Error in retriving a Twig template. Error: DivisionByZeroError: Division by zero in
/var/www/html/storage/runtime/compiled templates/48/48bc54a8d1362851c84e12b67292b3b7.php:
973 Stack trace: #0 /var/www/html/vendor/twig/twig/src/Extension/CoreExtension.php(2079):

_ TwigTemplate 2da2e7278e1d097e6d5aef917¢c61c808->{closure}() #1
/var/www/html/storage/runtime/compiled templates/48/48bc54a8d1362851c84e12b67292b3b7.php(
1102): Twig\Extension\CoreExtension::captureOutput(Object(Generator)) #2
/var/www/html/storage/runtime/compiled templates/48/48bc54a8d1362851c84e12b67292b3b7.php(
1004): TwigTemplate 2da2e7278e1d097e6d5aef917c61c808->macro_galleryPages(Array, 14,
false) #3 /var/www/html/vendor/twig/twig/src/Extension/CoreExtension.php(2079):

_ TwigTemplate 2da2e7278e1d097e6d5aef917c61c808->{closure}() #4
/var/www/html/storage/runtime/compiled templates/48/48bc54a8d1362851c84e12b67292b3b7.php(
1102): Twig\Extension\CoreExtension::captureOutput(Object(Generator)) #5
/var/www/html/storage/runtime/compiled templates/48/48bc54a8d1362851c84e12b67292b3b7.php(
1004): TwigTemplate 2da2e7278e1d097e6d5aef917c61c808->macro_galleryPages(Array, 12,
false) #6 /var/www/html/vendor/twig/twig/src/Extension/CoreExtension.php(2079):

_ TwigTemplate 2da2e7278e1d097e6d5aef917c61c808->{closure}() #7
/var/www/html/storage/runtime/compiled templates/48/48bc54a8d1362851c84e12b67292b3b7.php(
1102): Twig\Extension\CoreExtension::captureOutput(Object(Generator)) #8
/var/www/html/storage/runtime/compiled templates/48/48bc54a8d1362851c84e12b67292b3b7.php(
1004): TwigTemplate 2da2e7278e1d097e6d5aef917c61c808->macro_galleryPages(Array, 10,
false) #9 /var/www/html/vendor/twig/twig/src/Extension/CoreExtension.php(2079):

__TwigTemplate 2da2e7278e1d097e6d5aef917c61c808->{closure}() #10
/var/www/html/storage/runtime/compiled templates/48/48bc54a8d1362851c84e12b67292b3b7.php(
1102): Twig\Extension\CoreExtension::captureOutput(Object(Generator)) #11
/var/www/html/storage/runtime/compiled templates/48/48bc54a8d1362851c84e12b67292b3b7.php(
1004): TwigTemplate 2da2e7278e1d097e6d5aef917c61c808->macro galleryPages(Array, 8, false)
#12 /var/www/html/vendor/twig/twig/src/Extension/CoreExtension.php(2079):

_ TwigTemplate 2da2e7278e1d097e6d5aef917c61c808->{closure}() #13
/var/www/html/storage/runtime/compiled templates/48/48bc54a8d1362851c84e12b67292b3b7.php(
1102): Twig\Extension\CoreExtension::captureOutput(Object(Generator)) #14
[var/www/html/storage/runtime/compiled templates/48/48bc54a8d1362851c84e12h67292b3b7.php(
1004): TwigTemplate 2da2e7278e1d097e6d5aef917c61c808->macro galleryPages(Array, 6, false)
#15 /var/www/html/vendor/twig/twig/src/Extension/CoreExtension.php(2079):

_ TwigTemplate 2da2e7278e1d097e6d5aef917c61c808->{closure}() #16
/var/www/html/storage/runtime/compiled templates/48/48bc54a8d1362851c84e12b67292b3b7.php(
1102): Twig\Extension\CoreExtension::captureOutput(Object(Generator)) #17
[var/fwww/html/storage/runtime/compiled templates/48/48bc54a8d1362851c84e12h67292b3b7.php(
1004): TwigTemplate 2da2e7278e1d097e6d5aef917c61c808->macro galleryPages(Array, 4, false)
#18 /var/www/html/vendor/twig/twig/src/Extension/CoreExtension.php(2079):

_ TwigTemplate 2da2e7278e1d097e6d5aef917c61c808->{closure}() #19
/var/www/html/storage/runtime/compiled templates/48/48bc54a8d1362851c84e12b67292b3b7.php(
1102): Twig\Extension\CoreExtension::captureOutput(Object(Generator)) #20
[var/fwww/html/storage/runtime/compiled templates/48/48bc54a8d1362851c84e12h67292b3b7.php(
1004): TwigTemplate 2da2e7278e1d097e6d5aef917c61c808->macro galleryPages(Array, 2, false)
#21 /var/www/html/vendor/twig/twig/src/Extension/CoreExtension.php(2079):

_ TwigTemplate 2da2e7278e1d097e6d5aef917c61c808->{closure}() #22
/var/www/html/storage/runtime/compiled templates/48/48bc54a8d1362851c84e12b67292b3b7.php(
1102): Twig\Extension\CoreExtension::captureOutput(Object(Generator)) #23
/var/www/html/storage/runtime/compiled templates/48/48bc54a8d1362851c84e12b67292b3b7.php(
565): TwigTemplate 2da2e7278e1d097e6d5aef917c61c808->macro galleryPages(Array, 0, true)
#24 |var/www/html/vendor/twig/twig/src/Template.php(388):

_ TwigTemplate 2da2e7278e1d097e6d5aef917c61c808->doDisplay(Array, Array) #25
/var/fwww/html/vendor/twig/twig/src/Template.php(344): Twig\Template->yield(Array, Array) #26



/var/www/html/vendor/twig/twig/src/Template.php(359): Twig\Template->display(Array) #27
[var/fwww/html/vendor/twig/twig/src/TemplateWrapper.php(51): Twig\Template->render(Array) #28
/var/fwww/html/vendor/twig/twig/src/Environment.php(334): Twig\TemplateWrapper->render(Array)
#29 /var/www/html/vendor/craftcms/cms/src/web/View.php(559):

Twig\Environment->render(' pdf/property.t...", Array) #30
/var/www/html/vendor/cooltronicpl/document-
helpers/src/variables/DocumentHelperVariable.php(596):

craft\web\View->renderTemplate(' pdf/property.t...", Array) #31
[var/www/html/vendor/cooltronicpl/document-
helpers/src/variables/DocumentHelperVariable.php(294):
cooltronicpl\documenthelpers\variables\DocumentHelperVariable->generateContent(' pdf/property.t
..., Array, Array) #32 /var/www/html/vendor/cooltronicpl/document-
helpers/src/variables/DocumentHelperVariable.php(71):
cooltronicpl\documenthelpers\variables\DocumentHelperVariable->pdf(' pdf/property.t...", 'file’,
'fvar/www/html/s...", Object(craft\elements\Entry), Array) #33
[var/www/html/modules/boamodule/src/services/PropertyPdfService.php(137):
cooltronicpl\documenthelpers\variables\DocumentHelperVariable->pdfAsset(' pdf/property.t...",
'[var/www/html/s...", Object(craft\elements\Entry), Array, 'pdfs') #34
/var/www/html/modules/boamodule/src/jobs/GeneratePropertyPdf.php(34):
modules\boamodule\services\PropertyPdfService->generateForEntry(Object(craft\elements\Entry),
true) #35 /var/www/html/vendor/yiisoft/yii2-queue/src/Queue.php(251):
modules\boamodule\jobs\GeneratePropertyPdf->execute(Object(craft\queue\Queue)) #36
/var/www/html/vendor/yiisoft/yii2-queue/src/cli/Queue.php(164):
yii\queue\Queue->handleMessage('717453', '0:42:"modules\\b...", '300', '1') #37
/var/'www/html/vendor/yiisoft/yii2-queue/src/cli/Command.php(146):
yii\queue\cli\Queue->execute('717453", '0:42:"modules\\b...", ‘300", '1', '6612") #38 [internal
function]: yii\queue\cli\Command->actionExec('717453', '300', '1', '6612") #39
/var/www/html/vendor/yiisoft/yii2/base/InlineAction.php(60): call user func array(Array, Array) #40
/var/www/html/vendor/yiisoft/yii2/base/Controller.php(182):
yii\base\InlineAction->runWithParams(Array) #41
/var/www/html/vendor/yiisoft/yii2/console/Controller.php(187): yii\base\Controller->runAction('exec’,
Array) #42 /var/www/html/vendor/craftcms/cms/src/console/ControllerTrait.php(90):
yii\console\Controller->runAction('exec', Array) #43
/var/www/html/vendor/yiisoft/yii2/base/Module.php(547): craft\queue\Command->runAction('exec’,
Array) #44 /var/www/html/vendor/yiisoft/yii2/console/Application.php(180):
yii\base\Module->runAction('queue/exec', Array) #45
[var/www/html/vendor/craftcms/cms/src/console/Application.php(91):
yii\console\Application->runAction('queue/exec', Array) #46
/var/www/html/vendor/yiisoft/yii2/console/Application.php(147):
craft\console\Application->runAction(‘queue/exec'’, Array) #47
[var/www/html/vendor/craftcms/cms/src/console/Application.php(122):
yii\console\Application->handleRequest(Object(craft\console\Request)) #48
/var/www/html/vendor/yiisoft/yii2/base/Application.php(382):
craft\console\Application->handleRequest(Object(craft\console\Request)) #49
[var/fwww/html/craft(24): yii\base\Application->run() #50 {main} Next Twig\Error\RuntimeError: An
exception has been thrown during the rendering of a template ("Division by zero"). in
/var/www/html/templates/ pdf/property.twig:314 Stack trace: #0
/var/www/html/vendor/twig/twig/src/Template.php(344): Twig\Template->yield(Array, Array) #1
/var/www/html/vendor/twig/twig/src/Template.php(359): Twig\Template->display(Array) #2
/var/www/html/vendor/twig/twig/src/TemplateWrapper.php(51): Twig\Template->render(Array) #3
/var/www/html/vendor/twig/twig/src/Environment.php(334): Twig\TemplateWrapper->render(Array)
#4 [var/www/html/vendor/craftcms/cms/src/web/View.php(559):

Twig\Environment->render(' pdf/property.t...", Array) #5



/var/www/html/vendor/cooltronicpl/document-
helpers/src/variables/DocumentHelperVariable.php(596):

craft\web\View->renderTemplate(' pdf/property.t...", Array) #6
[var/www/html/vendor/cooltronicpl/document-
helpers/src/variables/DocumentHelperVariable.php(294):
cooltronicpl\documenthelpers\variables\DocumentHelperVariable->generateContent(' pdf/property.t
..., Array, Array) #7 /var/www/html/vendor/cooltronicpl/document-
helpers/src/variables/DocumentHelperVariable.php(71):
cooltronicpl\documenthelpers\variables\DocumentHelperVariable->pdf(' pdf/property.t...", 'file’,
'[var/www/html/s...", Object(craft\elements\Entry), Array) #8
[var/www/html/modules/boamodule/src/services/PropertyPdfService.php(137):
cooltronicpl\documenthelpers\variables\DocumentHelperVariable->pdfAsset(' pdf/property.t...",
'fvar/www/html/s...', Object(craft\elements\Entry), Array, '‘pdfs') #9
/var/www/html/modules/boamodule/src/jobs/GeneratePropertyPdf.php(34):
modules\boamodule\services\PropertyPdfService->generateForEntry(Object(craft\elements\Entry),
true) #10 /var/www/html/vendor/yiisoft/yii2-queue/src/Queue.php(251):
modules\boamodule\jobs\GeneratePropertyPdf->execute(Object(craft\queue\Queue)) #11
/var/www/html/vendor/yiisoft/yii2-queue/src/cli/Queue.php(164):
yii\queue\Queue->handleMessage('717453', '0:42:"modules\\b...", '300', '1") #12
/var/www/html/vendor/yiisoft/yii2-queue/src/cli/Command.php(146):
yii\queue\cli\Queue->execute('717453', '0:42:"modules\\b...", ‘300", '1', '6612") #13 [internal
function]: yii\queue\cli\Command->actionExec('717453', '300', '1', '6612') #14
/var/www/html/vendor/yiisoft/yii2/base/InlineAction.php(60): call user func array(Array, Array) #15
/var/www/html/vendor/yiisoft/yii2/base/Controller.php(182):
yii\base\InlineAction->runWithParams(Array) #16
/var/www/html/vendor/yiisoft/yii2/console/Controller.php(187): yii\base\Controller->runAction('exec’,
Array) #17 /var/www/html/vendor/craftcms/cms/src/console/ControllerTrait.php(90):
yii\console\Controller->runAction('exec', Array) #18
/var/fwww/html/vendor/yiisoft/yii2/base/Module.php(547): craft\queue\Command->runAction(‘'exec’,
Array) #19 /var/www/html/vendor/yiisoft/yii2/console/Application.php(180):
yii\base\Module->runAction('queue/exec', Array) #20
[var/www/html/vendor/craftcms/cms/src/console/Application.php(91):
yii\console\Application->runAction('queue/exec', Array) #21
/var/www/html/vendor/yiisoft/yii2/console/Application.php(147):
craft\console\Application->runAction('queue/exec’, Array) #22
[var/www/html/vendor/craftcms/cms/src/console/Application.php(122):
yii\console\Application->handleRequest(Object(craft\console\Request)) #23
/var/www/html/vendor/yiisoft/yii2/base/Application.php(382):
craft\console\Application->handleRequest(Object(craft\console\Request)) #24
/var/www/html/craft(24): yii\base\Application->run() #25 {main} Not compatibile $template path:
_pdf/property.twig



Var dato.: Var ref.:
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Boa Eiendomsmegling Oslo Vest AS
Schegnings gate 7
0356 OSLO

E-post: by@boaeiendom.no
Telefon: 47 29 97 94

MEGLEROPPLYSNINGER - OVERDRAGELSE AV BORETTSANDEL

BORETTSLAG: Ungers gate borettslag

ANDELSSNUMMER: 50

EIER(E): Frida Sarto Thorshaug
Erik Sarto Thorshaug

Godkjennelse ma innhentes skriftlig fra styret. Det er ikke forkjgpsrett i borettslaget.
Styregodkjenning kan ta inntil 20 dager iht. ny borettslagslov, se boligopplysningene.

Ved salg ma forretningsferer fa opplyst salgssum og overtagelsesdato.

Vi ber om at bade kjgper og selger informeres om at kjgper vil fa tilsendt egen
betalingsinformasjon for felleskostnader. Kjgper skal dermed ikke benytte selgers
betalingsinformasjon. Kjeper vil f& eFaktura i nettbanken hvis en har «takket ja til alle

eFakturaer» i egen nettbank. Felleskostnader falger kalendermaned. Selger holdes ansvarlig
for overtakelsesmaneden.

Boligopplysninger: Kr 4 382 Inkl. mva.
Eierskiftegebyr for selger: Kr6725  Inkl. mva.

Gebyret blir fakturert nar OBF har mottatt melding om eierskifte.

OBS: Meglerhenvendelser bes sendt firmapost@obf.no.

Med vennlig hilsen
OSLO OG OMEGN BOLIGFORVALTNING AS

Pia Nygaard
Saksbehandler

Vedlegg:
Regnskap, vedtekter og ordensregler
Reguleringsplan/nabovarsel - hvis bekjent av oss

Oslo og Omegn Boligforvaltning AS « Foretaksnummer 988 370 746 MVA « Bank 1600 40 74509
Innspurten 11C 0663 Oslo * Postboks 4301 Nydalen 0402 Oslo « e-post firmapost@obf.no « Telefon 22 12 23 40



HUSORDENSREGLER UNGERS GATE BORETTSLAG

Vedtatt pa styremate 04.04.2018

Styret kan fastsette husordensregler for laget jamfer borettslagslovens § 5-11 fjerde ledd. Ved
underskrivelse av kjopskontrakt, plikter eieren & falge de ordensregler som gjelder for vart
borettslag, samt vise forstaelse for at et godt bomilje er avhengig av at alle beboere viser hensyn
og fleksibilitet overfor sine naboer. De nedenforstdende regler er ogsa gjeldende for leietagere,
men den respektive utleier kan bli holdt ansvarlig for eventuelle mislighold. Vesentlig mislighold
kan i ytterste konsekvens sanksjoneres med tvangssalg, jamfer Burettslagslova §5-9.

1.  Stoy:
Stoy fra TV, musikkanlegg eller lignende som kan veere til sjenanse for dine naboer ma
unngas. Merk at basstoner baerer seerlig godt gjennom bygningsmassen. Spesielt
hensyn ma tas om sommeren hvor vinduer ofte star apne.

Etter kl 23:00 skal det veere ro i borettslagets ute- og innearealer.

2.  Avfallshandtering:
Det skal holdes ryddig rundt sgppelhusene, dette kan bare skje ved at alt sgppel blir lagt
i soppelkassene. Dersom sgppelkassene er fulle skal sgppelet ikke hensettes ved
sappelskurene. Det samme gjelder dersom det som skal kastes ikke passer i lukene
etter bearbeiding.

3. Innendors fellesomrader:
Fellesarealer som loft, kjeller og trappeoppganger inklusive inngangspartier ma holdes
ryddig og skal ikke benyttes til oppbevaring av gjenstander; herunder barnevogner,
sykler, ved, sgppel, sko mm. Det understrekes at dette er viktig for & ivareta
brannsikkerheten, da disse rommene tjener som rgmningsvei og ma holdes fri for lase
objekter. Nagdetater, blant annet ambulansepersonell med bare, ma ha fri
fremkommelighet.

| tillegg til andelenes tildelte boder er det tilrettelagt med egne rom for parkering av
barnevogner og sykler i kjellerrom.

Soppel skal baeres ut i sgppelkassene og ikke mellomlagres i trapperommet, da det kan
forarsake sjenerende lukt, virker tiltrekkende pa skadedyr og hindrer fri fremkommelighet
i en ngdsituasjon. Det skal ikke settes hyller, benker eller lignende i trappeoppgangen.



Vedlikehold av andelen:

Ansvaret for alt vedlikehold internt i den enkelte andel pahviler andelseieren. | denne
sammenheng bemerkes spesielt vedlikehold av vatrom, da lekkasjer eller overlap
grunnet manglende vedlikehold kan pafgre andre andeler skader. Det vises ogsa til §7.1
i vedtektene og §5-12 i borettslagsloven.

Sikkerhet:

Alle inngangsdarer skal veere last hele dagnet. Dette gjelder ogsa kjellerdarer og darer
mot bakgard. Dersom det foretas innlasting, skal ikke oppsatt ytterder forlates utenfor
synsrekkevidde. Last heller inn i gangen puljevis, og beer inn i leilighet/bod med last
ytterdar. Lys slukkes nar fellesrommene forlates, begrenset innsyn kan minske risiko for
innbrudd.

Helse og milja:

Det skal ikke forekomme royking under vinduer eller i/ved inngangspartiene til hver
enkelt oppgang som kan veere til sjenanse for naboer. Borettslaget har laget omrader i
bakgarden hvor det finnes askebeger og sitteplasser.

Husdyrhold:

Det er generell bandtvang i borettslaget aret rundt.

Bakgarden er felles rekreasjonsareal for alle beboerne og skal ikke systematisk brukes
som toalett for dyr. Ekskrementer som allikevel havner i fellesarealene skal i alle tilfeller
plukkes opp og kastes i sgppelet.

Bruk av felles utendersomrader:

Bakgarden er felles rekreasjonsareal for alle beboerne i borettslaget. Det er derfor

tvingende ngdvendig at alle opptrer hensynsfullt mot andre som matte oppholde seg der

samtidig som, og etter, en selv. Generelt gjelder alminnelig folkeskikk, de
nedenforstaende punkter er & anse som et minimum.

8.1.  Felles eiendeler, som hagemagbler og grill, skal behandles forsiktig og stilles
tilbake pa steinhellene etter bruk. Bord tarkes av og griller klargjares til neste
bruker.

8.2. Alle lgsare, som feks leker, spill, pledd og telt, skal ryddes bort fra plenen etter
bruk. Husk at vaktmesteren skal klippe plenen og har begrenset med tid til
radighet.

8.3.  Engangsgriller skal kun benyttes pa formalstjenlig varmebestandig underlag.

8.4. Husk at ikke alle ngdvendigvis vil hgre din musikk eller ditt radioprogram.

Parkering foran portrom:

Parkering foran portrom frabedes, da dette er et viktig transportomrade ved utrykning av
ambulanse og brannvesen. Vaktmester trenger ogsa dette omradet i forbindelse med
daglig vedlikehold av bygarden.

Omradet kan under oppsyn brukes til lasting/lossing i en kort periode
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VEDTEKTER FOR
UNGERS GATE BORETTSLAG

etter lov om burettslag av 6. juni 2003 nr 39.

Vedetatt pa ordinzr generalforsamling 15. mai 2006.
Siste endringer vedtatt pa ordinar generalforsamling 19. mai 2022.

1 Innledende bestemmelser

1.1 Borettslagets firma og formal

Borettslagets navn er Ungers gate Borettslag med adresse Bjerregaards gate 28-30 og
Waldemar Thranes gate 21-23 med festerett til grunnen. Lagets forretningskontor er i Oslo
kommune.

Lagets formal er a gi andelseierne bruksrett til egen bolig i lagets eiendom (borett). Laget kan
ogsa drive annen virksomhet som har sammenheng med boretten. Laget kan ogsa oppfgre
andre bygninger eller anlegg, for eksempel garasjer, til andelseiernes felles benyttelse.

1.2 Ansvarsbegrensning
Andelseierne hefter ikke overfor kreditorene for borettslagets gjeld.

1.3 Diskriminering

I disse vedtektene kan det ikke settes vilkar for & vaere andelseier som tar hensyn til
trosbekjennelse, hudfarge, sprakkunnskaper, nasjonalt eller etnisk opphav eller seksuell
legning, leveform eller orientering, og slike omstendigheter kan ikke regnes som saklig grunn
til a nekte godkjenning av en andelseier eller bruker eller ha vekt ved bruk av forkjgpsrett.

1.4 Elektroniske dokumenter og informasjon

De andelseiere som gir sin tilslutning til & motta elektronisk kommunikasjon fra borettslaget
vil 1 fremtiden motta all informasjon, herunder varsel, meldinger, innkallinger samt gvrig
informasjon per elektronisk post.

Nye andelseiere plikter a melde fra til styret om de gnsker elektronisk eller vanlig
postforsendelse.

2 Andeler, andelseiere og eierskifte

2.1 Andeler

Borettslaget bestar av 71 boenheter, hvor hver boenhet har én stemme, og 171 andeler,
palydende NOK 100,00 pr rom, med kjgkken regnet som rom i de opprinnelige leilighetene.
(1 roms leil. 2 andeler, 2 roms leil. 3 andeler. 3 roms leil. 4 andeler, 4 roms leil. 5 andeler.)

Kun fysiske personer kan vaere andelseier.

Side 1 av &
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Flere personer kan eie en andel sammen. Dersom en av disse ikke bor i leiligheten, anses det
som om bruken er overlatt til de som bor, og man ma fglge reglene for overlating av bruk, se
punkt 3.

2.2 Eierskifte

Styret skal godkjenne nye andelseiere. Godkjenning kan bare nektes nar det foreligger saklig
grunn til det. Er ikke en melding om nektelse kommet frem til erververen senest tjue dager
etter at sgknad kom frem til laget, skal godkjenning regnes for a vere gitt. Erververen har
ikke rett til a ta boligen i bruk fgr godkjenning er gitt, eller det er rettskraftig avgjort at
erververen har rett til & erverve andelen.

Den forrige andelseieren er solidarisk ansvarlig med ny erverver for betaling av
felleskostnader frem til spgrsmalet om godkjenning er endelig avgjort.

For arbeid med eierskifte og godkjenning av ny andelseier, kan laget ved forretningsfgrer
beregne seg et gebyr pa opp tilfire ganger rettsgebyret av den som avhender andelen.

3 Bruk av andelen

3.1 Andelseiers rett til bruk

Hver andel gir enerett til bruk av en bolig i laget og rett til a bruke fellesarealer pa vanlig
mate.

3.2 Overlating av bruk til andre

En andelseier som selv bor i boligen, kan overlate bruken av deler av boligen til andre uten
samtykke fra borettslaget.

Med godkjenning fra styret kan en andelseier overlate bruken av hele boligen til andre for
inntil tre ar, dersom andelseieren selv, ektefellen eller slektninger i rett opp- eller nedstigende
linje eller fosterbarn av andelseieren eller ektefellen, har bodd i boligen i minst ett av de siste
to arene. Godkjenning kan bare nektes dersom forhold hos den som bruken gnskes overlatt til
gir saklig grunn til det, eller dersom vedkommende ikke fyller kravene til & vere andelseier.

En andelseier kan ellers med styrets godkjenning overlate bruken av hele boligen til andre
dersom
— andelseieren skal vere midlertidig borte som fglge av arbeid, utdannelse,
militertjeneste, sykdom eller andre tungtveiende grunner
— et medlem av brukerhusstanden er andelseierens ektefelle, eller slektninger i rett opp-
eller nedstigende linje eller fosterbarn av andelseieren eller ektefellen
— det gjelder bruksrett som noen har krav pa etter ekteskapsloven § 68 eller
husstandsfelleskapsloven § 3 annet ledd.

Godkjenning kan bare nektes dersom forhold hos den som bruken gnskes overlatt til gir saklig
grunn til det.

Har laget ikke svart pa sgknad om godkjenning av bruken innen en maned etter at sgknaden er
kommet frem til laget, er brukeren a anse som godkjent.
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Andelseier som har overlatt bruken av boligen til andre, er fremdeles ansvarlig for bruken av
boligen overfor laget, og plikter a gi styret melding om hvor man er a fa tak i.

3.3 Korttidsutleie
Andelseiere kan leie ut leiligheten sin for inntil 30 dager pr. ar, uten samtykke fra styret.

Andelseiere ma selv bo i boligen, men trenger ikke vere til stede under utleien. Hvis boligen
lanes ut gratis, regnes dette med i de 30 dagene.

Andelseier ma melde fglgende til styret:
- navn pa leietaker(e) med kontaktinfo
- datoer for utleieperioden.

Husordensreglene gjelder ogsa for leietakerne. Andelseier er ansvarlig for at leietakere gjgres
kjent med husordensreglene.

4 Bruksrett og vedlikehold

4.1 Andelseiers bruk

Andelseieren skal behandle boligen og fellesarealene pa en god mate, og bruken ma ikke pa
urimelig eller ungdvendig vis vare til skade eller ulempe for de andre andelseierne. Boligen
kan ikke uten styrets samtykke brukes til annet enn bolig.

Med godkjennelse fra styret kan en andelseier gjennomfgre ngdvendige tiltak pa eiendommen
som trengs pa grunn av funksjonshemming hos bruker av boligen. Godkjenning kan ikke
nektes uten saklig grunn.

Det er ikke tillatt & holde husdyr uten styrets forhandsgodkjenning. Godkjenning er avhengig
av at husdyret ikke er til sjenanse eller ulempe for andre brukere av eiendommen.

Styret fastsetter vanlige ordensregler.

4.2 Andelseierens vedlikeholdsplikt

Andelseieren skal holde boligen i forsvarlig stand, og skal vedlikeholde slikt som vindusruter,
ror, ledninger, inventar, utstyr, apparater og innvendige flater. Vedlikeholdsplikten omfatter
ogsa om ngdvendig reparasjon eller utskiftning av slikt som rgr, ledninger, inventar, knuste
ruter, apparater, tapet, gulvbelegg, vegg-, gulv-, og himlingsplater, skillevegger, listverk,
skap, benker og innvendige dgrer med karmer, men ikke utskifting av vinduer og ytterdgr til
boligen, eller reparasjon eller utskifting av tak, bjelkelag, baerende veggkonstruksjoner og rgr
eller ledninger som er bygget inn 1 barende konstruksjoner. Vedlikeholdsplikten omfatter
ogsa utbedring av tilfeldig skade.

Vatrom ma brukes og vedlikeholdes slik at lekkasjer unngas.

Oppdager andelseier skade i boligen som borettslaget er ansvarlig for a utbedre, plikter
andelseieren straks a sende melding til borettslaget.
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Borettslaget og andre andelseiere kan kreve erstatning for tap som fglge av at andelseieren
ikke oppfyller pliktene sine, jfr. borettslagsloven §§ 5-13 og 5-15.

Ny eier av andelen har plikt til a utfgre vedlikehold, medregnet reparasjon og utskiftning, selv
om dette skulle vert utfgrt av forrige andelseier.

4.3 Borettslagets vedlikeholdsplikt

Laget skal holde bygninger og eiendommen ellers i forsvarlig stand sa langt plikten ikke
ligger pa andelseierne. Laget skal vedlikeholde felles rgr, ledninger kanaler og andre felles
installasjoner som gar gjennom boligen. Laget har rett til a fgre nye slike installasjoner
gjennom boligen dersom det ikke er til ungdig ulempe for andelseieren eller andre brukere av
boligen.

Andelseierne skal gjgre boligen tilgjengelig for ettersyn, vedlikehold, reparasjon og
utskiftninger for dem styret utpeker. Ettersyn og utfgring av arbeider skal gjennomfgres slik at
det ikke er til ungdig ulempe for andelseier eller annen bruker av boligen.

4.4 Bygningsmessige arbeider

Utskifting av vinduer og ytterdgrer, oppsetting av markiser, endring av fasadekledning,
endring av utvendige farger osv. skal skje etter en samlet plan vedtatt av generalforsamlingen.
Skal noe slikt arbeid utfgres av andelseier selv, ma det kun skje etter forutgaende godkjenning
av styret.

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

5 Felleskostnader

5.1 Definisjon-inndriving-fordeling

Felleskostnader er alle kostnader ved eiendommens drift som ikke gjelder den enkelte bolig,
sa som vedlikeholdskostnader, forsikringer, administrasjonskostnader, skatter og offentlige
avgifter med mer.

Styret skal pase at alle felleskostnader blir dekket av andelseierne etter hvert som de forfaller.
Til dekning av sin andel av felleskostnadene skal den enkelte andelseier hver maned betale et
a kontobelgp fastsatt av styret. Endring av a kontobelgp kan tidligst tre i kraft etter en maneds
skriftlig varsel.

Felleskostnadene skal fordeles mellom andelseierne ut fra retningslinjer som fremgar av
bygge og finansieringsplanen, med mindre annet gyldig vedtas med samtykke fra de

andelseiere det angar.

For felleskostnader som ikke blir betalt ved forfall, svarer andelseier den til enhver tids
forsinkelsesrente etter gjeldende lov.
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Bestemmelse om utdeling av utbytte til andelseierne eller reduksjon eller begrensning i leiene
kan ikke vedtas uten at det i regnskapet er skaffet dekning for alle utgifter, herunder utgifter
til ngdvendige avskrivninger og avsetninger.

5.2 Panterett

Laget har lovbestemt panterett pa beste mulige prioritet i andelen for krav om felleskostnader
og andre krav som fglger av lagsforholdet. Pantekravet kan ikke overstige et belgp som svarer
til to ganger folketrygdens grunnbelgp pa det tidspunktet da tvangsdekning besluttes
gjennomfgrt. Pantekravet foreldes to ar etter at det skulle vert betalt, og dersom dekningen
ikke blir gjennomfgrt uten ungdig opphold.

6 Generalforsamling

6.1 Generalforsamlingen

Den gverste myndighet i borettslaget utgves av generalforsamlingen. Ordinar
generalforsamling holdes hvert ar innen utgangen av mai. Ekstraordinar generalforsamling
skal holdes nar styret finner det ngdvendig, eller nar revisor eller minst to andelseiere som til
sammen har minst en tiendedel av stemmene krever det, og samtidig oppgir hvilke saker de
gnsker behandlet.

6.2 Deltakelse pa generalforsamlingen

Alle andelseiere har rett til a delta pa generalforsamling, med forslags-, tale-, og stemmerett.
Hver andelseier har en stemme, selv om andelseieren har flere andeler.

Styreleder og forretningsfgrer plikter a veere tilstede pa generalforsamlingen, med mindre det
er apenbart ungdvendig eller det foreligger gyldig forfall. Hver andelseier kan ha med seg et
ekstra husstandsmedlem, som sammen med styremedlemmer og leiere av bolig, har rett til &
veare tilstede pa generalforsamlingen og rett til a uttale seg.

6.3 Fullmektiger og radgivere

Andelseiere har rett til 8 mgte ved fullmektig. Fullmektigen skal legge frem skriftlig og datert
fullmakt. Fullmakten ansees a gjelde fgrstkommende generalforsamling, med mindre annet
fremgar. Fullmakten kan nar som helst kalles tilbake.

Andelseiere har rett til 4 ta med radgiver. Radgiveren har bare rett til a uttale seg dersom
generalforsamlingen gir tillatelse.

6.4 Habilitet

Ingen kan selv eller ved fullmektig delta i avstemming pa generalforsamling om avtale
overfor seg selv eller nerstaende eller i saker om sitt eget eller narstaendes ansvar, eller om
palegg om salg eller fravikelse av egen andelsbolig. Det samme gjelder for avstemning om
palegg om salg eller krav om fravikelse etter borettslagsloven §§ 5-22 og 5-23.
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6.5 Innkalling til generalforsamling

Innkalling til generalforsamlingen foretas av styret, og skal skje skriftlig til andelseierne med
kjent adresse med varsel pa minst atte dager, hgyst tjue dager. Ekstraordinar general-
forsamling kan, om det er ngdvendig, innkalles med kortere frist, som likevel skal vare minst
3 dager. Fristene lgper fra innkalling er sendt.

Styret skal pa forhand varsle andelseierne om dato for generalforsamlingen, og om siste frist
for innlevering av saker som gnskes behandlet. Saker som en andelseier gnsker tatt opp, skal
tas med 1 innkallingen dersom styret har mottatt krav om det fgr fristen.

Skal et forslag som etter lov om borettslag eller vedtektene krever minst to tredjedels flertall,
kunne behandles, ma hovedinnholdet vere angitt i innkallingen.

Blir generalforsamling som skal holdes etter loven, vedtekter eller vedtak pa
generalforsamling ikke innkalt, kan en andelseier, et styremedlem, forretningsfgrer eller
revisor kreve at tingretten snarest, og for lagets kostnad, innkaller til generalforsamling.

Arsregnskap, styrets arsberetning og revisjonsberetning skal senest atte dager fgr
generalforsamlingen sendes til alle andelseiere med kjent adresse.

6.6 Saker som skal behandles pa ordinzer generalforsamling
Pa den ordinare generalforsamlingen skal disse saker behandles:

- Konstituering.

- Godkjenning av styrets arsberetning.

- Godkjenning av styrets regnskapsoversikt for foregaende ar. I tillegg legger styret
frem budsjett for neste ar.

- Valg av styremedlemmer

- Valg av revisor. Sa lenge borettslaget har Oslo og Omegn Boligforvaltning AS
som forretningsfgrer, skal dennes revisor ogsa veare revisor for borettslaget.
Borettslaget kan dessuten velge desisorer.

- Andre saker som er nevnt i innkallingen.

6.7 Moteledelse, flertallskrav og protokoll

Generalforsamlingen skal ledes av styrelederen med mindre generalforsamlingen velger en
annen mgteleder, som ikke behgver vare andelseier.

Med de unntak som fglger av borettslagsloven eller disse vedtektene avgjgres alle saker med
alminnelig flertall av de avgitte stemmer. Blanke stemmer anses som ikke avgitt. Ved
stemmelikhet foretas loddtrekning.

Det skal under mgteleders ansvar fgres protokoll over alle saker som behandles og alle vedtak
som gjgres av generalforsamlingen. Protokollen skal underskrives av mgtelederen og minst én
andelseier som utpekes av generalforsamlingen blant de som er tilstede. Protokollen skal til
enhver tid holdes tilgjengelig for andelseierne.
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6.8 Styremedlemmer

Styremedlemmer tjenestegjgr i to ar av gangen, men likevel slik at minst 2 av det gamle styret
blir sittende. Borettslaget skal ha et styre bestaende av minst fire medlemmer og inntil tre
varamedlemmer. Styrets medlemmer kan bare velges blant andelseierne eller deres
ektefeller/samboer. Styrets medlemmer velges med vanlig flertall av de avgitte stemmene, og
tjenestegjor to ar om gangen om ikke annet fastsettes i disse vedtektene. Styrets leder velges
serskilt.

6.9 Styrets oppgaver og myndighet

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

Styret kan treffe vedtak og sette i gang ethvert tiltak som ikke etter loven, vedtektene eller
vedtak 1 det enkelte tilfelle, er lagt til andre organer.

Avgjgrelser som kan tas av et alminnelig flertall i generalforsamlingene, kan ogsa tas av styret
om ikke annet fglger av lov, vedtekter eller generalforsamlingens vedtak 1 det enkelte tilfelle.

Styret kan ikke uten at generalforsamlingen har gitt samtykke med minst to tredjedels flertall
fatte vedtak om

— ombygging, pabygging eller andre endringer av bygning eller grunn som etter
forholdene i laget gar utover vanlig forvaltning eller vedlikehold,

— gke antallet andeler eller knytte andeler til boliger som tidligere har vert tenkt brukt til
utleie,

— salg eller kjgp av fast eiendom,

— ta opp lan som sikres med pant med prioritet foran innskuddene,

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

— tiltak som ellers gar ut over vanlig forvaltning nar tiltaket fgrer med seg gkonomisk
ansvar eller utlegg for laget pa mer enn fem prosent av de arlige felleskostnadene.

6.10 Habilitet

Styremedlem og forretningsfgrer ma ikke delta i behandlingen eller avgjgrelsen av noe
spgrsmal som vedkommende selv eller nerstaende har en klar personlig eller gkonomisk
s&rinteresse 1.

6.11 Firmategning
To av styremedlemmene i fellesskap tegner lagets navn. Styret kan gi prokura.

6.12 Forretningsforer

Laget skal ha en forretningsfgrer med mindre annet er fastsatt i vedtektene. Styret inngar
avtaler om forretningsfgrsel. Avtalen kan sies opp med seks maneders varsel, med mindre
kortere frist er avtalt.
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6.13 Misbruk av posisjon i laget

Styret og forretningsfgrer ma ikke gjgre noe som er egnet til a gi visse andelseiere eller andre
en urimelig fordel pa andre andelseieres bekostning. Styret eller forretningsfgrer skal ikke
etterkomme noe vedtak av generalforsamlingen dersom vedtaket strider mot lov eller
vedtekter.

7 Diverse

7.1 Bruk av forsikring — dekning av egenandel

Ved skader som skyldes en andelseiers uaktsomhet, eller som en andelseieren pa annen mate
er erstatningsansvarlig for, skal andelseierens forsikring benyttes sa langt den rekker,
inkludert mulig egenandel, fgr borettslagets forsikring benyttes. Nar slik skade dekkes av
lagets forsikring, skal andelseieren erstatte 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 bolig. Bestemmelsen gjelder ogsa nar skaden er
forarsaket av noen av andelseierens husstand eller personer som andelseieren har gitt adgang
til eiendommen eller overlatt sin bolig til.

Nar erstatningsansvaret er en fglge av andelseierforholdet, kan lagets legalpanterett etter
borettslagsloven og vedtektenes punkt 5 anvendes.

7.2 Revisjon

Laget skal ha en eller flere registrerte eller statsautoriserte revisorer, som velges av
generalforsamlingen. Revisor skal avgi revisjonsberetning til generalforsamlingen hvert
regnskapsar

7.3 Endring av vedtekter

Disse vedtektene kan endres med to tredjedels flertall av de avgitte stemmer 1
generalforsamlingen, med mindre loven stiller strengere krav.

Vedtak om opplgsning av borettslaget kan alene fattes av to pa hverandre fglgende
generalforsamlinger med minst 14 dagers mellomrom. Den ene skal vere ordiner
generalforsamling. Pa begge generalforsamlinger kreves at minst to tredjedeler av de avgitte
stemmer for opplgsning.

7.4 Bruk av piper

Ved installasjon av nye ildsteder plikter den enkelte andelseier a forsikre seg om at den
aktuelle pipe er varm og kan benyttes. Varme piper er indikert og nummerert pa planskisse i
Vedlegg A. Kalde piper er indikert, men unummererte.
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Eiendoms- og byfornyelsesetaten Oslo

Ungers gate Borettslag v/OBF ref 01

Postboks 4301 Nydalen
0402 OSLO

Deres ref.: Var ref. (saksnr.): Saksbehandler: Dato: 12.09.2019
19/29863 Anita Bliksver

Forlengelse av festeforhold og varsel om regulering av festeavgift

Bjerregaards gate 28 mfl., gnr. 218/bnr. 66, 68, 175 og 176
Vi viser til festekontrakt mellom Ungers gate Borettslag og Oslo kommune.

