for gkt aksjonsradius,
fysisk aktivitet og sosial samhandling.

Trygge mgtesteder

Torg og mgteplasser skal veaere trygge opp-
holdssteder, og dette skal szrskilt tas hen-
syn til ved utformingen. Mgteplasser skal
gjennom organisering og utforming bidra til
oversikt og sosial kontroll. Lokalisering av
adkomster og publikumsfunksjoner skal bidra
til dette. Mgteplassene skal utformes slik at
de stimulerer til variert bruk og aktivitet og
oppleves som attraktive av ulike brukere.
Bygninger skal henvende seg mot mgteplas-
sen og fasadeutforming med innganger pa
bakkeplan skal gi apenhet og god belysning
mot uterommet. Atkomster og ganglinjer
gjennom mgteplassen skal ha god belysning.
Holdeplasser/stasjoner som vente- og opp-
holdsarealer for offentlig kommunikasjon
skali stgrst mulig grad lokaliseres slik at
gangstrgmmer bidrar til sosial kontroll og
gker opplevelsen av trygghet bade for reis-
ende og andre over store deler av dggnet.

Bruk av vegetasjon og vann

Ved opparbeidelse av torg og mgteplasser
skal bruk av vegetasjon vektlegges for a sikre
gkt kvalitet, variasjon og opplevelser gjen-
nom aret. Vegetasjon skal benyttes aktivt
som et arkitektonisk og identitetsskapende
element men samtidig ikke bidra til a skape
utrygghetsfglelse. Det skali hvert enkelt til-
felle vurderes hvordan vegetasjon kan bidra
til @ styrke byens sammenhengende grgnn-
struktur. | de tilfeller hvor torg og mgteplasser
bergrer omrader hvor det er mulig med gjen-
apning avvassdrag, skal dette utnyttes som
opplevelses- og estetisk element. Utvikling
og oppgradering av plasser skal legge til rette
for slik gjenapning. Handtering av overflate-
vann skal som regel skje lokalt og utnyttes
som opplevelses- og estetisk element.

Kdp for torg og mgteplasser. Side 9



Sol-, lys- og lokalklimaforhold

Gode solforhold pa oppholdsarealer skal til-
strebes, slik at de ved var/hgstjevndggn kan
bli solbelyst minst 4 timer. Gode lokalklima-
tiske forhold uten vindkorridorer skal sikres
slik at det stimuleres til opphold og bruk over
sa store deler av aret som mulig. Belysning
skal sikre at alle oppholds- og ferdselsarealer
til enhver tid er godt opplyst.

Stay/forurensing

Torg og mgteplasser skal lokaliseres, plan-
legges og utformes slik at ulempene fra stgy
og forurensing minimeres. Rennende vann
skal vurderes brukt som avbgtende tiltak.
Terrenginngrep og bruk av vegetasjon, leveg-
ger eller mindre bygningsvolumer/-installa-
sjoner skal ogsa vurderes brukt som skjer-
mingstiltak. Tiltakene skal ikke hindre sikt,
oversikt eller fgre til redusert tilgjengelighet.

Tilrettelegging for sitteplasser

Alle overordnete mgteplasser og torg skal
ha minimum 3 ulike allment tilgjengelige sit-
tegrupper, plassert slik at det om sommeren
er mulig & velge plassering i sol eller skygge.
Skjermingstiltak mot vind, nedbgr, stgy og
eksos skal vurderes. Ved var/hgstjevndggn
skal sitteplassene kunne ha minst 4 timer
sollys. Det skal ogsa vaere mulig a bruke
noen sitteplasser om vinteren. Sittegruppene
bgr bade ivareta behov for ro og orienteres
mot omrader med aktiviteter.

Teknisk service

Torg og mgteplasser skal, dersom det etter
kommunens skjgnn er ngdvendig, opparbei-
des med avfallsbeholdere, toaletter, mottak
for engangsgriller osv, slik at de fremstar
som brukervennlige og innbydende steder.

Utforming og materialbehandling

Utforming og materialbehandling skal opp-
fylle hgye krav til funksjonell og estetisk kva-
litet, slik at mgteplassene taler intensiv bruk
i mange ar, og slik at drift og vedlikehold blir
sa enkel og rasjonell som mulig.

Krav til dokumentasjon

Det skal i reguleringsplan og sgknad om
rammetillatelse for torg og mgteplass doku-
menteres hvordan disse bestemmelsene
foreslas oppfylt. Kommunen kan gi naermere
anvisning om innhold i dokumentasjon,
herunder evt. krav til stedsanalyser, by-
romsstudier, barns og unges behov, sol- og
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skyggediagram, malinger av trafikkmengder,
stay osv.

R5.1 Retningslinjer for utvikling.

R5.1a Norm for avstand til torg og mgteplasser
Befolkningen i hele byggesonen bgr ha tilgang
til torg/plass, annen overordnet mgteplass
eller lokalt torg/mgteplass innenfor en luft-
linjeavstand pad:

a. 200 meteriindre Oslo

b. 300 meter i ytre by.

Omrdde hvor det ifglge disse kriterier er
mangel pd torg og mateplass er vist pd
plankartet som “omrdde med behov for torg/
mpteplass”.

R5.1b Innenfor “omrdde med behov for torg/
mgteplass”

Ved planforslag og sgknad om rammetilla-
telse innenfor “omrdde med behov for torg/
mgteplass” pd plankartet bar torg og mate-
plass ivaretas slik:

e for utbygging som omfatter mer enn

20 000 m?2 BRA (areal under terreng med-
regnes ikke) bar det i reguleringsplan sikres
minst ett torg eller en mgteplass som oppfy!-
ler kravene fastlagt i § 5, med et anvendbart
areal pd minst 5 % av tiltakets BRA. Torg/
mgteplass bar lokaliseres pad steder med god
utsikt, gode solforhold og utformes med lett
tilgang til offentlig gatenett eller gang- og
sykkelforbindelser. Terreng brattere enn 1:3
medregnes ikke i arealet. Det dokumenteres
spesielt hvordan tiltaket kan bidra til d avbgte
omrddets mangel pd allment tilgjengelig
plass. Det bgr ogsd sikres at torget/mgte-
plassen ferdigstilles parallelt med bebyg-
gelsen.

* For utbygging som omfatter inntil 20 000 m?
BRA (areal under terreng medregnes ikke),
kan kommunen i reguleringsplan, bebyggel-
sesplan eller spknad om rammetillatelse be
om tilrettelegging for torg/ mateplass, der-
som terreng-, naturforhold, trafikkbarrierer
eller andre stedlige forhold tilsier dette.

e For plan/tiltak innenfor offentlig vei/gate/
plassgrunn eller areal regulert til dette bar
det vurderes spesielt hvordan behovet for og
tilgang til torg og mateplass kan ivaretas.

R5.1c Innenfor gvrige omrdder i byggesonen
boar torg og moteplass ivaretas slik:

e For utbygging som omfatter mer enn

40 000 m? BRA (areal under terreng med-
regnes ikke) bar det i reguleringsplan sikres
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minst ett torg/en mateplass som oppfyller
kravene fastlagti § 5, med et anvendbart
areal pd minst 5 % av tiltakets BRA. Torg/
mateplass bar lokaliseres pa steder med
god utsikt, gode solforhold og utformes med
lett tilgang til offentlig gatenett eller gang/
sykkelforbindelser. Terreng brattere enn 1:3
medregnes ikke i arealet. Det bar ogsd sikres
at torget/mateplassen ferdigstilles parallelt
med bebyggelsen.

® For utbygging som omfatter mindre enn

40 000 m? BRA (areal under terreng medreg-
nes ikke) kan kommunen i reguleringsplan,
bebyggelsesplan eller sgknad om ramme-
tillatelse be om tilrettelegging for torg/
mgteplass, dersom terreng-, naturforhold,
trafikkbarrierer eller andre stedlige forhold
tilsier dette.

* For plan/tiltak innenfor offentlig vei/gate/
plassgrunn eller areal regulert til dette bar
detvurderes spesielt hvordan behovet for og
tilgang til torg og mgteplass kan ivaretas.

R5.1d Inntil torg/mateplass

Planer og tiltak pd eiendom som grenser
inntil eller pd annen mdte vesentlig bergrer
overordnet torg eller mgteplass bar bidra til
at plassen utvikles i samsvar med bestem-
melsenes § 5. Publikumsrettede funksjoner
bor lokaliseres i 1. etasje mot plassen, med
gangatkomst fra plassen. Innkjgring til vare-
levering og parkeringsanlegg bar legges
utenom plassen. Utforming av bebyggelse
som farer til vesentlig begrensning av sol-
innfall pd plassen eller gking av vind bgr
unngds. Terrengbearbeiding bar ta hensyn
til eksisterende gate- og byromsstruktur.
Konsekvenser av plan/tiltak bar beskrives og
vurderes for hele plassen, bdde for plassens
rolle som torg/mgteplass for offentligheten,
og funksjonelt og arkitektonisk. Tiltak for d
opprettholde og styrke plassens funksjon
som mgteplass beskrives og vurderes.

R5.1e Samarbeid og medvirkning

Ved utvikling av torg og mateplasser skal
ansvar for forvaltning, drift og vedlikehold
avklares som ledd i planleggingen. Bydelene
bar i starst mulig grad vaere ansvarlig for
gjennomfaring av prosjektene som falger av
planen. Pd torg og mgteplasser hvor forvalt-
ningsansvaret er delt mellom ulike instanser
skal tiltak pd plassen samordnes.

Bydelen skal alltid vaere en tett samarbeids-
partner i prosjektutviklingen hvis de ikke fdar
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gjennomfaringsansvaret. Ved utvikling og
tiltak pd torg og mateplasser skal bergrte
brukergrupper, bydelsutvalg og lokalmiljg
gis anledning til d uttale seg pd programme-
rings- og forprosjektstadiet.

§ 5.2 Torg/plass

For torg/plass i sentre som er regulert til
byggeomrade opprettholdes gjeldende
reguleringsplan, med supplering av disse
bestemmelsene. Torg/plass kan etableres
pa del av arealet. Utforming og materialbe-
handling av torg/plass skal veere bymessig,
bade i indre og ytre by. Dette innebaerer at
torg/meteplass skal utformes som et klart
definert og opparbeidet omrade med kva-
litativt hgy materialstandard. Overganger
mellom torg/plasser og private utearealer
skal veere entydige. Materialbruk og hgyde-
forskjeller kan bidra til tydeligere lesbare
skiller mellom allment tilgjengelige og private
utearealer.

R5.2 Retningslinjer for tiltak

Torghandel, uteservering og temporare ar-
rangementer kan vurderes, innenfor rammen
avgvrige krav i disse bestemmelsene. Fgrste
etasje (bakkeplan) i bebyggelse ved torg/
plass spkes tilrettelagt med publikumsrettede
funksjoner, slik som handel, serveringssteder,
offentlig tjenestetilbud, utstillingslokaler
osv, og med atkomst og fasadeutforming
som primaert henvender seg mot uterommet.
Som ledd i d frigjgre torg/plass fra overflate-
parkering kan parkering vurderes under torg/
plass, dersom dette samsvarer med kommu-
nens parkeringspolitikk.

§ 5.3 Annen overordnet mgteplass

I annen overordnet mgteplass tilrettelegges
for allsidig, gjerne varierende rekreasjons-
bruk. Det skal legges vekt pa tilrettelegging
for ikke organisert bruk.

Innenfor annen overordnet mgteplass kan
avgrensete arealer legges til rette og utvikles
for allsidig rekreasjonsbruk.

R5.3 Retningslinjer for tiltak

Etablering av parsellhage innenfor annen
overordnet mgteplass kan vurderes, dersom
gjenveerende areal er egnet og stort nok for d
ivareta kvaliteter som forutsatti 5.1. Parsell-
hager vurderes som viktig integrasjons- og
mgteplassarena i bydelene.
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§ 5.4 Stroksgate og annen gate som skal til-
rettelegges som mgtested

Tiltak i streksgate og annen gate som skal
tilrettelegges som mgtested skal bygge opp
om gatens rolle slik den er beskreveti § 3.
Fotgjengerne skal sikres god tilgjengelighet
til offentlig transport. Plasser/byrom langs
gatene skal utformes for a ivareta funksjonen
som mgteplass og velfungerende fotgjenger-
forbindelse. Sgknads- eller meldepliktige
tiltak, for eksempel plattinger og teltkon-
struksjoner, tillates ikke i strgksgate og
annen gate som skal tilrettelegges som
megtested. Gaten skal opparbeides bymessig,
se §5.2.

R5.4 Retningslinjer for tiltak knyttet til
tilgrensende funksjoner/formdl

Farste etasje (bakkeplan) i bebyggelse ved
Straksgate og annen gate som skal tilrette-
legges som mgtested bgr ha publikumsret-
tede funksjoner, slik som handel, serverings-
steder, offentlig tjenestetilbud, utstillings-
lokaler osv, og med atkomst og fasadeutfor-
ming som primeert henvender seg mot gaten.
Private/felles utearealer foran bygg og anlegg
skal i hgyder og materialbruk gi tydelig les-
bare overganger til gaten.

Ved planer og tiltak pd eiendom som grenser
inntil eller pd annen mdte vesentlig berarer
Stroksgate og annen gate som skal tilrette-
legges som mgtested skal konsekvenser
beskrives og vurderes for hele den delen av
gaten som etter kommunens skjonn er rele-
vanti denne forbindelsen.

§ 5.5 Overordnet forbindelse

Utvikling av overordnet forbindelse skal bidra
til et nett av trygge, vakre, innbydende og
sammenhengende gangbaserte forbindelser
til og mellom byens torg og mgteplasser.
Trasévalg og geometri for ny overordnet
forbindelse skal som regel underordne seg
landskapets hovedtrekk. Broer, utsikts-
punkter, steder langs vann og vassdrag og
andre spesielle steder langs forbindelsen
skal vektlegges sarskilt som mgteplasser,
ved tilrettelegging og utforming.
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§ 6 Lokale torg og mgteplasser

Ved planer og tiltak pa lokale torg og mate-
plasser skal disse utformes med samme kvali-
tet som angitti § 5.1. Det skal dokumenteres
hvilke konsekvenser planen/tiltaket har for
plassen, og hvordan plassens funksjon som
mgteplass ivaretas.

§ 7 Omrader for etablering av torg/
mgteplass ved byutvikling

Innenfor slike omrader skal det ved utbygging
knyttet til byutvikling etableres torg/mgate-
plasser med kvalitet som angitt i § 5. Plas-
sene skal behandles i stedsanalyse og sikres
som friomrade eller offentlig trafikkomrade/
torg — plass i reguleringsplan for omradene.
De skal normalt ferdigstilles samtidig med
bebyggelsen. Der hvor prinsipplassering av
torg/mgateplass er vist pa plankartet, skal
dette vaere retningsgivende for plasseringen
ved detaljplanleggingen. | omrader for etable-
ring av torg/mgteplass ved byutvikling skal
tilstatende byomrades behov for torg/mgate-
plass vurderes og tas hensyn til ved planleg-
ging for byutvikling.

Torg og meteplasser skal ivaretas slik:

¢ Dersom ikke annet er fastlagt i regulerings-
plan, skal det for utbygging som omfatter

mer enn 20 000 m2 BRA (areal under terreng
medregnes ikke), sikres minst ett torg/én
mgteplass for hvert 20 000 m2 BRA. Samlet
areal for torg og mgteplasser skal vaere minst
5 % av tiltakets totale BRA.

* For utbygging inntil 20 000 m2 BRA (areal
under terreng medregnes ikke) skal sikring
og etablering av minst ett torg/én mgteplass
med kvaliteter i henhold til disse bestemmel-
sene sikres. Stgrrelsen pa arealet vurderes
narmere.

Torg og mgteplasser skal ivaretas i tillegg til
felles arealer for uteopphold knyttet til bolig-
bebyggelse. Torg/mgteplass skal lokaliseres
pa steder med god utsikt, gode solforhold og
utformes med lett tilgang til offentlig gate-
nett eller gang/sykkelforbindelser. Terreng
brattere enn 1:3 medregnes ikke i arealet.
Kommunen kan kreve at et stgrre areal avset-
tes dersom dette vurderes som ngdvendig i
det aktuelle omradet.
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4. Reguleringsplaner og kommunedelplaner
som tilsidesettes av kommunedelplan for

torg og mgteplasser

Nedenfor fglger en oversikt over de av planens
torg og mgteplasser hvor vedtatt regulerings-
plan er tilsidesatt av foreliggende plan.
Reguleringsplanen anses her d vaere i strid med
kommunedelplanens ”byggeomrade (torg/
plass)” eller ”byggeomrade (annen overordnet
mgteplass)”. Pa utsnittene av regulerings-
kartet vises avgrensingen av de omrader
hvor reguleringsplanen er tilsidesatt.

Innenfor disse arealene vil kommunedel-
planens arealbruk gjelde foran regulerings-
planen, men den opphever ikke regulerings-
planen formelt. Dette ma gjgres i et eget
vedtak, eller i forbindelse med at ny regule-
ringsplan vedtas.