Forlengelse av festeforholdet

Festekontrakten mellom Ungers gate Borettslag og Oslo kommune for gnr. 218/bnr. 66, 68, 175 og 176 i Oslo
kommune ble inngatt med virkning fra den 01.11.1951 med 70 &rs festetid, jf. festekontraktens § 2. Festekontrakten
utlgper dermed den 31.10.2021.

I folge lov om tomtefeste av 20.12.1996 nr. 106 § 33, jf. § 7, blir festekontrakten forlenget pa samme
kontraktsvilkar fra 01.11.2021 og til Ungers gate Borettslag eventuelt skulle velge a si opp festet eller innlgse
festetomten, jf. tomtefestelovens § 36.

Regulering av festeavgift
Oslo kommune, ved Eiendoms- og byfornyelsesetaten, varsler med dette at festeavgiften vil bli oppregulert med
virkning fra 01.11.2021.

I folge tomtefestelovens § 15 kan festeavgiften reguleres i samsvar med endringen i konsumprisindeksen fra
Statistisk sentralbyra. Festeavgiften ble sist regulert den 01.12.2011.

Ny arlig festeavgift fra 01.11.2021 ser forelopig ut til 4 bli ca. kr 108 000. Endringen i konsumprisindeksen per
01.12.2011- 01.11.2021 vil imidlertid ikke veere kjent for 10.12.2021. Den ngyaktige fastsatte avgiften vil deretter
bli meddelt Ungers gate Borettslag i brev.

Séafremt gjeldende tomtefestelov ikke endres i fremtiden, vil fremtidige reguleringer av festeavgiften skje p4 samme
vilkar som tidligere, dvs. i samsvar med festekontraktens og gjeldende tomtefestelovs bestemmelser. Etter dagens
tomtefestelov betyr dette at festeavgiften reguleres i samsvar med endringen i konsumprisindeksen siden forrige
regulering.

Eiendoms- og byfornyelsesetaten Besoksadresse: Telefon: +47 21 80 21 80
Oslo kommune Christian Krohgs gate 16 postmottak@eby.oslo.kommune.no
Postadresse: Org. Nr.: 874 780 782

Postboks 491 Sentrum, 0105 Oslo www.eby.oslo.kommune.no



Er noe uklart?
Ta gjerne kontakt med undertegnede saksbehandler pé telefon eller send en e-post til
anita.bliksvar@eby.oslo.kommune.no, hvis det er spersmal i anledning saken.

Med vennlig hilsen

Atle Regiom Anita Bliksver

seksjonsleder fagkonsulent

Kopi til:

Eiendoms- og byfornyelsesetaten Besoksadresse: Telefon: +47 21 80 21 80

Oslo kommune Christian Kroghs gate 16 postmottak@eby.oslo.kommune.no

Postadresse: Org. Nr.: 874 780 782
Postboks 491 Sentrum, 0105 Oslo www.eby.oslo.kommune.no
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Festekontrakt.

§ L o ;e
Arealet.
Oslo kommune som grunneier bortfester med dette til

...... Boliglaget. .B;j.erregaards‘g’t:. .28,30..0g .Wn...Thranesgt .. ad2,. .23,

en del av elendOmmIEN . ... oottt ittt e e e e e e

Denne ‘har fitt .matr.nr.: 28, 30 til. Bjerregaardsgt.. 0g. 21.23 til. Wm,. .Thranesgt,

og er ..38L7,3. .. me2 stor. Malebrev, datert .................. , tmglyst e e er

vedlagt kommunens eksemplar av festekontrakten.
Arealet bortfestes i den stand det er i pé overtagelsesdagen Kommunen har ikke noe an-
svar for skjulte feil.

82

" Festetiden.

Festetiden skal vere ..... 10..... &r og regnes fra ...1/11.,.1951. Arealet stilles til
festerens rddighet nidr endelig vedtak foreligger og kontrakten er undertegnet, jir. § 15.

§ 3.

] Festeavgiften — storrelse og sikkerhet. '
I festeavgift betaler festeren rlig kr., 1148,~........ beregnet etter ..3% ... pst. av
grunnprisen kr. l.O., ........ pr. ms WmMﬁrWanmwwm

mbmmmmeﬁm)gangmmnﬁmwmgmgm%ﬁﬁm

Avgiften betales etterskuddsvis til leiegardsbestyreren med en halvpart hver 1/5. 0g. 1/11

og forste gang .1/95.1952.

Festeavgiften skal kunne reguleres, men ikke oftere enn tillatt etter de til enhver tid gjel-
dende prisforskrifter og i intet tilfelle oftere enn med minst 10 &rs mellomrom. Ved reguleringer
omregnes festeavgiften etter den grunnverdi arealet har pi omregningstiden og den rentefot som
fines rimelig etter vanlig retenivd pi denne tid.

Blir partene ikke enige om den nye avgift, skal den fastsettes ved skjonn av en voldgiftsrett
med 3 medlemmer, hvorav en oppnevnes av formannskapet en av festeren og en (formannen) av
byfogden i Oslo.

Skjennet er endelig og bindende for begge parter og utgiftene deles likt mellom dem. Ret-
ten fastsetter en passende godigjorelse til sine mediemmer. ,

Dersom det etter bygningsloven blir forlangt ytterligere gateopparbeidelse blir
festeavgiften 4 forheye med et belgp som svarer til renter av den etter bygningsloven re-

Bl 16. 4.50, 1200, R. A,



parterbare del av kommunens utgifter til opparbeidelse og grunnerverv, En nytter den rentefot
-som ligger til grunn for beregning av festeavgiften. pant

Grunneieren forbeholder seg til sikkerhet for festeavgiften Iste prioritetstllmmi bygningen
for inntil 1 — ett — Ars forfallen og fremtidig festeavgift.

8 4.

Skatter m. v. -

. Festerne baerer alle skatter og avgifter og alle andre forpliktelser som paligger eller matte

bli palagt grunneieren, dog ikke utgifter til gateopparbeidelse og grunnerverv som etter § 3 alene
skal forrentes. Han utreder foruten lovmessig eiendomsskatt av bygninger tillike et belep som
svarer til eiendomsskatt av grunnen om denne hadde veart i festerens eie. Det sistnevnte belap
Har fgrste prioritets panterett pa samme mdte som festeavgiften.

§ 5.
Byggearbeidet.
Festetomten skal av festeren nyttes til oppferelse av

....................................................................................

Tegninger og beskrivelse ma foruten av de alminnelige bygmngsmyndlgheter ogsd god-
kjennes av boligréddet.

Festeren er forpliktet til &4 sette byggearbeidet i gang innen ................ méneder
etterat endelig vedtak foreligger og tegningene er godkjent i samsvar med denne paragraf. Han
forplikter seg til & ha fullfert arbeidet inen ...... maneder etter at det er satt i gang. For begge
irister gjelder forbehold for force majeure. Oppfyller ikke festeren sine forpliktelser etter denne
paragraf, kan kommunen heve festeavtalen og gi fram etter reglene i § 11, annet ledd.

§ 6.
_ Hagen.

Innen ett &r etter innflyttingen skal det areal som er bestemt til hage vaere fullt opparbeidet.
Hvis dette ikke er gjort, kan kommunen la arbeidet utfere pa festerens bekostning. 1 de tilfelle
hvor veien ikke opparbeides i full regulert bredde, vedlikeholdes arealet mellom reguleringslinjen
og opparbeidet vei langs tomten av festeren. Beplantning som hindrer utsikt er ikke tillatt. Kom-
munen har rett til uten erstatning & foreta allébeplantning pa tomten innenfor grensen mot offent-
lig vei, hvis arealet er bortfestet til boligselskaper og industri. Kommunen har dessuten rett til &
broyte sng inn pd arealet, men kommunen er ansvarlig for skade som matte paferes gjerder ved
broytingen.

§ 7.
Vedlikehold, gjerder.

Festeren plikter & holde bade bygningene og den ubebygde grunn i ordentlig stand og er for
sd vidt underkastet det ettersyn som kommunen mdtte la foreta. Blir vedlikeholdet forsgmt, kan
kommunen la det utfere pa festerens bekostning. Festeren plikter & sette opp og vedlikehold= gjer-
der mot gater og offentlige plasser (parker) i samsvar med bygningsmyndighetenes bestemmelser.
Gijerder tillates dog ikke oppsatt uten etter veivesenets bestemmelse. Delegjerder skal vare ens-
artet. — Festeren plikter 4 refundere sin nabo halvparten av de utgifter denne har hatt til gjerde.

Tillegg til § 7 se vedheftede bilag.
§ 8.
Forsikring.

Festeren plikter 4 holde alle bygninger fullverdig forsikret i Norges Brannkasse eller i et
annet forsikringsselskap som kommunen godkjenner. I tilfelle av brann er festeren forpliktet til



snarest mulig & utbedre skaden eller oppfere ny bygning med samme formdl som den brente. —
Festeren skal forevise panterklaering fra selskapet.

§ 9.

Ledninger og adkomst over eiendommen
Festeren mé finne seg i at kommunen pa og over den ubebygde del av tomten sgrger “for
adkomst og lar utfore ledningsarbeider med vedlikehold som er nadvendig for bruk eller bebyg-
gelse av andre tomter. Festeren ma ikke utfere anlegg som hindrer eller ungdig vanskeliggjer til-
syn og reparasjon av de nevnte arbeider. For mulig ulempe og skade som voldes ved forannevnte g
arbeider, tilkommer festeren godtgjorelse, der i mangel av enighet fastsettes av voldgiftsrett der

oppnevnes og treffer sin avgjorelse pA den mite som er nevnt i § 3.
Festeren plikter § erstatte skade som voldes pd annenmanns tomt ved at kommunen utforer
slike arbeider pd denne til fordel for festeren. — Kommunen skal ha uhindret adgang til tomten

ved besiktigelser, takster over eiendommen:- o. 1.
\

-§ 10.
Fremleie og fremlan m. v.

Bortleie eller fremleie av det festede omrade eller bygninger, er ikke tillatt uten kommu—
nens samtykke. Det samme gjelder for bortldn eller fremlan.

Festeren har rett til 4 pantsette festeretten sammen med de bygninger som er fort opp pi
tomten.

§ 11.
Misligholdelse.

Betales ikke festeavigften eller det belsp som er nevnt i § 4 annet punktum, i rett tid, er
kommunen berettiget til for sitt krav uten spksmal 4 sette festeretten og de bygninger festeren har
oppfert til tvangsauksjon. Det samme gjelder kommunens krav for vedhkeholdsarbelde ifolge § 7,
annet punktum. ‘

Dersom festeren vesentlig misligholder sine forpliktelser etter denne kontrakf, kan kom-
munen heve festekontrakten og overta bebyggelsen etter takst av voldgiftsretten, jir. § 3, pa
grunnlag av den verdi bebyggelsen har nir den blir stiende pa eiendommen, jir. § 12, siste ledd.

For det blir tatt skritt til inndrivelse ved tvangsauksjon (ferste ledd) eller hevning (annet
ledd), skal kommunen i rekommandert brev varsle panthaverne etter grunnboken. Disse kan av-
verge tvangsauksjon eller hevning ved innen 1 mdned etter at varsel er gitt & innbetale skyldig
festeavgift med pélepne omkostninger og renter fra forfall, eller innen samme tid 4 gi erklaring
om at de vil oppfylle de andre plikter som er misligholdt av festeren innen en frist som naermere
blir fastsatt av kommunen.

§ 12.
Fornyelse av festet, innlesing av bygningene m. v.

Kommunen skal innen ett ar for festetidens utlop gi festeren underretning om den pi ny
akter & bortfeste tomten. I s tilfelle er den tidligere fester fortrinsvis berettiget til & fornye festet
og kommunen berettiget til & fastsette avgiften p4 grunnlag av tomtens davaerende verdi og den
rentefot som finnes rimelig etter vanlig rentenivd p4 denne tid og i samsvar med prisforskrifter
som da matte gjelde. Blir partene ikke enige om avgiften fastsettes den pa det grunnlag som her
er nevnt, ved skjonn som nevnt i § 3.

Nar festet utlgper skal festeren stille grunnen til kommunens radighet i ryddxggjort stand,
men kommunen skal ha rett til 4 overta bygningene etter den verdi bygningene har pa denne tid.
Ved verdsettelsen av bygningene skal det tas hensyn til disses alder og den stand de er i, men ikke
til tomten og dens beliggenhet. Dersom partene ikke er enige om ansettelsen av bygningenes
verdi blir verdien & fastsette pa det grunnlag som her er nevnt ved skjenn etter § 3. Kommunen
kan avgjere om bygningene overtas etter at verdien er fastsatt.



A

§ 13.
, : ‘ Fo_rkjap,srett R L S ST S I
. Qnsker’_ en fester eller hans:-bo & everdra sin festerett og delbygnin‘ger som stir pa det festede
omrdde til andre enn’ektefelle, foreldre,: etterkommere i rett nedstigende linje eller sesken, har

kommunen forkjopsrett. I mangel av enighet-om prisen blir den 4 fastsette ved skjonn som nevnt

i §.3, etter den verdi bebyggelsen har nir den blir stdende pa eiendommen, jir. § 12, siste ledd.
Etter ‘at prisen er fastsatt, treffer kommunen bestémmelse o den Vil overta. ‘Andre overdragelser

enn- nevnt i ‘1. punktum skal godkjennes av kommunen.

§ 14.
Omkostninger. S
Festeren bearer alle utgifter til miling av arealet og til stempling og- tinglysing av feste-
kontrakt.og: malebrev, og til dekning herav deponerer han kr. ..... e ved festekontraktens
underskrift, ’ < BREE
§ 15.
Ikrafttreden.

Festekontrakten undertegnes og trer i kraft nar endelig vedtak foreligger. Festeforholdet
er dog betinget av at prisen godkjennes av prismyndighetene og av at festeren eventuelt far
konsesjon. Oppndes ikke dette, faller tomten tilbake til kommunen uten vederlag til noen av
partene. ’

§ 16.
Voldgiitsrett. ,
Tvist pd grunnlag av denne kontrakt avgjsres av en voldgiftsrett oppnevnt etter reglene i
§ 3. Voldgiftsretten avgjer ogsi hvorledes omkostningene skal fordeles mellom partene. Den som
avgjorelsen i alle vesentlige punkter gir i mot, skal bere alle omkostninger.

Denne kontrakt er utferdiget i 2 — to — eksemplarer hvorav festeren og kommunen hver
beholder ett.

Oslo den
Som fester: ‘ For Oslo kommune:
Boliglaget ‘
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Ungers gate borettslag
Generalforsamling 2026

Innkalling - Arsmelding -
Arsregnskap

Tid: Onsdag 06.05.2026, kI 18:00

Sted: Borettslagets naeringslokale



Har du ikke anledning til & delta i mgtet selv, avgi din
fullmakt

Alle eiere har rett til & delta p& ordinser generalforsamling med forslag-, tale- og
stemmerett. I det tilfelle en eier med stemmerett ikke kan delta, kan fullmakt avgis til en
fullmektig som far rett til & stemme pa dine vegne.

Det bes om at fullmakt inngis skriftlig til ungersgate@gmail.com i forkant av mgtet for &
lette arbeidet med navnefortegnelse.

En fullmakt kan trekkes tilbake nar som helst.

NB! I borettslag er det kun tillatt 8 stille med én fullmakt.
FULLMAKT

Eier av boligen gir herved fullmakt til

Fullmektigens navn:

3 mgte og stemme pd mine vegne i alle saker som skal behandles av ordinzer
generalforsamling 2026 i Ungers gate borettslag onsdag 06.05.2026.

Sted, dato:

Eiers navn i blokkbokstaver:

Eiers signatur:
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Generalforsamling i Ungers gate borettslag

Onsdag 06.05.2026, kil 18:00
Borettslagets naeringslokale

1. Konstituering av ordinaer generalforsamling 2026 i
Ungers gate borettslag

1.1 Valg av mgteleder
1.2 Opptak navnefortegnelse
1.3 Valg av referent og protokollvitne

1.4 Godkjennelse av innkalling og den oppsatte dagsorden

2. Arsmelding 2025

3. Arsregnskap 2025 og Budsjett 2026

3.1 Arsregnskapet for 2025

3.2 Disponering av arets resultat

3.3 Revisjonsberetning

3.4 Orientering om budsjett for 2026
3.5 Godtgjgrelser (styrehonorar)

Forslag til vedtak: Det er foresldtt 8 honorere styret med kr 250 000.

4. Valg av tillitsvalgte

4.1 Valg av styreleder for 2 ar

Styreleder som har fullfgrt sin periode: Kristin Helene Randulff Nielsen. Stiller til
gjenvalg.

Styrets innstilling: Kristin Helene Randulff Nielsen velges for ny periode som
styreleder.

4.2 Valg av styremedlemmer for 2 ar
Styremedlem som har fullfgrt sin periode: Ole Andreas Sandring

Styremedlem som har ett ar igjen av sin periode: Daniel Moldstad og Louise Odden

Styrets innstilling: Eystein Sylte og Ingrid Norrvall Vegdahl velges som
styremedlemmer for 2 ar. Anna Guttormsgaard velges som
styremedlem for 1 ar.

Louise Odden og Daniel Moldstad har 1 &r igjen av sin periode.
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4.3 Valg av varamedlemmer for 1 ar

Varamedlemmer som har fullfgrt sin periode: Synne Grgnboengen og @yvind Bjgrnson
Lunke

Styrets innstilling: Johanne Nordby Werng, Synne Grgnboengen og Asmund
Olason velges som varamedlemmer for 1 3r.

4.4 Valg av valgkomité
Fglgende har fullfgrt sin periode: Skye Im og Ane Marte Stein.

5. Opplesning og godkjenning av protokoll

Det vil ved behov bli avholdt et uformelt beboermgte hvor aktuelle saker utover det som
er nevnt i innkallingen kan tas opp til diskusjon.

Vel mgtt!
Oslo, 28.04.2026
Styret i Ungers gate borettslag

Styreleder, Kristin Helene Randulff Nielsen
Styremedlem, Daniel Moldstad
Styremedlem, Ole Andreas Sandring
Styremedlem, Louise Odden

Varamedlem, @yvind Bjgrnson Lunke
Varamedlem, Synne Grgnboengen
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Arsmelding 2025 for Ungers gate borettslag

Regnskapsloven palegger ikke sma foretak & utarbeide rsberetning. Styret gnsker likevel
3 orientere om 3dret som har gatt med denne forenklede meldingen.

Tillitsvalgte

Siden forrige generalforsamling har de tillitsvalgte veert

Styreleder, Kristin Helene Randulff Nielsen
Styremedlem, Daniel Moldstad

Styremedlem, Ole Andreas Sandring
Styremedlem, Louise Odden

Varamedlem, @yvind Bjgrnson Lunke
Varamedlem, Synne Grgnboengen
Varamedlem, Asmund Olason (siden arsskiftet)

Styret har bestatt av 2 kvinner og 2 menn.

Styret kan kontaktes pa ungersgate@gmail.com

Forretnings- og regnskapsfarsel

Forretningsfgrselen er utfgrt av Oslo og Omegn Boligforvaltning AS (OBF) i henhold til
kontrakt. Regnskapsfgrselen utfgres av OBF Regnskapsbyra AS.

Generelle opplysninger om Ungers gate borettslag

Ungers gate borettslag er er registrert i Enhetsregisteret og /eller Foretaksregisteret med
organisasjonsnummer 952769685. Bygningen(e) er lokalisert i Oslo kommune kommune
og har 71 boligenheter og 1 andre enheter.

Antall enheter som ikke er bolig (naeringslokale): 1

Digital utsendelse av dokumenter

Ungers gate borettslag har avviklet postforsendelser til eiere som har Digipost. Varsler og
protokoller sendes nd digitalt via Digipost. Eiere bes sgrge for at varslinger er aktivert.
Eiere som ikke benytter Digipost, vil fortsatt motta dokumenter per post.

Innkalling til rsmgtet sendes per e-post til alle.

Vaktmester- og renholdstjeneste

Ungers gate borettslags far utfgrt vaktmestertjenester fra Espen Lie Eiendomsservice, ved
Lars Andreas Grimsgard.

Vaktmesteren kan treffes pa Igrimsgard@me.com, mob.: 922 44 813

Vaktmester ivaretar oppgavene knyttet til renovasjonsoppfglging, plenklipping, Igpende
vedlikehold/tilsyn av fellesomréder med lys og vannanlegg.

Styret har tett samarbeid med vaktmester vedrgrende opprettholdelse av hgyest mulig
brannsikkerhet.
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Ungers gate borettslag har avtale med renholdstjeneste med Rene Trapper. Renholdet
skjer i ukens fgrste halvdel. Rene trapper star for gulvmattehdndtering.

Bredband, kabel-tv

Borettslaget har avtale med Telia for leveranse av bredbdnd og/eller kabel-tv.

Avtalen ble pa bakgrunn av meningsmaling hos beboerne reforhandlet/endret hgst 2024,
da kontrakten utlgp start 2025.

Fibernett fra Telia var operativt fra mai 2025.

Ngkler / skilt til ringeklokke / skilt til postkasser

Ngkler til porter og oppgangsdgr, bestilles hos styret.

Navnelapper til ringeklokke printes pa spesialpapir ved vaktmester,
og bestilles sammen med postkasseskilt hos styret.

Ngkler til postkasser ma files hos ngkkelsmed, evt byttes til ny I8s bestilt fra leverandgr
av postkassene for andelseiers regning. Se bestillingsdetaljer inne i lokket pa postkassen
din, evt. kontakt styret.

Brannsikringsutstyr
Forskrift om brannforebygging fastsetter minstekravene til utstyr i boliger.

Anskaffelse, plassering, kontroll og vedlikehold av rgykvarsler og slokkeutstyr
er eierens ansvar.

Styret i boligselskapet har bade etter den nye forskriften og etter internkontrollforskriften
ansvaret for @ sgrge for kontroll av at kravene til brannsikkerhet er oppfylt. Det vil likevel
vaere mest hensiktsmessig at hver enkelt eier selv sgrger for 8 oppfylle kravene til
rgykvarsler og slokkeutstyr, da styret ikke uten videre kan kreve adgang til boenheten.

Styret ma oppfylle plikten ndr det gjelder rgykvarslere og slokkeutstyr i fellesomrader,
samt eventuelle fellesinstallasjoner som brannalarmanlegg og sprinkleranlegg. Eieren skal
da gi adgang til boenheten for ngdvendig kontroll og vedlikehold.

Ved utleie har lov om husleieavtaler (husleieloven) konkret regulert ansvaret for
vedlikehold av rgykvarslere og slokkeutstyr, og har lagt plikten til ngdvendig
funksjonskontroll, rengjgring, batteriskift, testing og lignende, til leieren, jf. husleieloven
§ 5-3.

Om bygérden:

Bygarden har sentralt varslingssystem med én detektor i hver andel, samt flere i
trappelgp, naeringslokalet og fellesomradder. Dette er ikke koblet direkte til Oslo brann- og
redningsetat (OBRE).

I henhold til forskrift om brannforebyggende tiltak og tilsyn skal eier av bolig sgrge for at
boligen er utstyrt med minst en godkjent rgykvarsler, plassert slik at den hgres tydelig pd
alle soverommene nar dgrer er lukket.

Eier skal ogsd s@rge for at boligen er utstyrt med operativt

manuelt slokkeutstyr som kan benyttes i alle rom. Som manuelt slokkeutstyr nevnes
skum-/pulverapparat eller husbrannslange.
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Vedlikehold av dette tilfaller andelseier.

Styret oppfordrer alle til § montere komfyrvakt p§
kjokkenet, da det har veaert flere tilfeller av tarrkok.

For borettslaget:

Det er eier av bygget, representert ved styret, som er
ansvarlig for 8 anskaffe, montere og kontrollere det sentrale utstyret i leilighetene og i
fellesomrader.

Styret oppfordrer likevel alle andelseiere til & pase at varsle- og slokkeutstyr er i orden til
en hver tid. Se veiledning pd brannpanel i oppgangen.

Teknisk support og kontroller gjennomfgres av Firesafe AS.

HMS - internkontroll

Forskrift om systematisk helse-, miljg-, og sikkerhetsarbeid i virksomheter
(Internkontrollforskriften) gir bestemmelser om at den som er ansvarlig for
virksomheten, det vil si styret i Ungers gate borettslag, plikter 8 sgrge for systematisk
oppfelgning av gjeldende krav fastsatt i:

e Lov om tilsyn med elektriske anlegg og elektrisk utstyr (el-tilsynsloven)

Brann- og eksplosjonsvernloven

Forurensningsloven

Arbeidsmiljgloven

For & oppfylle kravet, m3 alle boligselskap minst ha et internkontrollsystem p&
brannvern, byggherreforskriften ved bygge og anleggsarbeid, lekeplassutstyr,
jevnlige vernerunder, egenkontroll av det elektriske anlegget i fellesomradene og i
boligene.

Forsikring

Eiendommen til Ungers gate borettslag er forsikret i Gjensidige Forsikring ASA og har
polisenummer 78820547.

Oppstar skade pd boligen, forsgk 8 begrense skadeomfanget mest mulig, samt prgv a
kartlegge hva som er arsak til skaden.

Skade kan meldes via forretningsfgrer OBF pa telefon 22 12 23 40 eller e-post
firmapost@obf.no eller til styret.

Forsikringen omfatter ikke innboforsikring. Den enkelte eier plikter selv @ tegne
innboforsikring.

Aktiveres forsikringen pa vegne av andelseier, belastes andelen egenandel pt. 12.000 kr.

Overdragelser i 2025

Det ble i 2025 gjennomfgrt overdragelse av 8 boenheter.

Rehabilitering og stgrre vedlikehold

Her fgres opp en kronologisk oversikt over stgrre vedlikehold som har blitt gjennomfgrt
de siste drene:

2025:
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Tetting av nedlgpsrenne i grunnen fra tak mot kjeller under Bjerregaards gate 28C/30A.
Rens av takrenner.

Anbudsrunder bredband/fiber/tv, reetablering av kontrakt + etablering av nytt anlegg.
Utleie, oppussing og etablering i naeringslokaler.

2024:

Utleie, oppussing og etablering i naeringslokaler.

(Var '24) Ferdigstillelse av arbeidet tilknyttet utskiftning av vinduer i andeler og
neeringslokale. Reklamasjon og skader.

2023:
(Hgst '23) Rehabilitering av pipelgp i 30 C.

Utskiftning av alle vinduer i borettslaget gjennomfgres av entreprengr VD Montasje AS,
samt teknisk radgiver Joakim Utne fra Utne Prosjekt AS.

Skiftet ut 2 varmtvannsberedere i WT 21, utfgrt av 24/7 Rgrleggervakten.

Utfart 5rlig kontroll av brannvarslingsanlegget gjennomfgrt av Firesafe.

Arlig kontroll av EL-anlegget gjennomfgrt av Lefdal, samt utbedret avvik.

Bestilt abonnement for fjerning av grafitti fra Rein Tek AS.

2022:

Vedtatt IN-18n under generalforsamlingen i mai 2022, i forbindelse med utskiftning av
vinduer.

Byttet branndgr etter innbrudd i naeringslokalet.

Kjopt inn hagemgbler til bakgdrden, med lang livstid.

Ansatt gartner Martine Elise Gran pa arskontrakt.

2021:

Reklamert pa skader i fasade etter grafittifjerning: dialog med bade Stopp Tagging og
Malermester Lund i flere runder. Dialog med Lars Grimsgard (vaktmester) om utviklingen
over tid.

Kontrollmalinger Radon

Opprettholdt kontakt med sameiet i Waldemar Thranes gate 19 vedr. sprekk i mur som
baerer sameiets hageparti. Kostnadene deles likt med Waldemar Thranes gt. 19, etter
kommunal oppmaling.

2020:

Fortsette utbedring/iverksettelse av tiltak mot radonstraling: Installering av radonsug
i alle kjellerganger, samt radonbrgnn i naeringslokale. Forlenget avtrekkskanaler og
justering av vifter i henhold til resultat av kontrollm&linger. Satt hull i alle boddgrer
for & sikre ngdvendig luftsirkulasjon.

Utbedret lekkasje bak trappa til Bjerregaards gate 30 C.

Utbedret lekkasjer rundt piper og takvinduer.

Iverksatt rehabilitering av fasadens nederste del, inklusive vinduskarm i fgrste
etasje.

Inngatt samarbeid med sameiet i Waldemar Thranes gate 19 vedr. sprekk i mur som
baerer sameiets hageparti. Kostnadene deles likt med Waldemar Thranes gt 19, etter
kommunal oppmaling.

Utskiftning av dgrpumper i alle oppganger og portrom.

Utbedring av gjerde mot fortau Waldemar Thranes gate: skadede bord er byttet, hele
gjerdet vaskes og males to strgk i samme farge som vinduskarmer pa borettslagets
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vinduer.

Kartlagt teknisk stand pd vinduer basert pa 8 stikkprgver i ulike etasjer og
avdelinger/sider av bygget: En uavhengig rddgiver fra Obos har utfgrt en
tilstandsvurdering

av vinduene. Her pekes det hovedsakelig pa fuktskader fordrsaket av darlig ventilasjon.
Det

anbefales blant annet & male vinduer, og se pa Igsninger for bedre ventilasjon i
leilighetene.

Viktigheten av & holde veggventiler i leilighetene dpne, ble szrlig fremhevet. Styret har
satt i gang arbeid med @ male vinduer. Det anbefales ogsa at hver andelseier utfgrer
daglig

utlufting.

2019:

Tiltak radon-straling: Installering av fire radonsug fordelt i avdeling Waldemar

Thranes gate og avdeling Bjerregaards gate. Kvalitetssikring av resultater fra oppussing
av

oppganger.

2018:
Oppussing av oppganger

2017:
Rens av ventilasjonssystem

2013:

Sluttfgring av oppussing av indre fasade med riving av brannbalkonger.

Innvendig rehabilitering ved glipestgp av piper i bruk.

Rivning og gjenoppmuring av alle piper over tak, med fjerning av vifter pd piper pa de 20
fgrste leilighetene.

2012:

Oppussing av ytre fasade.
Omfattende brannsikringstiltak iht brannstrategi utarbeidet av Firesafe AS
Innkjgp, montering og drift av sentralt brannvarslingssystem.

2009:

Sikringsarbeid/-tiltak pa kjeller- og loftsdgrer, samt pd gvre smijernsport.
2008:

Oppgradering av bakgarden med asfaltering og anlegg av gardslys.
2005:

Fortsettelse og ferdigstillelse av soilrgr og vedlikehold av bad
2004:

Utskifting av soilrgr og vedlikehold av bad. Arbeidet ble ikke gjort tilfredsstillende og
det ble purret flere ganger.
2003:

Utskifting av soilrgr og vedlikehold av bad.
Utskifting av ringeklokkeanlegg.
Installering av bredband fra UPC.
Oppgradering av kjgkken i portnerleilighet.

Andre vedlikeholdsprosjekter/oppgaver styret vurderer som viktige og som er under
gjennomfaring/utfgres sa snart som mulig:
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Gjennomgang av lister og pakninger rundt takvinduer pd loftet

Gjennomgang av tetting i overgangen piper/tak

Gjennomgang og tetting av kjellervinduer

Utbedre skur i bakgarden: bytte av takpapp, utskiftning av bunnlister, maling.
Utskiftning av I&ssystemet og callinganlegget.

Utbedring av takuvifter.

Optimalisere sykkelparkeringen.

Skifte ut flere av varmtvannsberederne.

Styret fikk i 2014 innhentet en tilstandsrapport utarbeidet av OPAK: dokumentet brukes
systematisk som en veileder for ANBEFALT REHABILITERING / ST@RRE VEDLIKEHOLD for
perioden ar 2015 - 2025. Det ses p& som en utfordring at borettslagets gkonomi ikke gir
store handlingsrom, og en stor justering av husleie vil vaere ngdvendig om stg@rre prosjekt
som f. eks bytte av vinduer, installering av mekanisk avtrekk mm. skal gjennomfgres.

Utgiftsbegrensninger og avsetninger til «vedlikeholdsfondet» har allikevel gjort det mulig
med oppgraderinger.

Styrets arbeid i 2025

Siden forrige ordinaer generalforsamling har styret avholdt minimum 13 mgter, samt flere
ad hoc mgter, og behandlet de ulike oppgavene med fokus p&:

Generelt vedlikehold:
-Sesong-oppfglging av:
e Renholdsfirma inkl. matter (Rene trapper)
e Gartner- og arborist-arbeid (Studio Villvin og Krafsa)
e Vaktmestertjenester (Vaktmester Espen Lie v/ Lars [Ukentlig]
e Brgyting (Reintek)
e Strging + lett making (styret) og istappfjerning (Breganor)
e Tagging/Grafitti/Kritting (Vaktmester/Reintek/Styret)
-Dugnadsledelse med fleksibilitet ut over dugnadsdagen
-Rydding av hagemgbler, leker & s@gppelplukking (flere ganger i uken)
-Fasaderenovering (deler av bygget)
-Skader/Feil/Nyetablering tilknyttet ringeklokkeanlegget
-S@KNAD TIL ELVIA FOR A FA OKT STROMKAPASITET TIL BYGGENE VARE
gkonomi:
-Ukentlig oppfelging av fakturering og likviditet

-Oppfelging av de gkte kostnadene i Oslo kommune, samt generell samfunnsmessig
prisstigning via felleskostnader

-Gjennomgang av gjeldende avtaler:
e Telia
e Oppsigelse/endring av leietaker(e) i naeringslokalet, ivaretakelse av nye brukere av
lokalet

HMS:

-Branngvelse v/ Lars A. Grimsgard og styret
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-Kontroll av elektrisk anlegg og utbedringer ved Lefdal

-Kontroll av brannvarslingsanlegg

-Kommunikasjon med Oslo Brann- og Redningsetat vedr. tilkobling direkte til sentralen
-Befaring og justering av vifter tilknyttet 28 A (v/h), 28 B (v/h), 28 C

-Informasjon og opplysning rundt viktigheten av ramningsveier uten hindring, samt
brannfarlig oppbevaring

-@delagte |3ser ol.

-Sikring og opplysning ved situasjoner med gdelagte gjenstander, renovasjonsutfordringer
mm.

-Bistand ved akutte situasjoner som branntilfeller, vannlekkasjer ol.
Beboerkontakt:

-Oppfglging rundt 8 eierskifter/overtakelse og nye beboere
-Oppfglging av utleide leiligheter

-H&ndtering av stgyproblematikk

-Skilt til postkasser/ringeklokker, samt bestilling av nye ngkler

-Veiledning ved andelers oppussingsprosjekter, samt oppfgling av renovasjonshandtering
og sikkerhet.

-Forsikringssaker

28.04.2026

Godkjent elektronisk av styret i Ungers gate borettslag

Arsmeldingen er godkjent av styret 28.04.2026
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Arsregnskap 2025 - Resultat

Note Regnskap 2025 Regnskap 2024 Budsjett 2025 Budsjett 2026
Inntekter
Felleskostnader og inntekter 1 5031776 5241 091 5101 217 5427 345
Sum 5031776 5241 091 5101 217 5427 345
Andre inntekter 2 0 320 000 0 0
Sum andre inntekter 0 320 000 0 0
Sum 5031776 5561 091 5101 217 5427 345
Forretningsfarsel og revisjon 3 232 264 215102 227 300 252 000
L@nn og honorar 4,5 353 707 285 250 285 250 285 250
Vedlikehold 669 911 340 261 510 000 515 000
Eksterne tjenester 7 683 278 522 330 604 000 577 500
Kabel-tv og bredband 259 607 367 493 367 492 197 856
Forsikring 519 662 480 805 514 000 570 074
Kommunale avgifter 930 545 837 501 946 000 1050 000
Festeavgifter 115 220 115 220 115 220 115 220
Brensel og strem 371 305 361 199 350 000 310 000
Andre driftsutgifter 8 89 241 370 562 45 000 50 000
Sum 4224740 3 895 722 3964 262 3922900
Driftsresultat for individuell innbetaling 807 036 1665 369 1136 955 1504 445
Nedskrivning av IN-innbetaling fra eier 30 499 8519 0 0
Driftsresultat etter individuell innbetaling 837 536 1673 888 1136 955 1504 445
Einansinntekt- og kostnad
Aksjeutbytte fra OBF 3 140 165 124 786 62 000 70 000
Renteinntekter 9 27 206 50 854 0 0
Rentekostnad 10 1159 086 1282 957 1195292 1041930
Andre finansposter 1 45 574 41683 20 000 22 500
Resultat av finansinntekt- og kostnad -946 141 -1 065 635 -1 113 292 -949 430
Arsresultat 12 -108 605 608 253 23 663 555 015
Budsjettmessige poster
Avdrag lan -973 091 -1 266 534 -450 286 -496 073
Andre endringer i disponible midler 12 451 656 922 026 0 0
Endring i disponible midler 12 -630 041 263 745 -426 623 58 942

1 Ungers gate borettslag
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Arsregnskap 2025 - Balanse

Note Regnskap 2025 Regnskap 2024
EIENDELER
Anleggsmidler
Varige driftsmidler
Bygninger 14,15 289 586 289 586
Finansielle anleggsmidler
Aksjer og andeler 13 2600 2 600
Sum anleggsmidler 292 186 292 186
Omlgpsmidler
Fordringer
Restanser felleskostnader 29 075 23 500
Til gode av forretningsfarer 103 500
Forskuddsbetalte kostnader 16 508 066 896 715
Andre fordringer 346 158 317 664
Bankinnskudd og kontanter
Innestaende pa driftskonto 520918 322 469
Innestaende pa saervilkar 10 896 669 037
Sum omlgpsmidler 1415 216 2 229 885
SUM EIENDELER 1707 403 2522 071

1 Ungers gate borettslag

Side 13 av 25




Arsregnskap 2025 - Balanse

Note Regnskap 2025 Regnskap 2024
EGENKAPITAL
Egenkapital
Innskutt egenkapital 17 24 200 24 200
Annen egenkapital 1.1 -20 260 236 -20 868 489
Arets resultat 12 -108 605 608 253
Sum egenkapital 18 -20 344 641 -20 236 036
GJELD
Pant- og gjeldsbrev lan 19 20 263 525 21236 616
IN-innbetalinger 19 1373682 922 026
Sum langsiktig gjeld 21 637 206 22 158 642
Kortsiktig gjeld
Forskuddsbetalt felleskostnader 19174 8 247
Leverandgrgjeld 358 082 132 970
Palgpne renter 5829 6 568
Annen kortsiktig gjeld 31751 451 680
Sum kortsiktig gjeld 414 837 599 465
Sum gjeld 22 052 043 22 758 107
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 1707 403 2 522 071
Oslo 30.04.26
Styret i Ungers gate borettslag
Sted: , dato:

Kristin Helene Randulff Nielsen Louise Odden Daniel Moldstad
Styreleder Styremedlem Styremedlem

Ole Andreas Sandring
Styremedlem

1 Ungers gate borettslag
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Noter 1 Ungers gate borettslag

Note 0 - Regnskapsprinsipper

Arsregnskapet er satt opp i samsvar med regnskapsloven og god regnskapsskikk. Regnskapet er fart etter regnskapslovens bestemmelser for smé foretak og er
basert pa fortsatt drift. | de tilfeller det er egne regler i forskrift, som ikke er identisk med regnskapsloven, er forskriften fulgt.

Inntektsfaring av innkrevde felleskostnader skjer manedlig.

Klassifisering og vurdering av balanseposter:

Eiendeler er bestemt til varig eie eller bruk og er klassifisert som anleggsmidler. Andre eiendeler er klassifisert som omlgpsmidler. Klassifisering av kortsiktig
og langsiktig gjeld er basert pa nedbetalingstid. Kortsiktig gjeld forutsettes innfridd i lgpet av et ar. @vrig gjeld er langsiktig gjeld.

Anleggsmidler vurderes til anskaffelseskost, men nedskrives til virkelig verdi nar verdifallet ikke forventes & vaere forbigdende. Reversering av tidligere
nedskrivinger foretas dersom grunnlag for opprinnelig nedskriving ikke lenger er tilstede.

Langsiktig gjeld regnskapsferes til nominelt mottatt belgp pa etableringstidspunktet. Langsiktig gjeld oppskrives ikke til virkelig verdi som fglge av
renteendringer.

Omlgpsmidler vurderes til laveste verdi av anskaffelsesverdi og virkelig verdi.

Kortsiktig gjeld balanseferes til nominelt mottatt belgp pa etableringstidspunktet.

Selskapets virksomhet er forvaltning og drift av fast eiendom, og drives der selskapets bygning er plassert.