Sted: Filipstadparken
Gjeldende reguleringsformal: Trafikkomrade
havn (5-3349, vedtatt 24.03.93)

Grunneier: Oslo kommune

Sted: Bygdgynes

Gjeldende reguleringsformal: Byggeomrade
- tomt for allmennyttig formal (S-1715,
vedtatt 04.08.71)

Grunneier: Norsk Sjgfartsmuseum
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Sted: Majorstukrysset
Gjeldende reguleringsformal:
Byggeomrade forretning/kontor
(5-2255, vedtatt 28.07.77)
Grunneier:

Veigrunn/Oslo kommune

Bydel Vestre Aker

Sted: Makrellbekken

(@vre Smestad vei 1 og 2A)
Gjeldende reguleringsformal:
Byggeomrade bolig

(5-995, vedtatt 05.07.62 og
S-3463, vedtatt 25.01.95)
Grunneiere:

Smestad Nye Handelshus AS,
@vre Smestad Handelshus AS

50305 162

ANt veiaregs

Bydel Nordre Aker

Sted: Sognsveien 66
Gjeldende reguleringsformal:
Byggeomrade industri/
forretning/kontor

(S-2559, vedtatt 05.10.81)
Grunneiere:

Titas Eiendom AS,

Fram Realinvest AS

Sted: Sognsveien 72
Gjeldende reguleringsformal:
Byggeomrade industri/kontor,
trafikkomrade parkering
(S5-1375, vedtatt 24.03.93)
Grunneiere:

Norges Forskningsrad,

Norges Geotekniske Institutt

Side 14 Kdp for torg og meteplasser.

inl%%%‘wmmdg fg -

gt

757.12 66

\ X
IP-FORSLAG. | w=\ %
R REF.200413175 \\ |

B us ey
3 | AR5 .
s \ 1 ragbast. %
. RS| o
ER
20070214
1N Made. .
' m_qw rade for\ <1100 @
\ orrsnl

e




Sted: Grefsenplataet
Gjeldende reguleringsformal:
Byggeomrade forretning
(5-104GA)

Grunneiere: Veigrunn, private

= :IET“' ]

Q“mré@

B
for forrs in‘?
138/43 (S5-104GA

Sted: Grefsen stadion
Gjeldende reguleringsformal:

Byggeomrade bolig
5 A (midlertidige reguleringsbe-
G Mgggs":%? 1‘:?:'5’31@‘ it;ergsmglés)er, S-2864, vedtatt

Grunneier: Oslo kommune

Midl.req best,
SrEBsQ .5.86
ohg4

Grefsen stadion

T

2N A

vl N ;
B irads Tat boli

Y352 L 5‘15;:06' ger

\ N, 58 g !

o \oomgs

Bydel Stovner
s Sted: Nedre Fossum gard
= FeltG Gjeldende reguleringsformal:
Byggeomrade for boliger ° .
$-1401,15.6.67 o Byggeomrade bolig
o oppstlingaasser > seus|  (5-1401, vedtatt 15.06.67)
o Grunneier:
Omsorgsbygg Oslo KF

Nedre Fossum
1

| Stowrarbarmehaganss
0500 043 Sante’
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Bydel Alna

Sted: Trosterudvillaen
Gjeldende reguleringsformal:
Byggeomrade — tomt for offent-
lig bygning (S-1422, vedtatt
30.08.67)

Grunneier: Oslo kommune

Sted: Haugerudparken
Gjeldende reguleringsformal:
Byggeomrade - tomt for offent-
lig bygning (sosialsenter)
(S-1786, vedtatt 20.10.72)
Grunneier:

Omsorgsbygg Oslo KF
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Bydel Nordstrand

[
= v
AR

Bydel Sgndre Nordstrand
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Sted: Lambertseter torg
Gjeldende reguleringsformal:
Byggeomrade - forretningsstrgk
(S-438, vedtatt 16.05.52) og
trafikkomrade

(Lambertseter stasjon)
(S-1233, vedtatt 22.07.65)
Grunneiere:

OBOS Forretningsbygg AS,
Langbglgen Borettslag

Sted: Bakkelgkka

Gjeldende reguleringsformal:
Uregulert

Gjeldende arealbruk:
Byggeomrade naringsomrade
i kommunedelplan for naerings-
korridor Oslo syd (Kdp. nr. 7,
vedtatt 26.05.93)

Grunneier: Oslo kommune
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5. Planbeskrivelse

Planens sammenheng med andre planer og annet planarbeid

Tabellen nedenfor gir en skjematisk oversikt over hvordan kommunedelplanen henger sammen
med andre aktuelle planer som er vedtatt eller under arbeid pr. oktober 2009.

Sammenheng med andre planer og annet planarbeid - status pr. oktober 2009

Vedtatt Geoerafisk Premiss |Girmal |Koordi- |Kdpt+m
Planoppgave ar/ under | Type sak av insin forkdp |[forkdp |nertmed |kan gi
arbeid g 8| t+m t+m kdp t+m | fgringer
Oslpmllmet— bygko- 2003 Politisk Oslo X X
logisk program program
Kommuneplan 2008 |2008 Kommuneplan | Oslo X
Plan for idrett og Kommunal
friluftslivi Oslo 2009 lan Oslo X X
2009-2012 P
Grgntplanen Under Kommune-
(revisjon) arbeid delplan 0el e *)
. Under Kommune-
Kdp Alna miljgpark arbeid delplan Langs Alna X
Kdp byutvikling og Under Kommune-
bevaring i Indre Oslo |arbeid delplan il 208 X X
Samarbeids- ST
. prosjekt Oslo | Sentrum
prosjektet | X X
bt " kommune og |+ +
Levende Oslo .
private aktgrer
Fjordbyplanen 2008 Planprogram | Sjgfronten X X
Helhetlig utviklings-
plan for Groruddalen |2006 lelr(:tiovifelzzet S:[)g:d X X
(HUG) el
Strategisk grgnn-
strukturplan for ? Ikl';ﬁ (Gviizeliz S;?;Ed- X X
Groruddalen P
Vedtatte regulerings
planer/kommune- Regulerings- | Ulike del-
delplaner (kdp) for petlt planer/kdp omrader X
avgrensete omrader
Reguleringsplaner Under Regulerings- | Ulike del- X X
under arbeid arbeid plan omrader
"Vakker by” 2005 fhelligs Oslo X
program
Designmanual for .
0Oslo — Indre by. ;Jrnbde?; Hraondrgl%gs- Oslo X X
Versjon 01 prog
Sentrum
Gatebruksplanen Unde.r Aol s x) X)
arbeid program manns-
kvartalene
Program for gateopp- Revideres Handlings- Indre Oslo X
rusting — Indre Oslo program
Stasjoner og til- S
gjengelighet T-bane Hfondrl::ngs Oslo X X
(T-baneprosjekt) prog
Belysningsplan for Under be- | Ikke lovfestet |Sentrum
. X X
Oslo handling |plan ++
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Sammenhengen til kommunedelplan for bla-
gronn struktur i byggesonen (Grgntplanen)
Gjeldende Grgntplan ble vedtatt i desember
1993 og er under revisjon. Et revidert plan-
forslag var lagt ut til offentlig ettersyn juni -
september 2009.

Grgntplanen omfatter til dels de samme
arealene som kommunedelplan for torg og
mgteplasser. Planene har begge fokus pa re-
kreasjon, parker og turveinett. Grgntplanen
er likevel mer rettet mot fysisk utfoldelse og
naturopplevelser enn kommunedelplan for
torg og mateplasser. Denne understreker de
sosiale aspektene ved rekreasjon, og tilrette-
legging og utforming av plasser for a fremme
god samhandling mellom mennesker. Grgnt-
omradenes rolle som naturomrader og tema
biologisk mangfold omhandles i hovedsak i
Grgntplanen.

De samme arealene kan altsa innga i begge
planene, men med ulikt hovedfokus, og der-
for med ulike bestemmelser. | slike tilfeller
gjelder begge sett av bestemmelser.

Planens innhold

Planen har to hovedfokus:

1. Planen gir en struktur av torg og mgte-
plasser som bestar av nye og eksisterende
mgteplasser, og forbindelser dem imellom.
Torg og mgteplasser bade pa overordnet og
lokalt niva inngar i strukturen. Arealbruken gis
for de fleste plassene med juridisk bindende
virkning, og det knyttes bestemmelser og
retningslinjer til dem, for a sikre god tilrette-
legging og kvalitet.

2. Planen stiller krav til torg og moteplasser
for nye utbyggingstiltak. | utpekte “omrader
for etablering av torg og mgteplasser ved
byutvikling” formuleres disse kravene som
juridisk bindende bestemmelser som ma fgl-
ges opp i reguleringsplan, mens de for gvrig
gjelder som veiledende retningslinjer.

Planen fastlegger fem typer torg og mgte-
plasser

Planen vektlegger spesielt ”overordnete
torg og mateplasser”, som omfatter allment
tilgjengelige uterom som er mgteplass for
minst ett byomrade. ”Byomrade” omfatter
flere lokale boligomrader som fungerer i sam-
menheng, men som er mindre enn en bydel.
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Eksempel pa ”byomrader” er Ila, Briskeby,
Heybraten, Bjgrndal. Falgende typer torg og
megteplasser er fastlagt, hvorav de fire fgrste
er definert som overordnete:

- Torg/plass, som i stor grad er det vi forbinder
med bymessige plasseriindre Oslo og knyttet
til sentra i ytre by. Ofte er den avgrenset av
bebyggelse, eller eventuelt en annen klar
fysisk avgrensing.

- Annen overordnet mgteplass, som i hovedsak
er grgntomrader i sin funksjon som mgteplas-
ser. Dette kan veere parker, store aktivitets-/
lekeplasser for barn, stgrre idrettsanlegg, skole-
hager, greantomrader langs byens stgrste vass-
drag, gardsanlegg i farst og fremst ytre by.

Grgntomradenes rolle som mgteplasser er
forskjelligiindre og i ytre by. | indre Oslo ut-
gjor bade torg/plasser og grantomrader ofte
klart avgrensete arealer, som helt eller til
stor del fungerer som mgteplasser. | ytre by
er grgntstrukturen mange steder sammen-
hengende, og mgteplassene utgjgr mindre,
fysisk ikke klart avgrensete arealer inne i
grgntomradene. Konsentrasjonen av ulike
aktiviteter, gjerne ogsa inntil skoler og andre
lokale funksjoner, kan utgjgre grunnlaget for
mgteplassen. 0gsa grgntomradene langs de
atte viktigste vassdragene i byen (Ljanselva,
Alna, Akerselva, Ellingsrudelva, Hoffselva,
Makrellbekken, Marradalsbekken, Lysaker-
elva) har samme karakter av grgntdrag med
punktvise mgteplasser.

Grgntomradene langs Oslos vassdrag, langs
fjorden, og ogsa andre grgntomrader, er sen-
trale for byens biologiske mangfold. Tilrette-
legging av mgteplasser og ferdsel i disse om-
radene ma avveies mot naturverdiene. Dette
gjelder seerlig hvor torg og mgteplasser be-
rgrer omrader i kommunens naturdatabase,
se eget vedlegg "Temakart naturomrader”.
Nerheten til vann er ogsa viktig for byens
serpreg og identitet, og ferdsel og opphold
ved sjgen og vassdragene er en viktig kilde
tilopplevelser.

- Straksgate eller annen gate som skal til-
rettelegges som mgtested er en gate utenfor
sentrum med hgy grad av sentralitet og et
variert handelstilbud. De har en viktig funk-
sjon som mgtested pa hele eller deler av strek-
ningen, men ogsa som viktige transportarer
for offentlig transport. Til slik gate defineres

Kdp for torg og meteplasser. Side 19



i denne planen ogsa tilstgtende allment til-
gjengelige sidearealer som skal tilrettelegges
og utformes for a gke gatens attraktivitet
som mgtested.

- Overordnet forbindelse er en overordnet
turvei eller annen viktig fotgjengerforbin-
delse til og mellom byens torg og mgteplas-
ser. Viktige er ogsa forbindelsene langs
sjgen og vassdragene. Det er de overordnete
forbindelsenes rolle som sammenknytning
av mgteplasser, ellerirollen av selv a vaere
mgteplass, som er begrunnelsen for at de tas
med i dette planforslaget.

- Lokalt torg/mgteplass er en plass som er
viktig som bruksomrade for et mindre omrade
enn et "byomrade”. Disse plassene er utpekt
dels som et resultat av medvirkningsproses-
sen i bydelene, iindre Oslo supplert med

en analyse pa ortofoto av eksisterende og
potensielle plassrom. Innspill fra publikum
er ogsa vurdert. Skolegérder er definert som
lokale mgteplasser.

Kriterier for utpeking av overordnete torg og
mgteplasser i planen

Bade overordnete og lokale torg og mgte-
plasser er viktige for sine brukere. Ofte har
de bade overordnete og lokale roller. Det har
likevel vaert vurdert som fornuftig med en
prioritering av det store antallet plasser (to-
talt over 1000), slik at materialet blir lettere
handterbart ved bruk og oppfglging av planen.
Inndelingen kan veere et utgangspunkt for
prioritering av gjennomfgring av nye eller
oppgradering av eksisterende mgteplasser.

Som grunnlag for inndelingen i overordete
og lokale torg og mgteplasser i planen ligger
envurdering av fglgende forhold:

e rolle: steder som har en rolle som mgte-
plass for et ”byomrade” som er stgrre enn
et ”boligstrgk” men mindre enn en bydel

e stgrrelse: omradene ma ha en viss stgrrelse

som gir rom for en viss bredde i mulig aktivi-

tetstilbud. Ngdvendig stgrrelse antas a
vare stgrre i ytre enn i indre by

¢ avstand til mgteplass: avstand fra bolig/
arbeidsplass til mgteplass ma vaere sa
kort at plassen oppleves tilgjengelig og
blir brukt. Avstanden antas a kunne vare
noe stgrre i ytre enn i indre by. Den ma
korrigeres for vesentlige barrierer

¢ alle mgteplasser langs Oslos atte hoved-
vassdrag er i utgangspunktet definert som
overordnete
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e idrettsanlegg med kunstgressbhane defi-
neres som overordnete mgteplasser

¢ tilgjengelighet til et byomrade og grad av
offentlighet

¢ lokale prioriteringer: gnsker fra bydelene

e |okalt behovI: vurdering av bydelens seer-
skilte behov og utfordringer knyttet til bl.a
befolkningssammensetning, bystruktur og
lignende

¢ lokalt behov II: vurdering av bydelens behov
knyttet til prioriterte grupper (barn, unge,
eldre osv.)

e gjennomfgrbarhet: de samarbeidende
etatenes vurdering av gjennomfgrbarhet/
samsvar med prosjekter pa gang

e forhold til reguleringsstatus: forslaget bgr
ikke vaere i strid med nylig vedtatt regule-
ringsplan (til f.eks. byggeomrade)

¢ et handterbart antall overordnete plasser
per bydel er anslatt til mellom 15 og 25

Juridisk bindende bestemmelser skal sikre
hgy kvalitet og tilrettelegging for ulik bruk.
Det er fastlagt dels generelle bestemmelser
som gjelder alle torg og meteplasser, dels
bestemmelser som knytter seg til de enkelte
typer plasser. Etablering av nye allment til-
gjengelige mgteplasser ved stgrre utbyggings-
prosjekter sikres ogsa i bestemmelsene.

Bestemmelsene skal sikre hgy kvalitet ved
bl.a. offentlig tilgjengelighet, biologisk mang-
fold, stedsidentitet, minste arealstgrrelse,
tilrettelegging for variert bruk og for ulike
brukere, universell utforming, trygghet, vege-
tasjon og vann, sol-, lys- og klimaforhold,
frihet fra stgy og forurensing, tilrettelegging
for sitteplasser.

Planen omfatter bade eksisterende og nye
torg og mgteplasser

De fleste eksisterende torg og mgteplasser
er planmessig sikret fra fgr. Vanligvis er de
regulert til trafikkomrader eller friomrader.
Men reguleringsbestemmelsene har oftest
lite fokus pa plassene som mgteplasser,

og de suppleres derfor med denne planens
bestemmelser. | planen er disse torg og
mgteplassene vist som ”Eksisterende torg/
mgteplass — reguleringsplan opprettholdes”
Dette gjelder ogsa i de situasjoner hvor torg
og mgteplasser er regulert til byggeomrader,
med bestemmelser og eventuelt byggegrenser
som sikrer offentlig tilgjengelig areal. | de
fleste slike tilfeller anses torg/mgteplass
sikret, supplert med kommunedelplanens
bestemmelser.
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Oversikt over nye og
eksisterende torg og
mgteplasser som sikres
juridisk i planen.

I sentre som er regulert og bygd ut i en sam-
menheng inngar ofte torg/plass. Det er vanlig
at slike plasser ikke er regulert til formalet,
men vist som ubebygd del av tomta, som i
sin helhet er regulert til byggeomrade. For a
ivareta et utendgrs allment tilgjengelig torg
som ikke gjenbygges i slike sentra, er det gitt
en bestemmelse om dette.

Torg og mgteplasser som er vedtatt i regule-
ringsplan men ikke opparbeidet, er vist pa
plankartet med et eget symbol.

Enkelte eksisterende torg og mgteplasser

er ikke sikret planmessig og sikres i denne
planen. De er fastlagt som ”ny eller eksiste-
rende plass - reguleringsplan tilsidesettes”
som ogsa omfatter nye plasser. | de tilfeller
det gjelder en eksisterende plass kan den
veaere uregulert eller regulert til byggeomrade
men ikke bygd ut. | disse tilfellene settes
gjeldende reguleringsplan til side og erstat-
tes avdenne planen, med sine bestemmelser
og retningslinjer. Kartet under viser en samlet

oversikt over planens nye og eksisterende
torg og mgteplasser.

Pa side 13 - 17 ervist de torg og mateplasser
hvor reguleringsplan er satt til side og erstat-
tes av foreliggende plan.

Omrade for etablering av torg/mgteplass
ved byutvikling

For a sikre at behov for torg og mgteplasser
blir ivaretatt ved nye utbyggingsprosjekter er
det definert ”omrader for etablering av torg/
mgteplass ved byutvikling” som er fastlagt
som byggeomrader med bindende bestem-
melser. Dette er omrader hvor det foreligger
vedtak eller forslag om byutvikling, og hvor
det pagar eller kan forventes bli satt i gang
planlegging, og hvor et viktig moment er at
det skal etableres torg og mgteplasser som
delav en ny allment tilgjengelig byroms-
struktur. Hensikten med bestemmelsen er
ikke a fastlegge omrader hvor det skal skje
byutvikling, men hvor en eventuell byutvik-
ling vil utlgse krav til torg/mgteplasser.

. Mye torg og meteplasser - } {

Eksisterende torg og meteplasser
O som ikke er sikret i dag, men som
sikres juridisk i planen
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| enkelte av omradene er torg og mgteplasser

fastlagt konkret, i enkelte er de vist som prin-

sipp, og i enkelte er plassering og omfang
ikke avklart. Dette framgar av plankartene.