Individuell nedbetaling av lan

Boligselskapet bruker gjeldslgsning som regnskapsmessig behandling av individuell nedbetaling. Denne Igsningen innebzerer at det opereres med en
uendret gjeldsforpliktelse i boligselskapets regnskap ved innfrielse av gjeld.
Total saldo for individuell nedbetaling finnes i note for 1an under andelssaldo. Denne saldoen nedskrives i takt med de gvrige avdragene over lanets Igpetid.

Note 1 - Inntekter felleskostnader
Regnskap 2025 Regnskap 2024 Budsjett 2025 Budsjett 2026

3600 Inntekter felleskostnader 2996 262 2910228 2910 207 3390 542
3602 Leieinntekt 118 750 30 000 132 500 268 800
3605 Leieinntekter fellesarealer 6 000 6 000 6 000 6 000
3607 Renter og avdrag 0 1150 185 0 0
3612 Inntekt kabel-tv 156 342 296 354 312 684 0
3615 a konto renter fellesgjeld - Individuell betaling 1159 086 502 571 1195012 1041 930
3616 a konto avdrag fellesgjeld - Individuell betaling 490 936 221787 450 286 496 073
3625 Inntekt bredband 124 818 53 250 54 528 198 000
3630 Dugnadsbidrag -20 418 70716 40 000 26 000
Sum 5031776 5241 091 5101 217 5427 345

Noter 1 Ungers gate borettslag Orgnr: 952769685
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Noter 1 Ungers gate borettslag

Note 2 - Andre inntekter

Regnskap 2025 Regnskap 2024 Budsjett 2025 Budsjett 2026
8400 Andre inntekter 0 320 000
Sum 0 320 000
Note 3 - Forvaltning og revisjon
Regnskap 2025 Regnskap 2024 Budsjett 2025 Budsjett 2026
Revisjonshonorar 6 500 6125 6 300 10 000
Forretningsfarerhonorar 167 436 160 194 165 000 171 500
Aksjeutbytte fra OBF -140 165 -124 786 -62 000 -70 000
Annen regnskapsfersel 58 328 48 783 56 000 70 500
Sum 92 099 90 316 165 300 182 000
Revisjonshonorar er i sin helhet knyttet til revisjon.
Boligselskapet eier aksjer i forretningsfgreren, OBF AS og mottar utbytte fra driften.
Note 4 - Styrehonorar og personalkostnader
Regnskap 2025 Regnskap 2024 Budsjett 2025 Budsjett 2026
Styrehonorar 309 997 250 000 250 000 250 000
Arbeidsgiveravgift 43710 35 250 35 250 35 250
Sum 353 707 285 250 285 250 285 250
Styrehonorar vedtas etterskuddsvis av generalforsamlingen. Det utbetalte honoraret gjelder styreperioden 2024-2025.
Note 5 - Ansatte og OTP
Laget har ingen ansatte og er ikke pliktig til & ha tjenestepensjon.
Note 6 - Vedlikehold
Regnskap 2025 Regnskap 2024 Budsjett 2025 Budsjett 2026
6600 Reparasjon og vedlikehold bygninger 449 626 274 471 500 000 500 000
6610 Reparasjon og vedlikehold fellesanlegg 189 128 3189 0 0
6620 Vedlikehold uteomrade 21157 53 064 0 0
6640 Periodisk vedlikehold 0 9538 10 000 15000
6695 Egenandel forsikring 10 000 0 0 0
Sum 669 911 340 261 510 000 515 000

Noter 1 Ungers gate borettslag Orgnr: 952769685
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Noter 1 Ungers gate borettslag

Note 7 - Eksterne tjenester

Regnskap 2025 Regnskap 2024 Budsjett 2025 Budsjett 2026
6330 Vaktmestertjenester 201 000 194 263 210 000 210 000
6360 Renhold 241 969 200 740 206 000 217 500
6395 Sommer- og vinterkostnader 0 70 454 73 000 60 000
6725 Juridisk radgivning 21750 38 500 30 000 30 000
6730 Honorar for teknisk rddgivning honorar 40 922 0 70 000 0
6780 Lopende drifts- og serviceavtaler 177 637 18 374 15 000 60 000
Sum 683 278 522 330 604 000 577 500
Note 8 - Andre driftsutgifter
Regnskap 2025 Regnskap 2024 Budsjett 2025 Budsjett 2026
6940 Porto og andre forsendelseskostnader 0 3500 0 0
7400 Kontingent HL 3200 3100 0 0
7420 Gave, fradragsberettiget 1500 0 0 0
7720 Generalforsamling / arsmate 0 171 024 0 0
7770 Bank og kortgebyrer 5359 4 891 0 0
7772 Andre gebyrer 8 700 8 800 0 0
7781 Kostnader for bomiljgtiltak 6 255 8400 0 0
7790 Andre driftskostnader 64 227 170 846 45 000 50 000
Sum 89 241 370 562 45000 50 000
Note 9 - Renteinntekter
Regnskap 2025 Regnskap 2024 Budsjett 2025 Budsjett 2026
8050 Renteinntekt bank 24 801 47 283 0 0
8059 Andre renteinntekter 2405 3570
Sum 27 206 50 854
Note 10 - Rentekostnader
Regnskap 2025 Regnskap 2024 Budsjett 2025 Budsjett 2026
8146 Lanenr 9041.72.73475 0 780 386 0 0
8150 Lanenr 1636.86.92895 1159 086 502 571 1195 292 1041930
Sum 1159 086 1282 957 1195 292 1041930
Note 11 - Andre finansposter
Regnskap 2025 Regnskap 2024 Budsjett 2025 Budsjett 2026
8090 Utbytte 45 574 41683 20 000 22 500
Sum 45 574 41 683 20 000 22 500

Noter 1 Ungers gate borettslag Orgnr: 952769685
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Noter 1 Ungers gate borettslag

Note 12 - Disponible midler

2025 2024
A. Disponible midler pr 01.01 1630 420 1366 675
B. Endringer disponible midler
Arets resultat -108 605 608 253
Avdrag langsiktig lan -973 091 -1 266 534
Annen langsiktig gjeld 451 656 922 026
B. Arets endring i disponible midler -630 041 263 745
C. Disponible midler 31.12 1000 379 1630 420
Note 13 - Aksjer og andeler
Regnskap 2025 Regnskap 2024
1300 Investeringer i OBF AS 2500 2500
1312 Andel i OBF BBL 100 100
Sum 2600 2600

Aksjer og andeler klassifisert som anleggsmidler er vurdert til opprinnelig kostpris med mindre varig verdinedgang er konstatert.

Note 14 - Bygninger

Bygningen er oppfert ca. 1926. Opprinnelig anskaffelsesverdi er ikke kjent, men bokfert verdi er kr 289 586. Bygningen er ikke avskrevet, men det er vurdert at
vedlikeholdet er tilstrekkelig.

Note 15 - Eiendeler

Ingen avskriving

Anskaffelseskost pr.01.01 : 289 586
Arets tilgang : 0
Arets avgang : 0
Anskaffelseskost pr.31.12: 289 586
Akkumulerte avskrivninger pr.31.12: 0
Akkumulerte nedskrivninger pr.31.12: 0
Bokfart verdi pr.31.12: 289 586

Antatt levetid i ar :

Note 16 - Forskuddsbetalte kostnader

Regnskap 2025 Regnskap 2024

1742 Forskuddsbetalt forsikring 304 041 519 662
1749 Forskuddsbetalte kostnader 204 025 377 053
Sum 508 066 896 715

Note 17 - Andelskapital

Andelskapitalen bestar av 71 andeler a kr 100 per rom, med kjgkken regnet som rom i de opprinnelige leilighetene.

| Noter 1 Ungers gate borettslag Orgnr: 952769685

Side 18 av 25



Noter 1 Ungers gate borettslag

Note 18 - Egenkapital

Balansen i arsregnskapet viser negativ egenkapital, dvs at eiendelenes balansefarte verdi er lavere enn balansefert verdi av gjelden. Dette skyldes at
regnskapsloven forutsetter at verdiene skal fastsettes pa basis av historisk kost. Konsekvensen av dette er at den balansefgrte verdien i dette borettslaget ikke
gjenspeiler den reelle verdi av eiendelene. Erfaring med omsetning av enkeltleiligheter gir informasjon om at den totale verdien av borettslagets
eiendommer er hgyere enn den balansefgrte verdi.

Styret vurderer dermed den reelle egenkapitalen som positiv.

Noter 1 Ungers gate borettslag Orgnr: 952769685
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Noter 1 Ungers gate borettslag

Note 19 - Lan

Kreditor: DNB Bank ASA
Formal: Bytte bank
Lanenummer: 16368692895
Lanetype: Annuitet
Opptaksar: 2024
Rentesats: 5.25 %
Beregnet innfridd: 30.04.2048
Opprinnelig lanebelgp: 22 388 948
Lanesaldo 01.01: 21236 616
Avdrag i perioden: 973 091
Lanesaldo 31.12: 20 263 525
Saldo 5 ar frem i tid: 17 530 599
Andelssaldo 01.01: 922 026
Innbetalt IN i perioden: 482 155
Nedskrevet andelssaldo i perioden: 30 499
Andelssaldo 31.12: 1373 682
Sum pantegjeld for lan: 21 637 206

Lan

Ant. andeler

Antall andeler, andel gjeld og sum av fellesgjeld Ian 16368692895

O =2 NN =2 W =2 00 WN =2 0 WN 20 W =22 a2 a WN =2 au

Andel gjeld 31.12

465 048
456 744
452 592
423 526
415 222
411 070
406 917
382 004
373700
336 330
328 025
323873
286 503
282 351
278 199
274 046
269 894
261 590
259 234
257 438
253 285
199 306
191 002
189 908
186 850

Sum fellesgjeld

2325 240
456 744
452 592
847 052

1245 666
411 070
406 917
382 004

1121100

2017 980
328 025
647 746
859 509

1411755
278 199
548 092
809 682

1569 540
259 234
772 314
253 285
398 612

1337014
189 908
934 250

Noter 1 Ungers gate borettslag Orgnr: 952769685
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Noter 1 Ungers gate borettslag

Kommentarer til lan

Pantelanet er sikret med pant i bygninger som har en bokfart verdi pa kr 289 586.

Noter 1 Ungers gate borettslag Orgnr: 952769685
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Resultat og balanse med noter for Ungers gate borettslag.

Dokumentet er signert elektronisk av:

For Ungers gate borettslag

Styreleder

Styremedlem
Styremedlem
Styremedlem

Kristin Helene Randulff Nielsen (sign.)
Daniel Moldstad (sign.)

Louise Odden (sign.)

Ole Andreas Sandring (sign.)
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SLM

STATSAUTORISERTE
REVISORER

Til generalforsamlingen i Ungers Gate Borettslag

Uavhengig revisors beretning

Konklusjon

Vi har revidert arsregnskapet for Ungers Gate Borettslag som viser et underskudd pd NOK 108 605.
Arsregnskapet bestar av balanse per 31. desember 2025, resultatregnskap og oppstilling over endring
av disponible midler for regnskapsaret avsluttet per denne datoen og noter til arsregnskapet, herunder
et sammendrag av viktige regnskapsprinsipper.

Etter var mening

o oppfyller arsregnskapet gjeldende lovkrav, og

e gir arsregnskapet et rettvisende bilde av borettslagets finansielle stilling per 31. desember
2025, og av dets resultater og endringer i disponible midler 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 den internasjonale revisjonsstandarden for revisjon av
regnskap til mindre komplekse enheter (ISA for MKE). Vare oppgaver og plikter i henhold til ISA for
MKE er beskrevet nedenfor under Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av drsregnskapet. Vi er
uavhengige av borettslaget 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 budsjettall som er presentert sammen med arsregnskapet. Var konklusjon om
arsregnskapet ovenfor dekker ikke gvrig informasjon.

| forbindelse med revisjonen av arsregnskapet er det var oppgave a lese gvrig informasjon. Formalet
er a vurdere hvorvidt det foreligger vesentlig inkonsistens mellom den @vrige 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 gvrig
informasjon fremstar som vesentlig feil. Vi har ingenting a rapportere i s henseende.

Ledelsens ansvar for darsregnskapet

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 a 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 borettslagets evne til fortsatt drift
og opplyse om forhold av betydning for fortsatt drift. Forutsetningen om fortsatt drift skal legges til
grunn for arsregnskapet sa lenge det ikke er sannsynlig at virksomheten vil bli avviklet.

SLM Revisjon AS — MEDLEMMER AV DEN NORSKE REVISORFORENING OG PRIME GLOBAL — REVISORNUMMER 972 412 112

— H
Postadresse: Postboks 273, 2001 Lillestrgm Telefon: 63 89 77 00 E-post: firmapost@slm-revisjon.no — PrlmeGIObal
Besgksadresse: Stortorget. 28, Lillestrgm Nettside: www.sIm-revisjon.no An Association of

Independent Accountina Firms

Dette dokumentet er signert med PAdES-formatet (PDF Advanced Electronic Signatures) av Signicat. Dette sikrer dokumentet og dets vedlegg mot endringer etter signering.
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SLM

STATSAUTORISERTE
REVISORER

Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av drsregnskapet

Vart mal er & oppna betryggende sikkerhet for at arsregnskapet som helhet ikke inneholder vesentlig
feilinformasjon, verken som fglge av misligheter eller utilsiktede feil, og a 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 for MKE, alltid vil avdekke vesentlig feilinformasjon.
Feilinformasjon kan oppsta som fglge av misligheter eller utilsiktede feil. Feilinformasjon er 3 anse som
vesentlig dersom den enkeltvis eller samlet med rimelighet kan forventes & pavirke de gkonomiske

beslutningene som brukerne foretar pa grunnlag av arsregnskapet.

For videre beskrivelse av revisors oppgaver og plikter vises
https://revisorforeningen.no/revisjonsberetninger.

Lillestrgm, 24. april 2026
SLM Revisjon AS

Anne Grethe Ruud Wirum
Statsautorisert revisor
(elektronisk signert)
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Dette dokumentet er signert med PAdES-formatet (PDF Advanced Electronic Signatures) av Signicat. Dette sikrer dokumentet og dets vedlegg mot endringer etter signering.

ide 24 av

An Association of
Independent Accountina Firms


https://revisorforeningen.no/revisjonsberetninger

Elektronisk signatur

Signert av Dato og tid (UTC+01:00) Central European Time (Berlin) (DD.MM.YYYY HH:MM:SS)
Wirum, Anne Grethe Ruud 25.04.2026 11:39:48
Signaturmetode
(Identitet bekreftet med BankID (NO)) BCII’I/(/D {/\/O)

==Z bankID

Side 25 av 25



PROTOKOLL

2026




Protokoll

Fra ordinaer generalforsamling i Ungers gate borettslag onsdag 06.05.2026 kl. 18:00 -
Borettslagets naeringslokale.

1. Konstituering av ordinaer generalforsamling 2026 i
Ungers gate borettslag

1.1 Valg av mgteleder
Kristin Helene Randulff Nielsen ble valgt som mgteleder.

Vedtak:
Kristin Helene Randulff Nielsen ble valgt som mgteleder.

1.2 Opptak navnefortegnelse

Til stede var 23 andelseiere og 1 representert med fullmakt, til sammen 24
stemmeberettigede.

Mgteleders opptelling av antall fremmgtte og fullmakter anses som bevis for hvilke eiere
som var til stede.

Vedtak:

Til stede var 23 andelseiere og 1 representert med fullmakt, til sammen 24
stemmeberettigede.

Mgteleders opptelling av antall fremmgtte og fullmakter anses som bevis for hvilke eiere
som var til stede.

1.3 Valg av referent og protokollvitne

Louise Odden ble valgt som referent. Til & underskrive protokollen ble mgteleder, Marit
Wiig Mathisen og Johanne Nordby Werng valgt.

Vedtak:

Louise Odden ble valgt som referent. Til & underskrive protokollen ble mgteleder, Marit
Wiig Mathisen og Johanne Nordby Werng valgt.

1.4 Godkjennelse av innkalling og den oppsatte dagsorden

Innkallingen ble godkjent, og mgtet ble erklzert for lovlig satt. Den oppsatte dagsorden ble
godkjent.

Vedtak:

Innkallingen ble godkjent, og mgtet ble erkleert for lovlig satt. Den oppsatte dagsorden ble
godkjent.

2. Arsmelding 2025

Styrets arsmelding ble gjennomgatt og godkjent.

Vedtak:
Styrets arsmelding ble gjennomgatt og godkjent.
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3. Arsregnskap 2025 og Budsjett 2026

3.1  Arsregnskapet for 2025
Arsregnskapet ble gjennomgatt og godkjent.

Vedtak:
Arsregnskapet ble gjennomgatt og godkjent.

3.2 Disponering av arets resultat
Arets underskudd ble besluttet fremfart som udekket tap.

Vedtak:
Arets underskudd ble besluttet fremfgrt som udekket tap.

3.3 Revisjonsberetning
Revisjonsberetningen ble referert og tatt til orientering.

Vedtak:
Revisjonsberetningen ble referert og tatt til orientering.

3.4 Orientering om budsjett for 2026
Budsjettet ble gjennomgatt og tatt til orientering.

Vedtak:
Budsjettet ble gjennomgatt og tatt til orientering.

3.5 Godtgjgrelser (styrehonorar)

Styret honoreres med kr 300 000. Forlag fra GF om en indexregulering for styrehonorar,
ikke stemt over eller vedtatt.

Vedtak:
Styret honoreres med kr 300 000.

4. Valg av tillitsvalgte

4.1 Valg av styreleder for 2 ar

Styreleder som har fullfgrt sin periode: Kristin Helene Randulff Nielsen. Stiller til gjenvalg,
enstemmig gjenvalgt.

Vedtak:

Styreleder som har fullfgrt sin periode: Kristin Helene Randulff Nielsen. Enstemmig
gjenvalgt.

4.2 Valg av styremedlemmer for 2 ar
Styremedlem som har fullfgrt sin periode: Ole Andreas Sandring

Styremedlem som har ett r igjen av sin periode: Anna Gutto (Tar over etter Daniel
Molstad ett &r) og Louise Odden

Styremedlem som velges inn til to ar: Eystein Sylte
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Vedtak:
Styremedlem som har fullfgrt sin periode: Ole Andreas Sandring

Styremedlem som har ett ar igjen av sin periode: Anna Gutto (Tar over etter Daniel
Molstad ett &r) og Louise Odden

Styremedlem som velges inn til to ar: Eystein Sylte

4.3 Valg av varamedlemmer for 1 ar

Varamedlemmer som har fullfgrt sin periode: Synne Grgnboengen, @yvind Lunke og
Asmund Olason.

Johanne Werng, Synne Grgnboengen og Asmund Vinje ble valgt for ett nytt ar.

Vedtak:
Johanne Werng, Synne Grgnboengen og Asmund Olason ble valgt for ett nytt ar.

4.4 Valg av valgkomité
Fglgende har fullfgrt sin periode: Skye Im og Ane Marte Stein.

Peter Rgd og Rikke Holter velges som valgkomité.

Vedtak:
Peter Rgd og Rikke Holter velges som valgkomité.

5. Opplesning og godkjenning av protokoll

Protokollen ble referert, og generalforsamling ble hevet kl.19.11
Etter styrevalget fikk styret fglgende sammensetning:

Styreleder: for 2 ar - Kristin H.R Nielsen

Styremedlem: for 2 8r - Eystein Sylte

Styremedlem: 1 3r igjen - Louise Odden

Styremedlem: 1 8r igjen - Anna Gutto (Tar over etter Daniel Moldstad)

Varamedlem: for 1 &r - Asmund Vinje
Varamedlem: for 1 &r - Johanne Nordby Werng
Varamedlem: for 1 r - Synne Grgnboengen

Vedtak:
Protokollen ble referert, og generalforsamling ble hevet kl.19.11

Etter styrevalget fikk styret fglgende sammensetning:

e Styreleder: for 2 ar - Kristin H.R Nielsen

e Styremedlem: for 2 &r - Eystein Sylte

e Styremedlem: 1 8r igjen - Louise Odden

e Styremedlem: 1 3r igjen - Anna Gutto (Tar over etter Daniel Moldstad)

e Varamedlem: for 1 &r - Asmund Olason

e Varamedlem: for 1 &r - Johanne Nordby Werng
e Varamedlem: for 1 &r - Synne Grgnboengen
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BOIIgOpplysnlnger. Saksbehandler: Pia Nygaard Dato utkjgrt: 27.08.26 Side 1 av 3 g'.®BF
Ungers gate borettslag Var ref.. 1/50 Fedselsdato eier: 07.07.1997
Waldemar Thranes Gate 23 B Type: Frittstdende borettslag Fodselsdato medeier:  01.03.2000
0171 OSLO Eiere: Frida Sarto Thorshaug, Erik Sarto Thorshaug
Organisasjonsnr: 952 769 685 Andelsnr: 50
11: Felleskostnader
Tot. innev. maned: 5412
Boligselskap er ikke tilknyttet sikringsordning
Felleskostnader: ~ Dugnadsbidrag 83
Felleskostnader 3416
Bredbandsavgift 232
Avdrag IN-lan 514
Renter IN-lan 1167
2: Registrerte endringer felleskostnader
Neste endring: 01.09.2026 Tot. utg. i kr.: 5396
Felleskostnader:  Dugnadsbidrag 83
Felleskostnader 3416
Bredbandsavgift 232
Avdrag IN-lan 501
Renter IN-1an 1164
3: Fellesgjeld
Ajourf. Andel f.gj. (lan) 257 893 Gijeld siste arsoppg.: 275519
Klient ajourf. lan: 21 331 489,11 Klient gj. s. arsoppg.: 21415724
Spesifikasjon av lan:
Lanenummer: 16368692895, DNB Bank ASA
Annuitetslan, 12 terminer per ar.
Rentesats per 27.08.2026: 5.5% pa.
Antall terminer til innfrielse: 261
Saldo per 27.08.2026: 19 977 216
Andel av saldo: 257 894
Farste termin/fgrste avdrag: 30.11.2025 ( siste termin 30.04.2048 )
4: Szerskilte opplysninger
Klausuler:
Styreleder: Kristin Helene Randulff Nielsen
Adresse: Bjerregaards Gate 30 C
Postnr/-sted: 0172 OSLO
E-post: ungersgate@gmail.com
Ikke forkjapsrett
5: Restanse felleskostnader pr. 27.08.2026
Utestaende saldo: 0
Felleskostnader: 0 Restanse:
Gebyr: 0 Forskudd:
Rente: 0 Overdekning:
6: Ligning - 2025
Gjeld: 275519 Andre inntekter: 2574
Annen formue: 26 992 Utgifter: 14 876
7: Palydende
Palydende: 300 Opprinnelig innskudd: 0

Andelsnr: 50 Partialobligasjonsnr:

INGEN




Boligopplysninger:

OBF

Saksbehandler: Pia Nygaard Dato utkjert: 27.08.26 Side 2 av 3 g'.

0171 OSLO

Ungers gate borettslag Var ref.. 1/50 Fedselsdato eier: 07.07.1997
Waldemar Thranes Gate 23 B Type: Frittstdende borettslag Fodselsdato medeier:  01.03.2000

Eiere: Frida Sarto Thorshaug, Erik Sarto Thorshaug

Organisasjonsnr: 952 769 685

8: Bygning/eiendom

Byggear:
Gards/bruksnr:
Bygningstype:
Feste/eiet tomt:
Arlig festeavgift
Avg. reguleres:

1926
218/175, 218/66, 218/68, 218/176
Bygard
Festet
115 217,00, 1,00, 1,00, 1,00

<ukjent>, <ukjent>, <ukjent>, <ukjent>

9: Forsikring

Forsikret i:

Gjensidige Forsikring ASA Polisenr: 78820547

110: Fasiliteter og andre enhetsopplysninger

Ferdigstillt:
Etasje:

Heis:
Parkeringstype:
Systemlas:
Husdyrhold:

01.01.1926 Farste innflytting: 01.01.1980 SSBnr: H0201
2V Oppvarmingstype: Uspesifisert

Nei

Ingen ()

Nei Antall rom: 2

Se vedtekter Oppr. antall rom: 2

Livslgp standard: Nei Kategori: Leilighet P-rom 63

Fasiliteter:

EIENDOMMEN

Byggear 1933 iht EDR. (1928 iht styret)

FELLESGJELD

Fellesgjelden er flytende fordelt pa hele arealet i boligselskapet. Ved arealutvidelser vil forholdet mellom felleskostnader, renter og
avdrag forskyves for samtlige andeler / seksjoner.

NARINGSLOKALE

Borettslaget eier et naeringslokale som er for utleie.

FELLESKOSTNADER

Felleskostnader justeres arlig i januar med 2% jf. vedtak pa generalforsamling 2017. Informasjon om dette vedtaket kan fas pa
forespersel til styret.

EIERSKIFTE

Styret skal motta skriftlig melding om nye eiere, inkludert kontaktinformasjon for samtlige kjopere.
FESTEKONTRAKT

Tomten er festet. Festetiden er 70 ar og regnes fra 01.11.1951. Festeavtalen ble forlenget med samme vilkar i 2021.
VEDLIKEHOLD

Det vises til siste arsmelding for stgrre vedlikehold/rehabiliteringer foretatt de siste arene.

ELEKTRONISK KOMMUNIKASJON
Styrets e-postadresse er: ungersgate@gmail.com

Vedtektenes punkt 1.4 (tilslutningsdokument kan innhentes fra styret eller forretningsferer)

De andelseiere som gir sin tilslutning til & motta elektronisk kommunikasjon fra borettslaget vil i fremtiden motta all informasjon,
herunder varsel, meldinger, innkallinger samt gvrig informasjon per elektronisk post. Nye andelseiere plikter & melde fra til styret om
de gnsker elektronisk eller vanlig postforsendelse.

DUGNAD

Dugnadsgebyret frafaller etter yngste andels-/familiemedlem sitt fylte 75 ar.

Styret presiserer at allikevel at alle er velkommen til det sosiale fellesskapet en dugnad representerer.

Vedtaket gjelder f.o.m vardugnad 14. april 2026.

NIKLER OG SKILT

Ngkler til porter og inngangsder, bestilles hos styret.

Navnelapper til ringeklokke printes pa spesialpapir ved vaktmester, og bestilles sammen med postkasseskilt hos styret. Nakler til
postkasser ma files hos ngkkelsmed, evt. byttes til ny |as bestilt fra leverander av postkassene via styret for andelseiers regning.




Boligopplysninger: OBF

Saksbehandler: Pia Nygaard Dato utkjert: 27.08.26 Side 3 av 3 g'.
Ungers gate borettslag Var ref.. 1/50 Fedselsdato eier: 07.07.1997
Waldemar Thranes Gate 23 B Type: Frittstdende borettslag Fodselsdato medeier:  01.03.2000
0171 OSLO Eiere: Frida Sarto Thorshaug, Erik Sarto Thorshaug

Organisasjonsnr: 952 769 685

110: Fasiliteter og andre enhetsopplysninger

VAKTMESTER- OG RENHOLDSTJENESTE

Ungers gate borettslag har avtale med flere leverandgrer for drift og vedlikehold av eiendommen. Renhold og handtering av
gulvmatter utfgres av Rene Trapper, mens gartner- og arborist-arbeid ivaretas av Studio Villvin og Krafsa.

Vaktmestertjenester leveres av Espen Lie EiendomsService ved Lars Andreas Grimsgard, som kan kontaktes pa e-post:
Igrimsgard@me.com. Brayting utfgres av Reintek, mens istappfijerning handteres av Breganor.

Strging og lettere making ivaretas av styret. Oppfelging av tagging, graffiti og kritting gjennomfgres i samarbeid mellom vaktmester,
Reintek og styret.

IN-LAN

Borettslaget har etablert individuell nedbetalingsmulighet pa lan 16368692895.

For & innfri din andel fellesgjeld ma det inngas avtale med laget. Innbetaling kan gjeres to ganger pr ar - senest 10. mars eller 10.
september. Etter nedbetaling vil det méanedlige kravet bli redusert, fra den pafglgende maned etter innbetaling, dvs. april eller oktober.
Ved forsinket reduksjon blir dette fanget ved avregning.

Renter og avdrag avregnes etterskuddsvis hvert kvartal, ved innfrielse / nedbetaling og ved flytting. Ved salg kan dette medfgre at det
oppstar en restanse, selv om felleskostnadene er betalt ut overtagelsesmaneden.

Eventuell restanse vil bli etterfakturert selger.

FORSIKRING

Eiendommen til Ungers gate borettslag er forsikret i Gjensidige Forsikring ASA og har polisenummer 78820547.

Oppstar skade pa boligen, forsgk & begrense skadeomfanget mest mulig, samt prov & kartlegge hva som er arsak til skaden.

Skade kan meldes via forretningsfarer OBF pa telefon 22 12 23 40 eller e-post firmapost@obf.no eller til styret. Egenandel ved
aktivering kan tilfalle andelseier.

Forsikringen omfatter ikke innboforsikring. Den enkelte eier plikter selv & tegne innboforsikring.

TV OG BREDBAND

Fibernett fra Telia har vaert operativt siden mai 2025, og borettslaget har avtale med Telia for levering av bredband og/eller kabel-TV.
BRUKSOVERLATING (UTLEIE)

Bruksoverlating er ikke tillatt uten styrets samtykke og godkjennelse av leietaker. Seknad ma sendes skriftlig til styret. Ulovlig
bruksoverlating anses som brudd pa borettslagsloven og kan fgre til salgspalegg og fravikelse.

Det er ikke tiltatt & leie ut sin bolig via kortidsutleie for mer enn 30 dager pr ar.

FORKJGPSRETT

Borettslaget har ikke forkjgpsrett.

Annen informasjon:



Nabolagsprofil

Waldemar Thranes gate 23B - vurdert av 416 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

e Studenter

e Enslige l

e LEtablerere

Offentlig transport
& Falck Ytters plass 1min 4
Linje FB5A, FB5B, 21 0.1km
@ Dalsbergstien 11 min &
Linje 17,18 0.9 km
© Stortinget 19 min %
Linje1,2,3,4,5 1.6 km
® Nationaltheatret stasjon 19 min %
Totalt 10 ulike linjer 1.7 km
® OsloS 7 min &
Totalt 24 ulike linjer 2.5 km
Skoler
lla skole (1-7 kl.) 4 min 4
575 elever, 28 klasser 0.3 km
St Sunniva skole (1-10 kl.) 1M min #&
510 elever, 27 klasser 0.9 km
Boltelpkka skole (1-7 kl.) 12 min 4
341 elever, 18 klasser 0.9 km

Kristelig gymnasium grunnskole (8-10 kI.)13 min %

408 elever, 30 klasser Tkm
Fagerborg skole (8-10 kl.) 20 min A
416 elever, 25 klasser 1.5 km
Oslo katedralskole 8 min &
560 elever, 21 klasser 0.6 km
Foss videregaende skole 11 min %
600 elever, 20 klasser 0.9 km

j Opplevd trygghet
Veldig trygt 84/100

Kvalitet pa skolene
% Veldig bra 78/100

Naboskapet
= Hoflige 61/100

Aldersfordeling

50.6 %

9%
147 %
14.5 %

3%

6.5 %

72 %
25.6 %
212 %

39.3 %
38.9 %

30.8 %

141 %
183 %

6.6 %

Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre
(0-12 ar) (13-18 ar) (19-34 ar) (35-64 ar)  (over 65 ar)

Omrade Personer Husholdninger
. Gamle Aker/St. Hanshaugen... 4 172 2 820
. Oslo og omegn 999 185 490 708
I Norge 5425 412 2 654 586
Barnehager
Den Jediske barnehage (0-5 ar) 2 min &
34 barn 0.1 km
Akersbakken barnehage (1-5 ar) 3 min &
39 barn 0.3 km
Gladengveien barnehage 5min #
Dagligvare
Rema 1000 lla 1min A&
Post i butikk, PostNord 0.1 km
Coop Prix Waldemar Thranesgate 3 min 4
Post i butikk 0.2 km

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

Q 1. Buss

<~

A 2 Gaende

o Kollektivtilbud
<"~ Veldig bra 88/100

n.. Shoppingutvalg
“=  Meget bra 87/100

W Serveringstilbud
Meget bra 86/100

Sport

@ Falck Ytters plass 1Tmin &
Ballspill 0.1 km

® lla skole 4 min %
Aktivitetshall, ballspill 0.3 km

& Fresh Fitness St. Hanshaugen Tmin &

& SiO Athletica Vulkan 8 min %

Boligmasse

B 86% blokk
B 4% annet

«Folk er vennlige og det er et
godt samhold :)»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester
St.Hanshaugen Senter Tmin &
l@ Apotek 1 St. Hanshaugen Senter 1Tmin 4

Aldersfordeling barn (0-18 ar)

B 44% i barnehagealder
B 31% 6-12 ar
B 12% 13-15 ar
B 13% 16-18 ar

Familiesammensetning

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

% 62%

@ Norge
Sivilstand

Norge
Gift 13% 33%
lkke gift 79% 54%
Separert 7% 9%
Enke/Enkemann 1% 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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OVERSIKT OVER L@S@RE OG TILBEH@R TIL EEENDOMMEN

Oversikten er utarbeidet av Norges Eiendomsmeglerforbund, Eiendom Norge og Advokatforeningens
Eiendomsmeglingsgruppe, og er gjeldende fra 1. januar 2020.

Generelt
Lov om avhending av fast eigedom (avhendingslova/avhl.) av 3. juli 1992 regulerer kjgper og selgers
rettigheter og plikter ved overdragelse av fast eiendom og andeler i borettslag.

| henhold til avhl. § 3-4 skal eiendommen, nar annet ikke er avtalt, overdras med innredninger og
utstyr som etter lov, forskrift eller annet offentlig vedtak skal fglge med. Det samme gjelder varig
innredning og utstyr som enten er fastmontert eller er seerskilt tilpasset bygningen, jf. avhl. § 3-5.
Loven inneholder ingen detaljert oversikt over hva som omfattes av «innredning og utstyr», og over
hva som skal regnes som «fastmontert eller saerskilt tilpasset».

Partene kan fritt avtale hva som skal fglge med eiendommen ved salg. Bransjens liste over Igs@gre og
tilbehgr som skal fglge med eiendommen, er en del av avtalen mellom kjgper og selger dersom ikke
annet er opplyst i salgsoppgaven, kjgper har tatt forbehold i bud eller avtale pa annen mate er
inngatt. Der intet annet er avtalt, vil Igsgre og tilbehgr medfglge slik dette fremkommer av avhl. § 3-4
og § 3-5 og denne oversikt.

Produkter og installasjoner som medfglger overdras uten noen form for garantier, utover eventuell
gjenveerende leverandgrgaranti.

Dersom det er noe i nedenstaende liste som ikke finnes pa eiendommen, vil det heller ikke medfglge.

1. HVITEVARER medfglger der dette er spesielt angitt i salgsoppgaven.
2. HELDEKKENDE TEPPER fglger med uansett festemate.

3. VARMEKILDER, slik som ovner, kaminer, peiser, varmepumper og panelovner, fglger med uansett
festemate. Frittstdende biopeiser/varmeovner og terrassevarmere medfglger ikke. Det fglger ikke
med varmekilder i rom som ikke har vegg- eller fastmonterte varmekilder pa visning.

4. TV, RADIO OG MUSIKKANLEGG. TV-antenner og fellesanlegg for TV, herunder parabolantenne, og
tuneren/dekoder/tv-boks medfglger der dette eies av selger. Veggmontert TV/flatskjerm med
tilhgrende festeordning samt musikkanlegg fglger ikke med (se ogsa punkt 12).

5. BADEROMSINNREDNING/UTSTYR. Badekar, dusjkabinett, dusjvegger, alle fastmonterte speil og
hyller, fastmonterte glass- og handkleholdere, herunder handklevarmere samt baderomsinnredning,
medfglger.

6. GARDEROBESKAP medfglger, selv om disse er Igse. Fastmonterte garderobehyller og knagger
medfglger. Innredning i garderobeskap, for eksempel Igse eller fastmonterte tradkurver, hyller,

stenger og lignende, medfglger.

7. KIOKKENINNREDNING medfglger, herunder ogsa apne, fastmonterte hyller og Igs eller fastmontert
kjgkkengy.

8. MARKISER, PERSIENNER og annen type innvendig og utvendig solskjerming, gardinoppheng,



lamellgardiner og liftgardiner medfglger.
9. AVTREKKSVIFTER av alle slag, samt fastmonterte aircondition/ventilasjonsanlegg, medfglger.
10. SENTRALST@VSUGER medfglger med komplett anlegg, herunder slange, munnstykke mm.

11. LYSKILDER. Kupler, lysstoffarmatur, fastmonterte "spotlights", oppheng og skinner med spotlights
samt utelys og hagebelysning medfglger. Vegglamper, krokhengte lamper, lysekroner, prismelamper
og lignende som er koblet til sukkerbit eller stikkontakt fglger likevel ikke med.

12. INSTALLERTE SMARTHUSL@SNINGER med sentral som styrer lys, varme, lyd o.l., samt tilhgrende
tradlgse enheter som brytere, sensorer, kameraer, integrerte hgyttalere el. medfglger. Enkle
lysstyringssystem f.eks. med en sentral som kun styrer lyspaerer eller smartpaerer montert i sokkel
medfglger likevel ikke.

13. UTVENDIGE S@PPELKASSER og eventuelt holder/hus til disse medfglger.
14. POSTKASSE medfglger.

15. UTEND@RS INNRETNINGER slik som flaggstang, fastmontert tgrkestativ, samt andre faste
utearrangementer som f.eks. badestamp, boblekar/jacuzzi og liknende utendgrs kar, lekestue,
lekestativ, utepeis, fastmontert trommel til vannslange, medfglger. Guidekabel/avgrensingskabel til
robotgressklipper medfglger, men robotgressklipper og ladestasjon for denne medfglger ikke.

16. FASTMONTERT VEGGLADER/LADESTASJON TIL EL-BIL medfglger uavhengig av hvor laderen er
montert.

17. SOLCELLEANLEGG med tilhgrende teknisk infrastruktur medfglger.
18. GASSBEHOLDER til gasskomfyr og gasspeis medfglger.

19. BRANNSTIGE, BRANNTAU, feiestige og lignende medfglger der dette er pabudt. Lgse stiger
medfglger ikke.

20. BRANNSLUKNINGSAPPARAT, BRANNSLANGE og RBYKVARSLER medfglger der dette er pabudt.
Det er eier og brukers plikt til 8 se til at utstyret forefinnes pa enhver eiendom. Hvis annet ikke er
uttrykkelig avtalt, skal dette derfor alltid fglge med ved salg av eiendom.

21. SAMTLIGE N@KLER til eiendommen som selger er i besittelse av skal overleveres kjgper pa
overtakelsen, herunder ngkler til eventuelle boder, uthus, garasjeportapner e.l. Lases boder, uthus
e.l. med hengelas, skal I3s og ngkler til disse medfglige.

22. GARASJEHYLLER, bodhyller, lagringshyller og oppheng til bildekk medfglger safremt de er
fastmontert.

Planter, busker og treer som er plantet pa tomten, eller fastmonterte kasser og lignende er en del av
eiendommen og medfglger i handelen.



EGENERKLZARINGSSKJEMA

Dato: 04.09.2026

Til orientering vil dette skjema vaere en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

Addresse

Postnr.

Selgers navn

Selgers navn

Boa EM Oslo Vest Oppdragsnr. 1-26-0088
Waldemar Thranes gate 23 B
0171 Sted OSLO

Frida Sarto Thorshaug

Erik Sarto Thorshaug

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?

O Nei Ja
Nar kjopte du boligen?
2019

Hvor lenge har du bodd i boligen?:

2019

Har du bodd i boligen siste 12 mnd?

O  Nei Ja

I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?:

Gjensidige

Polise/avtalenr.:

88835127

Vatrom

Initialer selger:
FS

Initialer kjeper (ved oppgjersoppdrag):

Tav7




1. Kjenner du til om det er feil ved vatrom, for eksempel sprekker, lekkasje, rate, lukt eller soppskader?

Nei O Ja

2. Kjenner du til om det er utfort arbeid pa vatrom?

Nei O  Ja kunav O Ja O  Ja kunav
fagleert bade av ufagleert
fagleert
og
ufagleert

5. Har det blitt utfort elektriske arbeider pa vatrom, som for eksempel nye varmekabler, nytt el uttak eller liknende?

Nei O  Ja kunav O Ja O  Ja kunav
fagleert bade av ufagleert
fagleert
0og
ufagleert
Vann/Avlep/Ror

6. Kjenner du til om det er feil pa vann/aviep, herunder rerbrudd?

Nei O Ja

7. Kjenner du til om det har vzert tilbakeslag, tett sluk eller lignende?

Nei O Ja

8. Kjenner du til om det har vzert utfort arbeider pa vann/avlop/ror?

Nei O Ja kunav O s O Ja kunav
fagleert bade av ufagleert
fagleert
og
ufagleert

9. Kjenner du til om det har vart utfort kontroll pa vann/aviep/ror?

Nei O Ja

10. Kjenner du til om eiendommen har privat vannforsyning eller avlep, som septik, pumpekum, avigpskvern eller liknende?

Nei O Ja

Yttertak
11. Kjenner du til om det er feil/utettheter/lekkasje fra tak/takrenner/nedlop/beslag?