Avgrensingen av omradene er vurdert og

eventuelt justert i forhold til om krav om torg

og mpteplasser er relevant. Fglgende omrade-
typer er tatt med:

¢ knutepunktomrader ifglge kommuneplan
2004

e omrader med vedtatte omradeprogram

e omrader for regulering til "bymessig utvik-
ling” som del av smahusstrategien fra 1997

e omrade for "Omradeanalyse Sinsen”

* gvrige stasjonsnaere omrader med utvi-
klingspotensial, se Plan- og bygnings-
etatens utredningsforslag “Boligutvikling
i stasjonsnaere omrader” datert februar
2006

e Filipstad innenfor fjordbyomradet

¢ ”institusjonelle utviklingsomrader” i for-
slag til kommunedelplan for byutvikling
og bevaringiindre Oslo

¢ enkelte andre utviklingsomrader (bl.a.
Majorstulokket, Kvaernerbyen, Bjerke —
Lgren osv.)

Bestemmelsene som knyttes til Zomrader for
etablering av torg/mgteplass ved byutvikling”
stiller krav om at det skal sikres minst et
torg/én mgteplass for hver 20 000 m2BRA
bebyggelsen, med et areal pa minst 5 % av
bruksarealet. Minste stgrrelse pa et torg/én
meoteplass skal vaere 1 daa, som ogsaer5 %
av 20 000 m2.

En grov gjennomgang av enkelte aktuelle
utviklingsprosjekter viser at stgrrelsen pa
offentlig tilgjengelige torg og mgteplasser
varierer mye, liksom arealandel avsatt til
formalet. | stgrre prosjekter (over 100 000 m?2
BRA) er det som regel avsatt areal til formalet.
| Lodalen — Kvaerneromradet er andelen of-
fentlig plass/parkiunderkant av 7 %, i Ensjg
ca. 17 % pluss gater og i Bjgrvika 39 % pluss
gater. | mindre prosjekter (mellom 5000 m?
0g 40 000 m2) er det ofte ikke satt av offent-
lig tilgjengelig plass i planen, noe som kan
ha med den konkrete situasjonen a gjgre.

Et byggs BRA sier vanligvis noe om bruksin-
tensiteten, det er konkret og lett forstaelig,
og er derfor vurdert som et gunstig grunnlag
for & stille krav om torg og mgteplasser.
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Minstekravet pa 1 daa areal for nytt torg/
mgteplass og en minste bredde pa 25 m antas
a kunne sikre nok stgrrelse til at man kan

fa en viss variasjon i typene aktiviteter, og
samtidig unnga opplevelse av privatisering
av arealet. Eksempler pa plasser pa omtrent
denne stgrrelsen er Knud Knudsens plass

pa St. Hanshaugen og den runde plassen pa
Doblouglgkka.

Bestemmelsen om torg/mgteplass i nye pro-
sjekter gjelderi tillegg til krav om felles ute-
arealer knyttet til boligutbygging, fordi det er
arealer med i stor grad ulik rolle.

Omrader med behov for torg og mgteplass
ervist pa plankartene og er gitt veiledende
retningslinjer som skal fokusere pa behovet
og pa hvordan det kan imgtekommes. Som
utgangspunkt er valgt en norm pa 200 m
avstand iindre Oslo og 300 m i ytre by for
hvor lang maks avstand (i luftlinje) alle i byen
bgr ha til neermeste torg eller mgteplass.

Pa plankartene vises med egen skravur de
stgrre sammenhengende omradene i byen
med stgrre avstand enn dette til neermeste
overordnete eller lokale mgteplass, og som
defineres som “omrader med behov for torg
og mgteplass”.

Luftlinjeavstandene 200 m og 300 m betyr
30 - 50 % lenger reell gangavstand, og kan
betraktes som en rimelig gangavstand til
holdeplass for buss og trikk. Torg/mgteplass
er et gode for allmennheten hvor kravene

til tilgjengelighet bgr kunne sammenlignes
med bl.a. offentlig transport og ordinaere
friomrader.

Det foreslas som retningslinje at det ved
utbygging over 20 000 m2 BRA i disse omra-
dene bgr sikres minst ett torg/mgteplass,
og at behovet vurderes i utbygging under
20 000 m2 BRA.

Det er i typiske villastrgk i Oslo vest og pa
Nordstrand at de stgrste sammenhengende
”omrader med behov for torg og mgteplass”
finnes. Dette samsvarer ogsa med omrader
med generelt svak dekning av utearealer for
allmennheten. Holmenkollen og Vinderen —
Smestad peker seg ut som de to stgrste om-
radene. Mindre omrader med svak dekning
finnes i smahusomrader i hele byen, ogiden
tette byen pa Frogner og Majorstua.
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Eksempler pa typer torg og mgteplasser

TORG/PLASS . ANNEN OVERORDNET M@TEPLASS

S

Haralgkka, Boler
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Eksempler pa typer torg og mgteplasser

GATE

FORBINDELSE

Turvei langs Akerselva, Amot bru til venstre (Griinerlpkka)

”Gladenggata” planlagt som
nye Ensjgs handlegate

Turvei langs Alna pd Ammerud
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Eksempler pa typer torg og mgteplasser

LOKALE TORG OG M@TEPLASSER -
de sma perlene

LOKALE TORG OG M@TEPLASSER -
de mange perlene

B~

Valkyrie plass, Majorstuen

Kirkegadrd, Gamle Aker kirke
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6. Utfordringer

6.1 Byens mgteplasser

Byens mateplasser i det offentlige uterom er varierte og omfatter
alt fra plasser og parker til ballgkker og bydelstorg. Hver enkelt
bruker pdvirker byens sosiale mgteplasser, gjennom sin bruk og
adferd knyttet til uterommene. Til sammen bidrar dette til et kom-
plekst samspill mellom mgteplasser og brukere.

DEFINISJON BYENS UTEROM
Byens uterom skal vaere apne, tilgjengelige Arenaer for ulike mgter
og for alle Byens uterom legger til rette for en rekke

| beskrivelsen av byens uterom, brukes be-
tegnelser som offentlig og allmenn. Begge
sier noe om grunnleggende kvaliteter ved
byens uterom. Ordet offentlig er en motsats

former for mgter, bade planlagte og ikke-
planlagte. | de planlagte mgtene ligger det
grader av utvelgelse bade sosialt og fysisk;
hvem man gnsker & omgas og hvilke steder

til privat og man mener gjerne dpent tilgjeng- man foretrekker a oppsgke. "Torg og mote-
elig. Ordet allmenn kan forstas som ”for alle”. plasser forstds som
Ordene allmennhet - allemannsrett — alle- De ikke-planlagte mgtene skjer spontant og offentlig tilgjenge-

mannseie, som alle har forstavelsen allmenn,
spiller pa fellesskapets rettigheter.

finner sted mer eller mindre tilfeldig. Disse
mgtene kan skje bade mellom folk som kjenner

lige uterom, dvs.
felles arenaer som

hverandre og mellom ukjente. | mgtet med er tilgjengelige for
Herav fglger planens definisjon: folk man ikke kjenner, ligger det et potensial allmennheten”
”Torg og mgteplasser forstas som offentlig for nye erfaringer, refleksjon og laering, sam-
tilgjengelige uterom, dvs. felles arenaer som tidig som konfrontasjoner og utrygghet kan
er tilgjengelige for allmennheten”. komme til syne i mgtet med det ukjente.
e
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I mange bymiljoer
opptrer brukere ofte i
“parallelle verdener”.
Man er tilstede sam-

tidig pd samme sted,
men oppholder seg
der uavhengig

av hverandre.

“A city is composed
of different kinds of
men, similar people
cannot bring a city
into existence”
Aristoteles
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Mgtet med det ukjente

Ulike sosiale og kulturelle tilhgrigheter og
fellesskap, ulike interesser, behov og prefe-
ranser, alder, kjgnn osv. pavirker hvordan
man opptrer, forholder seg til og bruker omgi-
velsene. Bykultur og byliv utvikler seg variert,
fra sted til sted. Noen byomrader fremstar
med en mer homogen bykultur, andre er mer
sammensatte.

I mange bymiljger opptrer brukere ofte i
”parallelle verdener”. Man er tilstede sam-
tidig pa samme sted, men oppholder seg
der uavhengig av hverandre. Det skjer ingen
direkte interaksjon og samhandling. Likevel
innebarer tilstedevaerelsen en tilvenning

til det ukjente, der toleransegrensene for
ulikhet justeres. Aksept av og fortrolighet til
det fremmede, skjer som en gradvis lering.
Dette er et fgrste og viktig ledd i en mulig
integreringsprosess mellom ulike mennesker.
Den sosiale og kulturelle leringen skjer gjerne
ubevisst, men forstaelsen av normalitet og
ulikhet utfordres og justeres. Dette pavirker
ogsa den enkeltes oppfattelse av seg selv
som individ i forhold til de andre og derav
endret praksis i det offentlige rom.

Ulikhet - en del av byens vesen

I ”Politikken” skriver Aristoteles: “A city is
composed of different kinds of men; similar
people cannot bring a city into existence”.
Dette kan oversettes slik: “En levende by er
sammensatt av ulike typer mennesker; like
mennesker skaper ikke en by”. | dette utsag-
net definerer Aristoteles ulikhet til @ vaere en
del av byens vesen. Motsetninger er et ut-
trykk for byens mangfold og liv.

Hvis vi erkjenner at mgter mellom ulike men-
nesker er en del av byens grunnleggende
vesen, og at det ligger en verdi i denne ulik-
heten, far ogsa det offentlige uterommet en
sentralrolle i byen. Som arena der ulike men-
nesker mgtes, ligger byrommenes kanskje
stgrste utfordring: Hvordan fremme tilstede-
varelse av nettopp forskjellige mennesker
med ulike preferanser og behov? Om mgter
skjer eller ikke, kan bare til en viss grad pa-
virkes av ulike tiltak og tilrettelegginger. Men
farst og fremst handler dette om fremming
av en tolerant og inkluderende bykultur. En
forutsetning er at byomrader fremtrer som
tilstrekkelig varierte, med en intensitet og
bredde i tilbudene som trekker mange og
ulike brukere til seg.
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Bredde i rekreative tilbud bidrar til variert
byliv

Utvalget av rekreative tilbud pavirker bylivet.
Tilstedevaerelse av handel, service, kultur-
tilbud, ulike serverings- og utelivstilbud og
arrangementer trekker folk til seg. Oslos
sentrumsomrade kan betraktes som en sam-
menhengende arena for ulike former mgter

i det offentlige rom. Omradet har betydning
som mgteplass bade for tilreisende og hele
Oslo. Andre steder i byen som har denne
intensiteten og det fortettede bylivet kan
vare stgrre knutepunkt, regionale sentra og
strgksgater. For gvrig vil innelukkede kjgpe-
sentre ogsa kunne ha denne karakteren for
deler av dggnet.

kino, utstillinger og andre kulturtilbud (fra gult til lilla). Byrom, parker, sjg- og elvefronter og andre uterom
som del av byens rekreative arenaer inngdr ikke i analysemodellen. Konsentrasjonen av tilbud gir ogsd et
bilde av intensitet i byliv. Kartet er utarbeidet av PBE, og baserer seg pad foretaksregister og andre GIS-data.
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Denne planen
fokuserer scerlig
pd barn, unge
og eldre.

NABOLAGETS M@TEPLASSER

Nabolagets mgteplasser prioritert i planen

I denne kommunedelplanen er fokus rettet
mot bydelenes og nabolagets arenaer. Byens
mgteplasser fungerer gjerne bade som mgte-
plasser for beboere i nabolaget og for folk fra
andre steder i byen. Denne sammensatte og
mer overlappende bruken, der nabolagets
arenaer har mange brukere med ulik tilhgrig-
het til nabolaget, gir ulike uttrykk for mater a
forholde seg til nabolaget pa. (“By og bylivi
endring”, Edward Robbins).

Hgy mobilitet for store deler av byens befolk-
ning gir gode muligheter til d ta i bruk steder
langt fra egen bopel. Spesialiserte behov og
gnsker tilsier at svaert mange forflytter seg
aktivt ogsa ved bruk av hverdagslivets mgte-
plasser. Tilbud i nermiljget konkurrerer med
tilbud andre steder i byen og naerhet er for
mange ikke en avgjgrende faktor ved valg av
mgtested.

it

Fleksibel nabolagsplass som brukes mye til ballspill mm. om sommeren og

skeyting om vinteren.

Barn, unge og eldre i fokus

Ved serlig a fokusere pa naermiljgets arenaer
tilgodeser man grupper som har begrenset
mulighet til 3 forflytte seg og velge matested,
eller som av ulike arsaker har stgrre behov
for mgteplasser i naermiljget og ulike former
for lokal tilknytning.

Grupper som anses a bruke naermiljget mest
aktivt er barn, unge og eldre, samt voksne
som i mindre grad er i arbeid for en kortere
eller lengre periode.

Grad av mobilitet pavirker hvilke steder som
tas i bruk og kan til en viss grad knyttes til
hvordan man forflytter seg. | oppveksten
gker aksjonsradiusen med alder. Fram til
man blir voksen er barn og ungdom i stor
grad knyttet til neeromradenes arenaer og
det kollektive transporttilbudet. Aksjons-
radiusen avtar igjen for eldre.

Nabolagsarenaer er i stor grad bruksarenaer

Nabolagets plasser kan vaere svart forskjel-

lige for ulike grupper mennesker. Men noen

behov anses som grunnleggende:

¢ |eke- og aktivitetsomrader for barn og unge

¢ rekreasjonsomrader og mgteplasser for
alle, med fokus pa tilgjengelighet, aktivitet,
trivsel og trygghet

e attraktive urbane mgteplasser

For a kartlegge slike arenaer ble det som del
av planarbeidet gjennomfgrt en omfattende
medvirkningsprosess i samarbeid med by-
delene.

Utvikling av mgteplasser i det offentlige rom
| det fglgende drgftes ulike sosiale og fysiske
utfordringer knyttet til utvikling av mgteplas-
ser i det offentlige rom. Kommunedelplanens
forslag til strategi pa disse utfordringene er
angitt i bla tekstbokser.
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6.2 Sosiale utfordringer

BY- OG BYLIV I ENDRING

Byrekreasjon og hverdagsliv

Som en fglge av internasjonale urbanisrings-
tendenser, sterk sentralisering og tilflytting
til de stgrste byene, er byens attraktivitet som
bolig- og rekreasjonsarena gkt. Preferansene
er endret og en stgrre del av rekreasjonen
skjer i selve byen. Fremveksten av urban
rekreasjon er bade knyttet til det forhold at
flere bor sentralt i byen, men ogsa regionens
bruk av disse arenaene. Mange og sma leilig-
heter i indre by medfgrer at neeromradets
arenaer blir en forlengelse av de private arena-
ene. Det faktum at barnefamilier generelt i
stgrre grad velger a bo sentralt i byen, med-
fgrer at andelen barn i indre by gker.

Ved at hverdagslivet i stgrre grad utspiller seg
i sentrale byomrader, endres til dels behovene.
Akunne ta i bruk neeromréadene ytterligere for
opphold, lek og aktivitet aktualiseres. Den
byrekreative bruken skjer i stor grad som
uorganisert bruk, i et samspill knyttet til ute-
rommene, andre tilliggende tilbud og bolig-
og naringsarenaer. For mange inngar lokale
tilbud som kaffebarer og uteservering som
del av hverdagslivet. Parkene benyttes aktivt
bade pa dag- og kveldstid.

Intensivert bruk av begrensede sentrale om-
rader og ulike brukergruppers behov kan til
dels vaere i konflikt med hverandre. Ulike
segregeringstendenser og innvandring bidrar
til & forsterke konkurransen om tilgang til
attraktive utearealer. Gentrifisering, som ut-
trykk for en av flere segregeringstendenser,
der nye ressurssterke beboere inntar tidligere
arbeiderstrgk i byen som Griinerlgkka og
Grgnland, medfgrer endrede forbruksmgnstre
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Figuren viser at andelen barn (o - 15 dr) i indre by
er gkende.
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og uttrykk som spesialiserte handels- og
servicetilbud, kaffebarer o.l. En mer ensidig
bruk av uterommene kommer til syne i homo-
gene boligomrader. De multietniske bymiljg-
ene innebaerer ogsa nye uttrykk og pavirker
gateliv, vareutvalg og typer gateutsalg og
markeder.

Nye behov

Et annet forhold som pavirker bruken er en-
drede sosiale relasjoner. Mange enslige og
aleneforeldre velger a bo sentralt i Oslo. En
mer utflytende grense for hvor og nar arbeid
finner sted, der skillet mellom arbeid og fritid
er mer utydelig, bidrar til ny bybruk. Spesia-
liserte bybrukere forflytter seg aktivt rundti
byen og er selektive i forhold til omgivelsenes
attraktivitet. Kontakt og relasjoner utvikles
gjennom ulike sett av nettverk, og er ikke i
like stor grad knyttet til geografisk naerhet
som tidligere. “Image” knyttes bade til type
aktivitet og sted og gir signaler om gnsket
identitet og tilhgrighet. Hurtige endringer i
valg av arenaer, danner motsats til mer stabil
bruk knyttet til nabolagsarenaer for lek og
opphold.

Stor bredde i typer mgteplasser vil gi rom
for a dekke ulike brukergruppers behov og
et variert og intensivert byliv som kan endre
seg over tid og dekke fremtidige behov.

PLANSTRATEGI

Gjennom utvelgelsen av en overordnet
struktur for torg og mgteplasser bidrar
planen til at hver bydel far et variert
utvalg av mgtesteder som ivaretar et
intensivert og mangfoldig byliv og som
dekker flere brukeres behov. I indre by
prioriteres leke- og aktivitetsarenaer. |
ytre by prioriteres mgteplasser for mange
og ulike brukere, med narhet til andre
typer tilbud og etablerte sentre.

Utvikling av arenaer for aktivitet og mer
uorganisert bruk vektlegges og fanges
opp i bestemmelse.

Gode eksempler pa tilrettelegging for
allsidig bruk og aktivitet vises i verktgy-
kassen.
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Identitet og
tilhorighet

er grunnleggende
faktorer for trivsel.

“libbepark” (snowboard) pd Griinerlgkka,
eksempel pd ny bruk av park vinterstid.

Akebakke i urban setting, utradisjonell bruk av
byrommet, Amsterdam.