Nei O Ja

12. Kjenner du til om det er utfort arbeid pa taktekking/takrenner/beslag?

Nei O  Ja kunav O Ja O  Ja kunav
fagleert bade av ufagleert
fagleert
0og
ufagleert
Piper og ildsteder
13. Kjenner du til om det er problemer med mur/pipe/ildsted, for eksempel darlig trekk, sprekker, palegg, fyringsforbud, innkledd pipe eller liknende?
Nei 0O Ja
Initialer selger: Initialer kjeper (ved oppgjersoppdrag):
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Mur/Fundament/Skjevheter

14. Kjenner du til om det er sprekker i mur/skjeve gulv/setningsskader eller liknende?

Nei O Ja

Terrasser/Fasader/Vinduer

15. Kjenner du til om det er feil/utettheter/lekkasje i terrasser/fasade/vinduer?

Nei O Ja

16. Kjenner du til om det er utfort arbeid pa terrasser/fasade/vinduer?

O Nei Ja, kun av O  Ja O  Ja kunav
fagleert bade av ufagleert
fagleert
og
ufagleert

Beskriv hva som er utfort av fagleert, og av hvem:

Bytte nye vinduer i 2023

Har du dokumenter fra de som utforte arbeidet som viser eller beskriver hva som ble utfort, og av hvem?

Nei O Ja

Forklar:

DVS entreprengr

Kjeller/Underetasje/Krypkijeller

Har boligen underetasje, kjeller eller krypkijeller?

(J Nei Ja

17. Kjenner du til om det er problemer med drenering/fuktinnsig/ovrig fukt eller fuktmerker i underetasje/kjeller/krypkijeller?

Nei O Ja

18. Har det vaert utfort arbeid i forbindelse med drenering?

Nei O  Ja kunav O Ja O  Ja kunav
fagleert bade av ufagleert
fagleert
og
ufagleert

19. Hvis boligen har kjeller og/eller rom under terreng. Kjenner du til om det er gjort endringer slik som ombygning, innredning, bruksendring osv., eller lagt
gulv/kledd vegger osv.?

Nei O Ja

Kjenner du til om bruken av rommene i kjelleren er endret til rom for varig opphold?

Nei 0O Ja
Loft
Har boligen loft?
O Nei Ja
Initialer selger: Initialer kjeper (ved oppgjersoppdrag):
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20. Kjenner du til om det er gjort endringer pa loftet (isolert, innredet, pusset opp, ombygget, bruksendret osv.)?

Nei O  Ja kunav O Ja O  Ja kunav
fagleert bade av ufagleert
fagleert
og
ufagleert
Elektrisk Anlegg

21. Kjenner du til om det er feil ved det elektriske anlegget?

Nei O Ja

22. Kjenner du til om det har vzert utfort arbeider pa el-anlegget?

Nei O Jakunav (O g O Jakunav
fagleert bade av ufagleert
fagleert
og
ufagleert

23. Kjenner du til om det elektriske anlegget har vaert undersokt eller kontrollert av el-takstmann, el-installater, eller det lokale el-tilsynet?

O  Nei Ja

Av hvem?:

Erik Pettersen

Er eventuelle avvik blitt utbedret?:

Nei

Installasjoner (klimaanlegg, ventilasjon osv.)

24, Kjenner du til om det er feil ved slike installasjoner

O  Nei Ja

Beskriv:

Mangler friskluftventil pa kjekken.

25, Kjenner du til om det har vaert utfort arbeider pa slike installasjoner?

Nei O  Ja kunav O Ja O  Ja kunav
fagleert bade av ufagleert
fagleert
og
ufagleert

26. Kjenner du til om det har vaert utfort kontroll av slike installasjoner?

Nei O Ja

Oljetank

27. Kjenner du til om det er nedgravd oljetank pa eiendommen?

Nei O Ja

28. Kjenner du til om det foreligger palegg fra kommunen om a fjerne oljetanken?

Initialer selger: Initialer kjeper (ved oppgjersoppdrag):
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Nei O Ja

29. Kjenner du til om kommunen har gitt dispensasjon til at oljetanken kan bli liggende? For eksempel ved at den temmes/saneres eller fylles igjen?

Nei O Ja

Offentlige godkjenninger og utleiedel
30. Kjenner du til om det er innredet/bruksendret/bygget ut/lagt gulv/kledd vegger i andre deler av boligen?

O Nei Ja

Hvilke endringer er gjort?:

Fierning av originale panelvegger til gips og isolert yttervegg.

Kjenner du til om innredningen/bruksendringen/utbyggingen godkjent hos bygningsmyndighetene?:

Nei O Ja

31. Kjenner du til andre endringer, som tilbygg, garasje, terrasse/balkong/veranda, bruksendring, fasadeendringer?

Nei O Ja

32, Selges boligen med utleiedel, leilighet, hybel, eller tilsvarende?

Nei 0O Ja
Radon
35. Er det foretatt radonmaling?
Nei O Ja
Garasje/Carport

Har boligen garasje eller carport?

Nei O Ja

Ovrige arbeider ved boligen (Skaderapporter, tilstandsvurderinger og arealmalinger)

38. Kjenner du til om det foreligger skaderapporter, tilstandsvurderinger eller malinger eller lignende om boligen, og hvor skaden og eventuell folgeskade,
etter hva du vet, ikke er utbedret?

O  Nei Ja

Oppgi type rapport:

Kortsluttet gulvarmekabler pa badet.

Er forholdet utbedret?

Nei.

39. Kjenner du til om det foreligger brukstillatelser eller ferdigattester for boligen, eiendommen og utforte tiltak?

Nei O Ja

Planer og offentlige godkjenninger

40. . Kjenner du til om det er forslag eller vedtatte reguleringsplaner/andre planer, nabovarsler/byggegodkjenninger/byggeplaner eller andre offentlige
vedtak som kan medfore endinger i bruken av eiendommen eller eiendommens omgivelser?

Initialer selger: Initialer kjeper (ved oppgjersoppdrag):
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Nei O Ja

41. Kjenner du til om det er pabud/heftelser/krav/manglende tillatelser ved eiendommen?

Nei O Ja

42, Kjenner du til om det er forhold i nabolaget som medforer plager eller sjenanse som det kan vare relevant for kjoper a vite om?

Nei O Ja

Andre relevante forhold

43, Kjenner du til om ufaglaerte har utfert arbeid pa eiendommen som normalt ber utfares av faglaerte, utover det som er nevnt tidligere (for eksempel
murerarbeid, temrerarbeid osv.)?

Nei O Ja

44, Kjenner du til andre forhold av betydning som kan vzere relevant for kjsper a vite om for eksempel flom, rasfare, skred, grunnforhold, tinglyste forhold,
private avtaler og liknende?

Nei O Ja

Sporsmal for bolig i sameie/borrettslag/boligaksjeselskap

45, Kjenner du til om du har selvstendig vedlikeholdsansvar for fellesarealer slik som yttertak, drenering, loft, kjeller, balkong, veranda, terrasse, bod osv.?

Nei O Ja

46. Kjenner du til vedtak/forslag som kan medfore okte felleskostnader/fellesgjeld? For eksempel oppussing, vedlikehold eller nybygging?

Nei O Ja

47. Kjenner du til om det er sopp/rate/mugg i deler av eiendommen?

Nei O Ja

48. Kjenner du til om det er innsekter/skadedyr i eiendommen som skjeggkre, maur, biller, mus, rotter eller liknende?

Nei O Ja

49, Kjenner du til om sameiet/borettslaget/selskapet er involvert i tvister av noe slag?

Nei O Ja

50. Kjenner du til om det har vzert utfordringer med 3 etablere bil-lader?

Nei 0O Ja

Tilleggskommentar

Har du inngatt avtale om Norgespris pa strom?

Nei O Ja

Initialer selger: Initialer kjeper (ved oppgjersoppdrag):
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Jeg bekrefter at opplysningene er gitt etter beste skjenn. Jeg er kjent 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 kjgpsloven (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 vaere forsikringspremien og forsikringsvilkarene pa ny signeringsdato som legges til grunn.

Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved felgende 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 nzeringseiendom

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 8 undersagke eiendommen grundig, jf avhendigsloven § 3-10 og kjgpsloven § 20 (aksjeboliger).
Gyldig forsikring forutsetter at det for helars- og fritidsbolig foreligger tilstandsrapport som er i henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel)

Jeg @nsker boligselgerforsikring, og bekrefter & ha mottatt og lest forsikringsvilkdrene og informasjonsbrosjyre til selger i forbindelse
med kjgp av boligselgerforsikring. Forsikringen trer i kraft pa det tidspunkt det foreligger en budaksept mellom partene, begrenset
til tolv maneder for overtakelse. Ved oppgjersoppdrag trer forsikringen i kraft nar kontrakten er signert av begge parter, begrenset
til siste 12 maneder far overtakelse. Jeg bekrefter med dette at eiendommen ikke er en neeringseiendom, at den ikke selges som
ledd i naeringsvirksomhet eller mellom ektefeller i rett oppstigende eller nedstigende linje, sasken, eller mellom personer som bor
eller har bodd pa boligeiendommen. Gyldig forsikring forutsetter at det foreligger tilstandsrapport som er i henhold til Forskrift til
avhendingslova (tryggere bolighandel). Forsikringen er ugyldig dersom den tegnes i strid med forsikringsvilkarene. Jeg er oppmerksom
pa at eiendomsmegler ikke har fullmakt til & gjere unntak fra ovennevnte begrensninger. Jeg er oppmerksom pa at 8 % av totalt
forsikringspremie er honorar til Séderberg & Partners og at i de tilfeller S6derberg & Partners behandler klientmidler pd mine vegne,
plikter Soderberg & Partners a handtere klientmidlene i trad med kravene som falger av lov og forskrift. Eventuelle renter av midler pa
klientkonto, tilfaller Séderberg & Partners.

0O Jeg ansker ikke a tegne boligselgerforsikring.
] Jeg har ikke mulighet til & tegne boligselgerforsikring iht. vilkar.
Dato 04.09.2026
Signert av Frida Sarto Thorshaug
Initialer selger: Initialer kjeper (ved oppgjersoppdrag):
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ENERGIATTEST

ENOVA

Adresse Waldemar Thranesgate 23 b
Postnr 0171

Sted Oslo

ﬁgiﬁgllfétsnr. 50/

Gnr. 218

Bnr. 176

Seksjonsnr.

Festenr.

Bygn. nr.

Bolignr. H0201

Merkenr. A2019-962057
Dato 13.01.2019
Innmeldtav = Petronella Barker

Energimerke
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Oppvarmingskarakter (andel el og fossilt)

Energiattesten er bekreftet og offisiell. Bygningens identitet er ikke bekreftet fra Matrikkelen

Energimerket angir boligens energistandard.
Energimerket bestar av en energikarakter og en opp-
varmingskarakter, se i figuren. Energimerket
symboliseres med et hus, hvor fargen viser oppvarmings-
karakter, og bokstaven viser energikarakter.

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 gjennom-
snittlig klima. Det er boligens energimessige standard og
ikke bruken som bestemmer energikarakteren.

A betyr at boligen er energieffektiv, mens G betyr at

boligen er lite energieffektiv. En bolig bygget etter
byggeforskriftene vedtatt i 2010 vil normalt fa C.

Oppvarmingskarakteren forteller hvor stor andel av
oppvarmingsbehovet (romoppvarming og varmtvann)
som dekkes av elektrisitet, olje eller gass.

Grgnn farge betyr lav andel el, olje og gass,

mens rgd farge betyr hgy andel el, olje og gass.
Oppvarmingskarakteren skal stimulere til gkt bruk

av varmepumper, solenergi, biobrensel og fiernvarme.

Om bakgrunnen for beregningene,
se www.energimerking.no

Malt energibruk

Brukeren har valgt & ikke oppgi malt energibruk.


http://www.energimerking.no/

Hvordan boligen benyttes har betydning for energibehovet

Energibehovet pavirkes av hvordan man benytter boligen, « deler av boligen ikke er i bruk,

og kan forklare avvik mellom beregnet og malt « faerre personer enn det som regnes som normalt
energibruk. Gode energivaner bidrar til at energibehovet bruker boligen, eller

reduseres. Energibehovet kan ogsa bli lavere enn normalt « den ikke brukes hele aret.

dersom:

Gode energivaner

Ved & falge enkle tips kan du redusere ditt energibehov, Energimerkingen kan kun endres gjennom fysiske endringer
men dette vil ikke pavirke boligens energimerke. pa boligen.

Tips 1: Folg med pa energibruken i boligen
Tips 2: Luft kort og effektivt

Tips 3: Redusér innetemperaturen

Tips 4: Bruk varmtvann fornuftig

Mulige forbedringer for boligens energistandard

Ut fra opplysningene som er oppgitt om boligen, Noen av tiltakene kan i tillegg veere sveert lsnnsomme.
anbefales fglgende energieffektiviserende tiltak. Dette Tiltakene bar spesielt vurderes ved modernisering av
er tiltak som kan gi bygningen et bedre energimerke. bygningen eller utskifting av teknisk utstyr.

Tiltaksliste (For full beskrivelse av tiltakene, se Tiltaksliste - vedlegg 1)

- Montere tetningslister - Tetting av luftlekkasjer
- Etterisolering av yttervegg - Utskifting av vindu
- Termografering og tetthetspraving - Temperatur- og tidsstyring av panelovner

- Installere ny rentbrennende vedovn / peisinnsats,
alternativt pelletskamin

Det tas forbehold om at tiltakene er foreslatt ut fra de med gjeldende lovverk, og det ma tas hensyn til krav
opplysninger som er gitt om boligen. Fagfolk bar til godt inneklima og forebygging av fuktskader og
derfor kontaktes for & vurdere tiltakene naermere. andre byggskader.

Eventuell gjennomfering av tiltak ma skje i samsvar



Boligdata som er grunnlag for energimerket

Energimerket og andre data i denne attesten

er beregnet ut fra opplysninger som er gitt av boligeier
da attesten ble registrert. Nedenfor er en oversikt over
oppgitte opplysninger, som boligeier er ansvarlig for.

Der opplysninger ikke er oppagitt, brukes typiske stan-
dardverdier for den aktuelle bygningstypen. For mer
informasjon om beregninger, se
www.energimerking.no/beregninger

Registrering:

Attest utstedt med enkel registrering.

Bygningskategori: Boligblokker

Bygningstype: Leilighet

Byggear: 1933

Bygningsmateriale: Mur/tegl

BRA: 63

Ant. etg. med oppv. BRA: 1

Detaljert vegger: Nei

Detaljert vindu: Nei

Teknisk installasjon

Oppvarming: Elektrisitet
Ved

Ventilasjon: Kun naturlig

Detaljering varmesystem:

Elektriske ovner og/eller varmekabler
Lukket peis eller ovn


http://www.energimerking.no/beregninger

Om grunnlaget for energiattesten

Oppgitte opplysninger om boligen kan finnes

ved & gd inn p& www.energimerking.no, og logge

inn via ID-porten/Altinn. Pa siden "Eiendommer” kan du
sgke opp bygninger og hente fram energiattester som er
laget tidligere. For & se detaljer for en bolig hvor

det er brukt detaljert registrering ma du velge "Gjenbruk"

Om energimerkeordningen

Enova er ansvarlig for energimerkeordingen. Energimerket
beregnes pa grunnlag av oppgitte opplysninger om
boligen. For informasjon som ikke er oppagitt, brukes
typiske standardverdier for den aktuelle bygningstypen

fra tidsperioden den ble bygd i. Beregningsmetodene

for energikarakteren baserer seg pa NS 3031
(www.energimerking.no/NS3031)

For ytterligere rad og veiledning om effektiv energibruk, vennligst se

eller ring Enova svarer pa tlf. 800 49 003.

av aktuell attest under Offisielle energiattester i
skjermbildet "Valgt eiendom"”. Boligeier er ansvarlig

for at det blir brukt riktige opplysninger. Eventuelle gale
opplysninger méa derfor tas opp med selger eller utleier da
dette kan ha betydning for prisfastsettelsen.

Det kan nar som helst lage en ny energiattest.

Spgrsmal om energiattesten, energimerkeordningen
eller giennomfaring av energieffektivisering og
tilskuddsordninger kan rettes til Enova Svarer pa

tlf. 800 49 003 eller svarer@enova.no

Plikten til energimerking er beskrevet i
energimerkeforskriften (bygninger).

Neermere opplysninger om energimerkeordningen
kan du finne pa www.energimerking.no

www.enova.no/hjemme



http://www.enova.no/hjemme
http://www.energimerking.no/
http://www.energimerking.no/NS3031
http://www.energimerking.no/

Tiltaksliste: Vedlegg til energiattesten

Attesten gjelder for fglgende eiendom (Vedlegg 1)
Adresse: Waldemar Thranesgate 23 b

Postnr/Sted: 0171 Oslo

Leilighetsnummer:

Bolignr: HO201

Dato: 13.01.2019 21:55:01

Energimerkenummer: A2019-962057

Ansvarlig for energiattesten:

Energimerking er utfart av: Petronella Barker

Gnr: 218
Bnr: 176
Seksjonsnr:
Festenr:
Bygnnr:

Bygningsmessige tiltak
Tiltak 1: Montere tetningslister

Luftlekkasjer mellom karm og ramme pa vinduer og mellom karm og darblad kan reduseres ved montering av tetningslister. Lister i

silikon- eller EPDM-gummi gir beste resultat.

Tiltak 2: Tetting av luftlekkasjer

Det kan veere utettheter i tilslutning mellom bygningsdeler, rundt vinduer/dgrer og ved gjennomfaringer som bor tettes. Aktuelle
tettematerialer er f.eks. bunnfyllingslist med fugemasse, fugeskum eller strimler av vindsperre. Utettheter ved tilslutninger mellom
bygningsdeler kan veere kompliserte a tette, og ma ofte utfgres i sammeheng med etterisoleringstiltak.

Yttervegg etterisoleres. Metode avhenger av dagens lgsning. For & sjekke vindtetting av yttervegg anbefales termografering og

Gammelt vindu som isolerer darlig skiftes ut med nytt vindu. Det anbefales en U-verdi pa 1,2 W/m2K eller lavere (medregnet karm og

Tiltak 3: Etterisolering av yttervegg
tetthetsprgving.

Tiltak 4: Utskifting av vindu

ramme).

Tiltak 5: Termografering og tetthetspraving

Bygningens lufttetthet kan méales ved hjelp av metode for tetthetsmaling av hele eller deler av bygget. Termografering kan ogsa benyttes
for & kartlegge varmetap og lekkasjepunkter. Metodene krever spesialutstyr og spesialkompetanse og ma utfares av fagfolk.

Tiltak pa elektriske anlegg

Tiltak 6: Temperatur- og tidsstyring av panelovner

Evt. eldre elektriske varmeovner uten termostat skiftes ut med nye termostatregulerte ovner med tidsstyring, eller det ettermonteres
termostat / spareplugg pa eksisterende ovn. Dersom mange ovner skiftes ut bar det vurderes et system hvor temperatur og

tidsinnstillinger i ulike rom i boligen styres fra en sentral enhet.

Tiltak pa varmeanlegg



Tiltak 7: Installere ny rentbrennende vedovn / peisinnsats, alternativt pelletskamin

I gamle vedovner / peiser med dgr utnyttes kun 30 - 55 % av energiinnholdet i veden, mens med nye rentbrennende vedovner
Ipeisinnsatser (som kom pa markedet i 1988) er virkningsgraden pa 70 - 80 %. Alternativt kan den gamle vedovnen / peisen skiftes ut
med en pelletskamin. Nye vedovner, peisinnsatser og pelletskaminer utnytter energien mer effektivt samt at rgykgassforurensning og
utslippene reduseres med inntil 90 % sammenlignet med gammel vedovn. De fleste pelletskaminer styres av en romtermostat, slik at
man kan stille inn gnsket temperatur. Kaminen kan starte og slokke av seg selv, og mange kaminer kan ogsa programmere inn
ukeprogram, med f.eks. nattsenkning.

Brukertiltak
Tips 1 Folg med pa energibruken i boligen

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

Tips 2: Luft kort og effektivt

Ikke la vinduer sta pa glatt over lengre tid. Luft heller kort og effektivt, da far du raskt skifta lufta i rommet og du unngar nedkjgling av
gulv, tak og vegger.

Tips 3: 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
dggnet. Montér tetningslister rundt trekkfulle vinduer og dgrer (kan sjekkes ved bruk av myggspiral/rgyk eller stearinlys). Sett ikke mgbler
foran varmeovner, det hindrer varmen i & sirkulere. Trekk for gardiner og persienner om kvelden, det reduserer varmetap gjennom
vinduene.

Tips 4: Bruk varmtvann fornuftig

Bytt til sparedusj hvis du ikke har. For & finne ut om du bar 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 dus;j i stedet for karbad. Skift pakning pa dryppende kraner.
Dersom varmtvannsberederen har nok kapasitet kan temperaturen i berederen reduseres til 70gr.

Tips 5: Sla av lyset og bruk sparepeerer
Sla av lys i rom som ikke er i bruk. Utnytt dagslyset. Bruk sparepaerer, spesielt til utelys og rom som er kalde eller bare delvis oppvarmet.

Tips 6: Vask med fulle maskiner
Fyll opp vaske- og oppvaskmaskinen far bruk. De fleste maskiner bruker like mye energi enten de er fulle eller ikke.

Tips 7: Sla el.apparater helt av
Elektriske apparater som har stand-by modus trekker stram selv nar de ikke er i bruk, og ma derfor slas helt av.



Tips 8: Spar strgm pé kjokkenet

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 & koke. Sl& av kjgkkenventilatoren nar det ikke lenger er behov. Bruk av
microbglgeovn til mindre mengder mat er langt mer energisparende enn komfyren. Tin frossenmat i kjgleskapet. Kjgl- og frys skal
avrimes ved behov for & hindre ungdvendig energibruk og for hay temperatur inne i skapet/boksen (nye kjglekap har ofte automatisk
avriming). Fjern stgv pa kjaleribber 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.

Tips 9: 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.

Tips 10: Fyr riktig med ved

Bruk tarr ved, god trekk, og legg ikke i for mye av gangen. Fyring i apen peis er mest for kosens skyld. Hold spjeldet lukket nar peisen
ikke er i bruk.
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Sgknad om tillatelse Ungers gate Borettslag 218/175, -/176, -/66 og -/68 0171 Oslo

absoluttarkitekturas

A3122

Plan234 1:100 A4 29.08.22

Vallegata 15b 0454 Oslo 952 30 025 svein@absolutt.no www.absolutt.no
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Plan- og bygningsetaten Oslo

ABSOLUTT ARKITEKTUR AS

Vallegata 15B

0454 OSLO

Deres ref.: Var ref. (saksnr.): Saksbehandler: Dato: 06.12.2022
202217161 -3 Semra Vladovic
Oppgis alltid ved
henvendelse

Adresse: WALDEMAR THRANES GATE 23  Eiendom: 218/176/0/0
Tiltakshaver: UNGERS GATE BORETTSLAG Seker: ABSOLUTT ARKITEKTUR AS
Tiltakstype: Blokk/bygard/terrassehus Tiltaksart: Fasadeendring

Tillatelse til tiltak - Waldemar Thranes gate 23

Plan- og bygningsetaten godkjenner spknaden om utskifting av vinduer i Ungers gate
borettslag mottatt 23.11.2022. Denne soknaden er en av fire likelydende sgknader.

Dere har ikke varslet naboene eller gjenboerne fordi tiltaket etter deres vurdering ikke
elleri liten grad bergrer naboenes og gjenboernes interesser, jf. pbl. § 21-3 andre ledd.

Opplysninger om byggesaken

Kort beskrivelse av sgknaden

Seknaden gjelder utskifting av vinduer i Waldemar Thranes gate 23, og er 1 av 4 likelydende
sgknader for Ungers gate borettslag. Dagens vinduer i borettslaget er fra 1980, hvor vinduet er
delt i fire felt med sprosser, men hvor hele vinduet dpnes som ett.

Nye vinduer gnskes utfert med krysspost, hvert med 4 sidesvingte utsldende rammer med
hvitlakkert aluminiums kledning utvendig. Vinduer i innvendig hjgrne i gardsrom utfgres med
brannmotstand for & unnga brannsmitte mellom boligseksjoner.

Andre adresser som er en del av borettslaget og er omfattet av tiltaket er:
e Waldemar Tranes gate 21
e Bjerregaards gate 28
e Bjerregaardsgate 30

Plan- og bygningsetaten Besgksadresse: Sentralbord: +47 21 80 21 80
Oslo kommune Akersgata 51,0180 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



Saksnr.: 202217161-3 Side 2 av5h

Ansvarlig soker har oppgitt folgende opplysninger i sgknaden

Plangrunnlaget for eiendommen

Eiendommen er avsatt til hovedformal bebyggelse og anlegg i kommuneplan 2015 - Oslo mot
2030, vedtatt 23.09.2015.

Tidligere reguleringsplan Soneplan for indre by, S-2255, vedtatt 28.07.1977 er i sin helhet

opphevet, jf. kommuneplanen vedlegg 5

Plan- og bygningsetatens vurdering

Tiltakets kvaliteter

Tiltakets utforming
Endringen slik det foreslas er tilneermet lik opprinnelige vinduer fra garden ble oppfort i 1933.

Etaten stiller seg positive til det, i tillegg til at alle vinduene skiftes ut i hele borettslaget.

Etaten vurderer at tiltaket tilfredsstiller kravet til visuelle kvaliteter i plan og bygningslovens §
29-2.

Tiltakets tekniske kvaliteter
Etaten legger til grunn at tiltaket oppfyller alle relevante tekniske krav, jf. pbl. § 21-4 fgrste

ledd.

Godkjente tegninger og kart
Fglgende tegninger og kart er lagt til grunn for tillatelsen, sak 202217161

Beskrivelse Tegningsnr Dato |PBE-id
Detaljtegning av vinduer 1/11
Plan 1. etasje A3111 29.08.2022 1/12
Plan 2 3 4. etasje A3121 29.08.2022 1/13
Plan 2 3 4. etasje A3122 29.08.2022 1/14
Fasade Bjerregaards gate A3300 1/17
Fasade Ungers gate A3310 1/19
Fasade Waldemar Thranes gate A3320 1/20

Fasade gardsrom (Waldemar Thranes gate) A3330 1/21



Saksnr.: 202217161-3 Side3 av5h

Ansvar

Folgende foretak har erklaert ansvarsrett i tiltaket, sak 202217166

Organisasjonsnr Navn Beskrivelse
997912454 ABSOLUTT ARKITEKTUR AS S@K - Ansvarlig sgker, tkl.1
997912454 ABSOLUTT ARKITEKTUR AS PRO - Prosjektering i arkitektur, tkl.1

997345592 HUSLID CONSULT AS PRO - Prosjektering av miljgsaneringsrapport,

tkl.1
993229806 VD VINDU OG D@R UTF - Montering av vinduer og miljgsanering,
MONTASJE AS tkl.1

| tillegg ma dere oppdatere og sende inn gjennomferingsplanen hver gang det skjer en endring i
ansvarsforholdene og nar dere spker midlertidig brukstillatelse eller ferdigattest.

Plan- og bygningsetatens konklusjon

Tiltaket tilfredsstiller plan- og bygningslovens bestemmelser, og vi godkjenner sgknaden.
Tillatelsen er hjemlet i plan- og bygningsloven (pbl.) § 21-4.

Vilkar i den videre prosessen

Nar tiltaket er ferdig, ma dere spke om ferdigattest. Dersom dere gnsker & sgke om midlertidig
brukstillatelse for ferdigattest, skal det kun gjensta mindre vesentlig arbeid. Dere ma opplyse
om gjenstaende arbeid, bekrefte at sikkerhetsnivaet er tilfredsstillende og oppgi tidspunkt for
ferdigstillelse.

Vilkar for ferdigattest

Hvis det er satt vilkar for brukstillatelse méa disse veere oppfylt fer du kan fa ferdigattest. Dette
ma veere dokumentert enten ved spknad om brukstillatelse eller sgknad om ferdigattest. | tillegg
ma du sende oss folgende dokumentasjon:

» sluttrapport med avfallsplan for bygg- og anleggsavfallet og kvitteringer fra avfallsmottaket
o Plan- og bygningsetaten vil vurdere a fore tilsyn med ansvarlig foretak. Plan- og

bygningsetaten skal fgre tilsyn med at tiltak gjennomfgres i samsvar med gitte tillatelser
og bestemmelser gitt i eller i medhold av plan- og bygningsloven (pbl), jf. pbl § 25-1.



Saksnr.: 202217161-3 Side 4 av5h

Tillatelsen gjelder i tre ar

Tiltaket ma veere lovlig satt i gang innen tre ar, ellers faller tillatelsen bort. Det betyr at dere méa
ha satt i gang arbeidene i tilstrekkelig tid fer fristen lgper ut.

Fristen begynner & lgpe fra vedtaksdatoen, og den kan ikke forlenges, jf. pbl. § 21-9. Dersom det
klages pa vedtaket, er fristen tre &r regnet fra det endelige vedtaket i klagesaken.

Klageadgang

Det er mulig & klage pa vedtaket. Fristen for a klage er tre uker fra du mottar dette vedtaket. Et

soksmal eller erstatningskrav kan ikke fremmes uten at klageadgangen er benyttet, jf. fvl. §27b.
Se vare nettsider https://www.oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom/klage/klag-pa-vedtak-i-
byggesaker/

Vennlig hilsen

*x*++* |kke slett eller skriv i dette feltet!! *******

*++x4% Digital godkjenning settes inn hepl! *** ¥kskskxdrirs
avdeling for byggeprosjekter

3-ukerssaker

Kopi til:
UNGERS GATE BORETTSLAG, Postboks 4301 Nydalen, 0402 OSLO

Vennlig hilsen

Semra Vladovic - saksbehandler

Sarah Eilertsen Qien - fungerende enhetsleder
avdeling for byggeprosjekter

3-ukerssaker

Kopi til:
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UNGERS GATE BORETTSLAG, Postboks 4301 Nydalen, 0402 OSLO
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Oslo kommune

Plan- og bygningsetaten 1 PN @
g bygning @
Byggestart
Anne Ebbing siv ark MNAL
Askeladdveien 7
0852 OSLO

Dato: 1, APR 2000

Deres ref: Vir ref {saksnr): 200002670-2  Seksbeh: Per Ame Home Arkivkode:
Oppgis alitid ved henvendelse

Byggeplass: ~ WALDEMAR THRANES Eiendom:  218/176/0/0
GATE 23B
Tiltakshaver:  Alfhild Bogen Adresse: Waldemar Thranes gate 23B, 0171
OSLO
Seker: Anne Ebbing siv ark MNAL Adresse: Askeladdveien 7, 0852 OSLO
Tiltakstype: Blokk/bygérd/terrassehus Tiltaksart:  Vesentlig endring/reparasjon
TILLATELSE

Svar pa seknad om tillatelse for tiltak etter plan- og bygningslovens § 95 b,

Seknaden gjelder utvidelse av toalett /baderom
I medhold av plan- og bygningslovens § 93 og 95b godkjennes sgkmaden, vedlagt tegning 1,
kontrollplaner for prosjektering og utfarelse, , og for svrig pa de vilkiar som nevnt under.

Tiltaket tillates igangsatt etter dette vedtak, etter at vedlagte faktura er betalt,

Plan- og bygningsetaten behandler denne sak etter myndighet tildelt etaten i byrddsvedtak av 22.12.95,

sak 1639/95.

Tillatelsen har gyldighet i 3 r fra vedtaksdato. Etter denne tid faller tillatelsen bort, dersom den ikke er
sekt fornyet innen 3-&rsfristen er utlopt. @nskes tiltaket endret i forhold til dette vedtak, mé endringene
omsekes serskilt som endring av tillatelse og endringen veere godijent fer den gjennomfores.

Seknaden:
Soknaden omfatter utvidelse av toalett/baderom

Gjeldende plangrunnlag:

Eiendommen omfattes av regulering for byggeomrade for boliger, med reguleringsbestemmelser, S-
2255.

Kontrollplan for prosjektering:
Innsendt kontrollplan for prosjektering er godkjent.

Kontrollptan for utferelse:
Innsendt kontrollplan for utferelse er godkjent.

/ M \ FPlan- og bygningsetaten Postadresse: Telefon: 22 66 22 66 Bankgiro: 6003.05.58920
% Byggestart Trondheimsveien 5 22 66 20 20 Postgiro:  0800.10.41300
,. / Seksjon byggesgknad 0560 OSLO Telefaks: 22 66 25 65 Org.anr.; 971 040 823
postmoitak@pbe.oslo.kommune.no
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Avfallsplan:
forenklet avfallsplan er godkjent 04.04.2000

Varsel om forurensningsgebyr:

Dersom avfall fra byggetiltaket behandles i strid med godkjent plan for avfallshandtering, kan Plan- og
bygningsetaten ilegge forurensningsgebyr med hjemmel i forurensningslovens § 73. Et slikt gebyr vil
minst veaere av en slik sterrelse at det oppveier den fortjeneste som er oppnadd med avfallshéndtering i
strid med bestemmelsene,

Igangsetting

Ansvar
Ansvarlige foretak er godkjent i samsvar med seknader om ansvarsrett.

Kontroll

Ansvarlige kontrollforetak er ansvarlig for at kontrollen blir gjennomfert og dokumentert slik som
fastsatt i kontrollplanen og tildelt ansvarsrett. Avvik fra skal registreres, begrunnes og om nedvendig
skal det gjennomferes omprosjektering. Det forutsettes at alle arbeider utfores i henhold til Teknisk
forskrift 1997,

Ferdigstillelse

Nar arbeidet er ferdig skal samordner skriftlig anmode om brukstillatelse eller ferdigattest pa eget skjema
(NBR blankett nr 5167). Dokumentasjon i samsvar med vedlagt handblad 88-4010 skal vedlegges.

Denne tillatelse sammen med godkjente tegninger og kontrollplaner, ansvarsrettskjemaer skal alltid veere
tilstede pd byggeplassen.

Klageadgang:
Denne tillatelse er et enkeltvedtak etter forvaltningslovens bestemmelser og kan derfor paklages av
naboer, gjenboere og andre med rettslig klageinteresse for hayere myndighet innen 3 uker.

Vedlegg:

Godkjente konirollplaner

Godkjente seknader om ansvarsrett

Godkjente tegninger og sit kart.

Skjema for anmodning om ferdigattest eller midlertidig brukstillatelse
Héndblad 88-4020

Kopi til:
Tiltakshaver
VAV v/Gebyrseksjonen

PLAN- OG BYGNINGSETATEN
Byggestart

Per Arne Horne

seksjonsleder saksbehandler
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Oslo kommune
Plan- og bygnmgsetaten
Byggestart

Byggmester Erling Lunde
P.A. Holms vei 29
1164 OSLO

Dato: 30 MAY 200t

Deres ref: Var ref (saksnr): 2000026706 Saksbeh: Hans Andersen Arkivkode: 531
Oppgis alltid ved henvendelse

Byggeplass: ~ WALDEMAR THRANES Biendom:  218/176/0/0
GATE 23B .
Tiltakshaver:  Alfhild Bogen Adresse: ‘Waldemar Thranes gate 23B, 0171
OSLO
Seker: Anne Ebbing siv ark MNAL Adresse: Askeladdveien 7, 0852 OSLO
Tiltakstype:  Blokk/bygard/terrassehus Tiltaksart: Vesentlig endring/reparasjon
FERDIGATTEST

Jfr. plan- og bygningsloven § 99

Ferdigattesten gis etter anmodning og pa grunnlag av fremlagt dokumentasjon; jfr. forskrift om
saksbehandling og kontroll i byggesaker, kap. III § 19 og kap. V.

Den fremlagte dokumentasjon bekrefter at alle krav og betingelser som er stilt i tillatelsen, og som ellers
folger av gjeldende bestemmelser, er dokumentert og oppfyit.

Ferdigattesten gjelder for tiltaket slik det er beskrevet i ramme- og igangsettingstillatelse med senere
tillegg.

-

PLAN- OG BYGNINGSETATEN

Hans Xndersen
saksbehandler

Kopi til: Alfhild Bogen, Waldemar Thranes gate 23 B, 0171 Oslo.

N\ Plan- og bygningsetaten Postadresse: Telefon: 22 66 22 66 Bankgiro:  6003.05.58920
Byggestart Trondheimsveien 5 22 66 20 20
' / Tilsynsprosjektet 0560 OSLO Telefaks: 22 66 24 94 Orgnr.: 971 040 823
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bygningsetaten

Waldemar Thranes gate 23 B Malestokk 1: 1000 (A4) Dato: 27.08.2026




Oversiktskart

Waldemar Thranes gate 23 B

218/176

Adr.:

Gnr bnr :

Malestokk 1: 7 500 (A4)

Dato: 28.08.2026
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Oslo

Dato: 27.08.2026

Bruker: FME

Malestokk 1:1000

Ekvidistanse 1m

Koord.system: EUREF89 - UTM sone 32
Hoydereferanser

- Reguleringsplan: Se reg.best.
- Bakgrunnskart: NN2000

Originalformat: A3

Reguleringskart

— Kartutsnittet gjelder vertikalniva 2 (dvs. pa bakkeniva).

— Gjeldende kommunedelplaner: 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: 162223/ 86538721

Adresse: Waldemar Thranes gate 23

Deres ref.:

Gnr/Bnr: 218/176

Kommentar:

6644500

6644300



TEGNFORKLARING - REGULERING (for gjeldende kartutsnitt)

40 - Friomrade/park

70 - Felles avkjersel

72 - Felles lekeareal

110 - Bolig m.tilh. anlegg

140 - Bolig/forr./kontor

170 - Privat institusjon

310 - Offentlig kjgrebane/veigrunn
311 - Annet veiareal

312 - Fortau

1110 - Boligbebyggelse

1800 - Kombinert bebyggelse og anleggsformal
2011 - Kjgreveg

2012 - Fortau

2013 - Torg

2019 - Annen veggrunn - grgntareal
RpBestemmelseOmrade
RpBestemmelseGrense

311 - Annet veiareal

312 - Fortau

913 - Formélavgrensning
930 - Reguleringslinje

964 - Regulert u-gradgrense
Formalgrense

Plangrense (gammel lov)

Plangrense (ny lov)
RpRegulertHgyde

Grense for bebyggelse

Byggegrense

Underjordisk anlegg

Byggegrense

Bebyggelse som inngar i planen

Male og avstandlinje (Dimensjonslinje)

Inn-/utkjering

Avkjarsel
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Oslo

Dato: 27.08.2026

Malestokk 1:3000

Koordinatsystem: EUREF89 - UTM sone 32
PlottiD/Best.nr: 162223/86538721

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.




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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Dato: 27.08.2026 ;i ik
Kunde:

Laget for:
Saksbehandler: Automatisert produksjon
Var ref (Saksnr): Bestillingsnr.: 86538721
Deres ref:

AREALBEKREFTELSE FOR GNR. 218, BNR. 176.

Vi viser til bestilling av for eiendom gnr. 218, bnr. 176.

GNR. 218 BNR. 176
er, ifglge eiendomsregisteret i Oslo, opprettet den 25.08.1927.

Arealet for eiendommen, med til- og framalinger fart i eiendomsregisteret i Oslo, er

573 m2.

Eiendommen, i samsvar med oppgitt areal, er vist pa vedlagte kartutsnitt.
Malestokk= 1: 1000.

Eiendommen bestar av 1 teig.

Plan- og bygningsetaten

Avdeling for Geodata
Seksjon Matrikkel

Kristin Tveit

Seksjonsleder

Plan- og bygningsetaten Besgksadresse: Sentralbord: +47 21 80 21 80

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
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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/
http://www.regjeringen.no/
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Qﬁ’ Geodataavdelingen

GJELDENDE BETINGELSER VED KJOP AV KART- OG GEODATAPRODUKTER
Vi gjor oppmerksom pa at ved kjgp av kommunale kart- og geodataprodukter gjelder folgende:

Kommunen skal i medhold av plan- og bygningsloven og gjeldende byggeforskrifter pase at det blir
utarbeidet kartverk for planlegging og oversikt, og holde kartverkene ajour. Ansvaret for kartproduksjonen
er delegert til Plan- og bygningsetaten. De ulike kartverk foreligger bade analogt og digitalt.