Den bld stenen i Bergen har blitt selve symbolet pd
en mgteplass.
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IDENTITET OG TILH@RIGHET

A kunne knytte tilhgrighet til steder i byen,
erviktig for opplevelsen av a hgre til og innga
som en del av samfunnet. Mange og ulike
brukeres behov bgr i denne sammenheng
tilgodeses. Menneskers identitet kan knytte
seg til sosial og kulturell tilhgrighet og til
ulike grupper. Kleskode, adferd, ulike hilse-
former, talemater, sprak og etnisitet signa-
liserer tilhgrighet. Dette kommer til uttrykk
i valg av mgteplasser og hvordan plassene
brukes. Lokale mgteplasser kan legge til
rette for sosial omgang i hverdagen.

Identitet kan knytte seg bade til steder og
minner knyttet til disse. Parker og plasser,
kulturhistoriske anlegg, statuer, symboler,
bylandskap og elver er identitetsskapende
elementer i byen. Eksempelvis bidrar gards-
anleggene i ytre by til lokal identitet. Det er
behov for bade a ta vare pa og viderefgre eksi-
sterende steders identitet og a revitalisere
steder gjennom & fremme ny identitet.

Lokal medvirkning i planarbeidet har pavist
steder i byen med identitet og lokal egenart.
Den overordnede strukturen av mgteplasser
fanger opp mange av disse stedene.

Offentlige uterom tas i bruk pd nye mdter.

PLANSTRATEGI

Retningslinjene gir prosesskrav for lokal
medvirkning, for detaljplanleggingen av
planforslagets mgteplasser, som ogsa
fremmer tilhgrighet til mgteplassene.

Bestemmelse fastlegger at tiltak pa torg
og mgteplasser tar utgangspunkt i natur,
vann, kulturminner og andre stedlige
karaktertrekk. Bruk av identitetsskapende
elementer ved utforming av mgteplasser,
som ”den bla sten” i Bergen, eksemplifi-
seres i planens verktgykasse.
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DEN FLERKULTURELLE BYEN

Oslo har de siste tiarene endret befolknings-
sammensetning mot et mer flerkulturelt
samfunn. Bydeler som Sagene, Griinerlgkka
og Gamle Oslo har lenge hatt en etnisk
sammensatt befolk-
ning. De senere ar
har bydeler som

er imidlertid store forskjeller i bydelenes
andel flerkulturelle innbyggere.

Stgrre bredde i befolkningssammenset-
ningen gir ny bruk av uterommene. Flere
byforskningsprosjekter har sgkt a gi svar
pa om byens uterom legger til rette for
integrasjon mellom ulike brukergrupper
eller ikke. Som vedlegg til planen drgfter
rapporten "Mgtesteder i multietniske by-
miljger” typer mgteplasser som har poten-
sial som integrasjonsarenaer.

Rapporten viser blant annet at:

* For de multietniske byomradene er det
sarskilt behov for bredde i utvalget av
typer byrom. Dette for a sikre allsidig
bruk og og legge tilrette for flere grupper
samme sted.

e Stgrre parker og parsellhager er utendgrs
mgtesteder der omgang med familie og
venner star sentralt.

e Menns mgtesteder knytter seg i stgrre
grad til urbane byrom som gater og
plasser.

e Kvinners bruk av uterommene er i stgrre
grad knyttet til hverdagsliv, innkjgp og
husholdning.

e Parsellhager er viktige mgteplasser for
kvinner i multietniske bymiljger.

¢ Grgnland er et sarskilt intensivt, fler-
kulturelt byomrade, attraktivt for hele
regionen. Byomradets serskilte multi-
etniske urbanitet og spesialiserte handel,
gir tilhgrighet for mange.

Konsentrasjon av moskeer og andre tros-
samfunn bidrar ogsa til denne attraktivi-
teten.

Andre former for “fritidskultur” gir andre
forutsetninger for bruk av uterommene.
Parsellhager er viktige arenaer for samveer.
Ikke - kommersielle tilbud som bibliotek
og fritidsklubber er viktige innendgrs
mgtesteder.

Gentrifisering og fortetting i indre bys
multietniske bydeler har gitt gkt konkur-
ranse om bruken av uterommene.

Parsellhager er viktige mgteplasser.

PLANSTRATEGI

Mgteplassene som inkluderende arenaer
for mange og ulike brukere skal vektleg-
ges, ved at det tilrettelegges for opphold
for ulike brukergrupper samme sted.

Ved utvelgelsen av overordnede torg og
mgteplasser er dette tatt spesielt hensyn
tilved bredde i utvalget av typer steder,
med ulike roller og bruk. Retningslinjene
apner for parsellhager som del avdenne
strukturen.

Forhold som bergrer utforming av uterom
og tilliggende bebyggelse, fanges opp i
bestemmelser, retningslinjer og verktay-
kasse. Eksempelvis stgrrelse, apne,
oversiktlige utearealer og flere, varierte
oppholdssoner som kan legge til rette for
sambruk av uterommene.

Verktgykassen og rapporten *Mgteplasser
i multietniske utemiljger” drgfter ytterlig-
ere tiltak knyttet til dette.

For de multietniske
byomrddene er det
seerskilt behov for
bredde i utvalget av
typer byrom.
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Fortetting av indre
og ytre by tilsier
okt fokus pd barn
og unges leke- og
aktivitetsomrader.

BARN OG UNGE

Konkurranse mellom ulike formal

Barn og unge utfolder seg bade gjennom
organisert og uorganisert bruk. Barn og unge
som ikke i like stor grad har organiserte akti-
viteter, eri stgrre grad avhengig av bydelens
gvrige mgteplasstilbud.

Generell fortetting av indre og ytre by tilsier
gkt fokus pa barn og unges leke- og aktivitets-
omrader. Steder av betydning for den uorgani-
serte bruken er gater og plasser, parker, ulike
friarealer, “hundremeterskoger”, gang- og
sykkelveier, skolegarder, barnehager og andre
felles uteanlegg. | stor grad er disse areal-
messig sikret, men uregulerte grantomrader
og ubebygd regulert grunn kan veere arealer i
fare for gjenbygging.

Rikspolitiske retningslinjer for a styrke barn
og unges interesser i planleggingen sikrer i
stor grad regulerte og uregulerte friarealer
fra a bli gjenbygd. Arealmangel legger press
pa bruken av friomradene og gnsket om a
benytte disse til utbygging for offentlige for-
mal. Tilliggende boligbebyggelse, skoler og
barnehager vil kunne ha behov for tilgang til
disse utearealene. Det er ngdvendig a unnga
at to viktige samfunnsnyttige tilbud, som
eksempelvis barnehager og friomrader utvik-
les pa bekostning av hverandre. For a unnga
dette ma “gra” arealer eller transformasjons-
omrader sikres til disse formalene.

Planen viser skolenes utarealer som lokale
mgteplasser. For indre by er et sarskilt fokus
pa utearealer ved skoler og barnehager ngd-
vendig.

Tilrettelegging for barn og unge hari stor grad
handlet om lekearealer med ulike skjermings-
tiltak, som gjerder, trafikksikkerhetstiltak og
annen skjerming mot stgy og forurensning.
Men oppvekst i by krever at nabolag og by
gradvis “tas i besittelse” og inngar som del
av barn og unges arena for selvstendighet
(jf. Maria Nordstrom “Barn i stan?”, Stads-
miljgradets skrift). Ved at barn og unge trek-
kes inn i alle deler av bylivet, bidrar dette til
flerbruk av byrom . Tilrettelegging for lek bgr
ogsa inkludere voksne, som gjerne er tilstede
der barn og unge er. Dggn-, uke- og arstids-
variasjon gir muligheter for a ta i bruk arealer
som til andre tider kan vare utilgjengelige,
som parkeringsplasser ved kjgpesentre.
Attraktive steder med tilrettelegging bar
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fungere som noder i bystrukturen, gjerne ved
krysningspunkter eller med annen variert
aktivitet (jf. Dag Yttri, Helsevernetaten).

Barn og unge lite synlige i byplanleggingen
Generelt har barn og unge begrensede mulig-
heter til & fremme og fa gjennomslag for
sine synspunkter i byutviklingen. | bydelene
er det opprettet egne ungdomsrad som fun-
gerer som hgringsinstans, blant annet i for-
bindelse med behandling av plan- og bygge-
saker. Gruppen har fa ressurser og opplever
a bli tatt hensyn tili begrenset grad. Som
ledd i & kartlegge barn og unges behov, har
Norsk Form startet prosjektet ”Barnetrakk”.

PLANSTRATEGI

Planen sikres planmessig steder av be-
tydning for barn og unge. Bestemmelsene
fastlegger kvalitetskrav som skal sikre
barns og unges behov.

Ved tilrettelegging av mgteplasser skal
det seerskilt tas hensyn til barn og unges
muligheter for fri utfoldelse, lek og aktivi-
tet gjennom prioritering av stgrrelse pa
arealer, lokalisering, egnethet og utfor-
ming. Lokale barnetrakkregistreringer
vil kunne kartlegge hvor barn og unge
ferdes, samt si noe om bruk, interesser
og behov. Lgsninger som fremmer mulig-
heter for samhandling mellom barn, unge
og voksne skal prioriteres.

Gode eksempler vises i verktgykassen,
blant annet pa temporaer bruk som ledd i
a forankre og utteste ny bruk.
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ELDRE

Mgteplasser legger tilrette for tilhgrighet og
sosial omgang lokalt

Eldre er i gkende grad en aktiv, mobil og res-
surssterk gruppe, men store forskjeller eldre
imellom gir varierte behov. Ulike interesser,
store forskjeller i gkonomi, helse og tilgang
pa bil og andre transportmidler, gir svaert
ulik bruk og tilknytning til naermiljget. For
mange eldre er trygge uterom, butikker og
andre service- og kulturtilbud i naermiljget
avgjerende for dagligliv og sosialt nettverk.
Mgteplasser i nabolaget vil for mange legge
grunnlaget for ulike fellesskap. De mange
lokale mgteplassene er her sveert viktige.

Gater og andre steder med ferdsel og aktivitet
kan vaere gode steder 8 komme i kontakt
med andre. Uformelle mgter skjer gjerne i
overgangssonen mellom ute oginne, der
andre tilbud finnes, kjgpesentre, kaféer,
forsamlingslokaler, bibliotek, eldresenter o.l.
Dette er steder det i stgrre grad bgr legges
tilrette for opphold og sittemuligheter.

Eldresentrene vil for mange danne grunnlaget
for daglig livskvalitet, gjennom sosial omgang
og aktiviteter. Offentlig tilgjengelige uterom
knyttet til lokalsentre og eldresentre, vil gi
eldre opplevelser, stedstilhgrighet og falelse
av trygghet. For mange eldre som har nedsatt
funksjonsevne, er det viktig a kunne kontrol-
lere/mestre mindre byer” i byen.

Andre viktige mgteplasser for eldre er turstier
og utsiktspunkter, parker, gravplasser og
andre grontomrader, samt omrader tilrettelagt
for aktiviteter som eksempelvis kulespillet
petanque o.l.

@kt tilgjengelighet fremmer mobilitet

Ved a tilrettelegge for gkt tilgjengelighet,
opphold og rikelig med sittemuligheter ved
uterom i narmiljget, gkes mobiliteten og
aksjonsradiusen til fots. Dette gir fysiske og
psykiske helsemessige gevinster og gker
livskvaliteten for den enkelte. Enkle fysiske
tiltak som a redusere hgye kanter, ujevn-
heter og andre hindre , samt etablere fysiske
ledelinjer og orienteringspunkter, fremmer
tilgjengeligheten.
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Aiaktta og vaere deltagende

Eldre har, som andre aldersgrupper, et variert
behov. Mgteplasser som favner en stgrre
bredde i befolkningen, uavhengig av alder,
kjgnn, kultur og etnisitet, ma by pa sammen-
satte tilbud. Ved utformingen av mgteplasser
er det behov for stgrre fokus pa variasjon av
rolige og aktive soner, der bade a iaktta og
vare deltagende er ivaretattinnen samme
mgtested, en kvalitet som trolig eldre vil
sette spesielt pris pa.

Trygghetsfglelsen er viktig

Et viktig trygghetsfremmende tiltak er belys-
ning. Bade belysningsniva, hvilke omrader
som belyses og hvordan lyset rettes, blant
annet ved a kunne se ansiktene til andre,
pavirker opplevelsen av uterommet ved a gi
stgrre oversikt og kontroll over omgivelsene.
Lokalisering av mgteplasser i forhold til ulike
funksjoner, kollektivtransport og folkestrgm-
mer pavirker ogsa fglelsen av trygghet.

PLANSTRATEGI

De mange lokale mgteplassene i nabo-
laget er sarskilt viktige for eldre. Planen
fastlegger en struktur av varierte mgte-
plasser, bade lokale og overordnede, som
legger til rette for allsidig bruk.

Ulike tiltak rettet mot tilgjengelighet og
trygghet gker mobiliteten, bade ved a
redusere hindre og gi bedre oversikt.

Godt tilbud pa allment tilgjengelige sitte-
muligheter er sveert viktig. Dette er fanget
opp i planens bestemmelser. En egen
benkestrategi vil kunne vaere en oppfgal-
gingsoppgave.
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De mange lokale
moteplassene er
scerskilt viktige
for eldre.




Klart lesbare skiller
mellom allment til-
gjengelige og private
arealer fremmer
bruken av det
offentlige rom.

OFFENTLIG/PRIVAT

@nske om hgy utnyttelse og overvaking
Planen omhandler uterom som skal vare of-
fentlig tilgjengelige. Overvaking og kontroll
av uterom kan medfgre begrenset handlings-
rom for enkelte grupper. Eksempelvis anses
skating, gatesalg og annen markedsfgring
som ugnsket i mer halvprivatiserte byom-
rader. Dette er uterom som fremstar som
offentlig tilgjengelige, men som begrenser
sin offentlighet gjennom bruk av vektere og
videoovervaking.

Fare for gjenbygging av offentlige uterom

| eksisterende byomrader er det tidvis press
pa a bygge over allment tilgjengelige torg.
Ulike former for gjenbygging vil begrense
offentlighetens tilgang. Bruk vil forflytte seg
og til dels forega innendgrs i en kontrollert
halvoffentlig situasjon. Sentrenes apnings-
tider styrer nar mgtestedene er i bruk og man
mgtes pa det kommersielles vilkar.

Utforming av uterom kan bidra i bade privati-
serende og inkluderende retning. Klare les-
bare skiller mellom allment tilgjengelige og
private arealer fremmer bruken av det offent-
lige rom. Tilsvarende kan utflytende grenser
begrense bruk.

Adkomster til ulike virksomheter gir sirkula-
sjon i uterom og kan gi en mer offentlig
karakter. Motsatt kan boligadkomster og
innsyn til boliger virke privatiserende. Ved

a legge til rette for ulike brukere og variert
aktivitet, reduseres mgteplassens privatise-
rende karakter. Stgrrelse kan vaere en faktor
i opplevelsen av en mgteplass som offentlig
tilgjengelig.

PLANSTRATEGI

| bestemmelsene fastlegges at fysisk
overdekking og inngjerding av torg og
mgteplasser ikke tillates, med noen spesi-
fiserte unntak.

Mgteplasser skal utformes slik at de frem-
star som allment tilgjengelige for ulike
brukergrupper og funksjoner.
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UNIVERSELL UTFORMING

Universell utforming fremmer deltagelse for
alle i det offentlige uterom

Kravet til gkt tilgjengelighet for alle brukere
eri ferd med a bli skjerpet. Diskriminerings-
og tilgjengelighetsloven stiller krav til univer-
sell utforming for alle nyanlegg fra og med
2009.

Universell tilgjengelighet skal fremme deltag-
else i det offentlige uterom for alle og gke
handlingsrommet for brukere som pa ulike
mater har reduserte muligheter til a ta del i
aktivitetene i uterommene. Fysisk tilretteleg-
ging og omtanke ved utforming reduserer
bevegelses- eller orienteringshindre og gker
aksjonsradiusen til den enkelte.

Som oppfalging av planen kan et “benkepro-
gram” for byen legge tilrette for mer opphold
og fysisk aktivitet i uterommene for mange
brukere.

Universell utforming, her eksemplifisert ved en
myk overgang mellom gate og fortau.

Hvorvidt skillet mellom allment tilgjengelige og
private arealer er visuelt definerte eller uklare,
pdvirker oppfattelsen og bruken av byrommene.

PLANSTRATEGI

Ivaretagelse av universell tilgjengelighet
ved utforming av mgteplasser sikres gjen-
nom egen bestemmelse.

Verktgykassen viser en metode for et
“benkeprogram”.

Kdp for torg og mateplasser. Side 35



BEHOV OG KRAV TIL TRYGGHET

Pkende fokus pa trygghet

Opplevelsen av utrygghet i byens uterom
er gkende for mange. @kt oppmerksombhet,
blant annet gjennom media, har fgrt til gkt
fokus pa temaet.

Fysiske tiltak fremmer opplevelse av trygghet
Fysiske tiltak kan fremme opplevelse av trygg-
het og dette bgr tas hensyn til ved tilrette-
legging av mgteplasser i uterommene.

Eksempler pa dette er:

Styring og intensivering av sirkulasjons-
strammer, som fremmes av varierte tilbud
og aktiviteter i tilliggende bebyggelse og
uterom. Et visst aktivitetsniva er saerskilt
ngdvendig pa kvelds- og nattestid for at om-
rader ikke fremstar som gde. Aktivt gateliv
bidrar til opplevelsen av attraktive og trygge
omgivelser. Steder med folk tiltrekker seg
flere folk.

Variasjon i tilbud tiltrekker seg ogsa ulike
typer mennesker. Det er fgrst og fremst gde
eller ensidige bymiljger med dominans av

en type mennesker, som kan virke utrygge.
(Jane Jacobs, ”The Death and Life of Great
American Cities, 1961). En viss sirkulasjon av
biltrafikk bidrar ogsa til at gater ikke fremstar
som gde. Blindgater, gatetun og enveiskjgrte
gater kan gi gkt opplevelse av utrygghet pa
grunn av manglende sirkulasjon.

A - _
Apne plasser med god belysning foles tryggere pd
kveldstid (Newcastle).

Side 36 Kdp for torg og mateplasser.

Tilliggende bebyggelse bgr henvende seg
mot uterommene for d kunne bidra til ute-
rommenes sosiale kontroll. ”@yne” i gate-
bildet og fra tilliggende bebyggelse, gir

en indirekte justis pa bruken. Tilliggende
virksomheter far et eierskap til omgivelsene
og har en interesse i at ugnsket aktivitet ikke
skjer.

Tydelige lesbare skiller mellom offentlig til-
gjengelige og private arealer, gir klare spille-
regler og styrer sirkulasjon og opphold.

God belysning bidrar til gkt opplevelse av
trygghet. Hoynet belysningsniva i uterom-
mene bgr vurderes for saerskilte steder.

PLANSTRATEGI

Kommunedelplanen stiller krav til at opp-
levelse av trygghet skal hensyntas ved
utforming og utvikling av byens mgteplas-
ser.

Dette gjelder forhold som bergrer ut-
forming bade av uterom og tilliggende
bebyggelse, som belysningsniva, uterom-
mets apenhet og oversikt, organisering
av sirkulasjonsstreammer for a gke sosial
kontroll, “gyne pa gata” fra bebyggelsen
osv. Dette fanges opp i bestemmelser og
verktgykasse.

| bymiljger med gjennomstremning av mennesker
vil man lettere kunne oppdage og hdndtere krimi-
nalitet (Amsterdam).



6.3 Fysiske utfordringer

@KTE AREALKONFLIKTER

En tettere by gir gkt arealkonkurranse
Fortetting og bytransformasjon gker presset
pa utearealene. Den generelle fortettingen
gir gkt utnyttelse av de bebygde arealene
og farer til utbyggingspress pa mange of-
fentlige arealer. Uterommenes stgrrelse,
beliggenhet og grad av offentlig karakter er
under press. Hgy arealutnyttelse kan endre
uterommenes oppholdskvaliteter ved redu-
serte lys- og solforhold. Storskalerte utbyg-
ginger kan ogsa redusere tilgjengeligheten
i byen dersom de ikke gir rom for et nett av
byrom og forbindelser som knytter seg til
den eksisterende byen.
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I hgringsutkast til ”’Kommunedelplan for
byutvikling og bevaring i indre Oslo” sgker
man a styre kvaliteter knyttet til uterom
gjennom bestemmelser som spesifikt retter
seg mot hgydekrav knyttet til streksgatene.
Planforslaget har forgvrig hgydebegrens-
ninger som forholder seg til omradekarakter
og gnsket transformasjon. Her er uterommene
ikke styrende for hgydekravene, men alle
utbygginger skal i falge forslaget ivareta
visse lys- og solforhold for tilliggende uterom.
Planens forslag til bestemmelse for tilgjenge-
lighet ved store utbyggingsprosjekter, vil
kunne sikre en finmasket, gangbasert gate-
nettstruktur. Planforslaget omfatter bare indre
Oslo, og vil bli bearbeidet til nytt offentlig
ettersyn.

Byromsstruktur for indre by. Kartet viser “grd” struktur (plasser, torg, gater og kryssomrdder),
grenn struktur (parker og grentomrdder som parsellhager, skolehager og grenne restarealer) og

bld struktur (sjefront og elvedrag).

t+m
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Behov for nye mgteplasser

Transformasjon av tidligere industriomrader
krever i stor grad etablering av ny offentlig
infrastruktur. Sikring av allment tilgjengelige
meotesteder og gvrig byromsstruktur star her
sentralt.

Parkering under bakken frigjgr arealer

Som ledd i a fristille uterom for parkering,
kan parkering under bakken vaere aktuelt
som erstatning. Lgsningen muliggjgr mer
helhetlige opparbeidinger av plassrom og
torg og kan bidra til gkte oppholdskvaliteter
i uterommene dersom arealene frigjgres for
parkering pa terreng.

I Kgbenhavn har man utviklet en annen
strategi. Her er over lang tid gateparkering
fijernet ved oppgradering av sentrumsnaere
byrom, som ledd i & gke oppholdsarealene
sentralt i byen.

Parkeringsanlegg under bakken krever godt
tilrettelagte adkomster. Nedkjgringsramper i
selve byrommene bgr unngas.

Ubebygde arealer i byen er potesielle mgtesteder.
Noen tas i bruk som de er, andre krever mer tilrette-

legging.

Side 38 Kdp for torg og mateplasser.

Restarealer — potensielle mgteplasser
Restarealer i bystrukturen kan vaere poten-
sielle lokale mgteplasser, som “lommer” i
tett bystruktur. Bredere fortau og utvikling
av mer smaskalerte plassdannelser gker
mulighetene for opphold og danner viktige
pusterom i en gangbasert bystruktur. @kte
gang- og oppholdsarealer gker mulighetene
for gatehandel og uteservering. Sma plass-
dannelser vil i tillegg kunne berike omrader
med estetiske detaljer.

PLANSTRATEGI

| utpekte omrader sikrer bestemmelsene
at det etableres torg/mgteplasser med
bestemte kvalitetskrav i forbindelse med
store utbyggingstiltak.

Strgksgater, andre overordnede gater og
viktige forbindelser sikres ved a innga i
planens overordnede struktur av mgte-
plasser.

Stgrre arealer med potensiale som lokale
mgteplasser fremkommer av plankart.
Muligheten for 3 utvikle disse bgr vurde-
res i den enkelte plan- og byggesak.

M@TEPLASSER | YTRE BY

Behov for fokus pa mgteplasser i ytre by

Ytre by har i stor grad en spredt bebyggelses-
struktur og flere byomrader mangler velfun-
gerende lokale sentre og gode gangbaserte
forbindelser selv om de har en mer apen
bebyggelsestruktur. Aktivitetsnivaet ved
lokale sentre styres i stor grad av sentrenes
apningstider, som i stor grad gir dgde ute-
omrader pa kveldstid.

Mangel pa mer urbane uforpliktende arenaer
| ytre by fungerer mange uterom som nabo-
lagets naere utearealer, med eksempelvis
tilrettelagte lekeplasser og benker. Dette er
relativt forpliktende arenaer, basert pa tette
relasjoner i nabolaget. Det er mangel pa mer
urbane, flerfunksjonelle og uforpliktende
mgteplasser, der andre typer aktivitet og
mgter kan finne sted.
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Restarealer i by-
Strukturen kan veere
potensielle lokale
moteplasser.



Steder med et slikt potensiale finnes i over-
gangssonene mellom senter og boliger og i
selve boligomradene. Her har uterommene
mange steder en romlig utflytende karakter,
med lite lesbare skiller mellom offentlige og
private utearealer, samt uklare spilleregler
for bruk. Flere steder i ytre by tilretteleg-
ges pa sikt for en bymessig fortetting rundt
stasjonsnare torg. En slik gradvis utvikling
vil forhapentligvis gi flere urbane flerfunksjo-
nelle mgteplasser, ogsa i ytre by.

Samlokaliserte tilbud legger tilrette for gode
mgteplasser

Offentlige tilbud som skoler, barnehager og
ulike idrettsaktiviteter er i varierende grad
samlokalisert. | tilknytning til disse tilbudene
er det potensial til 3 utvikle nye mgteplasser.

Generelt behov for a heve attraktivitet og kvali-
tet for uterommene, som ledd i gradvis a like-
stille standard for ytre og indre by vurderes.

‘ % e RN ot

1 Oslo er det utpekt flere omrdder egnet for bymessig
fortetting. Utgangspunktet er ofte som pd bildet
(Raa); et veikryss med antydning til senter- og
romdannelse, med et stort potensiale for d bli et
mer attraktivt mgtested.

PLANSTRATEGI

Intensivert samarbeid aktgrene imellom
og muligheter knyttet til gremerkede midler
for Groruddalen og Sgndre Nordstrand
bgr vurderes.

Bestemmelse sgker & sikre at tilrette-
legging og utforming gir variert og mer
intensivert bruk rettet mot ulike brukere.
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FARE FOR GJENBYGGING AV EKSISTERENDE
PLASSER/TORG | YTRE BY

Lokale, apne sentertorg bgr sikres
Drabantbyene er bygd opp rundt lokale nzersen-
tra og det er store forskjeller i sentrenes tilbud.

Stgrre handelssentre utvikles i naerhet til
stasjoner med god kollektiv- og biltilgjenge-
lighet. Dette medfgrer stort utbyggingspress
patilliggende torg og andre utendgrs mgte-
plasser, eksempelvis pa Lambertseter torg
og Grorud senter.

De store handlesentraene legger beslag

pa store arealer og bryter med lokal romlig
skala og struktur. Organisering av sentrene,
gjerne med fa innganger og orientering mot
stgrre parkeringsanlegg, svekker henvendel-
sen mot tilliggende gater og plasser. Ved a
fijerne hele eller deler av de offentlige uteare-
alene, reduseres ogsa muligheten for a legge
tilrette for en variert bruk slik som gnskelig.

Pd kjppesentere mgtes folk bdde pd innsiden og

utsiden. En forutsetning for at folk sldr seg ned
utendgrs, er at det er lagt til rette for det. Fd sentere
har attraktive uteoppholdsarealer.

o

PLANSTRATEGI

Det er fastlagt planbestemmelse hvor
gjenbygging av torg/meateplasser ikke
tillates.

Verktgykassen viser eksempler pa mgte-
plasser i tilknytning til stgrre kjgpesentre
og pa nye ikke overbygde sentra.

Kdp for torg og mateplasser. Side 39



STEDER BLIR MER LIKE

@kt estetisering av byrommene i indre by
Samtidig som steder og byer blir mer like,
pagar en internasjonal konkurranse byer
imellom, der saerpreg, bykultur og attraktive
omgivelser star i fokus. Byers identitet er
konkurransefaktor, der byrommene og by-
livet i seg selv er viktig. Denne konkurransen
legger press pa oppgradering av sentrale
byomrader, og medfgrer gkte forskjeller i
standard pa uterommene. Velstelte og rene
byrom er gjerne uttrykk for attraktive og tryg-
ge byrom som ledd i denne konkurransen.

Opparbeidelsesstandard og utforming ma
vurderes i forhold til om dette fremmer bruk
eller ikke. Estetiserte utemiljger kan be-
grense bruk ved at mgblering og overflater
forhindrer annen bruk. Oppholdssoner kan
vare nedprioritert til fordel for mer kommer-
sielle tilbud og tilrettelegginger.

Bruk finner ogsa sted uavhengig av standard
pa uterommene. Folk skaper sine egne mgte-
steder. For barn og unge kan mgteplasser
med liten grad av tilrettelegging veere svaert
attraktive. A selv kunne pavirke bruken og
eksempelvis improvisere ny bruk, kan virke
tiltrekkende.

Stedstilpasning og spesialisering ma
avveies

Ved tilrettelegging av nye og eksisterende
mgteplasser, ma hensynet til i hvor stor grad
man skal spesialisere og tilrettelegge for
spesifikk bruk avklares. Siden brukergrupper
kan ha svaert ulike behov, kan det vaere ngd-
vendig med en viss grad av spesialisering.
Mange aktiviteter lar seg likevel innpasse

pa samme sted. Andre aktiviteter kan vaere
sa spesialisert eller medfgre stgy eller andre
ulemper som virker avvisende pa annen bruk.

Steder som av mange oppfattes som gode
megteplasser, kjennetegnes ved at de kan
brukes av mange og ulike brukere. De er
allsidige, er av en viss stgrrelse og rommer
muligheter for flere former for bruk samtidig.
Denne generaliteten kan betraktes som en
motsats til spesialisering. Ved generalisering
kan man i imidlertid sta i fare for a forflate
uterommene og bryte ned byens stedegne
karakter og variasjonsrikdom.

Side 40 Kdp for torg og mateplasser.

PLANSTRATEGI

Oslos saregne kvaliteter, karakteris-
tika og egenart ved utvikling av byens
mgteplasser sgkes i planen sikret ved
utvelgelse av overordnet struktur og ved
bestemmelse og retningslinje knyttet til
denne.

| planens verktgykasse skal det gis ek-
sempler pa planprosesser og gjennom-
foring som har fokus pa stedsidentitet,
gjennom nytenking, eksperimentell arki-
tektur, bruk av humor, kunst og lignende.
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Byokologiske faktorer
det skal tas hensyn
til ved utvikling av

moteplasser:
- Storrelse

- korridorer

- overganger/kanter
- artsmangfold

- skiktning av
vegetasjonen

NZRHET TIL GR@NT OG VANN | BYEN

Grgnt og vann gir hgynet kvalitet og trivsel i
uterommene

Neerhet til grenne utearealer fremmer psykisk
helse. Kontakt med vegetasjon og vann i byen
gir opplevelser knyttet til vekst og arstids-
variasjon. Vann kan gis ulike uttrykk og inspi-
rere til lek og glede. Lyden avvann som risler
og fosser som durer gir ro og kan brukes til
dempe trafikkstgy og luftforurensning. Byens
naturlige vanndrag og elver inngar som del
av moteplassene. Handtering av overvann pa
overflaten kan bidra til spennende lgsninger,
eksempelvis som ved studentboligene pa
Bjglsen.

Fysisk aktivitet knyttet til vann og grgnt
Narhet til grgnt og vann er en del av Oslos
seerpreg det er naturlig a vektlegge ved
utvikling av byens mgteplasser. Fokus pa
biologisk mangfold ved utvikling og detalj-
utforming av mgteplasser skal bidra til a
styrke steders karakter og bidra til gode
lokale, bzrekraftige lgsninger.

Bade harde og grenne flater i uterommene
gir muligheter for fysisk aktivitet som lgping,
ballspill, lek, klatring, hopping, skating osv.
En variasjon av grus-, asfalt- og gressdekker
gir fleksibel og variert bruk.

Ulike former for kanter kan avgrense og de-
finere bruksarealer, brukes til a sitte pa eller
fungere som rail, avsatser og lignende for
skatere. Ulike typer ball- og kulespill krever
lite utstyr og innbyr til mer spontan deltgelse.

Noen aktiviteter krever stgrre grad av tilrette-
legging, som f.eks. klatre- og skateanlegg.
Her er god utforming avgjgrende for anlegge-
nes krav til a vaere tilstrekkelig utfordrende.

Prinsipper for biologisk mangfold

Ved utvikling av torg og mgteplasser skal

det tas hensyn til biologisk mangfold. Grad
av tilrettelegging for ferdsel og opphold ma
avveies i forhold til eventuelle vernehensyn.
Utvikling og bruk av mgteplasser som del

av byens grgnne og bla struktur kan vaere i
konflikt med gnsket ivaretagelse av biologisk
mangfold.

Byens blagrgnne struktur skal styrkes ved
at nye tiltak bidrar til 3 reetablere og skape
sammenhenger og forbindelser mellom
byens grgntarealer. Det skal tas hensyn til
grunnleggende bygkologiske prinsipper ved
utvikling mgteplasser.

PLANSTRATEGI

Planbestemmelse sikrer vurderinger av
muligheten for bruk avvann og vegeta-
sjon for byens mgteplasser, samt ivare-
tagelse av biologisk mangfold.

Overvann fra torg og plasser skal i stgrst
mulig grad handteres lokalt og vurderes a
innga i selve utformingen. Muligheter for
elve- og bekkeapninger skal vurderes og
er sikret i bestemmelse.

Eksempler pa gode lgsninger er vist i
verktgykassen.
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DRIFTSNIVA

Intensivert bybruk krever gkt driftsniva
Fortetting forebygger kostbar byspredning.
Som fglge av generell byvekst, fortetting og
nye urbane trender er imidlertid bruken av
fellesrommene intensivert. Dette medfgrer
stor slitasje og gker behovet for kontinuerlig
drift, samtidig som driftsmidlene ikke er gkt
i samme grad. @kt fokus pa uterommenes at-
traktivitet tilsier ogsa hgyere driftsstandard,
som betyr gkte driftsmidler, men ogsa diffe-
rensiering av driftsstandarder.

Bydelene har fatt overfgrt ansvar for store
deler av bydelenes uteromsstruktur. Dette har
medfgrt behov for a styrke bydelenes kompe-
tanse knyttet bade til planlegging, forvaltning
og drift av uterommene. Midler til dette kon-
kurrerer med gvrige budsjettposter i bydelen.

Samordning og koordinering av oppgaver
aktgrene imellom kan bade gi en effektivise-
ringsgevinst og fremme et mer enhetlig niva
pa drift og vedlikehold. Dette pavirker trivsel
og fglelsen av trygghet i uterommene, og er
en oppgave som bgr prioriteres.

PLANSTRATEGI

Planbestemmelse stiller krav til bruk av
robuste og varige materialer ved utvikling
av overordnede mgteplasser, som kan bidra
til gkt kvalitet og redusert driftsbehov.

Bydelene har serskilt papekt behovet for
gkte driftsmidler i sine innspill til planen.

Y

FRAGMENTERT FORVALTNINGSANSVAR FOR
TORG OG M@TEPLASSER

Mange aktgrer gker behovet for koordinering
av drift og vedlikehold

Mange kommunale og statlige aktgrer har en
rolle i det offentlige rom. Ulike sektorinteres-
ser har ansvar i mange sammenhenger. Da-
gens situasjon kjennetegnes ved manglende
overgripende ansvar for helhet. Ogsa innen
drift og vedlikehold er forvaltningsansvaret
splittet.
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NYE AKT@RER - NYE OFFENTLIG/PRIVATE
SAMARBEID

@kt kompleksitet for aktgrer i uterommet
@kt kompleksitet preger bildet av forvaltere
og aktgrer som bade utvikler og drifter det
offentlige rom. Nye samarbeids- og utviklings-
modeller gir et mer sammensatt og komplekst
bilde enn fgr. Behovet for koordinering og
samordning gker. Behovet for tidlig a avklare
offentlighetens interesser knyttet til mgte-
plasser i utbyggingssaker gker.

Utstrakt bruk av medvirkning ved planlegging
og utvikling av mgteplasser kan sikre at lokale
behov ivaretas.

Ansvar for utvikling av uterommene forskyves
i mange tilfeller fra offentlig til sivil eller privat
sektor. Til det offentlige rom knytter det seg
store verdier, ogsa for utbyggerne. Verdien
av gode og velfungerende uteomrader i nye
nabolag kan veere et underkommunisert
tema. Bade det offentlige og private utbyg-
gere er tjent med utvikling av attraktive og
gode allment tilgjengelige uteomrader, jf.
Tidemannsparken. Gjennom utbyggings-
avtaler kan kvalitet og omfang pa de offent-
lige arealene konkretiseres og sikres.