Kart og geodata kommer inn under lov om opphavsrett til andsverk av 12. mai 1961. Dette innebarer at
kommunen ved Plan- og bygningsetaten er rettighetshaver og har eiendoms- og opphavsretten til de kart- og
geodata-produkter som etaten fremstiller.

Alle som gnsker a bruke kommunale kart- og geodata-produkter har rett til det, mot a felge de bestemmelser
som gjelder for bruken.

Disposisjonsrett er rett til a disponere produktet til eget bruk, det vil si til planlegging og drift eller til privat
bruk. Kj@p av kart eller geodata gir disposisjonsrett til produktet som kjgpes.

Anvendelse som gar ut over eget bruk, dvs. bearbeiding, eksemplarfremstilling og/eller distribusjon krever
at det erhverves utvidede rettigheter. For denne retten beregnes en avgift som vil kreve en spesiell avtale.
Innevarende avtale gir ikke rett til bearbeiding, eksemplarfremstilling og/eller distribusjon.

Spesielle opplysninger :

- Digitale kartdata for situasjon og hgydekurver er 3-dimensjonale.

- Data for eiendom og regulering leveres kun med koordinater uten hgydeverdi.

- Det presiseres at et teknisk kartverk - digitalt eller analogt - ikke ma brukes til
detaljprosjektering uten verifisering i marken.

- Kartgrunnlaget kan ikke benyttes til oppmalingsteknisk prosjektering.

- Veistikningsdata ma ikke brukes, fordi dataene ikke lenger blir oppdatert.
I stedet ma regulert veikant og/eller malebrev/R/E-bekreftelse benyttes.

Plan- og bygningsetaten Postadresse: ~ Telefon: 23 49 10 00 Bankgiro:  6003.05.58920
Geodataavdelingen Vahls gate 1 Postgiro:  0800.10.41300
Formidlingsenheten 0187 OSLO  E-post:  postmottak @pbe.oslo.kommune.no Org.nr.: 971 040 823
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Knytning(er) mot andre plgﬂ‘er V300589, V290689,V300187,V080384,26394, 20483,
16578, 37684, 21884, g[{f31284 V100495, 5984, 23383, 39183, 6382, 41871, 2390,
V160184, V2801860,@'§’/190482N2 43392, 1491, V240993, 2490, 20090, 17490, 9993,
V190482, 3483 o‘@q310184 15081, 16386, V201089, V311090, 28490, V170887, 5290,
V070492, 206?%3 6182,2901,V110396, V290894, 3338,V280885,15189, 8886,V301288,
V22038Q,°\\/130679 36982,8786,33390,V030993,V190192,V080285, 24385, V160895,

V27Q6?98 VO30806N2, V181209N2,V190902,V120105,V121010,V311002, V221096,
\@§1095 V231296,V011002,V151100,V120297,V200905N2, 2306,V150796,V161001,
V060597, V150596, 19106, V301006N3, VO80610

Dokumentet bestér av 2 side(r) inkludert denne.
Plan- og bygningsetaten \Ejaeﬁf’skzzggissgiw Oslo  Sentralbord: +47 21 80 21 80
Oslo kommune Postadresse,- Kundesenteret: +47 23 49 10 00
Boks 364 Seﬁtrum postmottak@pbe.oslo.kommune.no

oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom 0102 Oslo Org.Nr.: NO 971 040 823 MVA


https://innsyn.pbe.oslo.kommune.no/saksinnsyn/casedet.asp?caseno=197701394&rplan=1

S-2255

S-2255, 28.7.77 (SE ENDR.87, S-2937)

REGULERINGSBESTEMMELSER TIL ENDRET REGULERINGSPLAN FOR OSLO SENTRUM OG INDRE
SONE | OSLO KOMMUNE.

Miljgverndepartementet har i brev av 28. juli 1977 og 19. Oktober 1977 i medhold av par 28,1, jfr. par 27 i
bygningslov av 18. juni 1965 stadfestet Oslo kommunestyres vedtak av 29. april 1976 om bestemmelser i
tilknytning til reguleringsplan for Oslo sentrum og indre sone, med noen endringer foretatt av departementet.

Ny paragraf ble vedtatt av Oslo bystyre 1.10.1987, S-2937.

§ 1. Det regulerte omradet er p& planen vist med reguleringsgrense. Innenfor denne begrensningslinjen skal
arealene nyttes som vist pa planen.

§ 2. Tidligere stadfestede reguleringsplaner for trafikkomrade opprettholdes i den utstrekning de er vist pa
planen. Videre opprettholdes tidligere stadfestede reguleringer for felles areal for flere eiendommer.

§ 3. Far byggetillatelse kan gis, skal det foreligge detaljert bebyggelsesplan for vedkommende eiendom. Etter
bygningsradets bestemmelse i det enkelte tilfelle kan bebyggelsen tillates oppfert i inntil 5 etasjer.

§4. I omrader regulert til blanding av bolig/kontor/forretning skal det ved nybygging innpasses flest mulig
boliger, minimum det antall boliger som fantes pr. 1.1.73. Bruksendring av eksisterende bolig tillates ikke.

Hvor det er regulert til blanding av forretning/kontor eller bolig/forretning/kontor, skal det sgkes
innpasset forretninger i 1.etasje mot gate. Bruksendring av eksisterende forretning i 1.etasje mot gate
kan kun tillates i seerlige tilfelle.

§ 5. I denne planen betyr utnyttelsesgrad (U) det samlede brutto gulvareal for et avgrenset omrade
(inkludert garasjeanlegg over terreng) dividert med brutto grunnareal for byggeomradene innenfor omrédet.
Brutto grunnareal kan regnes inntil midten av tilgrensende trafikkomrade/friomrade og maksimum 10 meter.
Hvor det er stagrre brutto etasjehgyde enn 3 meter regnes utnyttelsesgraden etter en teoretisk etasjehgyde
pa 3 meter.

§ 6. Reguleringsplaner innenfor planomradet som er stadfestet i tidsrommet mellom 4.9.1974 og stadfestelse av
naervaerende plan, skal gjelde foran denne plan.

S-2937, 01.10.87 (se tidl. S-2255)

FORSLAG TIL ENDREDE REGULSERINGSBESTEMMELSER (NY PARAGRAF 7) FOR
SENTRUM OG INDRE SONE (SONEPLANEN).

Miljgverndepartementet har i brev av 28. juli 1977 og 19. oktober 1977 i medhold av paragraf 28,1,jfr. paragraf
27 i bygningslov av 18. juni 1965 stadfestet Oslo kommunestyres vedtak av 29. april 1976 om bestemmelser i
tilknytning til reguleringsplan for Oslo sentrum og indre sone, med noen endringer foretatt av departementet,
S-2255.

Pgf. 7. 1 denne reguleringsplan er det ikke tatt stilling til bevaringsspgrsmalet.

Far prosjektering tar til, anbefales byggherrer og forslagsstillere & kontakte bergrte kommunale
myndigheter for & bringe klarhet i eventuelle bevaringsinteresser.

Nar behandling av bebyggelsesplan eller sgknad om rive- eller byggetillatelse tar til, og eksisterende
bebyggelse forutsettes revet, skal bevaringsspgrsmalet alltid vurderes.
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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
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Reguleringsplan for Nordre bydel I .

Vedtaksdato: 04.06.1942 &
Vedtatt av: Innenriksdepartementet &
Vedtaksdokumenter: 194200532

Lovverk: BL 1924 Cid
Hoydereferanse: Oslo lokal %
Merknader: &%&n’.
Knytning(er) mot andre planer: 8‘&7 19765, V290993, V300468, 21573, V080570,
V201070, 966, 34765 V20045%@1855 15179,V311090,V070344,V140546,V110861,
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Plan- og bygningsetaten Besoksadresse: Sentralbord: +47 21 80 21 80
Vahls gate 1, 0187 Oslo
Oslo kommune Postadresse: Kundesenteret: +47 23 49 10 00

postmottak@pbe.oslo.kommune.no
oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom gilgsz?EDGSTOSentrum, Org.Nr.: NO 971 040 823 MVA


https://innsyn.pbe.oslo.kommune.no/saksinnsyn/casedet.asp?caseno=194200532&rplan=1

Se Endring av par.1B nr.3i S-1748.

BYPLANVEDTEKT FOR INDRE SONE (YTRE).

Denne vedtekt omfatter fglgende vedtektnummere:

Vedtekt nr: Vedtatt: Godkjent av bystyret: Stadfestet av dept: Byplan
171 20/4-37 27/10-1938 8/3-1939 VB.I
172A 8/6-37 8/12-1938 3/2-1939 V B.lI
173 14/9-37 26/2-42 4/6-1942 NBI
174 11/1-38 20/6-40 17/10-40 VBI
177 27/9-38 16/10-42 22/12-42 Grunerl.
23/5-47 26/9-47
178 10/1-39 5/2-42 4/6-42 g Bl
179 2/5-39 30/10-46 17/7-47 aBll
181 10/10-39 5/2-42 4/6-42 NB Il
182A 28/11-39 5/12-46 28/4-1947 aBV
183 13/2-40 24/9-42 6/11-42 aBIV
184 2/4-40 14/12-51 22/7-52 gBI
188 6/5-41 22/2-42 6/11-42 VB IV
BYPLANVEDTEKT.
paragraf 1

A. Med de unntak som er nevnt nedenfor under punkt B tillates det bare fart opp beboelseshus.

B. Unntatt fra bolighestemmelsen er:
1. Strgk som hgrer til "indre sone", og arealer som er satt av til:
2. Offentlig bebyggelse sa lenge de disponeres til dette bruk, pa byplanen merket "Off.bebygg".
3. Forretningsbebyggelse av den art, som er nevnt nedenfor, p& byplanen fargelagt med brunt.
4. Industribebyggelse, pa byplanen fargelagt med gult.

Ad 3. Ved forretningsbebyggelse forstar en bebyggelse med lokaler for kontorer, magasiner, lagre og lignende
som er bestemt for direkte vareomsetning og som kan fare med seg stadig fra- og tilbringelse av gods,
tilstrgmning av mennesker, lukt, larm eller andre forhold som er sjenerende for boligene omkring.

Anm. Byrasjef Schultze i Innenriksdepartementet har i konf.29/4-1944fortolket pkt. 3 sann:

"I bydelsplaner i ytre sone er det regulert strgk for:

1. Boliger. 2. Forretningslokaler.

I de for boliger regulerte strgk har grunneieren ikke krav pa innredning av kontorer. Kontorer vil falgelig
bare kunne innredes etter innvilget unntak fra byplan og vedtekt. Sadant unntak kan gis av
bygningsradet, resp. reguleringsradet".

Ad 3 og 4: Pa tomter, hvor det finnes eldre forretnings- eller industrianlegg av nevneverdig betydning, kan
bygningsradet tillate videre utbygging av disse, selv om de ikke ligger pa de arealer som er nevnt foran.

paragraf 2

Bebyggelsen skal vaere dels tett, dels apen etter som det er vist pa byplanen. Hvor denne fastsetter
apen bebyggelse skal bygningene vaere helt frittliggende eller bygd sammen to og to inn til en felles grenselinje
og for gvrig frittliggende med mindre det er bestemt annerledes i byplanen ved fastsettelse av indre byggelinjer.

Fra det som er nevnt foran kan unntak gjares for uthus og garasjer som omhandlet nedenfor
under par. 7.

Minste avstand mellom frittliggende bygninger skal svare til hagyeste tilstatende bygnings hgyde, malt

fra overkant terreng til murlivets gvre avslutning, og ikke veere under 8 m.

paragraf 3

All ny bebyggelse skal fares opp i de vedtatte byggelinjer. Hvor indre byggelinjer ikke er regulert, er
bebyggelsens dybde begrenset ved bygningsvedtektenes bestemmelser.

Uansett det som er nevnt foran kan bygningsradet tillate at na eksisterende bebyggelse, som er fgrt
opp far disse vedtekter tradte i kraft og som ikke er lagt etter byggelinjene blir undergitt slik om- eller tilbygning
som bygningsloven og de alminnelige bygningsvedtekter i gvrig tillater. Dette gjelder safremt bygningsradet
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ikke mener at disse arbeider m& betegnes som hovedombygging eller er til hinder for gjennomfaring av
byplanen.

paragraf 4

Fasadelengden for enkelt frittliggende bygning ma ikke vaere over 32 m. Dersom to eller flere bygninger
bygges sammen langs byggelinjen tillates dog en lengde inntil 40 m. Bygninger som ligger pa hjgrne eller i
vinkel med gata males etter lengden av de sammenlagte front-(ikke gards-)fasader med fradrag av bygningens
dybde.

Eksempel (Nllustrasjon) X+Y ikke over 32 m
resp. 40 m.
Z medregnes ikke.

Unntak fra bestemmelsene foran skjer dersom dette er fastsatt pa byplanen ved indre byggelinjer eller
ved angivelse av fasadenes maksimumslengde.

paragraf 5

Bygningene kan fgres opp med det etasjeantall som er skrevet pa byplanen. Hvor gesimshgyder er
pafart skal bygningene fares opp til den hayde som saledes er angitt. Hvor planene ikke angir noe om dette
gjelder bygningsloven og de alminnelige bygningsvedtekter.

Hvor det er regulert &pen bebyggelse kan det over det foran nevnte etasjeantall, dersom dette er anfart
pa planen, innredes overetasje (O.E.) til loft eller leilighet, enten a) under hellende tak eller b) hvor det er flatt
tak, innenfor tilbaketrukne yttervegger. Ingen del av overetasjen ma ligge utenfor en hellingsvinkel pa 45
grader.

Det ma sgrges for at det i overetasjen, hvor slik finnes, eller annet sted i bygningen, foruten vanlige
kjellerrom (buer) anordnes oppbevaringsrom for hver leilighet. Dette skal svare til minst 10 % av leilighetens
gulvflate, dog aldri under 3 m2 og isolert mot kulde, fuktighet og lignende pé slik méate som
bygningsmyndighetene bestemmer.

Overkant hovedgesims (d.e. murlivets gvre avslutning) ma ikke legges mer enn 1.0 m over himlingen i
gverste fulle etasje.

paragraf 6

Hvor etasjeantallet er begrenset skal kjelleren, hvor denne er innredet til varig opphold for mennesker
regnes med i etasjeantallet; dog regnes ikke kjelleren med safremt det i denne bare innredes portnerbolig (d.e.
leilighet pa maksimum 3 veerelser og kjgkken)og andre kjellerrom som er nagdvendige for beboerne.
paragraf 7

Uansett bestemmelsene i par. 1 kan bygningsradet, dersom reguleringsradet ikke har noe & innvende,
tillate fart opp uthus eller garasje pa den del av tomta som finnes passende, enten frittliggende eller i direkte
tilknytning til hovedbygningen. Uthus eller garasje ma ikke ha over 1 etasjes hgyde og ikke benyttes til
beboelse.
paragraf 8

| det frie mellomrom av minst 4 m mellom frittiggende bygning og nabogrense kan bygningsradet tillate
at det anbringes overbygninger over utgangsdgrer dersom det fra disses ytterkant er minst 2 m til nabogrense.

Hvor naboens samtykke er innhentet kan bygningsradet dessuten tillate at mellomrommet, hvor det
benyttes til innkjgrsel, blir overdekt i inntil 1 etasjes hgyde.

paragraf 9

Bygningene skal ha fasademessig utstyr pa alle frittliggende sider. For bygningsgrupper som hgrer
sammen skal de forskjellige bygningers ytre veere i det vesentlige i samsvar med hverandre. De skal veere
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utfart i noenlunde ensartede materialer og farge og - savidt mulig - med gjennomgéende gesims- og
mgnehgyder, like og sammenfallende takformer og harmonerende arkitektur.

paragraf 10

Hvor det er regulert &pen bebyggelse pa byplanen, og hvor bygningenes fasader ikke ligger i
gatelinjen, skal eiendommene mot gate innhegnes med apent stakitt av hgyst 1.2 m hgyde, fundamentert pa
stolper eller granittsokkel. Fra dette kan unntak gjgres ved vedtak av en felles plan for stgrre
sammenhengende omrader. Stakittet skal veere av samstemmende utseende og materialer for
sammenhengende omrader.

Bygningsradet kan fastsette bestemmelser for opparbeidelse av det &pne omrade mellom frittliggende
bygningsblokker. Det kan ogsa forlange at det til dekning av innblikk fra gata fares opp muret eller stapt
innhegning av minst 1.80 m hgyde i linjen mellom gatefasadene.

Paragraf 11
Uansett foranstaende gjelder for nedennevnte fglgende.

SARBESTEMMELSER
(pa byplan anfart S.B.)

1.Y. (Vestre Bydel Il, vedtekt nr. 171).
Pa bebyggelsen langs Gyldenlgves gates sgrside mellom Eckersbergsgate og Lavenskiolds gate skal
hovedgesimsens hgyde for mansardstrekningen ikke overstige 13.5 m regnet fra Gyldenlgves gates
middelhgyde utenfor vedkommende kvartal. Den samlede bredde av vinduer i mansardtakflater mot
gate ma ikke overskride 4/10 av dennes lengde.

2.Y. (Vestre Bydel Il, vedtekt nr. 171).
Bebyggelsen langs Fritz Thaulows gate mellom Fearnleys gate og Middelthuns gate kan gjgres
sammenhengende og fglgende en byggelinje som er vist pa reguleringssjefens plan av 15/5.1929.
Bebyggelsen langs Middelthuns gate i 70 m lengde og langs Fritz Thaulows gate i 55 m lengde fra
disse gaters hjgrne utfgres etter bygningslovens bestemmelser for tettbebyggelse.

3.Y. (Vestre Bydel I, vedtekt nr. 171).
Matr.nr. 20 Majorstuveien 2,4,6 og 8 Dywads gate skal ved nybygning ikke kunne bebygges i starre
utstrekning enn né i forhold til nabogrense. Dog skal nr. 2 Dybwads gate kunne bebygges naermere
grensen til nr. 18 Majorstuveien enn na safremt sist nevnte eiendom bebygges naermere denne grense
enn 4 m.

Matr. nr.1 Middelthuns gate samt nr. 16 og 18 Majorstuveien skal ved nybygging bebygges inn til
bestdende nabogavl pa henholdsvis nr. 24 og 28 Industrigata og nr. 20 Majorstuveien.

5.Y. (Vestre Bydel I, vedtekt nr. 171).
Pa Frognerveien 47 skal utvendige skorstener ikke tillates. Terrassebygningene mellom vaningshusene
kan inneholde garasjer og vanlige kjellerom og skal i det ytre gis samme fasadeutstyr som
vaningshusene.
Garasjene ma bare benyttes for private biler.
Terrassebygningenes overkant skal ikke ligge over cote 34,0. Innkjgrsel til tomtene skal bare anordnes
fra Frognerveien. Mellom inngangene for gvrig ma ingen gjennomkjgrsel kunne finne sted.

6.Y. (Vestre Bydel I, vedtekt nr. 171).
Pa bebyggelsen langs Industrigata, Dunkers gate og Holmboes gate skal overetasjene pa den side,
som vender mot gardsplass, fares opp i flukt med den nedenfor liggende del av bygningen.

7.Y. UTGAR.

8.Y. (Vestre Bydel Ill, vedtekt nr. 172 A).

Dersom noen del av bebyggelsen p& Rosenborggata 11 og 13 trekkes tilbake minst 19.50 m fra
Bergsliens gatelinje, kan det tillates gjennomgaende gesimslinje, som dog ikke ma ligge hagyere enn pa
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kote 74.00. Taket skal ha en hellingsvinkel av maksimum 30 grader og uten andre oppbygg enn de
ngdvendige skorstener, ventilasjonskanaler og tekniske anlegg (heiser).

9.Y a.(Vestre Bydel lll, vedtekt nr. 172 A).
I omradet mellom Stensparken, Thereses gate og Stensgata nordenfor Thereses gate 31 mé ingen del
av bebyggelsen ligge hgyere enn 18 m over niva i den gstenfor liggende del av Thereses gate eller
Stensgata. Denne hgyde males som fasadelengdens middelhgyde pa hver tomt.

9.Y b.Mot Stensparken skal ingen innkjgrsel eller inngang for eiendommene langs Thereses gate og Stensgata
veere tillatt.

10.Y.(Vestre Bydel Ill, vedtekt nr. 172 A).
Gjennom Grgnnegata 19 skal det mellom Grgnnegata og Per Sivles gate anordnes passasjer. Disse to
passasjer skal hver ha 1 - en - etasjes hagyde regnet fra Grgnnegatas niva, og veggene ut mot
passasjene skal vaere uten apninger.
Bygningene pa de tomter som stater til passasjen skal bygges sammen over passasjene.

11.Y.(Vestre Bydel lll, vedtekt nr. 172 A).
P& Hegdehaugsveien 17,19,21 ma bygningenes hgyde mot gardsplass (i dette ogsa flaybygningene)
ikke pa noe punkt overskride en hovedgesims pa kote 47.45 med overetasjen innenfor en linje i 45
graders vinkel med horisontalen.

12.Y.(Nordre Bydel 1, vedtekt nr. 173).
Pa Waldemar Thranes gate 60 og 62 skal bebyggelsen regelmessig ikke inneholde leiligheter som er
mindre enn 3 veerelser, pikeveerelse og kjgkken.

13.Y.(Nordre Bydel I, vedtekt 173).
Pa eiendommen Vallegata 11,13,19,21,23,25 og Geitmyrsveien 38 og 40 skal hvert enkelt vaningshus
ikke inneholde mere enn 2 familieleiligheter.

14.Y.(Nordre Bydel I, vedtekt nr. 173).
Det kan regnes med dispensasjon fra foranstaende vedtekter for eiendommene Lovisenberggata 7 -
21, hvis disse bebygges videre til sykehus eller dermed beslektede formal. Reguleringsradet kan i
tilfelle samtidig kreve seg forelagt til godkjennelse en samlet plan for bebyggelsen.

15.Y.(Vestre Bydel I, vedtekt nr. 174).
For omradet mellom Drammensveien nr. 78, Drammensveien, Drammensveien nr. 84 og jernbanelinjen
gjelder fglgende bestemmelser:
P& hver parsell ma bare oppfares ett vaningshus og dette méa ikke innredes for annet eller mer enn tre
familieboliger. Innskarne takvinduer tillates ikke.

16.Y. (Vestre Bydel |, vedtekt nr. 174).
For eiendommer pa begge sider av Kristinelundveien nordenfor nr. 4 og 5 til denne gate: Pa hver
parsell ma bare oppfares ett frittliggende vaningshus, som ikke ma innredes for annet eller mere enn to
familieboliger. Huset ma ikke i noen retning ha stgrre lengde enn 18.0 m og ikke ligge naermere
nabogrense enn 5,0 m. Hayden ma ikke veere starre enn 2 etasjer, eventuelt med tillegg av 1
tilbaketrukket loftsetasje.

17.Y.(Vestre Bydel Il, vedtekt nr. 171).
Den i paragraf 5 angitte gesimshgyde for nr. 39 og 37 Professor Dahls gate er ikke obligatorisk, men
angir den stgrste hgyde bygningen kan fares opp til.

18.Y.(Dstre Bydel |, vedtekt nr. 184).
For omradene:

1) Vestre grense og forlengelsen sgrover til bygrensen av nr. 19 E Ekebergveien - nordre grense av
samme eiendom - gstre grense av nr. 50 Ekebergveien - sgndre og gstre grense av nr. 7
Ekebergveien - Ekebergveien - Konows gate og ny regulert Konows gate "Sgndre Utfartsare" -
Veeringskleiva - Konows gate - Enebakkveien - ny regulert gate langs Loelva - bygrensen.
Dessuten ogsa nr. 74 - 76 - 78 Enebakkveien.
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2) Sgnnenfor nr. 40 Ljabruveien mellom Kongsveien - bygrensen og Ljabruveien.
gjelder falgende bestemmelser:

a) Minsteavstanden mellom bygninger p4 samme matr. nr. kan - uansett bestemmelsene i paragraf 2,
siste p., innskrenkes til 6 m, hvis tilstatende bygnings hgyde heller ikke overskrider dette mal.

b) Enkelt bygnings areal ma ikke vaere mere enn 150 m2. Hvis to eller flere bygninger bygges sammen
skal fasadelengden ikke overskride 30 m.

c) Bygningenes hgyde skal veere begrenset til 2 fulle etasjer og 1 overetasje, kfr. paragraf 5, 2net avsnitt.
19.Y.(Dstre Bydel |, vedtekt nr. 184).
| tilfelle av at eiendommene Ekebergveien 5c¢, 5d og 7 og for omradet mellom Konowsgate -
Ekebergveien og gstgrensen for Konowsgate 21 og Ekebergveien 16 anvendes til boligbebyggelse
(ikke industri) skal bestemmelsene i seerbestemmelse 18 Y gjelde ogsa for disse.
Vedtatt av reguleringsradet 25/3.1947.
Paragraf 12
Reguleringsradet, eller, hvor loven krever det, bygningsradet, kan tillate unntak fra disse vedtekter hvor

seerlige grunner taler for det. Dette ma i tilfelle skje under iakttagelse av bygningsloven og de alminnelige
bygningsvedtekter for Oslo.
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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.


https://www.oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom/skal-du-bygge-rive-eller-endre/digital-innsending-av-byggesoknader/
https://www.oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom/skal-du-bygge-rive-eller-endre/digital-innsending-av-byggesoknader/
https://od2.pbe.oslo.kommune.no/kart/
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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.”

kdt + m Kdp for torg og mgteplasser. Side 5



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

t+m



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.
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§ 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.
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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
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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

\ N

1812

5., \
O\
[

s | ’
1)

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
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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

LL+m

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.

]
e O
o «O
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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”.
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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).
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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.

LLt+m

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.

o
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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.

Kdp for torg og mgteplasser. Side 41



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.

Side 42 Kdp for torg og mgteplasser.

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.
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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.
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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
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Plan- og bygningsetaten Oslo

ABSOLUTT ARKITEKTUR AS

Vallegata 15B

0454 OSLO

Deres ref.: Var ref. (saksnr.): Saksbehandler: Dato: 06.12.2022
202217161 -3 Semra Vladovic
Oppgis alltid ved
henvendelse

Adresse: WALDEMAR THRANES GATE 23  Eiendom: 218/176/0/0
Tiltakshaver: UNGERS GATE BORETTSLAG Seker: ABSOLUTT ARKITEKTUR AS
Tiltakstype: Blokk/bygard/terrassehus Tiltaksart: Fasadeendring

Tillatelse til tiltak - Waldemar Thranes gate 23

Plan- og bygningsetaten godkjenner spknaden om utskifting av vinduer i Ungers gate
borettslag mottatt 23.11.2022. Denne soknaden er en av fire likelydende sgknader.

Dere har ikke varslet naboene eller gjenboerne fordi tiltaket etter deres vurdering ikke
elleri liten grad bergrer naboenes og gjenboernes interesser, jf. pbl. § 21-3 andre ledd.

Opplysninger om byggesaken

Kort beskrivelse av sgknaden

Seknaden gjelder utskifting av vinduer i Waldemar Thranes gate 23, og er 1 av 4 likelydende
sgknader for Ungers gate borettslag. Dagens vinduer i borettslaget er fra 1980, hvor vinduet er
delt i fire felt med sprosser, men hvor hele vinduet dpnes som ett.

Nye vinduer gnskes utfert med krysspost, hvert med 4 sidesvingte utsldende rammer med
hvitlakkert aluminiums kledning utvendig. Vinduer i innvendig hjgrne i gardsrom utfgres med
brannmotstand for & unnga brannsmitte mellom boligseksjoner.

Andre adresser som er en del av borettslaget og er omfattet av tiltaket er:
e Waldemar Tranes gate 21
e Bjerregaards gate 28
e Bjerregaardsgate 30

Plan- og bygningsetaten Besgksadresse: Sentralbord: +47 21 80 21 80
Oslo kommune Akersgata 51,0180 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



Saksnr.: 202217161-3 Side 2 av5h

Ansvarlig soker har oppgitt folgende opplysninger i sgknaden

Plangrunnlaget for eiendommen

Eiendommen er avsatt til hovedformal bebyggelse og anlegg i kommuneplan 2015 - Oslo mot
2030, vedtatt 23.09.2015.

Tidligere reguleringsplan Soneplan for indre by, S-2255, vedtatt 28.07.1977 er i sin helhet

opphevet, jf. kommuneplanen vedlegg 5

Plan- og bygningsetatens vurdering

Tiltakets kvaliteter

Tiltakets utforming
Endringen slik det foreslas er tilneermet lik opprinnelige vinduer fra garden ble oppfort i 1933.

Etaten stiller seg positive til det, i tillegg til at alle vinduene skiftes ut i hele borettslaget.

Etaten vurderer at tiltaket tilfredsstiller kravet til visuelle kvaliteter i plan og bygningslovens §
29-2.

Tiltakets tekniske kvaliteter
Etaten legger til grunn at tiltaket oppfyller alle relevante tekniske krav, jf. pbl. § 21-4 fgrste

ledd.

Godkjente tegninger og kart
Fglgende tegninger og kart er lagt til grunn for tillatelsen, sak 202217161

Beskrivelse Tegningsnr Dato |PBE-id
Detaljtegning av vinduer 1/11
Plan 1. etasje A3111 29.08.2022 1/12
Plan 2 3 4. etasje A3121 29.08.2022 1/13
Plan 2 3 4. etasje A3122 29.08.2022 1/14
Fasade Bjerregaards gate A3300 1/17
Fasade Ungers gate A3310 1/19
Fasade Waldemar Thranes gate A3320 1/20

Fasade gardsrom (Waldemar Thranes gate) A3330 1/21



Saksnr.: 202217161-3 Side3 av5h

Ansvar

Folgende foretak har erklaert ansvarsrett i tiltaket, sak 202217166

Organisasjonsnr Navn Beskrivelse
997912454 ABSOLUTT ARKITEKTUR AS S@K - Ansvarlig sgker, tkl.1
997912454 ABSOLUTT ARKITEKTUR AS PRO - Prosjektering i arkitektur, tkl.1

997345592 HUSLID CONSULT AS PRO - Prosjektering av miljgsaneringsrapport,

tkl.1
993229806 VD VINDU OG D@R UTF - Montering av vinduer og miljgsanering,
MONTASJE AS tkl.1

| tillegg ma dere oppdatere og sende inn gjennomferingsplanen hver gang det skjer en endring i
ansvarsforholdene og nar dere spker midlertidig brukstillatelse eller ferdigattest.

Plan- og bygningsetatens konklusjon

Tiltaket tilfredsstiller plan- og bygningslovens bestemmelser, og vi godkjenner sgknaden.
Tillatelsen er hjemlet i plan- og bygningsloven (pbl.) § 21-4.

Vilkar i den videre prosessen

Nar tiltaket er ferdig, ma dere spke om ferdigattest. Dersom dere gnsker & sgke om midlertidig
brukstillatelse for ferdigattest, skal det kun gjensta mindre vesentlig arbeid. Dere ma opplyse
om gjenstaende arbeid, bekrefte at sikkerhetsnivaet er tilfredsstillende og oppgi tidspunkt for
ferdigstillelse.

Vilkar for ferdigattest

Hvis det er satt vilkar for brukstillatelse méa disse veere oppfylt fer du kan fa ferdigattest. Dette
ma veere dokumentert enten ved spknad om brukstillatelse eller sgknad om ferdigattest. | tillegg
ma du sende oss folgende dokumentasjon:

» sluttrapport med avfallsplan for bygg- og anleggsavfallet og kvitteringer fra avfallsmottaket
o Plan- og bygningsetaten vil vurdere a fore tilsyn med ansvarlig foretak. Plan- og

bygningsetaten skal fgre tilsyn med at tiltak gjennomfgres i samsvar med gitte tillatelser
og bestemmelser gitt i eller i medhold av plan- og bygningsloven (pbl), jf. pbl § 25-1.



Saksnr.: 202217161-3 Side 4 av5h

Tillatelsen gjelder i tre ar

Tiltaket ma veere lovlig satt i gang innen tre ar, ellers faller tillatelsen bort. Det betyr at dere méa
ha satt i gang arbeidene i tilstrekkelig tid fer fristen lgper ut.

Fristen begynner & lgpe fra vedtaksdatoen, og den kan ikke forlenges, jf. pbl. § 21-9. Dersom det
klages pa vedtaket, er fristen tre &r regnet fra det endelige vedtaket i klagesaken.

Klageadgang

Det er mulig & klage pa vedtaket. Fristen for a klage er tre uker fra du mottar dette vedtaket. Et

soksmal eller erstatningskrav kan ikke fremmes uten at klageadgangen er benyttet, jf. fvl. §27b.
Se vare nettsider https://www.oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom/klage/klag-pa-vedtak-i-
byggesaker/

Vennlig hilsen

*x*++* |kke slett eller skriv i dette feltet!! *******

*++x4% Digital godkjenning settes inn hepl! *** ¥kskskxdrirs
avdeling for byggeprosjekter

3-ukerssaker

Kopi til:
UNGERS GATE BORETTSLAG, Postboks 4301 Nydalen, 0402 OSLO

Vennlig hilsen

Semra Vladovic - saksbehandler

Sarah Eilertsen Qien - fungerende enhetsleder
avdeling for byggeprosjekter

3-ukerssaker

Kopi til:
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UNGERS GATE BORETTSLAG, Postboks 4301 Nydalen, 0402 OSLO
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Oslo kommune

Plan- og bygningsetaten 1 PN @
g bygning @
Byggestart
Anne Ebbing siv ark MNAL
Askeladdveien 7
0852 OSLO

Dato: 1, APR 2000

Deres ref: Vir ref {saksnr): 200002670-2  Seksbeh: Per Ame Home Arkivkode:
Oppgis alitid ved henvendelse

Byggeplass: ~ WALDEMAR THRANES Eiendom:  218/176/0/0
GATE 23B
Tiltakshaver:  Alfhild Bogen Adresse: Waldemar Thranes gate 23B, 0171
OSLO
Seker: Anne Ebbing siv ark MNAL Adresse: Askeladdveien 7, 0852 OSLO
Tiltakstype: Blokk/bygérd/terrassehus Tiltaksart:  Vesentlig endring/reparasjon
TILLATELSE

Svar pa seknad om tillatelse for tiltak etter plan- og bygningslovens § 95 b,

Seknaden gjelder utvidelse av toalett /baderom
I medhold av plan- og bygningslovens § 93 og 95b godkjennes sgkmaden, vedlagt tegning 1,
kontrollplaner for prosjektering og utfarelse, , og for svrig pa de vilkiar som nevnt under.

Tiltaket tillates igangsatt etter dette vedtak, etter at vedlagte faktura er betalt,

Plan- og bygningsetaten behandler denne sak etter myndighet tildelt etaten i byrddsvedtak av 22.12.95,

sak 1639/95.

Tillatelsen har gyldighet i 3 r fra vedtaksdato. Etter denne tid faller tillatelsen bort, dersom den ikke er
sekt fornyet innen 3-&rsfristen er utlopt. @nskes tiltaket endret i forhold til dette vedtak, mé endringene
omsekes serskilt som endring av tillatelse og endringen veere godijent fer den gjennomfores.

Seknaden:
Soknaden omfatter utvidelse av toalett/baderom

Gjeldende plangrunnlag:

Eiendommen omfattes av regulering for byggeomrade for boliger, med reguleringsbestemmelser, S-
2255.

Kontrollplan for prosjektering:
Innsendt kontrollplan for prosjektering er godkjent.

Kontrollptan for utferelse:
Innsendt kontrollplan for utferelse er godkjent.

/ M \ FPlan- og bygningsetaten Postadresse: Telefon: 22 66 22 66 Bankgiro: 6003.05.58920
% Byggestart Trondheimsveien 5 22 66 20 20 Postgiro:  0800.10.41300
,. / Seksjon byggesgknad 0560 OSLO Telefaks: 22 66 25 65 Org.anr.; 971 040 823
postmoitak@pbe.oslo.kommune.no
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Avfallsplan:
forenklet avfallsplan er godkjent 04.04.2000

Varsel om forurensningsgebyr:

Dersom avfall fra byggetiltaket behandles i strid med godkjent plan for avfallshandtering, kan Plan- og
bygningsetaten ilegge forurensningsgebyr med hjemmel i forurensningslovens § 73. Et slikt gebyr vil
minst veaere av en slik sterrelse at det oppveier den fortjeneste som er oppnadd med avfallshéndtering i
strid med bestemmelsene,

Igangsetting

Ansvar
Ansvarlige foretak er godkjent i samsvar med seknader om ansvarsrett.

Kontroll

Ansvarlige kontrollforetak er ansvarlig for at kontrollen blir gjennomfert og dokumentert slik som
fastsatt i kontrollplanen og tildelt ansvarsrett. Avvik fra skal registreres, begrunnes og om nedvendig
skal det gjennomferes omprosjektering. Det forutsettes at alle arbeider utfores i henhold til Teknisk
forskrift 1997,

Ferdigstillelse

Nar arbeidet er ferdig skal samordner skriftlig anmode om brukstillatelse eller ferdigattest pa eget skjema
(NBR blankett nr 5167). Dokumentasjon i samsvar med vedlagt handblad 88-4010 skal vedlegges.

Denne tillatelse sammen med godkjente tegninger og kontrollplaner, ansvarsrettskjemaer skal alltid veere
tilstede pd byggeplassen.

Klageadgang:
Denne tillatelse er et enkeltvedtak etter forvaltningslovens bestemmelser og kan derfor paklages av
naboer, gjenboere og andre med rettslig klageinteresse for hayere myndighet innen 3 uker.

Vedlegg:

Godkjente konirollplaner

Godkjente seknader om ansvarsrett

Godkjente tegninger og sit kart.

Skjema for anmodning om ferdigattest eller midlertidig brukstillatelse
Héndblad 88-4020

Kopi til:
Tiltakshaver
VAV v/Gebyrseksjonen

PLAN- OG BYGNINGSETATEN
Byggestart

Per Arne Horne

seksjonsleder saksbehandler



7

200002670

Oslo kommune
Plan- og bygnmgsetaten
Byggestart

Byggmester Erling Lunde
P.A. Holms vei 29
1164 OSLO

Dato: 30 MAY 200t

Deres ref: Var ref (saksnr): 2000026706 Saksbeh: Hans Andersen Arkivkode: 531
Oppgis alltid ved henvendelse

Byggeplass: ~ WALDEMAR THRANES Biendom:  218/176/0/0
GATE 23B .
Tiltakshaver:  Alfhild Bogen Adresse: ‘Waldemar Thranes gate 23B, 0171
OSLO
Seker: Anne Ebbing siv ark MNAL Adresse: Askeladdveien 7, 0852 OSLO
Tiltakstype:  Blokk/bygard/terrassehus Tiltaksart: Vesentlig endring/reparasjon
FERDIGATTEST

Jfr. plan- og bygningsloven § 99

Ferdigattesten gis etter anmodning og pa grunnlag av fremlagt dokumentasjon; jfr. forskrift om
saksbehandling og kontroll i byggesaker, kap. III § 19 og kap. V.

Den fremlagte dokumentasjon bekrefter at alle krav og betingelser som er stilt i tillatelsen, og som ellers
folger av gjeldende bestemmelser, er dokumentert og oppfyit.

Ferdigattesten gjelder for tiltaket slik det er beskrevet i ramme- og igangsettingstillatelse med senere
tillegg.

-

PLAN- OG BYGNINGSETATEN

Hans Xndersen
saksbehandler

Kopi til: Alfhild Bogen, Waldemar Thranes gate 23 B, 0171 Oslo.

N\ Plan- og bygningsetaten Postadresse: Telefon: 22 66 22 66 Bankgiro:  6003.05.58920
Byggestart Trondheimsveien 5 22 66 20 20
' / Tilsynsprosjektet 0560 OSLO Telefaks: 22 66 24 94 Orgnr.: 971 040 823
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bygningsetaten

Waldemar Thranes gate 23 B Malestokk 1: 1000 (A4) Dato: 27.08.2026




Oversiktskart

Waldemar Thranes gate 23 B

218/176

Adr.:

Gnr bnr :

Malestokk 1: 7 500 (A4)

Dato: 28.08.2026
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© Plan- og bygningsetaten, Oslo kommune

o

Oslo

Dato: 27.08.2026

Bruker: FME

Malestokk 1:1000

Ekvidistanse 1m

Koord.system: EUREF89 - UTM sone 32
Hoydereferanser

- Reguleringsplan: Se reg.best.
- Bakgrunnskart: NN2000

Originalformat: A3

Reguleringskart

— Kartutsnittet gjelder vertikalniva 2 (dvs. pa bakkeniva).