Drifts- og vedlikeholdsansvar for arealer og
anlegg kan avklares og sikres gjennom ut-
byggingsavtaler.

PLANSTRATEGI

Sjekkliste for plan- og byggesaksbe-
handling skal bidra til tidlig avklaring av
offentlige interesser knyttet til behovet
for uterom og samhandling aktgrene
imellom.

Verktgykassen vil gi eksempler pa vel-
lykkede samarbeidsprosesser mellom
private og offentlige aktgrer.

Utvikling av eksisterende og etablering
av nye torg og mgteplasser vili mange
omrader matte sikres gjennom utbyg-
gingsavtale.

| utbyggingsavtalene skal kvalitet og
standard for opparbeiding konkretiseres
og ansvar for drift og vedlikehold fast-
legges.

t+m

Bdde det offentlige
og private utbyggere
er tjent med utvik-
ling av attraktive og
gode offentlige ute-
omrdder.



Litteraturliste

By og byliv i endring. Studier av byrom og handlingsrom i Oslo. Jonny Aspen (red), 2005

Pa sporet av byen: lesninger av senmoderne byliv. Johnny Aspen og John Plgger (red), 1997

Bo i bysentrum. By i bosentrum. Guro Voss Gabrielsen og Bard Isdahl, Norsk Form 2005
Endringsprosesser i norske drabantbyer. Thorbjgrn Hansen og Ingar Brattbakk, Byggforsk 2005
Byliv og havnefront. Nicolai Carlberg & Sgren Mgller Christensen, Kgbenhavns universitet 2005

Open. New Designs for Public Space. Raymond W. Gastil and Zoé Ryan, Van Alen Institute:
Projects in Public Architecture, New York 2004

Flesh and stone. The body and the City in Western Civilization, Richard Sennett 1994
Byens rum. Byens liv. Jan Gehl og Lars Gemzge, Ksbenhavn 1996

Gaboka. Inge Dahlman, Vegdirektoratet 2005

Allmenningen. Det urbane fristed. Bergen Byformsenter 2002

Byens liv.... Gaten som sosial arena. Oslo. Vegdirektoratet 1998

Til stede. Byens rom. Peter Butenschgn og Maren Holsen (red.), Norsk Form 2003

Fra bakgarden til Oslo City — en casestudie fra Hausmannsomradet Guro Voss Gabrielsen,
Mina Hauge Nerland og Cecilia Layning Stokkeland, Norsk Form/ Husbanken 2004

Stedelijke vrije tijd. Multirecreatieve Milieus in een GIS-model, Plan Amsterdam 2002

Registrering av arealer med bruksverdi for barn og unge. En veileder. Prosjektet ”Barn og unge:
Samfunnsengasjement, medvirkning og innflytelse (1998 — 2003). Vestfold fylkeskommune
juni 2001

Ungdommens stemme i bydel Sagene - en kartlegging av ungdommers bruk av sitt naeromrade.
Sigrun Marie Moss, Elin Lindal, Renate Sletholt, Ola Andersbakken, Mari Olea Lie, Universitetet
i Oslo/ Norsk Form 2005

Fellesskap for utvikling, PLA — medvirkning i praksis. Aune, Foss, Skara, Kommuneforlaget 2001
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Tilleggsdokumenter og bakgrunnsmateriale

Kart som ligger vedlagt

Vedlegg 1. Plankart indre Oslo.
Vedlegg 2. Plankart ytre by vest.
Vedlegg 3. Plankart ytre by gst.
Vedlegg 4. Plankart ytre by syd.

@vrige dokumenter

Forslag til kommunedelplan for torg og mgteplasser, datert Plan- og bygningsetaten desember
2007. 1 denne planrapporten er status og planforslag for hver bydel gjennomgatt detaljert.

Bemerkninger ved offentlig ettersyn juni — september 2007.

Referat fra medvirkningsmgter i bydelene,
Civitas og Landskapsfabrikken 09.06.2006.

Forhandsinnspill - sammenstilling av innspill fra private og bydelen 27.09.06.
Mgteplasser i multietniske miljger, Byggforsknotat 83 2006, mars 2006.
Verktgykasse, januar 2009.

Temakart naturomrader, 12.02.2008, rev. 08.04.2008.

Prosjektgruppa for planarbeidet pr. Desember 2007

Rune Clausen, Plan- og bygningsetaten

Lars Ove Gidske, Plan- og bygningsetaten

Torsten Glad, Plan- og bygningsetaten (prosjektleder)
Bente Moringen, Plan- og bygningsetaten

Marianne Rooth, Plan- og bygningsetaten

Atle Rgiom, Eiendoms- og byfornyelsesetaten

Runar Ovesen, Friluftsetaten

Jenny Ann Flg, Samferdselsetaten

Terje Nordeide, Vann- og avlgpsetaten

Malfrid Nyrnes har fulgt planarbeidet som enhetsleder i Plan- og bygningsetaten

Side 44 Kdp for torg og mgteplasser. i t + m
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Oversiktskart

Bydel : ULLERN

Adr.: Prinsessealléen 2 C
Skolekrets (2020/2021): Skgyen

Gnrbnr: 3/660
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Plan- og bygningsetaten Oslo

Adresseinformasjon fylles inn ved ekspedering.
Se mottakerliste nedenfor.

Deres ref. Var ref. Saksbehandler Dato
Tord Klungrehaug 2025/08972-5 Jorgen Ekseth Lundsaunet 14.10.2025

Adresse: Prinsessealleen 2
Eiendom: 3/660

Ansvarlig sgker: Delta Arkitekter
Tiltakshaver: PRINSESSEALLEEN EIENDOM AS

Ferdigattest - Prinsessealléen 2 A-P

Plan- og bygningsetaten godkjenner spknaden om ferdigattest for oppfering av boligblokk
med parkeringskjeller, naeringslokale og tilhgrende utearealer, mottatt 10.10.2025.

Dere har bekreftet at alle krav og betingelser som er stilt i tillatelsen, plan- og bygningsloven
(pbl.) og tilhgrende forskrifter er oppfylt. Pa dette grunnlaget gir vi ferdigattesten.

Godkjente tegninger og kart

Tegninger og kart som er godkjent som grunnlag for vedtaket, er vedlagt.

Ansvar

Erkleerte ansvarsretter som er lagt til grunn for vedtaket, vises i vedlagt gjennomferingsplan.

Sluttrapport for avfallshandtering og forurenset grunn
Sluttrapport for avfallshandtering ble mottatt 10.10.2025.

Vi ber om at sluttrapport for forurenset grunn sendes inn sé snart som mulig.

Saksinnsyn

Saken er tilgjengelig pa saksinnsyn pa nettsidene vare. Dokumenter er normalt tilgjengelige der to

virkedager etter at de er journalfgrt av oss. Pa Saksinnsyn kan du se saksopplysninger og
dokumenter, sende inn dokumentasjon direkte til saken, og du kan abonnere pa saken for & fa
varsel pa e-post om nye dokumenter i saken.

Plan- og bygningsetaten Besgksadresse: Sentralbord: +47 21802180
Oslo kommune Vahls gate 1, 0187 Oslo Veiledningstelefonen: +47 23 49 10 00
Postadresse: postmottak@pbe.oslo.kommune.no

oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom  Boks 364 Sentrum, 0102 Oslo  Org. Nr.: NO 971 040 823 MVA



Saksnummer 2025/08972-5 Side 2 av 2

Klagefristen er tre uker

Det er mulig a klage pa vedtaket. Fristen for & klage er tre uker fra dere mottar dette vedtaket. Et
spksmal eller erstatningskrav kan ikke fremmes uten at klageadgangen er benyttet, jf. fvl. § 27b.
Se vére nettsider www.oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom/klage/.

Vennlig hilsen

Jorgen Ekseth Lundsaunet
saksbehandler
enhet byggesaker indre by vest

Hildegunn Levold Ohren
enhetsleder

Dokumentet er godkjent digitalt.

Vedlegg:

Gjennomfgringsplan
202118372_4_67_Avkjorselsplan
202118372_4_83_Terrengsnitt_1-5
202118372_4_85_Terrengsnitt_7
202118372_18_7_Situasjonskart_rev
202118372_18_14_Snitt
202118372_18_15_Fasader_sor_og_gst
202118372_18_16_Fasader_nord_og_vest
202118372_35_4 _Terrengsnitt 9_10_og 11
202118372_35_5_Terrengsnitt_6
202118372_84_6_Landskapsplan
202118372_84_7_Plan_kjeller
202118372849 _Plan_2_og 3
202118372_84_10_Plan_4_og 5
202118372_84_11_Plan_6_Takterrasse
202118372_102_12_Plan_1_og _mesanin
202118372_111_4_Gjennomfgringsplan_versjon_14

Mottakere:
Delta Arkitekter, Tord Klungrehaug

Kopi til:
PRINSESSEALLEEN EIENDOM AS, Tone Lindemark
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*regulert kotehgyde med Oslo lokal som hgydereferanse. Ved prosjektering legges 37 cm til denne kotehgyden.

© Plan- og bygningsetaten, Oslo kommune

=%

Oslo

Dato: 15.05.2026
Bruker: FME
Malestokk 1:1000
Ekvidistanse 1m
Koord.system: EUREF89 - UTM sone 32

Haydereferanser
- Reguleringsplan: Se reg.best.
- Bakgrunnskart: NN2000

Reguleringskart

— Kartutsnittet gjelder vertikalniva 1 (dvs. under bakken). I tillegg finnes det
regulering i vertikalniva 2

— Gjeldende kommunedelplaner: KDP-1/9, KDP-17

— Naturmangfold innenfor kartutsnittet. Se eget kart.

— Kartet er sammenstilt for: . Kan ikke brukes til byggesak.

Opprinnelig reguleringsplan gir rammer for hgyder pa planlagt
bebyggelse ut fra terrenghgydene slik de var da
reguleringsplanen ble vedtatt. Det nye sammenstilte
reguleringsplankartet viser dagens terreng- og tomtesituasjon.
Planens originale vedtakskart er tilgjengelig i Saksinnsyn.

Se tegnforklaring pa eget ark

PlottiD/Best.nr: 157991/ 86532986 | Deres ref.:

Adresse: Prinsessealléen 2

Kommentar:

Originalformat: A3

Gnr/Bnr: 3/660
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*=regulert kotehgyde med Oslo lokal som hgydereferanse. Ved prosjektering legges 37 cm til denne kotehgyden.

© Plan- og bygningsetaten, Oslo kommune
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Oslo

Dato: 15.05.2026

Bruker: FME

Malestokk 1:1000

Ekvidistanse 1m

Koord.system: EUREF89 - UTM sone 32
Hgydereferanser

- Reguleringsplan: Se reg.best.
- Bakgrunnskart: NN2000

Originalformat: A3

Reguleringskart

regulering i vertikalniva 1

— Gjeldende kommunedelplaner: KDP-1/9, KDP-17

— Naturmangfold innenfor kartutsnittet. Se eget kart.

— Kartet er sammenstilt for: . Kan ikke brukes til byggesak.

— Kartutsnittet gjelder vertikalniva 2 (dvs. pa bakkeniva). | tillegg finnes det

Opprinnelig reguleringsplan gir rammer for hgyder pa planlagt
bebyggelse ut fra terrenghgydene slik de var da
reguleringsplanen ble vedtatt. Det nye sammenstilte
reguleringsplankartet viser dagens terreng- og tomtesituasjon.
Planens originale vedtakskart er tilgjengelig i Saksinnsyn.

Se tegnforklaring pa eget ark

PlottID/Best.nr: 157991/ 86532986
Adresse: Prinsessealléen 2

Deres ref.:

Kommentar:

Gnr/Bnr: 3/660
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TEGNFORKLARING - REGULERING (for gjeldende kartutsnitt)

40 - Friomrade/park

70 - Felles avkjarsel

71 - Felles parkering

75 - Felles garasjeanlegg - P-hus

76 - Felles underjordisk anlegg

77 - Annet fellesareal

110 - Bolig m.tilh. anlegg

140 - Bolig/forr./kontor

142 - Forr./kontor/industri

150 - Industri m.tilh.anlegg

310 - Offentlig kjgrebane/veigrunn

311 - Annet veiareal

312 - Fortau

314 - Holdeplass for buss/trikk/taxi
315 - Kollektivfelt/kollektivgate

317 - Offentlig gang-/sykkelvei

332 - Omrade avsatt til sporvogn/trikk
333 - Omrade avsatt til jernbaneformal
622 - Areal avsatt til kommunaltekn. anl.

1161 - Barnehage

1800 - Kombinert bebyggelse og anleggsformal

1900 - Angitt bebyggelse/anlegg kombinert med andre hovedformal
2011 - Kjgreveg

2012 - Fortau

2013 - Torg

2019 - Annen veggrunn - grgntareal

2022 - Trase for sporveg/forstadsbane

2082 - Parkeringsplasser

660 - Spesialomrade bevaring bolig

669 - Spesialomrade bevaring offentlig-allmennyttig

RbBevaringGrense

I RpBestemmelseOmrade

RpBestemmelseGrense

RpSikringSone

RpSikringGrense

70 - Felles avkjersel

71 - Felles parkering

76 - Felles underjordisk anlegg
311 - Annet veiareal

312 - Fortau

315 - Kollektivfelt - kollektivgate
317 - Offentlig gang-/sykkelvei
324 - Veigrunn under bru

913 - Formalavgrensning

930 - Reguleringslinje

Formalgrense

Forelgpig plan
Plangrense (gammel lov)
Plangrense (ny lov)

RpRegulertHgyde

Grense for bebyggelse
Byggegrense

Bygningens avgrensing i beb. plan

Underjordisk anlegg
Byggegrense

Male og avstandlinje (Dimensjonslinje)

Inn-/utkjering

Avkjgrsel
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©

QR Oslo

Dato: 15.05.2026

Malestokk 1:3000

Koordinatsystem: EUREF89 - UTM sone 32
PlottiD/Best.nr: 157991/86532986

Deres ref.:

Kommuneplanen 2015-2030

Vedtatt av bystyret 23.09.2015, sak 262

Kartet viser utsnitt av «Plankart 1-2 Arealbruk» og «Plankart 2-2 Hensynssoner». For gvrige juridisk bindende
kart, se Planinnsyn - https://od2.pbe.oslo.kommune.no/kart/?mode=kommuneplan

Bla ramme viser utsnittet for de gvrige plottene.

Reguleringsplaner vedtatt etter 17.09.2014 og til 23.09.2015 vil gjelde foran kommuneplanen ved motstrid.
Reguleringsplaner vedtatt etter kommuneplanen vil gjelde foran kommuneplanen ved motstrid.

Se tegnforklaring pa eget ark.
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Tegnforklaring - kommuneplan

m——  wmm [jernveg (tunnel)

—— [-jcrnveg

mmmm = Markagrense

===m=== Plgngrense

— —+ — Sporveg (tunnel), fremtig

— — — Sporveg (tunnel), eksisterende

———— Sporveg, eksisterende

—+—— Sporveg, fremtidig

— —+ — Jernbane (tunnel), fremtidig

|— — — Jernbane (tunnel), eksisterende

|———— Jernbane, eksisterende

—  w Tyrvei
@ Ny T-bane-/jernbanestasjon (ikke juridisk)
@  T-banestasjon (ikke juridisk)
@ Jernbanestasjon (ikke juridisk)

= = == Banetrase (ikke juridisk)

e FjOrditrikk (ikke juridisk)

= = Samferdsel (ikke juridisk)

O Eksisterende kollektivknutepunkt
O Fremtidig kollektivknutepunkt

8) Spredt boligbebyggelse
r E N BN . .

1 1 Bestemmelsesgrense

----- Aktivitetssone marka

Bebyggelse og anlegg, eksisterende

Bebyggelse og anlegg, fremtidig

Bane, eksisterende

Havn, eksisterende

Havn, fremtidig

- Kollektivknutepunkt, fremtidig

Grennstruktur, eksisterende

Grgnnstruktur, fremtidig

Forsvaret

LNF-areal, eksisterende

LNF-areal, fremtidig

Spredt boligbebyggelse, eksisterende

Spredt boligbebyggelse, fremtidig

Spredt fritidsbebyggelse, eksisterende

Spredt fritidsbebyggelse, fremtidig

Bruk og vern av sjg og vassdrag med tilhgrende strandsone

Farled

Smabathavn, eksisterende

- Smabathavn, fremtidig

Naturomrade

Friluftsomrade

Ytre by (utviklingsomrader)

Indre by (utviklingsomrader)
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Midlertidig reguleringsbestemmelser for deler av Oslos ytre sone.

Vedtaksdato: 14.05.1986

Vedtatt av: Bystyret, egengodkjenning

Vedtaksdokumenter: 198603663

Lovverk: PBL 1985

Hoydereferanse: Oslo lokal

Merknader: For beregning av arealer, se § 5 i reguleringsplanen. | henhold til fast praksis
knyttet til S-2864, skal garasjer og uteboder ikke medregnes i brutto gulvareal.
Knytning(er) mot andre planer: V260988, V190384, 34889, 15183, 28888, V261090,
V300689, V080389, V180795, 1388, 34588, V151102, V011004, V080903, V030588,
43395,11775,2392,V070803,V060204,56793,V150497,V260101,V291003,V230899,
200502544

Dokumentet bestar av 2 side(r) inkludert denne.

Plan- og bygningsetaten Besoksadresse: Sentralbord: +47 21 80 21 80
Vahls gate 1, 0187 Oslo
Oslo kommune Postadresse: Kundesenteret: +47 23 49 10 00

Boks 364 Sentrum postmottak@pbe.oslo.kommune.no

oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom 0102 Oslo Org.Nr.: NO 971 040 823 MVA
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S-2864

MIDLERTIDIGE REGULERINGSBESTEMMELSER FOR DELER AV OSLOS YTRE SONE.