— Gjeldende kommunedelplaner: 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: 162223/ 86538721

Adresse: Waldemar Thranes gate 23

Deres ref.:

Gnr/Bnr: 218/176

Kommentar:

6644500

6644300



TEGNFORKLARING - REGULERING (for gjeldende kartutsnitt)

40 - Friomrade/park

70 - Felles avkjersel

72 - Felles lekeareal

110 - Bolig m.tilh. anlegg

140 - Bolig/forr./kontor

170 - Privat institusjon

310 - Offentlig kjgrebane/veigrunn
311 - Annet veiareal

312 - Fortau

1110 - Boligbebyggelse

1800 - Kombinert bebyggelse og anleggsformal
2011 - Kjgreveg

2012 - Fortau

2013 - Torg

2019 - Annen veggrunn - grgntareal
RpBestemmelseOmrade
RpBestemmelseGrense

311 - Annet veiareal

312 - Fortau

913 - Formélavgrensning
930 - Reguleringslinje

964 - Regulert u-gradgrense
Formalgrense

Plangrense (gammel lov)

Plangrense (ny lov)
RpRegulertHgyde

Grense for bebyggelse

Byggegrense

Underjordisk anlegg

Byggegrense

Bebyggelse som inngar i planen

Male og avstandlinje (Dimensjonslinje)

Inn-/utkjering

Avkjarsel
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Oslo

Dato: 27.08.2026

Malestokk 1:3000

Koordinatsystem: EUREF89 - UTM sone 32
PlottiD/Best.nr: 162223/86538721

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.




Tegnforklaring - kommuneplan
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Plan- og bygningsetaten oy

(9)]
Dato: 27.08.2026 ;i ik
Kunde:

Laget for:
Saksbehandler: Automatisert produksjon
Var ref (Saksnr): Bestillingsnr.: 86538721
Deres ref:

AREALBEKREFTELSE FOR GNR. 218, BNR. 176.

Vi viser til bestilling av for eiendom gnr. 218, bnr. 176.

GNR. 218 BNR. 176
er, ifglge eiendomsregisteret i Oslo, opprettet den 25.08.1927.

Arealet for eiendommen, med til- og framalinger fart i eiendomsregisteret i Oslo, er

573 m2.

Eiendommen, i samsvar med oppgitt areal, er vist pa vedlagte kartutsnitt.
Malestokk= 1: 1000.

Eiendommen bestar av 1 teig.
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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
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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/
http://www.regjeringen.no/

oy, Oslo kommune
@) Plan- og bygningsetaten
Oslo

Qﬁ’ Geodataavdelingen

GJELDENDE BETINGELSER VED KJOP AV KART- OG GEODATAPRODUKTER
Vi gjor oppmerksom pa at ved kjgp av kommunale kart- og geodataprodukter gjelder folgende:

Kommunen skal i medhold av plan- og bygningsloven og gjeldende byggeforskrifter pase at det blir
utarbeidet kartverk for planlegging og oversikt, og holde kartverkene ajour. Ansvaret for kartproduksjonen
er delegert til Plan- og bygningsetaten. De ulike kartverk foreligger bade analogt og digitalt.

Kart og geodata kommer inn under lov om opphavsrett til andsverk av 12. mai 1961. Dette innebarer at
kommunen ved Plan- og bygningsetaten er rettighetshaver og har eiendoms- og opphavsretten til de kart- og
geodata-produkter som etaten fremstiller.

Alle som gnsker a bruke kommunale kart- og geodata-produkter har rett til det, mot a felge de bestemmelser
som gjelder for bruken.

Disposisjonsrett er rett til a disponere produktet til eget bruk, det vil si til planlegging og drift eller til privat
bruk. Kj@p av kart eller geodata gir disposisjonsrett til produktet som kjgpes.

Anvendelse som gar ut over eget bruk, dvs. bearbeiding, eksemplarfremstilling og/eller distribusjon krever
at det erhverves utvidede rettigheter. For denne retten beregnes en avgift som vil kreve en spesiell avtale.
Innevarende avtale gir ikke rett til bearbeiding, eksemplarfremstilling og/eller distribusjon.

Spesielle opplysninger :

- Digitale kartdata for situasjon og hgydekurver er 3-dimensjonale.

- Data for eiendom og regulering leveres kun med koordinater uten hgydeverdi.

- Det presiseres at et teknisk kartverk - digitalt eller analogt - ikke ma brukes til
detaljprosjektering uten verifisering i marken.

- Kartgrunnlaget kan ikke benyttes til oppmalingsteknisk prosjektering.

- Veistikningsdata ma ikke brukes, fordi dataene ikke lenger blir oppdatert.
I stedet ma regulert veikant og/eller malebrev/R/E-bekreftelse benyttes.

Plan- og bygningsetaten Postadresse: ~ Telefon: 23 49 10 00 Bankgiro:  6003.05.58920
Geodataavdelingen Vahls gate 1 Postgiro:  0800.10.41300
Formidlingsenheten 0187 OSLO  E-post:  postmottak @pbe.oslo.kommune.no Org.nr.: 971 040 823
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Vedtaksdato: 28.07.1977 &
(Y
Vedtatt av: Miljoverndepartementet W@q«({'
Vedtaksdokumenter: 197701394 oS
&
Lovverk: BL 1965 0¥
o

Hoydereferanse: OSLO LOKAL J“"

Merknader: Planen er helt eller deeh??s opphevet som fglge av bystyrets vedtak 23.9.15,
Kommuneplan 2015. Se ogsa S- 3337 1.10.87 endr.reg.best.

Knytning(er) mot andre plgﬂ‘er V300589, V290689,V300187,V080384,26394, 20483,
16578, 37684, 21884, g[{f31284 V100495, 5984, 23383, 39183, 6382, 41871, 2390,
V160184, V2801860,@'§’/190482N2 43392, 1491, V240993, 2490, 20090, 17490, 9993,
V190482, 3483 o‘@q310184 15081, 16386, V201089, V311090, 28490, V170887, 5290,
V070492, 206?%3 6182,2901,V110396, V290894, 3338,V280885,15189, 8886,V301288,
V22038Q,°\\/130679 36982,8786,33390,V030993,V190192,V080285, 24385, V160895,

V27Q6?98 VO30806N2, V181209N2,V190902,V120105,V121010,V311002, V221096,
\@§1095 V231296,V011002,V151100,V120297,V200905N2, 2306,V150796,V161001,
V060597, V150596, 19106, V301006N3, VO80610
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S-2255

S-2255, 28.7.77 (SE ENDR.87, S-2937)

REGULERINGSBESTEMMELSER TIL ENDRET REGULERINGSPLAN FOR OSLO SENTRUM OG INDRE
SONE | OSLO KOMMUNE.

Miljgverndepartementet har i brev av 28. juli 1977 og 19. Oktober 1977 i medhold av par 28,1, jfr. par 27 i
bygningslov av 18. juni 1965 stadfestet Oslo kommunestyres vedtak av 29. april 1976 om bestemmelser i
tilknytning til reguleringsplan for Oslo sentrum og indre sone, med noen endringer foretatt av departementet.

Ny paragraf ble vedtatt av Oslo bystyre 1.10.1987, S-2937.

§ 1. Det regulerte omradet er p& planen vist med reguleringsgrense. Innenfor denne begrensningslinjen skal
arealene nyttes som vist pa planen.

§ 2. Tidligere stadfestede reguleringsplaner for trafikkomrade opprettholdes i den utstrekning de er vist pa
planen. Videre opprettholdes tidligere stadfestede reguleringer for felles areal for flere eiendommer.

§ 3. Far byggetillatelse kan gis, skal det foreligge detaljert bebyggelsesplan for vedkommende eiendom. Etter
bygningsradets bestemmelse i det enkelte tilfelle kan bebyggelsen tillates oppfert i inntil 5 etasjer.

§4. I omrader regulert til blanding av bolig/kontor/forretning skal det ved nybygging innpasses flest mulig
boliger, minimum det antall boliger som fantes pr. 1.1.73. Bruksendring av eksisterende bolig tillates ikke.

Hvor det er regulert til blanding av forretning/kontor eller bolig/forretning/kontor, skal det sgkes
innpasset forretninger i 1.etasje mot gate. Bruksendring av eksisterende forretning i 1.etasje mot gate
kan kun tillates i seerlige tilfelle.

§ 5. I denne planen betyr utnyttelsesgrad (U) det samlede brutto gulvareal for et avgrenset omrade
(inkludert garasjeanlegg over terreng) dividert med brutto grunnareal for byggeomradene innenfor omrédet.
Brutto grunnareal kan regnes inntil midten av tilgrensende trafikkomrade/friomrade og maksimum 10 meter.
Hvor det er stagrre brutto etasjehgyde enn 3 meter regnes utnyttelsesgraden etter en teoretisk etasjehgyde
pa 3 meter.

§ 6. Reguleringsplaner innenfor planomradet som er stadfestet i tidsrommet mellom 4.9.1974 og stadfestelse av
naervaerende plan, skal gjelde foran denne plan.

S-2937, 01.10.87 (se tidl. S-2255)

FORSLAG TIL ENDREDE REGULSERINGSBESTEMMELSER (NY PARAGRAF 7) FOR
SENTRUM OG INDRE SONE (SONEPLANEN).

Miljgverndepartementet har i brev av 28. juli 1977 og 19. oktober 1977 i medhold av paragraf 28,1,jfr. paragraf
27 i bygningslov av 18. juni 1965 stadfestet Oslo kommunestyres vedtak av 29. april 1976 om bestemmelser i
tilknytning til reguleringsplan for Oslo sentrum og indre sone, med noen endringer foretatt av departementet,
S-2255.

Pgf. 7. 1 denne reguleringsplan er det ikke tatt stilling til bevaringsspgrsmalet.

Far prosjektering tar til, anbefales byggherrer og forslagsstillere & kontakte bergrte kommunale
myndigheter for & bringe klarhet i eventuelle bevaringsinteresser.

Nar behandling av bebyggelsesplan eller sgknad om rive- eller byggetillatelse tar til, og eksisterende
bebyggelse forutsettes revet, skal bevaringsspgrsmalet alltid vurderes.
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‘ 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
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Se Endring av par.1B nr.3i S-1748.

BYPLANVEDTEKT FOR INDRE SONE (YTRE).

Denne vedtekt omfatter fglgende vedtektnummere:

Vedtekt nr: Vedtatt: Godkjent av bystyret: Stadfestet av dept: Byplan
171 20/4-37 27/10-1938 8/3-1939 VB.I
172A 8/6-37 8/12-1938 3/2-1939 V B.lI
173 14/9-37 26/2-42 4/6-1942 NBI
174 11/1-38 20/6-40 17/10-40 VBI
177 27/9-38 16/10-42 22/12-42 Grunerl.
23/5-47 26/9-47
178 10/1-39 5/2-42 4/6-42 g Bl
179 2/5-39 30/10-46 17/7-47 aBll
181 10/10-39 5/2-42 4/6-42 NB Il
182A 28/11-39 5/12-46 28/4-1947 aBV
183 13/2-40 24/9-42 6/11-42 aBIV
184 2/4-40 14/12-51 22/7-52 gBI
188 6/5-41 22/2-42 6/11-42 VB IV
BYPLANVEDTEKT.
paragraf 1

A. Med de unntak som er nevnt nedenfor under punkt B tillates det bare fart opp beboelseshus.

B. Unntatt fra bolighestemmelsen er:
1. Strgk som hgrer til "indre sone", og arealer som er satt av til:
2. Offentlig bebyggelse sa lenge de disponeres til dette bruk, pa byplanen merket "Off.bebygg".
3. Forretningsbebyggelse av den art, som er nevnt nedenfor, p& byplanen fargelagt med brunt.
4. Industribebyggelse, pa byplanen fargelagt med gult.

Ad 3. Ved forretningsbebyggelse forstar en bebyggelse med lokaler for kontorer, magasiner, lagre og lignende
som er bestemt for direkte vareomsetning og som kan fare med seg stadig fra- og tilbringelse av gods,
tilstrgmning av mennesker, lukt, larm eller andre forhold som er sjenerende for boligene omkring.

Anm. Byrasjef Schultze i Innenriksdepartementet har i konf.29/4-1944fortolket pkt. 3 sann:

"I bydelsplaner i ytre sone er det regulert strgk for:

1. Boliger. 2. Forretningslokaler.

I de for boliger regulerte strgk har grunneieren ikke krav pa innredning av kontorer. Kontorer vil falgelig
bare kunne innredes etter innvilget unntak fra byplan og vedtekt. Sadant unntak kan gis av
bygningsradet, resp. reguleringsradet".

Ad 3 og 4: Pa tomter, hvor det finnes eldre forretnings- eller industrianlegg av nevneverdig betydning, kan
bygningsradet tillate videre utbygging av disse, selv om de ikke ligger pa de arealer som er nevnt foran.

paragraf 2

Bebyggelsen skal vaere dels tett, dels apen etter som det er vist pa byplanen. Hvor denne fastsetter
apen bebyggelse skal bygningene vaere helt frittliggende eller bygd sammen to og to inn til en felles grenselinje
og for gvrig frittliggende med mindre det er bestemt annerledes i byplanen ved fastsettelse av indre byggelinjer.

Fra det som er nevnt foran kan unntak gjares for uthus og garasjer som omhandlet nedenfor
under par. 7.

Minste avstand mellom frittliggende bygninger skal svare til hagyeste tilstatende bygnings hgyde, malt

fra overkant terreng til murlivets gvre avslutning, og ikke veere under 8 m.

paragraf 3

All ny bebyggelse skal fares opp i de vedtatte byggelinjer. Hvor indre byggelinjer ikke er regulert, er
bebyggelsens dybde begrenset ved bygningsvedtektenes bestemmelser.

Uansett det som er nevnt foran kan bygningsradet tillate at na eksisterende bebyggelse, som er fgrt
opp far disse vedtekter tradte i kraft og som ikke er lagt etter byggelinjene blir undergitt slik om- eller tilbygning
som bygningsloven og de alminnelige bygningsvedtekter i gvrig tillater. Dette gjelder safremt bygningsradet
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ikke mener at disse arbeider m& betegnes som hovedombygging eller er til hinder for gjennomfaring av
byplanen.

paragraf 4

Fasadelengden for enkelt frittliggende bygning ma ikke vaere over 32 m. Dersom to eller flere bygninger
bygges sammen langs byggelinjen tillates dog en lengde inntil 40 m. Bygninger som ligger pa hjgrne eller i
vinkel med gata males etter lengden av de sammenlagte front-(ikke gards-)fasader med fradrag av bygningens
dybde.

Eksempel (Nllustrasjon) X+Y ikke over 32 m
resp. 40 m.
Z medregnes ikke.

Unntak fra bestemmelsene foran skjer dersom dette er fastsatt pa byplanen ved indre byggelinjer eller
ved angivelse av fasadenes maksimumslengde.

paragraf 5

Bygningene kan fgres opp med det etasjeantall som er skrevet pa byplanen. Hvor gesimshgyder er
pafart skal bygningene fares opp til den hayde som saledes er angitt. Hvor planene ikke angir noe om dette
gjelder bygningsloven og de alminnelige bygningsvedtekter.

Hvor det er regulert &pen bebyggelse kan det over det foran nevnte etasjeantall, dersom dette er anfart
pa planen, innredes overetasje (O.E.) til loft eller leilighet, enten a) under hellende tak eller b) hvor det er flatt
tak, innenfor tilbaketrukne yttervegger. Ingen del av overetasjen ma ligge utenfor en hellingsvinkel pa 45
grader.

Det ma sgrges for at det i overetasjen, hvor slik finnes, eller annet sted i bygningen, foruten vanlige
kjellerrom (buer) anordnes oppbevaringsrom for hver leilighet. Dette skal svare til minst 10 % av leilighetens
gulvflate, dog aldri under 3 m2 og isolert mot kulde, fuktighet og lignende pé slik méate som
bygningsmyndighetene bestemmer.

Overkant hovedgesims (d.e. murlivets gvre avslutning) ma ikke legges mer enn 1.0 m over himlingen i
gverste fulle etasje.

paragraf 6

Hvor etasjeantallet er begrenset skal kjelleren, hvor denne er innredet til varig opphold for mennesker
regnes med i etasjeantallet; dog regnes ikke kjelleren med safremt det i denne bare innredes portnerbolig (d.e.
leilighet pa maksimum 3 veerelser og kjgkken)og andre kjellerrom som er nagdvendige for beboerne.
paragraf 7

Uansett bestemmelsene i par. 1 kan bygningsradet, dersom reguleringsradet ikke har noe & innvende,
tillate fart opp uthus eller garasje pa den del av tomta som finnes passende, enten frittliggende eller i direkte
tilknytning til hovedbygningen. Uthus eller garasje ma ikke ha over 1 etasjes hgyde og ikke benyttes til
beboelse.
paragraf 8

| det frie mellomrom av minst 4 m mellom frittiggende bygning og nabogrense kan bygningsradet tillate
at det anbringes overbygninger over utgangsdgrer dersom det fra disses ytterkant er minst 2 m til nabogrense.

Hvor naboens samtykke er innhentet kan bygningsradet dessuten tillate at mellomrommet, hvor det
benyttes til innkjgrsel, blir overdekt i inntil 1 etasjes hgyde.

paragraf 9

Bygningene skal ha fasademessig utstyr pa alle frittliggende sider. For bygningsgrupper som hgrer
sammen skal de forskjellige bygningers ytre veere i det vesentlige i samsvar med hverandre. De skal veere
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utfart i noenlunde ensartede materialer og farge og - savidt mulig - med gjennomgéende gesims- og
mgnehgyder, like og sammenfallende takformer og harmonerende arkitektur.

paragraf 10

Hvor det er regulert &pen bebyggelse pa byplanen, og hvor bygningenes fasader ikke ligger i
gatelinjen, skal eiendommene mot gate innhegnes med apent stakitt av hgyst 1.2 m hgyde, fundamentert pa
stolper eller granittsokkel. Fra dette kan unntak gjgres ved vedtak av en felles plan for stgrre
sammenhengende omrader. Stakittet skal veere av samstemmende utseende og materialer for
sammenhengende omrader.

Bygningsradet kan fastsette bestemmelser for opparbeidelse av det &pne omrade mellom frittliggende
bygningsblokker. Det kan ogsa forlange at det til dekning av innblikk fra gata fares opp muret eller stapt
innhegning av minst 1.80 m hgyde i linjen mellom gatefasadene.

Paragraf 11
Uansett foranstaende gjelder for nedennevnte fglgende.

SARBESTEMMELSER
(pa byplan anfart S.B.)

1.Y. (Vestre Bydel Il, vedtekt nr. 171).
Pa bebyggelsen langs Gyldenlgves gates sgrside mellom Eckersbergsgate og Lavenskiolds gate skal
hovedgesimsens hgyde for mansardstrekningen ikke overstige 13.5 m regnet fra Gyldenlgves gates
middelhgyde utenfor vedkommende kvartal. Den samlede bredde av vinduer i mansardtakflater mot
gate ma ikke overskride 4/10 av dennes lengde.

2.Y. (Vestre Bydel Il, vedtekt nr. 171).
Bebyggelsen langs Fritz Thaulows gate mellom Fearnleys gate og Middelthuns gate kan gjgres
sammenhengende og fglgende en byggelinje som er vist pa reguleringssjefens plan av 15/5.1929.
Bebyggelsen langs Middelthuns gate i 70 m lengde og langs Fritz Thaulows gate i 55 m lengde fra
disse gaters hjgrne utfgres etter bygningslovens bestemmelser for tettbebyggelse.

3.Y. (Vestre Bydel I, vedtekt nr. 171).
Matr.nr. 20 Majorstuveien 2,4,6 og 8 Dywads gate skal ved nybygning ikke kunne bebygges i starre
utstrekning enn né i forhold til nabogrense. Dog skal nr. 2 Dybwads gate kunne bebygges naermere
grensen til nr. 18 Majorstuveien enn na safremt sist nevnte eiendom bebygges naermere denne grense
enn 4 m.

Matr. nr.1 Middelthuns gate samt nr. 16 og 18 Majorstuveien skal ved nybygging bebygges inn til
bestdende nabogavl pa henholdsvis nr. 24 og 28 Industrigata og nr. 20 Majorstuveien.

5.Y. (Vestre Bydel I, vedtekt nr. 171).
Pa Frognerveien 47 skal utvendige skorstener ikke tillates. Terrassebygningene mellom vaningshusene
kan inneholde garasjer og vanlige kjellerom og skal i det ytre gis samme fasadeutstyr som
vaningshusene.
Garasjene ma bare benyttes for private biler.
Terrassebygningenes overkant skal ikke ligge over cote 34,0. Innkjgrsel til tomtene skal bare anordnes
fra Frognerveien. Mellom inngangene for gvrig ma ingen gjennomkjgrsel kunne finne sted.

6.Y. (Vestre Bydel I, vedtekt nr. 171).
Pa bebyggelsen langs Industrigata, Dunkers gate og Holmboes gate skal overetasjene pa den side,
som vender mot gardsplass, fares opp i flukt med den nedenfor liggende del av bygningen.

7.Y. UTGAR.

8.Y. (Vestre Bydel Ill, vedtekt nr. 172 A).

Dersom noen del av bebyggelsen p& Rosenborggata 11 og 13 trekkes tilbake minst 19.50 m fra
Bergsliens gatelinje, kan det tillates gjennomgaende gesimslinje, som dog ikke ma ligge hagyere enn pa
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kote 74.00. Taket skal ha en hellingsvinkel av maksimum 30 grader og uten andre oppbygg enn de
ngdvendige skorstener, ventilasjonskanaler og tekniske anlegg (heiser).

9.Y a.(Vestre Bydel lll, vedtekt nr. 172 A).
I omradet mellom Stensparken, Thereses gate og Stensgata nordenfor Thereses gate 31 mé ingen del
av bebyggelsen ligge hgyere enn 18 m over niva i den gstenfor liggende del av Thereses gate eller
Stensgata. Denne hgyde males som fasadelengdens middelhgyde pa hver tomt.

9.Y b.Mot Stensparken skal ingen innkjgrsel eller inngang for eiendommene langs Thereses gate og Stensgata
veere tillatt.

10.Y.(Vestre Bydel Ill, vedtekt nr. 172 A).
Gjennom Grgnnegata 19 skal det mellom Grgnnegata og Per Sivles gate anordnes passasjer. Disse to
passasjer skal hver ha 1 - en - etasjes hagyde regnet fra Grgnnegatas niva, og veggene ut mot
passasjene skal vaere uten apninger.
Bygningene pa de tomter som stater til passasjen skal bygges sammen over passasjene.

11.Y.(Vestre Bydel lll, vedtekt nr. 172 A).
P& Hegdehaugsveien 17,19,21 ma bygningenes hgyde mot gardsplass (i dette ogsa flaybygningene)
ikke pa noe punkt overskride en hovedgesims pa kote 47.45 med overetasjen innenfor en linje i 45
graders vinkel med horisontalen.

12.Y.(Nordre Bydel 1, vedtekt nr. 173).
Pa Waldemar Thranes gate 60 og 62 skal bebyggelsen regelmessig ikke inneholde leiligheter som er
mindre enn 3 veerelser, pikeveerelse og kjgkken.

13.Y.(Nordre Bydel I, vedtekt 173).
Pa eiendommen Vallegata 11,13,19,21,23,25 og Geitmyrsveien 38 og 40 skal hvert enkelt vaningshus
ikke inneholde mere enn 2 familieleiligheter.

14.Y.(Nordre Bydel I, vedtekt nr. 173).
Det kan regnes med dispensasjon fra foranstaende vedtekter for eiendommene Lovisenberggata 7 -
21, hvis disse bebygges videre til sykehus eller dermed beslektede formal. Reguleringsradet kan i
tilfelle samtidig kreve seg forelagt til godkjennelse en samlet plan for bebyggelsen.

15.Y.(Vestre Bydel I, vedtekt nr. 174).
For omradet mellom Drammensveien nr. 78, Drammensveien, Drammensveien nr. 84 og jernbanelinjen
gjelder fglgende bestemmelser:
P& hver parsell ma bare oppfares ett vaningshus og dette méa ikke innredes for annet eller mer enn tre
familieboliger. Innskarne takvinduer tillates ikke.

16.Y. (Vestre Bydel |, vedtekt nr. 174).
For eiendommer pa begge sider av Kristinelundveien nordenfor nr. 4 og 5 til denne gate: Pa hver
parsell ma bare oppfares ett frittliggende vaningshus, som ikke ma innredes for annet eller mere enn to
familieboliger. Huset ma ikke i noen retning ha stgrre lengde enn 18.0 m og ikke ligge naermere
nabogrense enn 5,0 m. Hayden ma ikke veere starre enn 2 etasjer, eventuelt med tillegg av 1
tilbaketrukket loftsetasje.

17.Y.(Vestre Bydel Il, vedtekt nr. 171).
Den i paragraf 5 angitte gesimshgyde for nr. 39 og 37 Professor Dahls gate er ikke obligatorisk, men
angir den stgrste hgyde bygningen kan fares opp til.

18.Y.(Dstre Bydel |, vedtekt nr. 184).
For omradene:

1) Vestre grense og forlengelsen sgrover til bygrensen av nr. 19 E Ekebergveien - nordre grense av
samme eiendom - gstre grense av nr. 50 Ekebergveien - sgndre og gstre grense av nr. 7
Ekebergveien - Ekebergveien - Konows gate og ny regulert Konows gate "Sgndre Utfartsare" -
Veeringskleiva - Konows gate - Enebakkveien - ny regulert gate langs Loelva - bygrensen.
Dessuten ogsa nr. 74 - 76 - 78 Enebakkveien.

S-171G0O.doc Side 5 av 6



S-171GO

2) Sgnnenfor nr. 40 Ljabruveien mellom Kongsveien - bygrensen og Ljabruveien.
gjelder falgende bestemmelser:

a) Minsteavstanden mellom bygninger p4 samme matr. nr. kan - uansett bestemmelsene i paragraf 2,
siste p., innskrenkes til 6 m, hvis tilstatende bygnings hgyde heller ikke overskrider dette mal.

b) Enkelt bygnings areal ma ikke vaere mere enn 150 m2. Hvis to eller flere bygninger bygges sammen
skal fasadelengden ikke overskride 30 m.

c) Bygningenes hgyde skal veere begrenset til 2 fulle etasjer og 1 overetasje, kfr. paragraf 5, 2net avsnitt.
19.Y.(Dstre Bydel |, vedtekt nr. 184).
| tilfelle av at eiendommene Ekebergveien 5c¢, 5d og 7 og for omradet mellom Konowsgate -
Ekebergveien og gstgrensen for Konowsgate 21 og Ekebergveien 16 anvendes til boligbebyggelse
(ikke industri) skal bestemmelsene i seerbestemmelse 18 Y gjelde ogsa for disse.
Vedtatt av reguleringsradet 25/3.1947.
Paragraf 12
Reguleringsradet, eller, hvor loven krever det, bygningsradet, kan tillate unntak fra disse vedtekter hvor

seerlige grunner taler for det. Dette ma i tilfelle skje under iakttagelse av bygningsloven og de alminnelige
bygningsvedtekter for Oslo.
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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.


https://www.oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom/skal-du-bygge-rive-eller-endre/digital-innsending-av-byggesoknader/
https://www.oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom/skal-du-bygge-rive-eller-endre/digital-innsending-av-byggesoknader/
https://od2.pbe.oslo.kommune.no/kart/
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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
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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.
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§ 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.
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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.
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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
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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.

t+m

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
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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

! 7 r
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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

LL+m

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.

o ©
o
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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.

o©°°
0% °
e

Lt+m

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”.
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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).
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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.
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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.
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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.
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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.

o
o
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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.

Kdp for torg og mgteplasser. Side 41



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.
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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
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Tilstandsrapport

@E 2(3)-roms leilighet i 2. Etasje

@ Waldemar Thranes gate 23 B, 0171 (I 0SLO kommune
OSLO

FE gnr. 218, bnr. 176

# Andelsnummer 50

Sum areal alle bygg: BRA: 72 m? BRA-i: 63 m?

Befaringsdato: 02.09.2026 Rapportdato: 09.09.2026 Oppdragsnr.: 22602-26229 Eiendomsverdi ref nr: LE1635

Foretak: Taksator AS Takstingenigr: Erik Pettersen

2

taksator

Rapporten kan brukes i inntil ett ar etter befaringsdato, 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.




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
tgmrere, 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 oppfgring.

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

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

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

Rapportansvarlig

Erik Pettersen

Uavhengig Takstingenigr
ep@taksator.no
950 60 321

N TS T

Norsk takst
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Waldemar Thranes gate 23 B, 0171 OSLO Taksator AS p—
Gnr 218 -Bnr 176 Olaf Helsets vei 6 Katnr
0301 OSLO 0694 OSLO

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.

, D 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 & vaere 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.

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 e utvendige trapper e stgttemurer  skjulte installasjoner e installasjoner utenfor
bygningen e full funksjonstesting av el- og VVS-installasjoner ¢ geologiske forhold og bygningens plassering pa grunnen ¢ bygningens

planlgsning e bygningens innredning e Igsgre slik som hvitevarer ¢ utendgrs svgmmebasseng og pumpeanlegg ¢ bygningens estetikk og
arkitektur e 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
Malen til denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Verdi er vernet etter andsverkloven og kan kun benyttes av av kunder hos iVerdi. 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.1.) eller avtale med iVerdi ( https://iverdi.no/ ).

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 Tiltak under kr 20 000
Utbedringskostnadene i rapporten er sjablongmessige anslag % Tiltak mellom kr 20 000 — 100 000
basert pa observerte forhold som feil, skader eller

uregelmessigheter, samt foreslatte tiltak. Disse anslagene er % Tiltak mellom kr 100 000 — 200 000
veiledende, angis i fem intervaller, er basert pa generelle

erfaringstall, og ma ikke forveksles med konkrete pristilbud fra '«',-% Tiltak mellom kr 200 000 — 500 000
handverkere eller entreprengrer. Faktiske kostnader kan variere

betydelig, avhengig av individuelle valg, materialpriser og Tiltak over kr 500 000
markedsforhold. For a 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.
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Beskrivelse av eiendommen

2 (3)-roms leilighet i 2. etasje med sentral beliggenhet pa St.
Hanshaugen.

Leiligheten er oppfegrt i 1933.
Leiligheten har naturlig ventilasjon.
Oppvarming via elektriske panelovner og vedfyring.

Baderom med flislagt gulv med standard konstruksjoner fra
2004 ifglge eier.

Kjgkken med innredning fra IKEA fra 2014 ifglge eier.

Heltre benkeplate med planlimt kum i rustfritt stal.
Blandebatteri i rustfritt stal.

integrert stekeovn, platetopp, oppvaskmaskin og kombiskap
kjgl/frys.

Baderommet har innredning med heldekkende servant og
speil.

Gulvstaende toalett, badekar og opplegg for vaskemaskin.

Det medfglger en bod i kjeller pa ca. 6 m? og en loftsbod med
skravegger pa ca. 2,6 m2.

Ellers henvises det til rapporten i sin helhet.

Arealer Ga til side
Forutsetninger og vedlegg Gatil side
Lovlighet Ga til side

2(3)-roms leilighet i 2. Etasje
o Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men de
stemmer ikke med dagens bruk

Det foreligger byggemeldte/godkjente tegninger, men dagens
bruk samsvarer ikke med disse.

Kott og spiskamres er innlemmet med kjgkkenet i dag. Bad/wc
har blitt utvidet og innlemmet i dagens soverom, da det kun
var toalett i leiligheten.

Det er ikke kjent nar endringene er utfgrt.

Det er ikke fremlagt byggesaksdokumentasjon eller annen
dokumentasjon som bekrefter godkjenning av etablering av
bad, eller bruksendring av klesbod og spiskammers eller de
registrerte endringene i planlgsningen.

Undersgkelsen omfatter ikke kontroll av byggesaksbehandling,
offentlig godkjenning eller andre offentligrettslige forhold.

Dersom forholdet er av betydning, anbefales det a innhente

opplysninger fra kommunen eller annen relevant myndighet.
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Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader ©  Vitrom > 2. Etasje > Bad/wc > Overflater gulv Ga il side
12
0 Vatrom > 2. Etasje > Bad/wc > Vanntett sjikt, Gatil side
membran og sluk
10
o Vatrom > 2. Etasje > Bad/wc > Sanitzerutstyr og Ga til side
8 innredning
6 © vatrom > 2. Etasje > Bad/wc > Ventilasjon Ga til side
4 o Kjgkken > 2. Etasje > Kjskken/stue > Overflater og ~ Gatilside
innredning
2
© Kjokken > 2. Etasje > Kjgkken/stue > Avtrekk Gatil side

o
Antall

. TGO: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik

HELSE, MILJ@ OG SIKKERHET
TG2: Awvik som kan kreve tiltak Forhold som dpenbart kan medfgre fare for helse, miljg og sikkerhet
B 7G3: Store eller alvorlige awvik Det er ikke foretatt radonmalinger, og bygget er heller Ga til side

ikke utfgrt med radonsperre.
. TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersgkt

Det er ikke montert komfyrvakt for
kjpkkenelektroinstallasjoner utfgrt etter 1 juli 2010.

Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.

Det mangler samsvarserklaering for hele eller deler av
anlegget.

Det er behov for at en kvalifisert elektrofaglig person
kontrollerer det elektriske anlegget.

Oppsummering av avvik

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

2(3)-roms leilighet i 2. Etasje

KONSTRUKSJIONER SOM IKKE ER UNDERS@KT

o Tekniske installasjoner > Varmtvannsbereder/tank ~ CGétilside

! iicPl) AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Innvendig > Innvendige dgrer Ga til side

Innvendig > Skadedyr og fuktkrevende insekter Ga til side

Tekniske installasjoner > Ventilasjon Ga til side

Vatrom > 2. Etasje > Bad/wc > Dokumentasjon for ~ Gatilside

© Tekniske installasjoner > Innvendige vannledninger ~ Gatilside
o vatrom

Vatrom > 2. Etasje > Bad/wc > Overflater, vegger og ~ Gatilside
himling

e
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Tilstandsrapport

2(3)-ROMS LEILIGHET | 2. ETASJE

Byggear
1933

Standard
Se beskrivelse i rapport.

UTVENDIG

Vinduer

Beskrivelse

Vinduer med trerammer og 2-lags isolerglass fra 2023.
Vindusglass er hele og det ble ikke observert punkteringer.
Ved befaringen ble det ikke foretatt kontroll pa apne- og lukkemekanismer av alle vinduer.

Ingen unormale avvik registrert, utover normal og forventet bruksslitasje, sett ut fra
bygningsdelenes alder.

Det utelukkes ikke at det kan forekomme punkterte glass som ikke ble registrert pa befaringstidspunktet.
Det bgr pa generelt grunnlag paregnes at vinduer har behov for justering med jevne mellomrom.

Det papekes at vinduer utvendig er omfattet av borettslagets vedlikeholdsansvar.

Innvendige overflater og installasjoner kan helt eller delvis vaere den enkelte andelseier vedlikeholdsansvar.

Fordeling av vedlikeholdsplikt mellom borettslaget og andelseiere kan variere, og det anbefales derfor a sette seg inn i borettslagets vedtekter og
eventuelle husordensregler for naermere avklaringer av ansvar og plikter.

Entrédor

Beskrivelse

Entré i tre av ukjent alder.
Det er kikkehull i dgren.

Noen hakk/merker pa overflater pa entrédgr.
Brann- og lydklassifisert entrédgr fra byggearet (B30)
Ingen unormale avvik registrert, utover normal og forventet bruksslitasje, sett ut fra bygningsdelenes alder.

Det bgr pa generelt grunnlag paregnes at dgrer har behov for justering med jevne mellomrom.
- Inngangsdgr og dgrer i kommunikasjonsveier skal ha fri bredde pa minimum 0,86 m.

Det papekes at dgrer utvendig er omfattet av borettslagets vedlikeholdsansvar.
Hvis ikke annet er bestemt i vedtektene.
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Innvendige overflater og installasjoner kan helt eller delvis vaere den enkelte andelseier vedlikeholdsansvar.

Fordeling av vedlikeholdsplikt mellom borettslaget og andelseiere kan variere, og det anbefales derfor a sette seg inn i borettslagets vedtekter og
eventuelle husordensregler for naermere avklaringer av ansvar og plikter.

INNVENDIG

Overflater - gulv

Beskrivelse

Gulv:
Fliser pa bad/wc.
Tregulv i gvrige rom.

Noen hakk/merker pa overflater som gulv og noe gulvknirk.
Overflater fremstar med normal og forventet bruksslitasje, slik det ma paregnes i en brukt bolig.
Det er observert stedvise riper, merker samt mindre oppsprekking i hjgrner og plateskjgter. Slike forhold er vanlige og kan blant annet skyldes bevegelser i

trevirke som fglge av arstid og veerforhold. Spiker- og skruehull i vegger etter normal bruk, kan forekomme.

For eldre og brukte boliger gjelder det ikke toleransekrav til ferdige overflater.
Mindre estetiske forhold og avvik som ikke pavirker overflatenes bruksfunksjon, kommenteres derfor ikke saerskilt.

Rapporten bygger pa en forutsetning om at eventuelle produsentanvisninger for benyttede produkter er fulgt, da dette ikke er verifiserbart ved visuell
befaring.

Overflater i vatrom er vurdert separat under punktet «Baderom».

Tilstandsgrad er fastsatt etter en samlet vurdering.

Overflater - vegger og himlinger

Beskrivelse

Vegger:
Fliser pa vegger pa bad/wc.
Ellers malte flater.

Himlinger:
Malte flater.

Noe hakk/merker pa overflater som vegger og himling, dette er normalt i en brukt bolig.
Overflater fremstar med normal og forventet bruksslitasje, slik det ma paregnes i en brukt bolig.
Det er observert stedvise riper, merker samt mindre oppsprekking i hjgrner og plateskjgter. Slike forhold er vanlige og kan blant annet skyldes bevegelser

trevirke som fglge av arstid og veerforhold. Spiker- og skruehull i vegger etter normal bruk, kan forekomme.

For eldre og brukte boliger gjelder det ikke toleransekrav til ferdige overflater.
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Mindre estetiske forhold og avvik som ikke pavirker overflatenes bruksfunksjon, kommenteres derfor ikke saerskilt.

Rapporten bygger pa en forutsetning om at eventuelle produsentanvisninger for benyttede produkter er fulgt, da dette ikke er verifiserbart ved visuell
befaring.

Overflater i vatrom er vurdert separat under punktet «Baderom».

Tilstandsgrad er fastsatt etter en samlet vurdering.

Radon

Beskrivelse

Det er ikke opplyst om at det er utfgrt radonmalinger i boligen.
| borettslag, sameier og aksjeselskap gjennomfgres slike malinger ofte som et felles tiltak.

Dersom det ikke foreligger dokumentasjon pa radonnivaer, anbefales det at radonmaling utfgres i vinterhalvaret for a avklare nivaer og vurdere eventuelt
behov for radonreduserende tiltak.

Vurdering av avvik:
 Det er ikke foretatt radonmalinger, og bygget er heller ikke utfgrt med radonsperre.

Konsekvens/tiltak

¢ Konsekvens:
Nar det verken er utfgrt radonmalinger eller etablert radonsperre, foreligger det usikkerhet knyttet til radonnivaene i boligen. Eventuelle forhgyede

verdier kan ikke avklares uten malinger.

Tiltak:
Det anbefales a gjennomfgre radonmalinger for & avklare nivaene i boligen. Dersom malingene viser forhgyede verdier, kan det vurderes egnede tiltak for

a redusere radonkonsentrasjonen i trad med dagens krav i TEK.

Pipe/skorsteiner og ildsteder inne i boligen

Beskrivelse

Vedovn i stue fra 2022 ifglge eier.
Det er lagt frem dokumentasjon pa montering av ildsted fra Peishuset AS.

Pipe og ildsteder er formelt ikke testet av takstmann eller vurdert og det forutsettes at de branntekniske krav er kontrollert og godkjent av den stedlige
brann- og redningsetaten.

Tilstandsgrad er satt ut fra en visuell vurdering/inspeksjon.

Innvendige dgrer

Beskrivelse
Eldre profilerte/glatte tredgrer.
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Noen hakk/merker pa innerdgrer.
Det bgr pa generelt grunnlag paregnes at dgrer har behov for justering med jevne mellomrom.

Tilstandsgrad er satt ut fra en helhetlig vurdering.

Vurdering av avvik:
 Det er registert hakk/merker pé innerdgrer.

Konsekvens/tiltak
* Konsekvens:
Hakk og merker pa innerdgrer er hovedsakelig av estetisk betydning og pavirker normalt ikke dgrenes funksjon.

Tiltak:
Lokal utbedring eller overflatebehandling kan utfgres dersom det er gnskelig av estetiske hensyn.

Skadedyr og fuktkrevende insekter

Beskrivelse
Undersgkelse av skadedyr og fuktkrevende insekter inngar ikke som et generelt obligatorisk sjekkpunkt etter forskrift til avhendingslova.

For enkelte bygningsdeler krever imidlertid forskriften at den bygningssakkyndige vurderer forhold som kan indikere biologiske skader eller angrep der
dette er relevant som en del av de obligatoriske undersgkelsene.

Ved befaringen ble boligen undersgkt visuelt i tilgjengelige og relevante omrader. Det ble ikke observert tegn til aktiv forekomst av skadedyr eller
fuktkrevende insekter pa befaringstidspunktet.

Eier opplyser at hun/han har sett sglvkre i leiligheten regelmessig.

Det kan likevel ikke utelukkes at slike forhold kan forekomme i skjulte konstruksjoner eller utvikle seg etter befaringen, da undersgkelsen er begrenset til
tilgjengelige og synlige bygningsdeler i samsvar med gjeldende regelverk og inspeksjonsomfang.

Vurdering av avvik:
o Eier opplyser at det er/har veert registrert fuktkrevende insekter.

Konsekvens/tiltak
¢ Konsekvens:
Sglvkre trives i miljger med noe fuktighet, men forekomst alene dokumenterer ikke at det foreligger en fuktskade. Arsaken til forekomsten er derfor

usikker.
Tiltak:

Det anbefales a fglge med pa eventuell videre forekomst. Ved vedvarende eller gkende aktivitet bgr fuktforholdene undersgkes naarmere og eventuelle
tiltak vurderes ut fra funn.

VATROM

2. ETASIE > BAD/WC

Generell
Beskrivelse
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Flislagt baderom fra 2004 ifglge eier, baderommet har en hgy alder.
Baderommet har en noe ufagmessig utfgrelse pa gulvfliser og veggfliser.

Vatrom er konstruksjoner med hgy fukt- og vannbelastning, hvor flere vesentlige deler av oppbygningen normalt er skjult bak overflater og ikke
tilgjengelige for direkte inspeksjon.

Tilstandsvurderingen er basert pa tilgjengelige og synlige forhold (niva 1 undersgkelse), fremlagte opplysninger og de undersgkelsene som fremgar under
de enkelte vurderingspunktene.

| de tilfeller hvor en bygningsdel far tildelt TG2 eller TG3, anbefales det at det gjennomfgres undersgkelser pa niva 2 og 3.
- Undersgkelsesniva 2 innebaerer en mer detaljert undersgkelse av aktuelle forhold, normalt ved bruk av malinger og annet egnet utstyr.
- Undersgkelsesniva 3 innebaerer undersgkelser som kan omfatte inngrep eller apning av konstruksjoner for a avklare oppbygning, underliggende forhold

og evt skadeomfang.

Slike undersgkelser inngar ikke i den ordinzere tilstandsanalysen.
Eventuelle interessenter gjgres med dette oppmerksom pa undersgkelsesnivaene og anbefales a vurdere behovet for ytterligere undersgkelser i

sammenheng med de konkrete avvikene og tilstandsgradene som fremgar av rapporten.

Vurderingene gjelder forholdene pa befaringstidspunktet.
De enkelte delene av vatrommet er vurdert separat under respektive punkter i rapporten.

2. ETASJE > BAD/WC
Dokumentasjon for vatrom

Beskrivelse

Dokumentasjon for vatrommet er vurdert etter kriteriene i NS 3600.
Vatrom stiller standarden konkrete krav til hva som skal foreligge for at utfgrelsen av det vanntette sjiktet skal anses som dokumentert.

Formalet med dokumentasjonen er a kunne sannsynliggjgre hvordan skjulte og viktige detaljer er utfgrt, ettersom disse normalt ikke kan undersgkes etter

at vatrommet er ferdigstilt.
Sentrale detaljer omfatter blant annet tetting rundt gjennomfgringer og sluk, utfgrelse ved dgrterskel samt overganger mellom gulv, vegger og hjgrner.

Tilfredsstillende dokumentasjon kan blant annet veere;

* Dokumentasjon etter anerkjent bransjenorm.

* Dokumentert vanntest/tetthetsprgving.

* Dokumentasjon fra utfgrende med identifiserbare bilder av skjulte detaljer.

De ulike dokumentasjonsalternativene har egne kriterier som ma vaere oppfylt for at dokumentasjonen skal anses som tilfredsstillende.
Ved sgknadspliktig tiltak skal det ogsa foreligge ferdigattest.

Eventuelle fremlagte opplysninger og dokumentasjon er vurdert opp mot A.2.1.9.1 i NS 3600. Eventuelle mangler ved dokumentasjonsgrunnlaget fremgar
under avvik.

Vurdering av avvik:
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e Det er ikke fremlagt dokumentasjon pa utfgrelsen av vatrommets vanntette sjikt.

Manglende dokumentasjon medfgrer at den bygningssakkyndige ikke har grunnlag for a verifisere hvordan skjulte deler av vatrommet er bygget opp eller
utfgrt. Dette gjelder blant annet type og utfgrelse av vanntett sjikt, tetting ved gjennomfgringer, sluk, dgrterskel og overganger mellom gulv, vegger og
hjgrner.

Det kan heller ikke verifiseres om arbeidene er utfgrt i samsvar med relevante monteringsanvisninger og bransjenormer, eller om arbeidene er utfgrt av
foretak/personell med relevant fagkompetanse.

Dokumentasjonsforholdet er vurdert etter A.2.1.9.1 i NS 3600.

Konsekvens/tiltak

¢ Konsekvens:

Vatrommets tetthet og skjulte utfgrelse kan ikke fastslas ved en visuell undersgkelse av ferdige overflater. Fravaer av synlige fukt- eller skadesymptomer pa
befaringstidspunktet er derfor ikke en bekreftelse pa at skjulte konstruksjoner eller tettesjikt er uten feil eller mangler.

Manglende dokumentasjon medfgrer gkt usikkerhet knyttet til vatrommets oppbygning, utfgrelse og fremtidige funksjon. Eventuelle feil ved skjulte
Igsninger kan fgrst bli synlige etter at fukt- eller vannpavirkning har medfgrt skade pa tilstgtende konstruksjoner.

Det presiseres at tilstandsgrad pa de enkelte vurderingspunktene fastsettes pa grunnlag av de forhold som lar seg undersgke innenfor
undersgkelsesnivaet. En bygningsdel kan derfor gis TG1 selv om det foreligger skjulte feil eller mangler som ikke har gitt synlige symptomer pa
befaringstidspunktet.

Selv om synlige overflater og tilgjengelige forhold isolert sett ikke gir grunnlag for hgyere tilstandsgrad, kan det ikke verifiseres om tettesjikt, tilslutninger
og gvrige skjulte lgsninger er korrekt utfgrt.

Tiltak:

Det anbefales a innhente eventuell dokumentasjon pa vatrommets utfgrelse dersom dette finnes.

Dersom dokumentasjon ikke kan fremskaffes, ma usikkerheten knyttet til skjult oppbygning og utfgrelse hensyntas. Behov for ytterligere undersgkelser ma
vurderes i sammenheng med vatrommets alder, registrerte forhold og gvrige vurderingspunkter i rapporten.

2. ETASJE > BAD/WC
Lk Overflater, vegger og himling

Beskrivelse

Flissatte vegger.

Det er registert en del ujevne veggfliser og riss i flisfuger i dusjsonen.
Det er ogsa observert noe svertesopp pa flisfuger.

Glatte, malte himlingsplater.
Normal bruksslitasje sett ut ifra alder.
Tilstandsgrad er satt ut fra en helhetlig vurdering av de konstruksjoner og overflater som var tilgjengelig ved befaringstidspunkt.

Det ble rutinemessig sgkt etter fukt i dusjsonens vegger med fuktindikator (Protimeter MMS3) pa befaringen, og det ble observert/malt hgy utslag, eier
opplyser at det nylig var dusjet/vasket.

Fuktsgk gir kun en indikasjon og ma ikke oppfattes som en garanti for baderommet.

Vurdering av avvik:
e Det er pavist riss eller sprekker i flisfuger i vatsonen.

* Det er registert en del ujevne veggfliser og noe svertesopp pa flisfuger/silikonfug i dusjsonen.

Konsekvens/tiltak

¢ Konsekvens:

Riss eller sprekker i flisfuger i vatsonen kan medfgre gkt fuktbelastning pa underliggende konstruksjoner dersom vann trenger gjennom fugene. Forholdet
kan ogsa utvikle seg videre over tid.

Tiltak:
Sprukne eller skadde fuger bgr utbedres. Ved tegn til videre utvikling eller fuktpavirkning bgr forholdet undersgkes naermere.

¢ Konsekvens:
Ujevne veggfliser er hovedsakelig et estetisk avvik. Svertesopp pa flis- og silikonfuger kan oppsta ved vedvarende fuktbelastning og kan medfgre misfarging
og redusert hygienisk standard.

Tiltak:
Fuger med svertesopp bgr rengjgres og behandles, og silikonfuger skiftes ved behov. Ujevne fliser krever normalt ikke tiltak dersom de sitter fast og

vatrommets funksjon for gvrig er ivaretatt.
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2. ETASJE > BAD/WC
Overflater gulv

Beskrivelse

Flislagt gulv uten gulvvarme (defekte).

Det er register noe flisbom pa gulvfliser og noe ujevne gulvfliser.
Eier opplyser at det har blitt prgvd a utbedre gulvvarme, ved at en gulvflis ved sluket har blitt tatt opp, denne er limt pa igjen.
Dette er utfgrt av et foretak M-TEK, etterspgr dokumentasjon av eier.

Gulvflis som ble Igsnet, er plassert en del hgyere enn andre gulvfliser, som hindrer at bruksvann renner tilfredstillende mot sluk.

Fallforhold i dusjsonen er funksjonsprgvd pa befaringstidspunktet ved bruk av dusj, som en del av undersgkelsen etter NS 3600. Ved funksjonsprgvingen
ble det observert at bruksvann ikke ble ledet tilfredsstillende mot sluk da det er noe treg avrenning utenfor badekar.

Fallforholdene kan vaere lavere enn dagens preaksepterte ytelser etter byggteknisk forskrift, men likevel vurderes som funksjonelle nar bruksvann ledes
tilfredsstillende til sluk ved funksjonsprgving.
TG1 omfatter ogsa "mindre avvik".

Pa resterende deler av gulvet er det utfgrt stikkprgvekontroll av fallforhold i minst to retninger.

Det er registrert fall mot sluk. Lokalt ved toalettet er det registrert noe motfall. Ved normal bruk av dusjen (badekar) er det ikke registrert fallforhold som
medfg@rer at bruksvann brer seg utover gulvet utenfor nedslagsfeltet og blir staende. Motfallet/fallet pa baderommet kan imidlertid medfgre at vann som
kommer utenfor badekaret, blir staende pa deler av gulvet.

Vurdering av avvik:
® Det er pavist avvik pa varmekilde

* Det er utfgrt funksjonstest av dusjsonen. Vann butter mot fliser og renner noe darlig mot sluk pa gulvet utenfor badekar. Bruksvann ledes ikke effektivt
til sluk, og det er ikke tilstrekkelig sikring mot at vann brer seg ut av vatrommet ved normal
bruk.

* Det er register noe flisbom pa gulvfliser og noe ujevne gulvfliser.

¢ Gulvflis som ble Igsnet (i forhold til reperasjon), er plassert en del hgyere enn andre gulvfliser, som hindrer at bruksvann renner tilfredstillende mot sluk.

Konsekvens/tiltak
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e Konsekvens:
Defekte varmekabler medfgrer at gulvvarmen ikke fungerer som forutsatt, og kan gi redusert komfort og mangelfull oppvarming av badet.

Tiltak:
Varmekablene bgr undersgkes av registrert elektrovirksomhet for a avklare feilarsak og ngdvendig utbedring. Omfanget av tiltak vil avhenge av hvor feilen

ligger og om anlegget lar seg reparere uten inngrep i gulvkonstruksjonen.

¢ Manglende fall mot sluk gir gkt belastning pa tettesjiktet rundt slukristen og risiko for at vann blir staende pa gulvet. Darlig fall pa gulvet utenfor
dusjsonen/badekar gjgr at bruksvann kan bre seg utover nedslagsfeltet.

Samlet gir dette gkt risiko for fuktskader i bakenforliggende konstruksjon og tilstgtende bygningsdeler.

Tiltak:
Det anbefales at fallforhold og tettesjikt vurderes naermere. Ved fremtidig oppgradering av vatrommet bgr fall mot sluk og oppkant ved terskel utbedres i

trad med preaksepterte ytelser og Byggebransjens vatromsnorm (BVN).

¢ Konsekvens:
Flisbom og ujevne gulvfliser kan tyde pa mangelfull heft eller ujevn utfgrelse. Fliser med bom kan vaere mer utsatt for sprekkdannelse eller a Igsne over tid.

Tiltak:
Det anbefales a fglge med pa utviklingen. Ved gkende omfang, sprekker eller Igse fliser bgr aktuelle fliser undersgkes naarmere og lokal utbedring

vurderes.

¢ Konsekvens:
Den forhgyede gulvflisen hindrer tilfredsstillende avrenning mot sluk. Dette kan medfgre at bruksvann blir staende pa gulvet og ma fjernes manuelt, samt

gi gkt fuktbelastning pa overflater.

Tiltak:
Det anbefales & utbedre den aktuelle flisen slik at hgydeforholdet ikke hindrer avrenning, og at bruksvann ledes tilfredsstillende mot sluk.

2. ETASJE > BAD/WC
Vanntett sjikt, membran og sluk

Beskrivelse

Plastsluk med klemring uten synlig membran.

Generell info om sluk:
Sluk ma renses jevnlig for & unnga lukt og tett sluk samt for a forlenge slukets levetid.

Vanntette sjikt i vatrom er skjult bak overflatekledninger og kan derfor ikke inspiseres visuelt. Det er ikke fremlagt dokumentasjon som viser type vanntett
sjikt, utfgrelse eller tidspunkt for etablering. Vurderingen er derfor basert pa alder og erfaringsbaserte alderskriterier i henhold til NS 3600, Tabell C.1. For
pastrykningsmembran/smgremembran uten dokumentasjon anses fremtidig funksjon som usikker nar alderskriteriene er overskredet.

Vurdering av avvik:
o Det er ikke tilstrekkelig hgyde fra topp av slukrist til topp vanntett sjikt mot rgrgjennomfering eller ved dgrapning (i forhold til krav i forskrift pa
befaringstidspunktet)

Konsekvens/tiltak
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¢ Konsekvens:
Utilstrekkelig hgydeforskjell gir redusert sikkerhet mot at vann kan renne ut gjennom dgrapning eller belaste rgrgjennomfgringer ved stgrre vannmengder
eller redusert avrenning til sluk.

Tiltak:
For a oppna dagens krav ma hgydeforholdet mellom sluk og vanntett sjikt utbedres. Tiltaket kan innebzere lokale tilpasninger, men ngdvendig omfang ma
vurderes ut fra vatrommets oppbygning og eksisterende tettesjikt.

2. ETASIE > BAD/WC
Saniteerutstyr og innredning

Beskrivelse
Innredning med glatte fronter og heldekkende servant.

Speil pa vegg over servant med lys.
Gulvstdende klosett og opplegg for vaskemaskin.

Badekar, sluk og termostatstyrt blandebatteri.
Rorfgringer er skjult vegg/himling bak servant og blandebatteri.

Avlgpsrgr til vaskemaskin henger lgst bak vaskemaskin.
Det er registret en del svelleskader pa innredning og krakkelering pa speil.

Ellers normal bruksslitasje sett ut fra alder og normal bruk.

Tilstandsgrad er satt ut fra en helhetlig vurdering.

Vurdering av avvik:
® Det er pavist skader, svelling eller lignende pa innredning.

o Avigpsrgr til vaskemaskin henger Igst bak vaskemaskin.

Konsekvens/tiltak

¢ Konsekvens:

Fuktskjolder og svelling indikerer at skapinnredningen har veaert utsatt for fukt. Forholdet kan medfgre redusert levetid og funksjon pa bergrte deler, og gir
noe usikkerhet knyttet til fuktforholdene i omradet.

Tiltak:
Det anbefales a fglge opp fuktforholdene og sikre tilfredsstillende ventilasjon og bruk. Ved behov kan bergrte deler av innredningen utbedres eller skiftes
ut for & hindre videre utvikling.

* Konsekvens:
Lgst avligpsrgr kan komme ut av posisjon eller Igsne ved bruk av vaskemaskinen, med risiko for at avigpsvann ikke ledes sikkert til avigpet og kan fgre til
vannsgl.

Tiltak:
Avlgpsrgret anbefales festet og sikret slik at det holdes stabilt i riktig posisjon under bruk av vaskemaskinen.
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2. ETASIE > BAD/WC

Ventilasjon

Beskrivelse

Rommet har naturlig avtrekksventilasjon.
Avtrekk skjer via ventil i himling.

Tilstandsgrad er fastsatt ut fra ventilasjonslgsningen og de forhold som var tilgjengelige ved befaringstidspunktet.
Vurdering av avvik:
* Det er kun oppdriftsventilasjon (naturlig ventilasjon)

* Vatrommet mangler tilluftsventilering, for eksempel spalte eller ventil ved dgr.

Konsekvens/tiltak

* Konsekvens:

Naturlig ventilasjon er avhengig av temperaturforskjeller og luftbevegelser, og kan derfor gi varierende luftutskifting. Dette kan medfgre perioder med
redusert ventilasjon og langsommere uttgrking av fuktig luft.

Tiltak:
Det anbefales & sikre tilstrekkelig tilluft og at eksisterende ventilasjonslgsning holdes dpen og funksjonell. Ved behov kan etablering av mekanisk avtrekk
vurderes for a bedre luftutskiftingen.

¢ Konsekvens:
Manglende tilluft kan redusere effekten av avtrekksventilasjon i vatrommet. Dette kan fgre til at fukt ikke fjernes tilstrekkelig, noe som over tid kan gi gkt
fuktbelastning og behov for hyppigere vedlikehold av overflater.

Tiltak:
Det anbefales a etablere enkel tilluft, for eksempel ved dgrspalte eller ventil i eller ved dgr, slik at ventilasjonen fungerer etter hensikten og
fuktbelastningen reduseres.

2. ETASJE > BAD/WC

Tilliggende konstruksjoner vatrom
Beskrivelse

Det ble utfgrt hulltaking i tilstgtende rom (soverom). Det ble ikke registrert unormale fuktverdier eller tegn til fuktskader i det kontrollerte omradet.

Det ble i tillegg utfgrt overflatesgk etter fukt pa veggflater i dusjsonen ved bruk av fuktindikator (Protimeter MMS). Det ble ikke registrert indikasjoner pa
forhgyede fuktverdier i de kontrollerte flatene.

Fuktsgk med fuktindikator gir en indikasjon pa fuktforholdene pa undersgkelsestidspunktet og erstatter ikke kontroll av skjulte konstruksjoner uten
bygningsmessige inngrep.
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KIBKKEN

2. ETASJE > KIGKKEN/STUE
Overflater og innredning

Beskrivelse

Kjskken innredning med hvite, glatte fronter fra IKEA fra 2014 ifglge eier.
Heltre benkeplate med planlimt kum i rustfritt stal.

Det er integrert platetopp, stekeovn, oppvaskmaskin samt kjgle-/fryseskap.
Magnetventil er installert i forbindelse med oppvaskmaskin.

Det er registert at blandebatteri er Igst, stekeovn er ikke tilfredstillende festet.
Noen hakk/merker pa kjokkenfronter og noen svertesopp pa silikonfug langs benkeplate.

Det ble rutinemessig foretatt fuktsgk pa typisk fuktutsatte steder med fuktindikator (Protimeter SM) pa befaringstidspunktet. Det ble ikke registrert
indikasjoner pa fukt.

Fuktsgk gir kun en indikasjon og ma ikke oppfattes som en garanti mot skjulte skader.

Tilstandsgrad er fastsatt ut fra en helhetlig vurdering av rommet og kjgkkeninnredningen.

Vurdering av avvik:

¢ Det er registert at blandebatteri er Igst, stekeovn er ikke tilfredstillende festet.

* Noen hakk/merker pa kjpkkenfronter/benkeplate og noen svertesopp pa silikonfug langs benkeplate.

¢ Det er ikke montert komfyrvakt for kjgkkenelektroinstallasjoner utfgrt etter 1 juli 2010.

Konsekvens/tiltak

¢ Konsekvens:

Lgst blandebatteri og mangelfull innfesting av stekeovn kan medfgre bevegelse ved bruk. Dette kan over tid pavirke tilkoblinger og medfgre risiko for
skader pa utstyr og omkringliggende innredning.

Tiltak:
Blandebatteriet bgr etterstrammes og festes tilfredsstillende. Stekeovnen bgr sikres med egnet innfesting slik at den star stabilt ved normal bruk.

* Konsekvens:
Hakk og merker pa kjgkkenfronter er hovedsakelig av kosmetisk betydning. Svertesopp pa silikonfugen kan vaere tegn pa gjentatt fuktbelastning og kan
medfgre videre misfarging og nedbrytning av fugen.

Tiltak:
Overflater kan utbedres etter behov. Silikonfugen bgr rengjgres, og dersom misfargingen ikke lar seg fjerne eller fugen er svekket, anbefales den skiftet.

¢ Konsekvens:
Manglende komfyrvakt medfgrer redusert sikkerhet mot branntillgp ved overoppheting eller tgrrkoking pa platetoppen.

Tiltak:
Det anbefales 8 montere komfyrvakt tilpasset kjgkkenets elektriske installasjon.
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2. ETASJE > KIGKKEN/STUE

Avtrekk

Beskrivelse

Kjgkkenventilator med kullfilter/resirkulering, uten avtrekk til det fri, kun lufteventiler i vinduer.

Fettfilter og kullfilter i kipkkenventilatoren bgr rengjgres og/eller skiftes regelmessig i henhold til produsentens anbefalinger for & opprettholde
tilfredsstillende funksjon og redusere opphopning av fett.

Tilstandsgrad er satt ut fra dagens Igsning. Eventuell endring av ventilasjonslgsningen vil kunne gi endret tilstandsgrad.

Vurdering av avvik:
e Det er kun kullfilterventilator pa kjpkkenet og heller ikke andre forserte/mekaniske avtrekkslgsninger fra kokesonen.

Konsekvens/tiltak

¢ Konsekvens:

Kullfilterventilator resirkulerer luften og fgrer ikke matos og fukt ut av boligen. Manglende forsert avtrekk fra kokesonen kan derfor gi gkt belastning av
fukt, lukt og forurensninger i kjgkken og gvrige oppholdsrom.

Tiltak:

Det anbefales a etablere egnet avtrekkslgsning fra kokesonen som fgrer matos og fukt ut av bygningen, i samsvar med krav til ventilasjon i TEK.

TEKNISKE INSTALLASJONER

(3 Innvendige vannledninger

Beskrivelse

Innvendige vannledninger er i hovedsak utfgrt med eldre glgdde kobberrgr, f@rt i plasthylse, uten paliggende forniklede kobberrgr og noen plastrgr pa
kjgkkenet.

Stoppekran plassert i luke i himling pa bad/wc ifglge eier.

Synlige og tilgjengelige deler av vannledningene er undersgkt visuelt. Undersgkelsen omfatter tilgjengelige rgrstrekk og sammenkoblingspunkter, samt
observasjon av eventuelle tegn til lekkasje, korrosjon og kondens.

Store deler av rgropplegget er skjult i konstruksjoner og er ikke tilgjengelig for direkte inspeksjon. Skjulte rgrfgringer og
sammenkoblingspunkter kan derfor ikke vurderes uten inngrep i konstruksjonene, og slike inngrep er ikke foretatt (i de tilfeller de er skjult). Kun synlige
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deler kan inspiseres for lekkasjer og generell tilstand.

Tilstandsgrad er fastsatt pa grunnlag av registrerte forhold, tilgjengelige opplysninger og relevant aldersvurdering etter tabell C.5 i NS 3600.

Vurdering av avvik:
¢ Glgdde kobberrgr er eldre enn 15 ar og har derfor usikker fremtidig funksjon.

Konsekvens/tiltak

¢ Konsekvens:
Kobberrgr med skjgter av denne alderen har gkt risiko for slitasje og utettheter som fglge av normal aldring, og fremtidig funksjon er derfor usikker.

Tiltak:
Det anbefales jevnlig kontroll av rgropplegget og a planlegge utskifting av rgrene som en del av fremtidig vedlikehold eller oppgradering.

Innvendige avigpsrgr

Beskrivelse
Interne og synelige avlgpsrgr i plast fart til felles rgrfgringer fra byggearet av ukjent alder.

@vrige avlgpsrer er felles for bygningen ikke inspisert/vurdert.
Det papekes at felles rgrfgringer kan vaere av annet materiale og dermed ha en annen tilstand enn interne rgrfgringer.

Tilstandsgrad er satt ut fra vurdering av de bygningsdelene som var tilgjengelige og mulige & bedgmme ut fra en visuell befaring.

Ventilasjon

Beskrivelse

Boligens ventilasjon er basert pa naturlig avtrekk over tak.
Tilluft tilfgres via spalteventiler i vinduer.

Avtrekk skjer via ventil pa bad.

Kjgkkenventilator med kullfilter over stekesone.
Eventuelle filtre i kjpkkenventilatoren ber rengjgres og/eller skiftes regelmessig for a redusere risiko for fettoppsamling og brannfare.

Tilstandsgrad er fastsatt ut fra dagens ventilasjonslgsning og de forhold som var tilgjengelige pa befaringstidspunktet.
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Vurdering av avvik:
¢ Bygningen har naturlig ventilasjon slik det var vanlig pa byggetiden.
Ventilasjonslgsningen er enklere enn Igsninger som benyttes i dag.

Konsekvens/tiltak

¢ Konsekvens:

Begrenset ventilering kan gi redusert luftutskiftning og gkt risiko for opphopning av fukt og darlig inneklima. Dette kan over tid bidra til kondens, lukt og
gkt belastning pa bygningsdeler.

Tiltak:
Det anbefales a forbedre ventileringen ved a etablere eller utbedre ventiler og sikre tilstrekkelig luftgjennomstrgmning i boligen. Regelmessig lufting og
kontroll av eksisterende ventilasjonslgsninger anbefales.

Varmtvannsbereder/tank

Beskrivelse

Felles sentral varmtvannsberedning, denne er ikke inspisert av takstmannen.

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. Veer derfor oppmerksom péd denne risikoen, og sgk videre veiledning eller fG en fullstendig kontroll utfgrt av registrert
elektrovirksomhet.

Beskrivelse

Sikringsskap lokalisert i entré.
Sikringsskap med automatsikringer.

Det er ukjent nar anlegget er oppgradert, det foreligger ingen samsvarserklaering for oppgraderingen.

I henhold til forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel) skal det ikke foretas tilstandsvurdering av det elektriske anlegget. Det er derfor ikke gjort
vurderinger av anleggets funksjon, kapasitet, sikkerhet eller forskriftsmessighet, og det er ikke satt tilstandsgrad pa det elektriske anlegget.

Opplysninger i rapporten knyttet til det elektriske anlegget er basert pa tilgjengelig informasjon og synlige forhold, i den grad forskriften forutsetter, og
kan ikke anses som en teknisk eller sikkerhetsmessig vurdering.

Det kan foreligge skjulte feil, mangler eller udokumenterte utvidelser og endringer i det elektriske anlegget som ikke lar seg avdekke uten kontroll utfgrt
av registrert elektrovirksomhet.

Eier av boligen har ansvar for at det elektriske anlegget til enhver tid er i forskriftsmessig stand, jf. forskrift om elektriske lavspenningsanlegg. Det
anbefales at anlegget kontrolleres av registrert elektrovirksomhet ved behov.

Vurdering av avvik:
¢ Det mangler samsvarserklaering for hele eller deler av anlegget.

* Det er behov for at en kvalifisert elektrofaglig person kontrollerer det elektriske anlegget.

Konsekvens/tiltak

¢ Konsekvens:

Manglende samsvarserklaering medfgrer at det ikke kan dokumenteres at hele eller deler av det elektriske anlegget er utfgrt og kontrollert i henhold til
gjeldende krav pa utfgrelsestidspunktet. Dette gir gkt usikkerhet om anleggets kvalitet og kan medfgre behov for neermere kontroll fgr fremtidige arbeider
eller endringer.

Tiltak:

Det anbefales & undersgke om samsvarserklaering og tilhgrende dokumentasjon kan fremskaffes fra eier, installatgr eller nettselskap. Dersom
dokumentasjon ikke lar seg oppdrive, anbefales kontroll av anlegget utfgrt av registrert elektroinstallasjonsvirksomhet, og eventuelle avvik utbedres i
samsvar med gjeldende krav i TEK.
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e Konsekvens:
Det foreligger forhold som gjgr at det elektriske anlegget ikke kan vurderes fullt ut ved den visuelle giennomgangen. Eventuelle feil eller mangler kan

derfor ikke utelukkes.

Tiltak:
Det anbefales at en kvalifisert elektrofaglig person gjennomfgrer en kontroll av det elektriske anlegget for a avklare tilstand og eventuelt behov for

utbedringer.

Branntekniske forhold

Beskrivelse

Kontrollen omfatter en visuell vurdering av boligens branntekniske forhold, med utgangspunkt i kravene i NS 3600:2025 og forskrift til avhendingslova.
Vurderingen er begrenset til forhold som er synlige og tilgjengelige pa befaringstidspunktet, og innebaerer ingen brannteknisk prosjektering eller
funksjonstesting av installasjoner.

Det vurderes om det foreligger synlige avvik ved branncelleinndelingen sett opp mot dagens byggtekniske forskrift, om boligen har tilfredsstillende
régmningsvei(er), samt om rgmningsveiene fremstar med dpenbare mangler som kan redusere personsikkerheten ved brann. Videre kontrolleres om
boligen er utstyrt med rgykvarslere eller brannalarmanlegg og handslokkeutstyr i samsvar med gjeldende krav, basert pa en visuell kontroll.

Det foretas ikke funksjonstest av rgykvarslere, brannalarm eller slokkeutstyr.

Underspkelsen omfatter ogsa registrering av andre synlige forhold som apenbart kan pavirke helse, miljg og sikkerhet (HMS), eksempelvis mangelfull
brannsikring, blokkering av remningsveier eller andre forhold som kan representere en umiddelbar sikkerhetsrisiko.

Eventuelle avvik beskrives med konsekvens, men det fastsettes ikke tilstandsgrad for branntekniske forhold (HMS punkt). Dette er i samsvar med forskrift
til avhendingslova § 2-21, som krever at den bygningssakkyndige opplyser om apenbare avvik knyttet til brannceller, remningsveier og andre forhold som
kan pavirke helse, miljp og sikkerhet, uten at disse gis tilstandsgrad.

Andre installasjoner

Beskrivelse

Boligen har elektrisk oppvarming.
Det ma paregnes at det over tid kan oppsta behov for utskifting av enkelte installasjoner og elementer.

Det er ikke utfgrt funksjonstesting av varmekilder.
Med mindre annet er opplyst, er det lagt til grunn at installasjonene fungerer tilfredsstillende pa befaringstidspunktet.
Det er ikke gitt opplysninger om kjente feil eller avvik.

Eventuelle panelovner eller andre varmekilder som ikke er fastmontert eller ikke var til stede ved visning fglger ikke med boligen.

FORHOLD SOM APENBART KAN MEDF@RE FARE FOR HELSE, MILI@ OG SIKKERHET

Dette punktet inneholder tydelige og lett synlige forhold ved boligen som dpenbart kan pavirke helse, miljg og sikkerhet, og som bygningssakkyndige har
oppdaget. Terskelen for hva som anses som dpenbart er hgy, og det utfgres ikke undersgkelser med sikte pd G avdekke slike forhold. Punktet omfatter ikke
skjulte eller ikke-synlige forhold, tekniske vurderinger eller forhold som krever spesialundersgkelser. Forhold vurderes etter byggteknisk forskrift pa
befaringstidpunktet. Raykvarslere og handholdt brannslukningsutstyr vurderes etter gjeldende forskrift om brannforebygging.
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Helse, miljg og sikkerhet

Vurdering av avvik:
e Det er ikke foretatt radonmalinger, og bygget er heller ikke utfgrt med radonsperre.

e Det er ikke montert komfyrvakt for kjgkkenelektroinstallasjoner utfgrt etter 1 juli 2010.
¢ Det mangler samsvarserklaering for hele eller deler av anlegget.

* Det er behov for at en kvalifisert elektrofaglig person kontrollerer det elektriske anlegget.

Konsekvens/tiltak

¢ Konsekvens:

Nar det verken er utfgrt radonmalinger eller etablert radonsperre, foreligger det usikkerhet knyttet til radonnivaene i boligen. Eventuelle forhgyede
verdier kan ikke avklares uten malinger.

Tiltak:

Det anbefales a gjennomfgre radonmalinger for a avklare nivaene i boligen. Dersom malingene viser forhgyede verdier, kan det vurderes egnede tiltak for
a redusere radonkonsentrasjonen i trad med dagens krav i TEK.

¢ Konsekvens:

Manglende komfyrvakt medfgrer redusert sikkerhet mot branntillgp ved overoppheting eller tgrrkoking pa platetoppen.

Tiltak:

Det anbefales & montere komfyrvakt tilpasset kjpkkenets elektriske installasjon.

¢ Konsekvens:

Manglende samsvarserkleering medfgrer at det ikke kan dokumenteres at hele eller deler av det elektriske anlegget er utfgrt og kontrollert i henhold til
gjeldende krav pa utfgrelsestidspunktet. Dette gir gkt usikkerhet om anleggets kvalitet og kan medfgre behov for neermere kontroll fgr fremtidige arbeider
eller endringer.

Tiltak:

Det anbefales & underspke om samsvarserklaering og tilhgrende dokumentasjon kan fremskaffes fra eier, installatgr eller nettselskap. Dersom
dokumentasjon ikke lar seg oppdrive, anbefales kontroll av anlegget utfgrt av registrert elektroinstallasjonsvirksomhet, og eventuelle avvik utbedres i
samsvar med gjeldende krav i TEK.

¢ Konsekvens:

Det foreligger forhold som gjgr at det elektriske anlegget ikke kan vurderes fullt ut ved den visuelle giennomgangen. Eventuelle feil eller mangler kan
derfor ikke utelukkes.

Tiltak:
Det anbefales at en kvalifisert elektrofaglig person gjennomfgrer en kontroll av det elektriske anlegget for a avklare tilstand og eventuelt behov for
utbedringer.
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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

Hva er maleverdig areal?

Arealet i rommet ma ha minst 1,90 m fri hgyde over gulvet og minst bredde pa
0,60 m. Et loft med skratak vil for eksempel bare fa registrert malbart areal der
hgyden er minst 1,90 m og bredden minst 0,60 m. Rommet ma ha dgr eller luke
og gangbart gulv.

Hva er bruksareal?

BRA = BRA-i + BRA-e + BRA-b

Bruksarealet for bygningen er bruttoarealet minus arealet
som opptas av yttervegger.

BRA-e Balkong
/I C Bod

Kjeller

7 7 t BOd Bod

Stue Soverom

Stue

Garasje ﬂ ——4 BRA-i

Loft

sod ||/

Internt

bruksareal Arealet innenfor boenheten(e)
(BRA-i)

Eksternt Arealet av alle rom utenfor

bruksareal boenheten(e) og som tilharer denne,
(BRA-e) slik som for eksempel boder
Innglasset Arealet av innglasset balkong, veranda
balkong mv eller altan nar denne er tilknyttet
(BRA-b) boenheten(e)

n
Bad BRA.E'— oot
Teknisk S
A= |

z : u kjokken =

Garasje F\

Bod
Soverom

Garasje
Soverom

Bod

Innglasset BRA-b
balkong

Felles garasjeanlegg

plass

Garasje ’

|

Carport og/eller garasjeplass i felles garasjeanlegg er ikke méleverdig areal

Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig

Areal kan vaere komplisert eller umulig 3 male opp ngyaktig fordi det er vanskelig a
fastsla tykkelsen pa innervegger, skjevheter i og utforming av
bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er rette, apne rom
over flere etasjer og sa videre.

Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en matematisk beregning basert pa

antall kvadratmeter opplyst i rapporten. Opplysninger om areal kan altsa ikke alene
benyttes for a beregne eiendommens verdi.

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle

bruksendringer og avvik i branncelleinndeling

Den bygningssakkyndige ser pa byggetegninger hvis de er tilgjengelige og dette er
en del av oppdraget,og vurderer bruken av boligen opp mot tegningene. Hvis den

bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ut til a veere delt opp i brannceller
etter kravene i byggteknisk forskrift pa befaringstidspunktet, skal det opplyses om
dette.

Reglene om bruksendring og brannceller kan vaere kompliserte. Sgk videre faglige
rad om rapporten ikke gir deg svar. Den bygningssakkyndige kan ikke vurdere og
svare pa alle spgrsmal, og kan heller ikke vite om kommunen kan gi unntak for
kravene som gjelder. Vil du vite mer?

Oppdragsnr.: 22602-26229
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Terrasse- og

balkongareal Arealet av terrasser, dpne balkonger

(TBA) og apen altan tilknyttet boenheten(e)
Gulvareal Er sum av BRA (bruksareal) og ALH
(GUA) (areal med lav takhgyde).

Areal med lav takhgyde (ALH) er ikke
maleverdig areal, som skyldes skratak
og lav himlingsheyde.

GUA kan opplyses i markedsfering der
det er aktuelt for den konkrete boligen
og kun sammen med BRA-i, for eksem-
pel der gulvflaten har en verdi og har
funksjon ved megblering og bruk av
rommene. [kke innredet areal som
kaldloft, males og oppgis normalt ikke.

Om brannceller

En branncelle er hele eller avgrensede deler av en bygning hvor en
brann fritt kan utvikle seg uten at den kan spre seg til andre
bygninger eller andre deler av bygningen i Igpet av en fastsatt tid.

Om bruksendring

Bruksendring er a endre bruken av et rom fra en tillatt bruk til en annen.
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
separate boliger.

Rom for varig opphold har krav til takhgyde, romstgrrelse,rgmningsvei
og lysforhold som ma vaere oppfylt. Du kan sgke kommunen om unntak
for kravene, men kan ikke regne med a fa unntak for krav som gar pa
helse og sikkerhet, for eksempel krav til remningsvei.

Bruksendring som krever godkjenning, og som ikke er sgkt bruksendret,
er ulovlig. Kommunen kan etter plan- og bygningsloven kapittel 32
forfglge overtredelser. Kommunen kan palegge deg & avslutte den
ulovlige bruken, eventuelt a rette eller tilbakefgre rommet til godkjent
bruk.
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Arealer

2(3)-roms leilighet i 2. Etasje

Bruksareal BRA m?

Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) Innglasset balkong SUM Terrasse- og balkongareal

(BRA-b) (TBA)
2. Etasje 63 63

Bod i felles bodareal
pa loft

Bod i felles bodareal
i kjeller

SUM 63 9
SUM BRA 72

Romfordeling
Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
(BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)

Entré, to soverom, bad/wc,
kjgkken/stue

Etasje

2. Etasje

Bod i felles bodareal pa

oft Loftsbod

Bod i felles bodareal i

Kieller Kjeller bod

Kommentar

2. Etasje:
Entré, to soverom, bad/wc og kjgkken/stue.

Det medfglger en bod i kjeller pa ca. 6 m2.

Bod pa loftet med maleverdig areal pa ca. 2,6 m2,
Boden har skratak.
Det er var mye gjenstander i boden, som gjgr at maling er noe vanskelig.

Arealene er malt innvendig.
Innvendige sjakter, rgrkasser o.l. er medregnet i boligens areal.

| arealoppstillingen er alle arealer avrundet til naermeste hele tall, i henhold til gjeldende maleregler (NS 3940).

Det er bruken av rommet pa befaringstidspunktet som er lagt til grunn for romnavn og romdefinisjon i arealoppstillingen.
Dette innebarer at rom kan veere i strid med Teknisk forskrift (TEK) eller mangle kommunal godkjenning for aktuell bruk, uten at dette pavirker
valg av rombetegnelse i rapporten.

Det kan forekomme avvik mellom dagens rombruk/rombenevnelse og boligens opprinnelige byggemeldte eller godkjente tegninger.