Vedtatt av Oslo bystyre 14. mai 1986, med senere korreksjoner av 22.oktober 1986 og 26.august 1987.
Etter dette er bystyrets vedtak fglgende:

§ 1. Disse bestemmelser gjelder for de omrader innenfor Oslos ytre sone som pa kart datert Oslo byplankontor,
1. oktober 1982, er angitt til boliger med tilhgrende anlegg markert som boligformal, og for industrien
markert som industriformal. Bestemmelsene gjelder for byggeforetagender pa inntil 10 nye boenheter i
maks 2 etg., jfr. byggeforskriftenes kap. 26:21, og for anlegg av tilsvarende stgrrelse, se paragraf 4. | tillegg
kan tillates hybel i underetasje hvor terrenget etter bygningsmyndighetenes skjgnn ligger til rette for det.
Byggetiltak som gar ut over denne ramme, kan bare oppfares i henhold til stadfestet reguleringsplan.

§ 2. Der det av hensyn til mulighetene for en regulering at et stgrre omrade under ett kan veere tvil om
tomtedeling eller ny bebyggelse skal tillates, skal saken forelegges bygningsradet.

8§ 3. For bolighebyggelse tillates falgende utnyttelsesgrad:

a) apen smahusbebyggelse, herunder eneboliger og tomannsboliger inntil 0,25.

b) Konsentrert smahusbebyggelse, herunder rekkehus og terrassehus i inntil 3 plan inntil 0,35.
Utnyttelsesgraden beregnes som fastsatt i paragraf 5. Bygningsradet kan nekte a godkjenne en
bebyggelsesplan med uforholdsmessig lav utnyttelse eller med for fa boligenheter.

Garasje skal vises i byggemeldingen for boligen(e).

Ved en utnyttelsesgrad stgrre enn 0,15 for eneboliger, og starre enn 0,25 for konsentrert
smahusbebyggelse, herunder rekkehus og terrassehus, skal det legges szerlig vekt pa en utforming og
tilpasning til eksisterende bebyggelse og miljg. Hvis en slik utforming og tilpasning ikke er utfart
tilfredsstillende etter bygningsradets skjgnn kan en byggesgknad avslas.

For byggetillatelse kan gis, kan det kreves at det sendes bebyggelsesplan for hele eiendommen.

| bratt terreng med spesielt utsatt vegetasjon sgkes u-graden tilpasset slik at mest mulig vegetasjon
kan bevares.

§4.

a) | boligstrgk kan tillates oppfart bygninger eller anlegg for etablering og utvidelse av eksisterende
forretnings-, kontor- og verkstedvirksomhet sa fremt bygningsradet finner at virksomheten vil tiene
boligstraket og ikke veere til ulempe for de omboende.

P& samme vilkar kan bygningsradet ogsa tillate plassering av bygninger og anlegg for offentlig eller
allmennyttig formal, herunder for leik, idrett og sport.

b) Iindustristrgk skal plassering av bygninger og anlegg vanligvis bare tillates med hjemmel i stadfestet
reguleringsplan. Nar szerlige grunner foreligger kan bygningsradet samtykke i plassering av bygninger
og anlegg uten at slik plan foreligger.

Gesimshgyden skal ikke overstige 10 m, starste takhgyde skal ikke overstige 13 m og bebyggelsen
skal plasseres minimum 10 m fra nabogrense. Utnyttelsesgraden jfr. bestemmelsenes paragraf 5 skal
ikke overstige 0,8 og minst 1/3 av nettotomten skal veere ubebygget og holdes fri for skur og lagring.

§ 5.1 disse reguleringsbestemmelser betyr utnyttelsesgraden det samlede brutto gulvareal, unntatt ubebodd
kjeller og loft i et avgrenset omrade (1 til 10 smahusenheter) dividert med omradets (tomtens eller
tomtenes) brutto grunnareal malt til midten av tilstatende lokal vei eller 10 m inn pa tilstatende starre vei
eller offentlig friareal og pa parkbelte langs industristrak.

Brutto grunnareal skal ikke overstige 5/3 av nettoarealet. Ved beregning av utnyttelsesgraden regnes det
med en maksimal etasjehgyde p& 3 meter.

§ 6. Det kan kreves biloppstillingsplasser i samsvar med de normer som bygningsradet til enhver tid vedtar.

§ 7. De tidligere villastrgkbestemmelsene for Oslo og Aker ble opphevet ved stadfesting 6. juni 1973 av de
midlertidige reguleringsbestemmelser for uregulerte deler av Oslos ytre sone.
De samme bestemmelser opphevet alle reguleringsvedtak fattet av byplanradet i medhold av den tidligere
paragraf 31 for s& vidt de ikke er stadfestet av vedkommende departement. De reguleringslinjer som er
fastsatt for veier, forhager, turveier, parkarealer og lekeplasser, gjelder imidlertid fortsatt.

S-2864.doc Side 2 av 2



o

Oslo

S-L446

DRAMMENSVEIEN - reguleringsplan formal off.trafikk, Sykkelrute Ring2 pa Skgyen mellom
E18 og Gustav Vigelands vei

Vedtaksdato: 17.06.2009

Vedtatt av: Bystyret, egengodkjenning

Vedtaksdokumenter: 200508078

Lovverk: PBL 1985

Hoydereferanse: Oslo lokal

Merknader:

Knytning(er) mot andre planer: V270110, V270110N2, 200508078

Dokumentet bestér av 2 side(r) inkludert denne.
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S-4446

REGULERINGSBESTEMMELSER FOR SYKKELRUTE "RING 2" PA SK@YEN MELLOM E18
DRAMMENSVEIEN OG GUSTAYV VIGELANDS VEI

§ 1. Avgrensning
Det regulerte omradet er vist pa plankart merket BIS- 200508078 datert 13.08.2008, revidert 18.02.2009.

§ 2. Formal

Omradet reguleres til:

- offentlig trafikkomrade: vei, fortau, gang- og sykkelvei, plass/torg, kollektivfelt, bussholdeplass,
trikkeholdeplass, annet veiareal

- fellesomrade: felles avkjarsel

- omrade regulert i tidsrekkefglge:
1. Spesialomrade: rigg/anlegg
2. Dentil enhver tid gjeldende regulering.

§ 3. Utforming
Sykkelvei med fortau skal ha avvikende belegg fra de gvrige omrader som er regulert til offentlig
trafikkomrade (torg). Det skal veere kantstein mellom sykkelvei og fortau der det er plass til dette. Kryss og
avkjarsler skal utfgres med nedsenket kantstein.

§ 4. Offentlige trafikkomrader

Ngdvendig areal til stgttemurer, dreneringsgrefter, fylling og skjaering skal veere innenfor det omradet som
er regulert til offentlig trafikkomrade.

§ 5. Fellesomrade: felles avkjgrsel
Gnr./bnr. 3/6 og 3/623 og senere utskilte parseller fra disse har rett til bruk av felles avkjarsel merket FA1
pa reguleringskartet.
Gnr./bnr. 5/3, 5/58, 5/68 og 5/117 og senere utskilte parseller fra disse har rett til bruk av felles avkjgrsel
merket FA2 pa reguleringskartet.
Gnr./bnr. 5/85 og 5/2 og senere utskilte parseller fra disse har rett til bruk av felles avkjgrsel merket FA3 pa
reguleringskartet.

§ 6. Rekkefglgebestemmelse
1. Spesialomrade: rigg/anlegg
Omrade tillates midlertidig brukt til anleggsomrade for gjennomfaring av tiltaket
2. Arealer som er regulert til spesialomrade: rigg/anlegg skal tilbakefgres til opprinnelig
reguleringsformal senest et halvt ar etter at anlegget er gjennomfart i trdd med regulering.
Tiltakshaver skal dokumentere omradenes standard far anleggsarbeidet pabegynnes. Omradene skal, i
samrad med grunneiere, tilbakefgres til minst samme standard. For omrader som tillegges tilstgtende
reguleringsformal, skal reguleringsbestemmelser for disse gjelde.
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Detaljregulering med reguleringsbestemmelser for Prinsessealléen 8, Skgyen
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OSLO KOMMUNE

Reguleringsplan for Prinsessealléen 8

Reguleringsbestemmelser
Detaljregulering for gnr/bnr 3/660.

Kartnummer OFB - 200710107, 17.12.2013 og revidert 19.01.2014, 10.01.2017 og
19.02.2018.

Planens hensikt

Formélet med reguleringsplanen er a regulere eiendommen til primert bolig i trad med ny
omradeplan for Skeyen. Planen muliggjer etablering av publikumsrettet virksomhet med
forretning / tjenesteyting /bevertning i 1. etasje nar dagens trikketrasé omgjeres til bygate. Det
avsettes torgareal som en del av et storre fremtidig torg.

Bestemmelser til arealformal

1 Bebyggelse og anlegg (pbl. § 12-5 nr. 1)
1.1 Fellesbestemmelser for bebyggelse og anlegg/formal
1.1.1 Funksjons- og kvalitetskrav:

e Utnyttelse

o Maks. tillatt BRA =6 220 m2.

o Malbare plan som har himling lavere enn 1,5 m over terrengets
gjennomsnittsniva rundt bygningen regnes med i bygningens bruksareal med
50 % av planets bruksareal. Plan som har himling lavere enn 0,5 meter over
terrengets gjennomsnittsniva rundt bygningen, regnes ikke med i bygningens
bruksareal. Bruksareal skal regnes uten tillegg for tenkte plan.

e Plassering og heyder

o Bebyggelsen skal plasseres innenfor byggegrense og regulerte hoyder som vist
pa plankartet.

o Fasade i forste etasje mot syd skal ligge i byggegrensen. Det tillates
gjennomgang i forste etasje til nordsiden av bygget.

o Inntil 60 % av fasaden, inkludert balkonger, tillates utkraget med maks 1,5
meter ut over byggegrensen mot syd, og skal ha minimum 4,5 meter fri hoyde
over terreng.

o Det tillates ikke balkonger péa fasade mot ost.
o Parkeringskjeller under terreng skal plasseres innenfor bestemmelsesgrense for

underjordisk parkering, som vist pd plankartet. Stottemur ved nedkjering til
parkeringskjeller tillates plassert inntil 50 cm fra nabogrense.



e Bruk

o Fra og med andre etasje tillates kun boliger. Brutto etasjehoyde i forste etasje
mot syd skal veere minimum 5 meter hoy.

o Hver naringsenhet skal vere henvendt mot syd og ha trinnfri adkomst fra gate.
Boligene i forste etasje skal ha trinnfri utgang til forhage mot gate.

e Utforming

o Bebyggelsen skal utformes slik at det oppnas variasjon i fasadelopet. Forste
etasje mot seor og est skal ha store vindusflater og ligge pa niva med bygulvet.

o Bebyggelsens fasader mot offentlige gater og byrom og mot nord skal varieres
med en godt avstemt virkemiddelbruk i material- og fargevalg, linjeforing og
bygningsmessige detaljer. Takene skal vurderes som del av byens taklandskap
og behandles som en del av tiltakets samlede arkitektoniske uttrykk.

o Materialbruk: Bygget skal utvendig primart utferes i lys tegl, trekledning og
puss.

o Balkonger skal utferes med rekkverk i transparente materialer.

o Rekkverk pé inntrukne balkonger skal utformes som en del av den tette
fasaden, men den overste del av rekkverket kan besté av transparent materiale.

o Ved nybygg og ombygginger skal takoppbygg integreres i den arkitektoniske
utformingen. Rekkverk for takterrasse til boliger kan bygges over skjaeringen
mellom ytterveggens ytre flate og takflaten, og skal trekkes minimum 1 meter
fra takkant. Rekkverket skal bygges i glass eller annet transparent
konstruksjon.

o Takterrassen skal utformes med inndeling i, og meblering av, ulike
oppholdssoner. Oppholdssonene skal ha nedvendig sol- og vindavskjerming
ved hjelp av levegger, pergolaer, plantekar m.m.

o Solfangere, vindavskjermingstiltak og pergolaer kan tillates oppfort pa tak.

Overste etasje skal minst trekkes inn 1,5 meter fra fasadeliv mot syd med
unntak av et midtparti med bredde inntil 15 meter som kan bygges helt ut til
fasadelivet.

Takoppbygg tillates for heis og trapp til takterrasse for boliger, innenfor
maksimale, regulerte hoyder som er angitt pd plankartet, og innenfor
maksimum 15 % av takflatens underliggende areal.

Tiltakene kan maksimalt bygge 2,4 meter over skjeringen mellom
ytterveggens ytre flate og takflaten, og skal trekkes minimum 1,5 meter inn fra
fasadeliv.



Levegger skal vare inntrukket minimum 1,5 meter fra skjeringspunktet fra
underliggende etasjes fasadeliv.

Minst 20 % av takterrassen skal beplantes, med minimum 40 cm
vegetasjonsdekke for robust vegetasjon i ulike hoyder.

Parkeringsareal i kjeller skal ikke eksponeres som fasade mot eksisterende
gangvei i ser/ fremtidig gate i sor, fremtidig torg eller mot gnr/bnr 3/274.

Boligkvalitet

O

O

Svalganger skal trekkes ut fra fasadeliv og utformes slik at de bdde begrenser
innsyn og slipper inn dagslys ned langs fasaden og inn i leilighetene under. Det
skal etableres private utearealer i soner mellom felles svalgang og boenhetens
egen yttervegg. Svalganger skal ikke vende ut mot offentlig gate eller byrom.

Maksimum 35 % av leilighetene kan vare mellom 35 og 50 m> BRA.
Minimum 40 % av leilighetene skal vaere 80 m*> BRA eller sterre, hvorav inntil
20 % kan bygges som kombinasjonsbolig med utleieenhet pa ca. 20 m?
integrert.

Det tillates ikke boenheter under 35 m2.

Leilighetene skal vaere gjennomgéende.

Krav til uteoppholdsareal for boliger

O

Uteoppholdsarealet for boligene skal utgjere minimum 16 % av boligenes
samlede BRA. Minimum 60 % av dette skal ligge pa terreng eller lokk. Av
dette skal minimum 80 % vare samlet felles uteoppholdsareal. Minimum 20 %
av uteoppholdsarealet skal ha sollys i 5 timer per 1. mai, hvorav minst 3 av
soltimene skal vaere mellom kl. 15.00 og 20.00.

Minst 25 % av uteoppholdsarealet pa lokk skal ha minimum 80 c¢cm jorddybde.
Det kan etableres beplantede forhager i sonen mellom yttervegg og gangvei.
Innenfor samlet felles uteoppholdsareal pa terreng/lokk skal det tilrettelegges
for lek for barn som ballspill, krokket etc., pA minimum 100 m?, og som ikke

oppstykkes av stottemurer, levegger og gangareal.

Det skal beplantes med klatreplanter og annen type vegetasjon langs
stottemurer for & avdempe virkningen av disse.

Utomhusplan



o Sammen med seknad om rammetillatelse skal det for planomradet samlet
innsendes utomhusplan i mélestokk 1:200, herunder takplan i mélestokk 1:100.
Planen skal vise hvordan de ubebygde delene av tomten skal opparbeides som
uteoppholdsareal for bygge- og anleggsformélene. Planen skal dokumentere
utforming og materialbruk knyttet til meblerte oppholdsarealer, gjerder,
levegger og stottemurer, gangveier, internveier med snuareal, parkeringsareal
for bil og sykkel og oppstillingsplass for utrykningskjeretoy, handtering av
renovasjon, overvann og sng, stigningsforhold, belysning og skilting for
universell utforming. Planen skal redegjore for eksisterende og fremtidig
terreng, treer, - beplantning og grenne vegetasjonsflater.

o Store treer med stammeomkrets over 100 cm, mélt 1 meter over terreng, som
ma felles skal erstattes med nye treer.

o Blagrenn faktor (BGF): 0,7 skal oppnas slik det er vist i veileder for byggesak:
Bléagrenn faktor.

o Utomhusplanen skal godkjennes samtidig med rammetillatelsen.

o Utomhusarealene skal vere ferdig og opparbeidet i henhold til godkjent plan
for brukstillatelse gis.

Renovasjon

o Renovasjon skal anordnes med avfallsbrenner eller avfallsug.
o Det tillates ikke avfallslesninger i offentlig rom mot gate.

Parkering

Frem til ny parkeringsnorm er vedtatt av bystyret skal parkering for bil og sykkel
opparbeides etter folgende beregning:

o Det skal legges opp til bilparkering for boliger; maksimum 44
parkeringsplasser. All bilparkering skal legges under terreng.

o Minimum 10 % av bilparkeringsplassene skal vere tilgjengelige for personer
med funksjonsnedsettelse.

o Minimum 50 % av bilparkeringsplassene skal ha stremuttak for el-bil, med
senere mulighet for tilretteleggelse for samtlige parkeringsplasser.

o Det skal etableres minimum 218 sykkelparkeringsplasser. Minimum 60 % av
sykkelparkeringen skal etableres under tak i parkeringskjeller eller pa
utomhusarealer. I tillegg skal det tilrettelegges for sykkelparkering i
tilknytning til innganger. Minimum 5 % av sykkelparkeringsplassene skal ha
ladepunkt, og minimum 10 % av sykkelplassene skal veere dimensjonert for
transport- eller familiesykler.

o Deretter skal den til enhver tid gjeldende norm gjelde.



Avkjersel

o Planomrédet skal ha avkjersel som vist med pil pé plankartet.

o Det skal i tillegg tilrettelegges for mulighet for biladkomst helt vest i

planomradet.

1.1.2 Miljghensyn
Overvannshindtering

o Overvann skal tas hdnd om dpent og lokalt. Det skal avsettes areal slik at

Stoy

overvann kan infiltreres, fordroyes og ledes i trygge flomveier. Overvann fra
planomrédet skal ikke kunne forarsake flom pa tilliggende arealer.

Ved spknad om tillatelse til tiltak skal det dokumenteres hvordan lokal
overvannshandtering er ivaretatt, og hvor valg av lesning er begrunnet. Valgt
losning skal forelegges Vann- og avlepsetaten for uttalelse for tillatelse til
tiltak. Overvannslesning skal vere opparbeidet for forste tiltak 1 planomréde
tas 1 bruk.

I anleggstfasen tillates ikke fort urenset overvann inn pa kommunens
ledningsnett eller til resipient.

Steynivé pd uteoppholdsareal og utenfor fasader med vindu til rom for
stoyfolsom bruk skal pa seknadstidspunktet tilfredsstille anbefalte grenser i
tabell 3 i Retningslinje for behandling av stey i arealplanleggingen, T-
1442/2016, eller senere retningslinje som erstatter denne.

Avbgatende tiltak mot stay skal vare ferdigstilt for midlertidig brukstillatelse
gis.

Boligene skal ha minimum en fasade som vender mot stille side.

Alle leiligheter skal ha minst halvparten av oppholdsrommene, herunder
minimum ett soverom mot stille side.

Fasade med vindu til rom for steyfelsom bruk, som er soleksponert og har stay
over grenser for rad sone, skal vere utstyrt med utvendig solavskjerming.
Solavskjerming skal utferes som en integrert del av fasadeutformingen og ikke
gi bygningen et avvisende uttrykk.

Fjernvarme

O

Trafo

Tiltak innenfor omrader som omfattes av konsesjon gitt etter energiloven skal
tilknyttes fjernvarmeanlegget. De til enhver tid gjeldende retningslinjer for
bruk av fjernvarme i Oslo skal legges til grunn.

o Det skal gis mulighet for etablering av ny nettstasjon som tilfredsstiller

Hafslund Netts krav til nettstasjon innenfor planomradet.
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e Anleggsperioden

o Ved anleggsvirksomhet skal det gjennomferes tiltak som sikrer god og trygg
fremkommelighet for fotgjengere og syklister. Det skal likeledes sikres god
fremkommelighet for kollektivtrafikken som bereres av det aktuelle anlegget.

o For det gis igangsettingstillatelse for tiltak, skal sterre treer med rotsone
beskyttes.

e Krav om fossilfri bygge- og anleggsplass
o Bygge- og anleggsplassen skal vaere fossilfri.

o Alle maskinene pa bygge- og anleggsplassen, herunder aggregater og
kompressorer, skal bruke elektrisitet, beerekraftig biodrivstoff eller andre
klimaneytrale og barekraftige energikilder.

o Kjoeretay som benyttes til transport av anleggsmaskiner, bygningmaterialer,
losmasser og lignende til og fra bygge- og anleggsplassen er unntatt fra kravet
om bruk av fossilfritt drivstoff. Unntaket gjelder ikke for frakt internt pa
bygge- og anleggsplassen.

2 Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur (pbl. § 12-5 nr. 2)
2.1 Bestemmelser for Torg
o Torgarealet skal avsettes som del av et storre fremtidig torg.

Rekkefolgebestemmelser og vilkar for gjennomfering

3 Opparbeidelse av tiltak utenfor planomradet

3.1. Ny stasjon for Fornebubanen
For det kan gis igangsettingstillatelse for byggetiltak innenfor reguleringsplanen, skal
ny stasjon med oppganger for Fornebubanen pd Skeyen vare sikret opparbeidet.

3.2. Torg ved Prinsessealléen og ny gate i gammel trikketrasé fra Gustav
Vigelands vei til Askekroken
For det kan gis igangsettingstillatelse for byggetiltak innenfor reguleringsplanen, skal
folgende anlegg vaere opparbeidet eller sikret opparbeidet:

- Torg ved Prinsessealléen
- Ny gate i gammel trikketrasé fra Gustav Vigelands vei til Askekroken

3.3. Gate, torg og T-banestasjon
Opparbeiding av gate, torg og T-banestasjon skal skje i overensstemmelse med
foringene som vil fastlegges i detaljreguleringsplan for Fornebubanen og i ny
omrdderegulering for Skeyen og for oppfelgende detaljreguleringer.



Detaljregulering og reguleringsbestemmelser ble
egengodkjent ved bystyrets vedtak av 21.04.2021 sak 89/21.
Bestemmelsene er i samsvar med bystyrets vedtak.

Byradsavdeling for byutvikling, den 11.10.2021.
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Plan- og bygningsetaten Oslo

Sist endret: 26.05.2023

Kommer ditt tiltak i konflikt med naturmangfoldet?

Naturmangfoldloven (nml) erstatter naturvernloven og tradte i kraft 01.07.2009. Loven gjelder
for alt naturmangfold, og har som et overordnet mal a sikre biologisk mangfold, og oppfylle FNs
mal om en miljomessig baerekraftig utvikling.

Registrert biologisk mangfold pa tiltakseiendom eller
naboeiendommer

For du sender inn en bygge- eller delespknad ma du sjekke om det er registrert biologisk
mangfold pa tiltakseiendommen eller naboeiendommer. Dette kan du undersgke pa vare
nettsider i kartlgsningen Planinnsyn, eller du kan bestille et kart i var bestillingstjeneste
www.byggesak.com.

Hvis tiltaket ligger innenfor eller inntil arealer med registrert biologisk mangfold vil dette fremga
med rgd og/eller sort skravur. Rgd skruvar markerer verdifull natur, mens sort skravur markerer
ugnskede arter. Ved bestilling av kart, vil det veere vedlagt et eget kartblad i de tilfellene det er
registrert naturmangfold innenfor det kartutsnittet.

Uttalelse fra Bymiljgetaten ved Miljgdivisjonen

Bymiljgetaten har omfattende kunnskap om hvilke naturtyper og arter som er registrert i Oslo.
Dersom det er registrert biologisk mangfold pa eiendommen eller inntil 7 meter fra tiltaket, skal
det foreligge uttalelse fra Bymiljgetaten fgr sgknad behandles. Plan- og bygningsetaten
oppfordrer tiltakshaver/ansvarlig soker til & innhente uttalelse i forkant av at byggesgknad
innsendes. Hvis det ikke foreligger uttalelse fra Bymiljgetaten ved innsendelse av byggesgknad,
vil Plan- og bygningsetaten oversende saken til Bymiljoetaten til uttalelse. Dette kan forlenge
saksbehandlingstiden.

Naturmangfoldloven - krav til vurdering i byggesaken av
prinsippene i §§ 8-12

Naturmangfoldloven § 7 fastslar at prinsippene i nml §§ 8-12 skal legges til grunn som
retningslinjer ved utgving av offentlig myndighet. Naturmangfoldloven §§ 8-12 beskriver
kunnskapsgrunnlag, fgre-var-prinsippet, hensyn til gkosystem og samlet belastning, fordeling av

Plan- og bygningsetaten Besgksadresse: Sentralbord: +47 21 80 21 80
Oslo kommune Vahls gate 1, 0187 Oslo Kundesenteret: +47 23 49 10 00
Postadresse: postmottak@pbe.oslo.kommune.no

oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom  Boks 364 Sentrum, 0102 Oslo Org. Nr.: NO 971 040 823 MVA
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kostnader ved miljgforringelse samt krav om miljoforsvarlige teknikker og driftsmetoder. De
enkelte bestemmelsene kan ses pa www.lovdata.no.

Loven er seerlig aktuell ved planlegging etter plan- og bygningsloven. Dersom nml ikke er vurdert
i reguleringsplan, ma prinsippene i nml §§ 8-12 vurderes seaerskilt i bygge- og delesaken. Dette
gjelder blant annet alle bygge- og delesaker som behandles etter planer vedtatt fer nml tradte i
kraft.

Kommunen vil ved behandling av bygge- og delesaker foreta en vurdering av tiltakets
konsekvenser for det samlede naturmangfoldet. Dette gjelder for alle typer tiltak inklusive
anleggsveier, riggomrader, deponiomrader, grofter, utomhusplaner, utvendig ledningsanlegg og
andre infrastrukturtiltak. Plan- og bygningsetaten vil avveie hensynet til bevaring og vern av
naturmangfold mot andre viktige samfunnsinteresser, som for eksempel behov for utbygging.

Ved forskrift er enkelte segmenter av biologisk mangfold gitt et saerskilt vern. Dette gjelder
artene dragehode, dverggas, elvesandjeger, eremitt, honningblom, klippeblavinge, red skogfrue
og svarthalespove.

Prioriterte arter: Nml § 23, Forskrift 2011-05-20 (nr. 517-524) Enhver form for uttak, skade
eller gdeleggelse av prioriterte arter er forbudt. Statsforvalteren er forvaltningsmyndighet (med

unntak av dverggas der Miljodirektoratet er forvaltningsmyndighet).

| saker som kommer i konflikt med prioriterte arter og deres gkologiske funksjonsomrade ma det
spkes om dispensasjon hos Statsforvalteren. Gis det ikke slik dispensasjon ma byggesgknaden
avvises. Plan- og bygningsetaten kan ikke behandle sgknaden fgr den er behandlet og besvart fra
Statsforvalteren.

Utvalgte naturtyper: Nml § 52, Forskrift 2011-05-13 nr. 512.

En naturtype er en ensartet type natur som omfatter alt plante- og dyreliv og de miljpfaktorene
som virker der. Naturtypene som er omfattet av forskriften er slattemark, slattemyr, hule eiker,
kalklindeskog og kalksjger.

Det skal tas saerskilt hensyn til slike forekomster slik at man unngar forringelse av naturtypens
utbredelse og gkologiske tilstand. Noen utvalgte naturtyper er sorterti A-, B- og C-forekomster
og innebaerer at i avveiningen opp mot for eksempel utbyggingsbehov, sa skal hensynet til
forekomsten veie tyngre dersom det er tale om en A-forekomst enn dersom det er tale om en C-
forekomst.

Dersom forekomsten ikke er behandlet i planprosessen og tiltaket kommer i konflikt med
utvalgte naturtyper skal Plan- og bygningsetaten etter TEK § 9-4:

e Kreve at det ved oppfering, plassering og utforming av tiltak, tas seerskilt hensyn til
forekomsten.


http://www.lovdata.no/
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e Kreve at tiltakshaver utarbeider en vurdering av konsekvensene for naturtypens
utbredelse og tilstand.

Kravet om at det skal "tas seerskilt hensyn til” utvalgte naturtyper gir grunnlag for & avsla en
byggesak dersom inngrepet forer til en forringelse av naturtypens utbredelse og forekomstens
okologiske tilstand. Det kan imidlertid veere tilstrekkelig at det settes neermere vilkar for
gjennomfgringen av et tiltak. Eventuelle kostnader for gjennomfgringen av et slikt tiltak er
tiltakshavers ansvar.

Miljgdirektoratet har utarbeidet veiledere til forskriftene om utvalgte naturtyper og prioriterte
arter. Se - www.miljodirektoratet.no.

Dersom det gis tillatelse til tiltak som bergrer forekomst av en eller flere utvalgte naturtyper,
skal kommunen kunngjgre dette i en avis og varsle Miljgverndepartementet.

For mer informasjon om naturmangfoldloven se Miljgverndepartementets hjemmeside under
tema Naturmangfold - www.regjeringen.no.

Om naturmangfold og registrert biologisk mangfold i Oslo

Oslo kommune har gjennom mange ar kartlagt omrader som er viktige for bevaring av biologisk
mangfold i kommunen.

Oslo kommune har en rik og variert flora og fauna. Nesten 2/3 av alle arter som er funnet i Norge
er registrert i kommunen. Over 300 av disse artene er sjeldne eller truet i nasjonal eller regional
sammenheng. Kommunen har en rekke naturtyper og mange truede arter som finnes fa andre
steder i landet, for eksempel naturtyper og arter knyttet til gyene (kalkrike berg, kalkskoger) og
restbiotoper i byggesonen (for eksempel rike edellgvskoger, kalkfuruskoger m.m.).

Dette gjor Oslo til en av kommunene med stgrst naturmangfold i landet, og unik som hovedstad i
europeisk sammenheng. Samtidig er det i Oslo et meget sterkt press pa naturarealer i
byggesonen. Store naturomrader er allerede omformet og nedbygd over en lang periode.
Grgnnstruktur i byggesonen er derfor ofte rester av tidligere sammenhengende naturtyper. Av
de kartlagte lokalitetene er flest registrert innen naturtypene viktig ferskvannslokalitet,
dammer, kalkrike strandberg, naturbeitemark, hagemark, intakt lavlandsmyr, kalkskog,
gammelskog, rik edellpvskog, graor-heggeskog, rikere sumpskog, store gamle treer og viktige
bekkedrag. De stgrste konfliktene i forhold til naturmangfold er tap av leveomrader, samt
innfgring av fremmede arter.


http://www.miljodirektoratet.no/
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Oslo kommune

‘ OS[O Plan- og bygningsetaten

Kommuneplanen fra 2015 til 2030.

Oslo kommune vedtok en ny kommuneplan 23. september 2015 som gjelder fram til 2030.
Dette har betydning for en rekke av de vedtatte reguleringsplanene 1 kommunen.

Ved bestilling av reguleringskart fglger na et utsnitt av kommuneplanen som viser arealbruk og
hensynssoner for et stgrre omrade rundt reguleringskartutsnittet.

Det er derfor viktig at alle som benytter reguleringskart fra Plan- og bygningsetaten i form
av utskrifter eller en av vare innsynslgsninger kontrollerer informasjonen mot
kommuneplanen.

For gvrige juridisk bindende kart, se link nedenfor:
https://od2.pbe.oslo.kommune.no/kart/?mode=kommuneplan

Informasjon om kommuneplanen finner du pa:
https://www.oslo.kommune.no/getfile.php/1374702/Innhold/Politikk%200g%20administrasjon/Politikk/Kommuneplan/Ny

%20kommuneplan%202015/Kommuneplan%202015%20del%202%20justert%2031.01.2017.pdf




Viktig informasjon om digital sgknad

Fra 1. juli 2025 ma bade profesjonelle og private sende byggesgknader fra en digital sgknadslgsning, ikke via e-
post.

Se mer informasjon pa Oslo kommunes hjemmesider:
https://www.oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom/skal-du-bygge-rive-eller-endre/digital-innsending-av-
byggesoknader/

Informasjon om hgyder i reguleringskart

Hgydegrunnlag

1. Januar 2015 skiftet Plan- og bygningsetaten hgydereferanse fra Oslo lokal hgyde (OLH) til NN2000.

Flere eldre reguleringsplaner har Oslo lokal hgyde (OLH) som hgydereferanse. Nar du skal i gang med et
byggeprosjekt, er det derfor viktig at du sjekker hvilken hgydereferanse som er brukt i reguleringsplanen. Skal
du prosjektere et tiltak i en plan med OLH som hgydereferanse, ma du for saker sendt inn etter 1.1.2015 legge
til 37 cm pa hgyder angitt i reguleringskartet.

Virkninger av planbestemmelser

Det er den faktiske terrengsituasjonen pa vedtakstidspunktet for en reguleringsplan som gjelder. Dersom det er
bestemmelser som omhandler hgyder, ma det vurderes hvorvidt det er ngdvendig @ undersgke naermere den
faktiske situasjonen pa vedtakstidspunktet for planen. Ansvarlig sgker har sammen med ansvarlig
prosjekterende ansvar for dette. Ved behov for naermere avklaring av bestemmelser, vennligst ta kontakt med
vart kundesenter.

Hvordan finne vedtatte reguleringskart
Reguleringskart kan finnes i Planinnsyn.
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Nabolagsprofil

Prinsessealléen 2C - Nabolaget Skeyen - vurdert av 186 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

e Godtvoksne
e Ltablerere
e Enslige

Kvalitet pa skolene
Veldig bra 91/100

il 5

j Opplevd trygghet
Veldig trygt 89/100

v  Naboskapet
2

i Heflige 61/100

.
Aldersfordeling
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0 X NGR
NN W . N N
3= AR
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225 %

141 %
183 %

Offentlig transport
@ Thune 2 min &
Linje 13 0.2 km
& Thune 2 min &
Linje 20, 31 0.2 km
@ Skgyen stasjon 6 min &
Totalt 9 ulike linjer 0.5 km
© Borgen 21 min 4
Linje1,2,3,5 1.8 km
@ OsloS 12 min &
Totalt 24 ulike linjer 7.1 km
Skoler
Skgyen skole (1-7 kl.) 17 min &
672 elever, 38 klasser 1.4 km
Smestad skole (1-7 kl.) 18 min &
538 elever, 31 klasser 1.5 km
Uranienborg skole (1-10 kl.) 7 min &
789 elever, 43 klasser 2.7 km
Sollerudstranda skole (8-10 kl.) 8 min &
79 elever, 18 klasser 4.1 km
Fagerborg skole (8-10 kl.) 9 min &
416 elever, 25 klasser 41 km
Ullern videregaende skole 24 min %
530 elever, 20 klasser 2 km
Hartvig Nissens skole 7 min &
630 elever 2.7 km

Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre

(0-12 ar) (13-18 ar) (19-34 ar) (35-64 ar)  (over 65 ar)

Omrade Personer Husholdninger
B Skeyen 2985 1719
. Oslo og omegn 999 185 490 708
[ Norge 5425 412 2654 586
Barnehager
Askeveien barnehage (1-5 ar) 4 min A&
87 barn 0.3 km
Casinetto Borettslags barnehage (1-5.. 6 min %
17 barn 0.5 km
Casinetto barnehage (1-5 ar) 8 min &
63 barn 0.6 km
Dagligvare
Bunnpris Skeyen Atrium 3 min &
Post i butikk, sgndagsapent 0.2 km
Meny Skayen 6 min 4

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet pa web og gir uttrykk
for hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2026



Primare transportmidler

&= 1 Egen bil
.} 2 Buss
g 3. Tog/t-bane

om  Kollektivtilbud
<"~ Veldig bra 96/100

yy Vedlikehold hager
Y¥  Godt velholdt 89/100

|ﬂ| Vedlikehold veier
Godt velholdt 89/100

Sport

@ Casinetto ballgkke 6 min &
Ballspill 0.4 km

@ Oslo Tennisklubb 9 min &
Tennis 0.5 km

&  SATS Sjplyst 6 min &

& EVO Sjolyst 6 min %

Boligmasse

B 6% enebolig
B 8% rekkehus
[ 83% blokk
B 3% annet

«Stille og rolig, naer alt, kort vei til

sjeen og Bygdwy. Fint sted.»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester
Tarnhuset 5min &
@ Boots apotek Skayen 5min %

Aldersfordeling barn (0-18 ar)

B 36% i barnehagealder
B 33% 6-12 ar
B 15% 13-15 ar
B 16% 16-18 ar

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier
|
|
| |
0% 53%
I Skayen
B Oslo og omegn
@ Norge
Sivilstand

Norge
Gift 31% 33%
Ikke gift 54% 54%
Separert 10% 9%
Enke/Enkemann 5% 4%

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet pa web og gir uttrykk
for hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2026
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for hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2026
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