Rombetegnelser er skjpnnsmessig vurdert pa stedet og tilfredsstiller ikke ngdvendigvis kravene i Teknisk forskrift for rom til varig opphold,
herunder krav til romstgrrelse, takhgyde, lysforhold og régmning.
Innbygde og plassbygde skap er skjgnnsmessig vurdert pa stedet.

Boder utenfor boenheten (BRA-e) er ofte mgblerte eller fulle, og kan i mange tilfeller ikke males ngyaktig.
Oppgitte arealer ma derfor anses som omtrentlige og ikke eksakte.

Bodene er vist frem til takstingenigr av eier eller representant for eier pa befaringsdagen.

Takstingenigr har ikke foretatt nzermere undersgkelser av om boligen har rettslig bruksrett til disse arealene.
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Lovlighet

Byggetegninger

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men de stemmer ikke med dagens bruk
Kommentar: Det foreligger byggemeldte/godkjente tegninger, men dagens bruk samsvarer ikke med disse.

Kott og spiskamres er innlemmet med kjgkkenet i dag. Bad/wc har blitt utvidet og innlemmet i dagens soverom, da det kun
var toalett i leiligheten.

Det er ikke kjent nar endringene er utfgrt.

Det er ikke fremlagt byggesaksdokumentasjon eller annen dokumentasjon som bekrefter godkjenning av etablering av bad,
eller bruksendring av klesbod og spiskammers eller de registrerte endringene i planlgsningen.

Undersgkelsen omfatter ikke kontroll av byggesaksbehandling, offentlig godkjenning eller andre offentligrettslige forhold.

Dersom forholdet er av betydning, anbefales det a innhente opplysninger fra kommunen eller annen relevant myndighet.

Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring

Dato Til stede Rolle
02.9.2026 Erik Pettersen Takstingenigr

Erik Sarto Thorshaug Kunde

Matrikkeldata

Kommune gnr. bnr. fnr. snr. Areal Kilde Eieforhold

301 OSLO 218 176 0 600.2 m? BEREGNET AREAL Festet
(Ambita)

Adresse
Waldemar Thranes gate 23 B

Hjemmelshaver
Oslo Kommune, Ungers Gate Borettslag

Andelsobjekt

Boligselskap Org.nr. Leil. nr. Forretningsfgrer Eier av adkomstdokumenter
H0201/UNGERS GATE 952769685 H0201 USBL - 22 98 38 00 Thorshaug Erik Sarto, Thorshaug
BORETTSLAG Frida Sarto

Innskudd, palydende mm

Andelsnummer Andel fellesformue Andel fellesgjeld
50 26 992 31.12.2025 275519 31.12.2025
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Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

2(3)-roms leilighet i 2. etasje med attraktiv, sentral beliggenhet pa St. Hanshaugen.

Leiligheten har en sentral og attraktiv beliggenhet i populzere Waldemar Thranes gate, pa St. Hanshaugen.

Her har du kort vei til alle tenkelige fasiliteter, samt gangavstand til Alexander Kiellands plass, Vulkan, Grinerlgkka, Bislett, Majorstuen,
Sagene, sentrum m.m.

| neeromradet finner man flere hyggelige spisesteder og kaféer med uteservering, for eksempel Tranen med Lofthus Samvirkelag og Apent
bakeri, Smalhans, Restaurant Schrgder, Jungel-pizza, Colonel Mustard, Pauls Boutique, Kasbah og Gutta fra Calcutta.

TUNCO og Loving Hut ligger i Bjerregaards gate, i tillegg til Vesuvio Cafe & Pizzeria som ligger i Bjerregaards gate 29B, samt flere sushi- og take-
away steder. De hyggelige nabolags-barene Roleur og Merkur byr pa god stemning og noe godt i glasset!

St. Hanshaugen senter ligger rett nedenfor leiligheten, og her finner du blant annet Rema 1000 med post i butikk. Pa senteret ligger ogsa
Plantasjen, apotek, Fresh Fitness og frisgrsalong.
Det er ogsa kort vei til Kiellands Hus Senter med blant annet Coop Mega, apotek og vinmonopol. Det er ogsa kort vei til Kiwi og Coop Prix.

| tillegg til de servicetilbud man finner i umiddelbar nzerhet, kan man velge a bevege seg vestover mot Majorstuen hvor du blant annet finner
den populzre handlegaten Bogstadveien.

Vender man heller nesa gstover kommer man til Grinerlgkka som byr pa et pulserende liv med uttallige kaféer, restauranter og butikker.

Det er ogsa kort vei til Vulkan omradet, hvor man blant annet finner Mathallen, med mange spennende spesialforretninger og restauranter.
Ringnes Park med Meny, SATS og Ringen Kino ligger ogsa i gangavstand fra leiligheten.

Om tomten

Tomt pa 600 m2. Tomt som disponeres av alle andelseierne i fellesskap.
Omradet i nerheten av leiligheten er parkmessig opparbeidet, der man finner store arealer med plen mm.
Gateparkering etter omradets gjeldende bestemmelser.

Tinglyste/andre forhold

De totale felleskostnadene er pr. tid pa kr 5.396,- pr. maned.

Tall og informasjon er mottatt fra forretningsfgrer.

For neermere detaljer om hva felleskostnadene inkluderer, vennligst se salgsoppgaven.

Pa generelt grunnlag oppfordres alle til & sette seg inn i vedtekter, husordensregler, regnskap, budsjett og arsberetning.
Dokumentene vil veere tilgjengelig hos meglerforetaket.

Det gjgres oppmerksom pa at fellesgjeld og felleskostnader kan variere over tid som

fglge av beslutninger foretatt i borettslaget.

Bebyggelsen

Omradet bestar hovedsakelig av blokkbebyggelse.

Bygning oppfert i 1933 i tre betong/tegel konstruksjoner etter datidens byggeskikk og metoder.
Bygningen er tatt i bruk.

Borettslaget bestar av flere andelseiere (boder).

Det fgres Igpende vedlikehold og oppgraderinger etter behov og vedtak.

For oversikt over utfgrte arbeider henvises det til arsberetning og borettslagets styre.

Byggemate

Boligen er antatt fundamentert pa faste stabile masser. Stgpt betongdekke til grunn.
Yttervegger av betong/mur konstruksjoner.

Boligen er forblendet pussede flater.

Sal-takkonstruksjon tekket med takstein.

Vinduer og terrassedgr i tre med isolerglass. Entredgr i tre.

Forsikring
Selskap Avtalenr Type Forsikringssum Arlig premie
Gjensidige Forsikring ASA 78820547
Kommentar
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Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
Ikk

Egenerkleering . € . Nei
gjennomgatt

Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar
1 09.09.2026

For gyldighet pa rapporten se forside
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Forutsetninger

Taksator AS

) -
Olaf Helsets vei 6 ﬁatnr

0694 OSLO

Forutsetninger
Struktur og referanseniva

Rapporten er utarbeidet etter kravene i forskrift til avhendingslova
(tryggere bolighandel). For valg av tilstandsgrad blir NS3600:2025
(teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig) lagt til grunn.

Forskriften fastsetter minimumsinnholdet i rapporten, hvilke rom
og bygningsdeler som skal undersgkes, og rammene for hvordan
undersgkelsene skal utfares. Formalet er a gi en
bygningssakkyndig vurdering (tilstandsanalyse) av teknisk tilstand
i boligens rom og bygningsdeler, til bruk for oppdragsgiver og ved
salg til forbruker. Rapporten er ikke utarbeidet for andre formal
eller for bruk av andre tredjeparter. Rapporten framhever normalt
ikke positive sider ved boligen ut over det som fremgar av
tilstandsgradene.

Rapporten bygger pa opplysninger som er tilgjengelige ved
befaringen. Dersom opplysninger som har betydning for
vurderingen er tilbakeholdt, mangelfulle eller uriktige, kan dette
pavirke rapportens innhold uten at det er den
bygningssakkyndiges ansvar.

Rapporten er ikke en fullstendig gjennomgang av hele
eiendommen eller en garanti for at det ikke finnes skjulte feil,
skader eller mangler. Det er derfor bade bygningsdeler i boligen,
byggverk pa eiendommen og andre forhold ved eiendommen som
ikke er tilstandsvurdert, kommentert eller med i rapporten.

Rapporten er en teknisk tilstandsanalyse og omfatter blant annet
ikke juridiske vurderinger, spgrsmal om boligen er lovlig oppfart,
lovlig innredet/tatt i bruk eller offentlig godkjent.

Utgangspunktet for undersokelse - referanseniva

Rapporten beskriver avvik, altsa en tilstand som er darligere enn
referansenivaet. Avvik vurderes som hovedregel opp mot
byggeskikk og regelverk som gjaldt da bygget eller bygningsdelen
ble oppfart eller, dersom det foreligger, da byggeseknad ble
godkjent. Enkelte forhold vurderes likevel opp mot krav som
gjelder pa befaringstidspunktet, og dette kan vaere forhold knyttet
til personsikkerhet slik som brann og remningsvei.

Undersokelsesniva og befaring

Rapporten er basert pa visuell befaring uten fysiske inngrep.
Undersgkelsen omfatter kun tilgjengelige flater og bygningsdeler,
konstruksjoner apnes ikke opp, og det utfgres ikke malinger
utover det som falger av forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel). Innfelt belysning bak konstruksjonen apnes ikke for
kontroll. Funksjonsprgving inngar normalt ikke i undersgkelsen,
med mindre dette falger av forskriftens krav. Flater eller
bygningsdeler som er skjult, tildekket, innbygget, mablert, last,
sngdekket eller pd annen mate utilgjengelige, blir ikke undersakt.

Undersgkelser utfgres bare dersom det er sikkerhetsmessig
forsvarlig og praktisk mulig & komme til. Yttertak vurderes ut fra
det som er sikkerhetsmessig forsvarlig og tilgjengelig a inspisere,
normalt fra loft, bakke eller stige. Det foretas ikke fullstendig
undersgkelse eller malinger, men undersgkelser basert pa
stikkpraver av de bygningsdeler som undersgkes. Slike kontroller
er begrensede og innebeerer ikke at tilsvarende forhold er
undersgkt overalt.

Bygningssakkyndig foretar vurderinger innenfor rammene av
forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel), og har ikke
spesialistkompetanse innen andre fagfelt. Vurdering av elektriske
og branntekniske forhold er dessuten forenklet, og det settes ikke
tilstandsgrad.
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Det kan veere ngdvendig a innhente informasjon fra og/eller
nzermere vurderinger fra spesialister/kvalifiserte fagpersoner eller
offentlige myndigheter om bygningsdeler og andre forhold, ogsa
der forholdet er omtalt i rapporten. Dette faller utenfor
tilstandsrapportens rammer/Forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel), og oppdragsgiver/kjgper/andre med interesse av
eiendommen ma innhente dette.

Tilstandsgrader er forklart under Dette trenger du & vite om
tilstandsrapporten lenger foran i rapporten. For anbefalte tiltak
ved TG2 og TG3 ma bruker av rapporten selv vurdere om
tiltakene er ngdvendige og Ignnsomme. Oppgitte
utbedringskostnader er sjablongmessige anslag, basert pa
registrerte avvik og angitte tiltak i rapporten. Anslagene er gitt pa
generelt grunnlag og bygger pa erfaringstall i intervaller.
Kostnadsanslagene kan ikke forveksles med konkrete vurderinger
eller tilbud fra entreprengr eller handverker. Det ma eventuelt
innhentes tilbud for en naermere undersgkelse, og konkret og
ngyaktig vurdering av utbedringskostnad. Det kan forekomme
kostnader knyttet til avvik, feil eller utbedringer som ikke er
avdekket i rapporten. Utbedringskostnader vil ogsa kunne variere
ut fra personlige preferanser og markedspris pa materialer og
tjenester.

Tilleggsundersgkelser

Tilstandsanalysen omfatter de undersgkelsene som falger av
minimumskravene i forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel). Dersom det er utfgrt undersgkelser utover dette, vil
det fremga av rapporten.

Areal

Areal males etter reglene i forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel) og de retningslinjer som gjelder for bolig i
bransjestandarden NS 3940 Areal og volumberegninger av bygg.
Oppgitt areal gjelder pa tidspunktet for oppmalingen, og avrundes
til hele kvadratmeter.

Arealmalingen er en maleteknisk registrering av areal som
oppfyller kravene til maleverdighet, og er ikke en vurdering av om
arealet er lovlig oppfert, lovlig innredet eller godkjent til den
aktuelle bruken. Et areal kan derfor veere maleverdig og tatt med i
rapporten, selv om det mangler ngdvendig offentlig godkjenning,
ikke oppfyller krav til lovlig bruk eller rommet ikke oppfyller
tekniske regler (plan- og bygningsloven, teknisk forskrift). Arealet
ma ha gangbart gulv, og bade minst 0,6 meter bredde og fri
hegyde pa minst 1,9 meter, for & vaere maleverdig.

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.

Dersom rom utenfor boenheten er tatt med i arealberegningen
som eksternt bruksareal, bygger dette pa tilgjengelige
opplysninger ved befaringen, med mindre annet er seerskilt
dokumentert. 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 seerskilt.
Rom utenfor boenheten kan omdisponeres av
borettslaget/sameiet og dette kan pavirke boligens BRA. Vaer
oppmerksom pa at bransjestandarden NS 3940 og
eierseksjonsloven har ulik definisjon av fellesareal. Ved
arealmaling gjelder bransjestandardens definisjon “Delen av
bygning som brukes av to eller flere bruksenheter eller til
bygningens forvaltning, drift eller vedlikehold.»

Forutsetningene utgjer en integrert del av tilstandsrapporten og
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Forutsetninger

beskriver blant annet rapportens undersgkelsesomfang,
vurderingsgrunnlag og avgrensninger. De danner grunnlaget for
de vurderinger og konklusjoner som fremgar av rapporten, og det
er derfor viktig at de leses og forstas i sammenheng med
rapportens gvrige innhold.

Kjoper oppfordres til & sette seg grundig inn i forutsetningene far
beslutning om kjgp tas. Dersom det er forhold i rapporten eller
forutsetningene som er uklare, eller det er behov for en naermere
giennomgang av rapportens innhold, undersgkelsesomfang eller
vurderinger, anbefales det a ta kontakt med den
bygningssakkyndige fgr avtale om kjgp inngas.

Tilstandsrapporten er utarbeidet i samsvar med forskrift til
Avhendingslova (tryggere bolighandel). Oppdragets ordineere
undersgkelsesomfang falger forskriftens minstekrav, med de
forutsetninger, begrensninger og undersgkelsesmetoder som
fremgar av rapporten.

For enkelte rom, bygningsdeler eller forhold er det utfart
undersgkelser utover forskriftens minstekrav. Formalet med disse
tilleggsundersgkelsene er a gi et utvidet informasjonsgrunnlag om
de aktuelle forholdene.

Tilleggsundersgkelsene er begrenset til de bygningsdelene og
forholdene som uttrykkelig er angitt nedenfor. De innebaerer ikke
at rapporten som helhet har et videre undersgkelsesomfang enn
det som felger av forskriftens minstekrav, og kan heller ikke
forstas slik at @vrige rom, bygningsdeler eller forhold er undersgkt
etter samme detaljeringsgrad eller omfang.

For de bygningsdelene som er angitt nedenfor, er
undersgkelsesomfanget og kriteriene for tilstandsvurdering basert
pa NS 3600 Teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig
(Tillegg A punkt A.2 og A.3). Dette innebaerer ikke at rapporten
som helhet er utarbeidet etter NS 3600.

Rapporten omfatter kun de undersgkelser, vurderinger og
konklusjoner som uttrykkelig fremgar av rapporten. Manglende
omtale av et bestemt forhold kan ikke forstas som en bekreftelse
pa at forholdet er undersgkt, vurdert eller funnet uten avvik.

Dersom en kjgper gnsker et mer omfattende beslutningsgrunnlag
enn det som fglger av denne rapporten, oppfordres kjeper til &
innhente supplerende undersgkelser av aktuelle bygningsdeler
eller forhold fgr avtale om kjgp inngas.

Folgende forhold er undersgkt utover forskriftens minstekrav:
- Innvendige overflater

- Kjgkkeninnredning

- Avtrekk pa kjokken

- Innvendige darer
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Tilstandsrapport

@E 2(3)-roms leilighet i 2. Etasje
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# Andelsnummer 50

Sum areal alle bygg: BRA: 72 m? BRA-i: 63 m?

Befaringsdato: 02.09.2026 Rapportdato: 09.09.2026 Oppdragsnr.: 22602-26229 Eiendomsverdi ref nr: LE1635

Foretak: Taksator AS Takstingenigr: Erik Pettersen

2

taksator

Rapporten kan brukes i inntil ett ar etter befaringsdato, 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.




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
tgmrere, 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 oppfgring.

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

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

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

Rapportansvarlig

Erik Pettersen

Uavhengig Takstingenigr
ep@taksator.no
950 60 321

N TS T

Norsk takst
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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.

, D 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 & vaere 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.

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 e utvendige trapper e stgttemurer  skjulte installasjoner e installasjoner utenfor
bygningen e full funksjonstesting av el- og VVS-installasjoner ¢ geologiske forhold og bygningens plassering pa grunnen ¢ bygningens

planlgsning e bygningens innredning e Igsgre slik som hvitevarer ¢ utendgrs svgmmebasseng og pumpeanlegg ¢ bygningens estetikk og
arkitektur e 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
Malen til denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Verdi er vernet etter andsverkloven og kan kun benyttes av av kunder hos iVerdi. 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.1.) eller avtale med iVerdi ( https://iverdi.no/ ).

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 Tiltak under kr 20 000
Utbedringskostnadene i rapporten er sjablongmessige anslag % Tiltak mellom kr 20 000 — 100 000
basert pa observerte forhold som feil, skader eller

uregelmessigheter, samt foreslatte tiltak. Disse anslagene er % Tiltak mellom kr 100 000 — 200 000
veiledende, angis i fem intervaller, er basert pa generelle

erfaringstall, og ma ikke forveksles med konkrete pristilbud fra '«',-% Tiltak mellom kr 200 000 — 500 000
handverkere eller entreprengrer. Faktiske kostnader kan variere

betydelig, avhengig av individuelle valg, materialpriser og Tiltak over kr 500 000
markedsforhold. For a 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.
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Beskrivelse av eiendommen

2 (3)-roms leilighet i 2. etasje med sentral beliggenhet pa St.
Hanshaugen.

Leiligheten er oppfegrt i 1933.
Leiligheten har naturlig ventilasjon.
Oppvarming via elektriske panelovner og vedfyring.

Baderom med flislagt gulv med standard konstruksjoner fra
2004 ifglge eier.

Kjgkken med innredning fra IKEA fra 2014 ifglge eier.

Heltre benkeplate med planlimt kum i rustfritt stal.
Blandebatteri i rustfritt stal.

integrert stekeovn, platetopp, oppvaskmaskin og kombiskap
kjgl/frys.

Baderommet har innredning med heldekkende servant og
speil.

Gulvstaende toalett, badekar og opplegg for vaskemaskin.

Det medfglger en bod i kjeller pa ca. 6 m? og en loftsbod med
skravegger pa ca. 2,6 m2.

Ellers henvises det til rapporten i sin helhet.

Arealer Ga til side
Forutsetninger og vedlegg Gatil side
Lovlighet Ga til side

2(3)-roms leilighet i 2. Etasje
o Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men de
stemmer ikke med dagens bruk

Det foreligger byggemeldte/godkjente tegninger, men dagens
bruk samsvarer ikke med disse.

Kott og spiskamres er innlemmet med kjgkkenet i dag. Bad/wc
har blitt utvidet og innlemmet i dagens soverom, da det kun
var toalett i leiligheten.

Det er ikke kjent nar endringene er utfgrt.

Det er ikke fremlagt byggesaksdokumentasjon eller annen
dokumentasjon som bekrefter godkjenning av etablering av
bad, eller bruksendring av klesbod og spiskammers eller de
registrerte endringene i planlgsningen.

Undersgkelsen omfatter ikke kontroll av byggesaksbehandling,
offentlig godkjenning eller andre offentligrettslige forhold.

Dersom forholdet er av betydning, anbefales det a innhente

opplysninger fra kommunen eller annen relevant myndighet.
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Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader ©  Vitrom > 2. Etasje > Bad/wc > Overflater gulv Ga il side
12
0 Vatrom > 2. Etasje > Bad/wc > Vanntett sjikt, Gatil side
membran og sluk
10
o Vatrom > 2. Etasje > Bad/wc > Sanitzerutstyr og Ga til side
8 innredning
6 © vatrom > 2. Etasje > Bad/wc > Ventilasjon Ga til side
4 o Kjgkken > 2. Etasje > Kjskken/stue > Overflater og ~ Gatilside
innredning
2
© Kjokken > 2. Etasje > Kjgkken/stue > Avtrekk Gatil side

o
Antall

. TGO: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik

HELSE, MILJ@ OG SIKKERHET
TG2: Awvik som kan kreve tiltak Forhold som dpenbart kan medfgre fare for helse, miljg og sikkerhet
B 7G3: Store eller alvorlige awvik Det er ikke foretatt radonmalinger, og bygget er heller Ga til side

ikke utfgrt med radonsperre.
. TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersgkt

Det er ikke montert komfyrvakt for
kjpkkenelektroinstallasjoner utfgrt etter 1 juli 2010.

Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.

Det mangler samsvarserklaering for hele eller deler av
anlegget.

Det er behov for at en kvalifisert elektrofaglig person
kontrollerer det elektriske anlegget.

Oppsummering av avvik

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

2(3)-roms leilighet i 2. Etasje

KONSTRUKSJIONER SOM IKKE ER UNDERS@KT

o Tekniske installasjoner > Varmtvannsbereder/tank ~ CGétilside

! iicPl) AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Innvendig > Innvendige dgrer Ga til side

Innvendig > Skadedyr og fuktkrevende insekter Ga til side

Tekniske installasjoner > Ventilasjon Ga til side

Vatrom > 2. Etasje > Bad/wc > Dokumentasjon for ~ Gatilside

© Tekniske installasjoner > Innvendige vannledninger ~ Gatilside
o vatrom

Vatrom > 2. Etasje > Bad/wc > Overflater, vegger og ~ Gatilside
himling

e
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Tilstandsrapport

2(3)-ROMS LEILIGHET | 2. ETASJE

Byggear
1933

Standard
Se beskrivelse i rapport.

UTVENDIG

Vinduer

Beskrivelse

Vinduer med trerammer og 2-lags isolerglass fra 2023.
Vindusglass er hele og det ble ikke observert punkteringer.
Ved befaringen ble det ikke foretatt kontroll pa apne- og lukkemekanismer av alle vinduer.

Ingen unormale avvik registrert, utover normal og forventet bruksslitasje, sett ut fra
bygningsdelenes alder.

Det utelukkes ikke at det kan forekomme punkterte glass som ikke ble registrert pa befaringstidspunktet.
Det bgr pa generelt grunnlag paregnes at vinduer har behov for justering med jevne mellomrom.

Det papekes at vinduer utvendig er omfattet av borettslagets vedlikeholdsansvar.

Innvendige overflater og installasjoner kan helt eller delvis vaere den enkelte andelseier vedlikeholdsansvar.

Fordeling av vedlikeholdsplikt mellom borettslaget og andelseiere kan variere, og det anbefales derfor a sette seg inn i borettslagets vedtekter og
eventuelle husordensregler for naermere avklaringer av ansvar og plikter.

Entrédor

Beskrivelse

Entré i tre av ukjent alder.
Det er kikkehull i dgren.

Noen hakk/merker pa overflater pa entrédgr.
Brann- og lydklassifisert entrédgr fra byggearet (B30)
Ingen unormale avvik registrert, utover normal og forventet bruksslitasje, sett ut fra bygningsdelenes alder.

Det bgr pa generelt grunnlag paregnes at dgrer har behov for justering med jevne mellomrom.
- Inngangsdgr og dgrer i kommunikasjonsveier skal ha fri bredde pa minimum 0,86 m.

Det papekes at dgrer utvendig er omfattet av borettslagets vedlikeholdsansvar.
Hvis ikke annet er bestemt i vedtektene.
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Tilstandsrapport

Innvendige overflater og installasjoner kan helt eller delvis vaere den enkelte andelseier vedlikeholdsansvar.

Fordeling av vedlikeholdsplikt mellom borettslaget og andelseiere kan variere, og det anbefales derfor a sette seg inn i borettslagets vedtekter og
eventuelle husordensregler for naermere avklaringer av ansvar og plikter.

INNVENDIG

Overflater - gulv

Beskrivelse

Gulv:
Fliser pa bad/wc.
Tregulv i gvrige rom.

Noen hakk/merker pa overflater som gulv og noe gulvknirk.
Overflater fremstar med normal og forventet bruksslitasje, slik det ma paregnes i en brukt bolig.
Det er observert stedvise riper, merker samt mindre oppsprekking i hjgrner og plateskjgter. Slike forhold er vanlige og kan blant annet skyldes bevegelser i

trevirke som fglge av arstid og veerforhold. Spiker- og skruehull i vegger etter normal bruk, kan forekomme.

For eldre og brukte boliger gjelder det ikke toleransekrav til ferdige overflater.
Mindre estetiske forhold og avvik som ikke pavirker overflatenes bruksfunksjon, kommenteres derfor ikke saerskilt.

Rapporten bygger pa en forutsetning om at eventuelle produsentanvisninger for benyttede produkter er fulgt, da dette ikke er verifiserbart ved visuell
befaring.

Overflater i vatrom er vurdert separat under punktet «Baderom».

Tilstandsgrad er fastsatt etter en samlet vurdering.

Overflater - vegger og himlinger

Beskrivelse

Vegger:
Fliser pa vegger pa bad/wc.
Ellers malte flater.

Himlinger:
Malte flater.

Noe hakk/merker pa overflater som vegger og himling, dette er normalt i en brukt bolig.
Overflater fremstar med normal og forventet bruksslitasje, slik det ma paregnes i en brukt bolig.
Det er observert stedvise riper, merker samt mindre oppsprekking i hjgrner og plateskjgter. Slike forhold er vanlige og kan blant annet skyldes bevegelser

trevirke som fglge av arstid og veerforhold. Spiker- og skruehull i vegger etter normal bruk, kan forekomme.

For eldre og brukte boliger gjelder det ikke toleransekrav til ferdige overflater.
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Tilstandsrapport

Mindre estetiske forhold og avvik som ikke pavirker overflatenes bruksfunksjon, kommenteres derfor ikke saerskilt.

Rapporten bygger pa en forutsetning om at eventuelle produsentanvisninger for benyttede produkter er fulgt, da dette ikke er verifiserbart ved visuell
befaring.

Overflater i vatrom er vurdert separat under punktet «Baderom».

Tilstandsgrad er fastsatt etter en samlet vurdering.

Radon

Beskrivelse

Det er ikke opplyst om at det er utfgrt radonmalinger i boligen.
| borettslag, sameier og aksjeselskap gjennomfgres slike malinger ofte som et felles tiltak.

Dersom det ikke foreligger dokumentasjon pa radonnivaer, anbefales det at radonmaling utfgres i vinterhalvaret for a avklare nivaer og vurdere eventuelt
behov for radonreduserende tiltak.

Vurdering av avvik:
 Det er ikke foretatt radonmalinger, og bygget er heller ikke utfgrt med radonsperre.

Konsekvens/tiltak

¢ Konsekvens:
Nar det verken er utfgrt radonmalinger eller etablert radonsperre, foreligger det usikkerhet knyttet til radonnivaene i boligen. Eventuelle forhgyede

verdier kan ikke avklares uten malinger.

Tiltak:
Det anbefales a gjennomfgre radonmalinger for & avklare nivaene i boligen. Dersom malingene viser forhgyede verdier, kan det vurderes egnede tiltak for

a redusere radonkonsentrasjonen i trad med dagens krav i TEK.

Pipe/skorsteiner og ildsteder inne i boligen

Beskrivelse

Vedovn i stue fra 2022 ifglge eier.
Det er lagt frem dokumentasjon pa montering av ildsted fra Peishuset AS.

Pipe og ildsteder er formelt ikke testet av takstmann eller vurdert og det forutsettes at de branntekniske krav er kontrollert og godkjent av den stedlige
brann- og redningsetaten.

Tilstandsgrad er satt ut fra en visuell vurdering/inspeksjon.

Innvendige dgrer

Beskrivelse
Eldre profilerte/glatte tredgrer.
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Tilstandsrapport

Noen hakk/merker pa innerdgrer.
Det bgr pa generelt grunnlag paregnes at dgrer har behov for justering med jevne mellomrom.

Tilstandsgrad er satt ut fra en helhetlig vurdering.

Vurdering av avvik:
 Det er registert hakk/merker pé innerdgrer.

Konsekvens/tiltak
* Konsekvens:
Hakk og merker pa innerdgrer er hovedsakelig av estetisk betydning og pavirker normalt ikke dgrenes funksjon.

Tiltak:
Lokal utbedring eller overflatebehandling kan utfgres dersom det er gnskelig av estetiske hensyn.

Skadedyr og fuktkrevende insekter

Beskrivelse
Undersgkelse av skadedyr og fuktkrevende insekter inngar ikke som et generelt obligatorisk sjekkpunkt etter forskrift til avhendingslova.

For enkelte bygningsdeler krever imidlertid forskriften at den bygningssakkyndige vurderer forhold som kan indikere biologiske skader eller angrep der
dette er relevant som en del av de obligatoriske undersgkelsene.

Ved befaringen ble boligen undersgkt visuelt i tilgjengelige og relevante omrader. Det ble ikke observert tegn til aktiv forekomst av skadedyr eller
fuktkrevende insekter pa befaringstidspunktet.

Eier opplyser at hun/han har sett sglvkre i leiligheten regelmessig.

Det kan likevel ikke utelukkes at slike forhold kan forekomme i skjulte konstruksjoner eller utvikle seg etter befaringen, da undersgkelsen er begrenset til
tilgjengelige og synlige bygningsdeler i samsvar med gjeldende regelverk og inspeksjonsomfang.

Vurdering av avvik:
o Eier opplyser at det er/har veert registrert fuktkrevende insekter.

Konsekvens/tiltak
¢ Konsekvens:
Sglvkre trives i miljger med noe fuktighet, men forekomst alene dokumenterer ikke at det foreligger en fuktskade. Arsaken til forekomsten er derfor

usikker.
Tiltak:

Det anbefales a fglge med pa eventuell videre forekomst. Ved vedvarende eller gkende aktivitet bgr fuktforholdene undersgkes naarmere og eventuelle
tiltak vurderes ut fra funn.

VATROM

2. ETASIE > BAD/WC

Generell
Beskrivelse
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Tilstandsrapport

Flislagt baderom fra 2004 ifglge eier, baderommet har en hgy alder.
Baderommet har en noe ufagmessig utfgrelse pa gulvfliser og veggfliser.

Vatrom er konstruksjoner med hgy fukt- og vannbelastning, hvor flere vesentlige deler av oppbygningen normalt er skjult bak overflater og ikke
tilgjengelige for direkte inspeksjon.

Tilstandsvurderingen er basert pa tilgjengelige og synlige forhold (niva 1 undersgkelse), fremlagte opplysninger og de undersgkelsene som fremgar under
de enkelte vurderingspunktene.

| de tilfeller hvor en bygningsdel far tildelt TG2 eller TG3, anbefales det at det gjennomfgres undersgkelser pa niva 2 og 3.
- Undersgkelsesniva 2 innebaerer en mer detaljert undersgkelse av aktuelle forhold, normalt ved bruk av malinger og annet egnet utstyr.
- Undersgkelsesniva 3 innebaerer undersgkelser som kan omfatte inngrep eller apning av konstruksjoner for a avklare oppbygning, underliggende forhold

og evt skadeomfang.

Slike undersgkelser inngar ikke i den ordinzere tilstandsanalysen.
Eventuelle interessenter gjgres med dette oppmerksom pa undersgkelsesnivaene og anbefales a vurdere behovet for ytterligere undersgkelser i

sammenheng med de konkrete avvikene og tilstandsgradene som fremgar av rapporten.

Vurderingene gjelder forholdene pa befaringstidspunktet.
De enkelte delene av vatrommet er vurdert separat under respektive punkter i rapporten.

2. ETASJE > BAD/WC
Dokumentasjon for vatrom

Beskrivelse

Dokumentasjon for vatrommet er vurdert etter kriteriene i NS 3600.
Vatrom stiller standarden konkrete krav til hva som skal foreligge for at utfgrelsen av det vanntette sjiktet skal anses som dokumentert.

Formalet med dokumentasjonen er a kunne sannsynliggjgre hvordan skjulte og viktige detaljer er utfgrt, ettersom disse normalt ikke kan undersgkes etter

at vatrommet er ferdigstilt.
Sentrale detaljer omfatter blant annet tetting rundt gjennomfgringer og sluk, utfgrelse ved dgrterskel samt overganger mellom gulv, vegger og hjgrner.

Tilfredsstillende dokumentasjon kan blant annet veere;

* Dokumentasjon etter anerkjent bransjenorm.

* Dokumentert vanntest/tetthetsprgving.

* Dokumentasjon fra utfgrende med identifiserbare bilder av skjulte detaljer.

De ulike dokumentasjonsalternativene har egne kriterier som ma vaere oppfylt for at dokumentasjonen skal anses som tilfredsstillende.
Ved sgknadspliktig tiltak skal det ogsa foreligge ferdigattest.

Eventuelle fremlagte opplysninger og dokumentasjon er vurdert opp mot A.2.1.9.1 i NS 3600. Eventuelle mangler ved dokumentasjonsgrunnlaget fremgar
under avvik.

Vurdering av avvik:
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Tilstandsrapport

e Det er ikke fremlagt dokumentasjon pa utfgrelsen av vatrommets vanntette sjikt.

Manglende dokumentasjon medfgrer at den bygningssakkyndige ikke har grunnlag for a verifisere hvordan skjulte deler av vatrommet er bygget opp eller
utfgrt. Dette gjelder blant annet type og utfgrelse av vanntett sjikt, tetting ved gjennomfgringer, sluk, dgrterskel og overganger mellom gulv, vegger og
hjgrner.

Det kan heller ikke verifiseres om arbeidene er utfgrt i samsvar med relevante monteringsanvisninger og bransjenormer, eller om arbeidene er utfgrt av
foretak/personell med relevant fagkompetanse.

Dokumentasjonsforholdet er vurdert etter A.2.1.9.1 i NS 3600.

Konsekvens/tiltak

¢ Konsekvens:

Vatrommets tetthet og skjulte utfgrelse kan ikke fastslas ved en visuell undersgkelse av ferdige overflater. Fravaer av synlige fukt- eller skadesymptomer pa
befaringstidspunktet er derfor ikke en bekreftelse pa at skjulte konstruksjoner eller tettesjikt er uten feil eller mangler.

Manglende dokumentasjon medfgrer gkt usikkerhet knyttet til vatrommets oppbygning, utfgrelse og fremtidige funksjon. Eventuelle feil ved skjulte
Igsninger kan fgrst bli synlige etter at fukt- eller vannpavirkning har medfgrt skade pa tilstgtende konstruksjoner.

Det presiseres at tilstandsgrad pa de enkelte vurderingspunktene fastsettes pa grunnlag av de forhold som lar seg undersgke innenfor
undersgkelsesnivaet. En bygningsdel kan derfor gis TG1 selv om det foreligger skjulte feil eller mangler som ikke har gitt synlige symptomer pa
befaringstidspunktet.

Selv om synlige overflater og tilgjengelige forhold isolert sett ikke gir grunnlag for hgyere tilstandsgrad, kan det ikke verifiseres om tettesjikt, tilslutninger
og gvrige skjulte lgsninger er korrekt utfgrt.

Tiltak:

Det anbefales a innhente eventuell dokumentasjon pa vatrommets utfgrelse dersom dette finnes.

Dersom dokumentasjon ikke kan fremskaffes, ma usikkerheten knyttet til skjult oppbygning og utfgrelse hensyntas. Behov for ytterligere undersgkelser ma
vurderes i sammenheng med vatrommets alder, registrerte forhold og gvrige vurderingspunkter i rapporten.

2. ETASJE > BAD/WC
Lk Overflater, vegger og himling

Beskrivelse

Flissatte vegger.

Det er registert en del ujevne veggfliser og riss i flisfuger i dusjsonen.
Det er ogsa observert noe svertesopp pa flisfuger.

Glatte, malte himlingsplater.
Normal bruksslitasje sett ut ifra alder.
Tilstandsgrad er satt ut fra en helhetlig vurdering av de konstruksjoner og overflater som var tilgjengelig ved befaringstidspunkt.

Det ble rutinemessig sgkt etter fukt i dusjsonens vegger med fuktindikator (Protimeter MMS3) pa befaringen, og det ble observert/malt hgy utslag, eier
opplyser at det nylig var dusjet/vasket.

Fuktsgk gir kun en indikasjon og ma ikke oppfattes som en garanti for baderommet.

Vurdering av avvik:
e Det er pavist riss eller sprekker i flisfuger i vatsonen.

* Det er registert en del ujevne veggfliser og noe svertesopp pa flisfuger/silikonfug i dusjsonen.

Konsekvens/tiltak

¢ Konsekvens:

Riss eller sprekker i flisfuger i vatsonen kan medfgre gkt fuktbelastning pa underliggende konstruksjoner dersom vann trenger gjennom fugene. Forholdet
kan ogsa utvikle seg videre over tid.

Tiltak:
Sprukne eller skadde fuger bgr utbedres. Ved tegn til videre utvikling eller fuktpavirkning bgr forholdet undersgkes naermere.

¢ Konsekvens:
Ujevne veggfliser er hovedsakelig et estetisk avvik. Svertesopp pa flis- og silikonfuger kan oppsta ved vedvarende fuktbelastning og kan medfgre misfarging
og redusert hygienisk standard.

Tiltak:
Fuger med svertesopp bgr rengjgres og behandles, og silikonfuger skiftes ved behov. Ujevne fliser krever normalt ikke tiltak dersom de sitter fast og

vatrommets funksjon for gvrig er ivaretatt.
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2. ETASJE > BAD/WC
Overflater gulv

Beskrivelse

Flislagt gulv uten gulvvarme (defekte).

Det er register noe flisbom pa gulvfliser og noe ujevne gulvfliser.
Eier opplyser at det har blitt prgvd a utbedre gulvvarme, ved at en gulvflis ved sluket har blitt tatt opp, denne er limt pa igjen.
Dette er utfgrt av et foretak M-TEK, etterspgr dokumentasjon av eier.

Gulvflis som ble Igsnet, er plassert en del hgyere enn andre gulvfliser, som hindrer at bruksvann renner tilfredstillende mot sluk.

Fallforhold i dusjsonen er funksjonsprgvd pa befaringstidspunktet ved bruk av dusj, som en del av undersgkelsen etter NS 3600. Ved funksjonsprgvingen
ble det observert at bruksvann ikke ble ledet tilfredsstillende mot sluk da det er noe treg avrenning utenfor badekar.

Fallforholdene kan vaere lavere enn dagens preaksepterte ytelser etter byggteknisk forskrift, men likevel vurderes som funksjonelle nar bruksvann ledes
tilfredsstillende til sluk ved funksjonsprgving.
TG1 omfatter ogsa "mindre avvik".

Pa resterende deler av gulvet er det utfgrt stikkprgvekontroll av fallforhold i minst to retninger.

Det er registrert fall mot sluk. Lokalt ved toalettet er det registrert noe motfall. Ved normal bruk av dusjen (badekar) er det ikke registrert fallforhold som
medfg@rer at bruksvann brer seg utover gulvet utenfor nedslagsfeltet og blir staende. Motfallet/fallet pa baderommet kan imidlertid medfgre at vann som
kommer utenfor badekaret, blir staende pa deler av gulvet.

Vurdering av avvik:
® Det er pavist avvik pa varmekilde

* Det er utfgrt funksjonstest av dusjsonen. Vann butter mot fliser og renner noe darlig mot sluk pa gulvet utenfor badekar. Bruksvann ledes ikke effektivt
til sluk, og det er ikke tilstrekkelig sikring mot at vann brer seg ut av vatrommet ved normal
bruk.

* Det er register noe flisbom pa gulvfliser og noe ujevne gulvfliser.

¢ Gulvflis som ble Igsnet (i forhold til reperasjon), er plassert en del hgyere enn andre gulvfliser, som hindrer at bruksvann renner tilfredstillende mot sluk.

Konsekvens/tiltak
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e Konsekvens:
Defekte varmekabler medfgrer at gulvvarmen ikke fungerer som forutsatt, og kan gi redusert komfort og mangelfull oppvarming av badet.

Tiltak:
Varmekablene bgr undersgkes av registrert elektrovirksomhet for a avklare feilarsak og ngdvendig utbedring. Omfanget av tiltak vil avhenge av hvor feilen

ligger og om anlegget lar seg reparere uten inngrep i gulvkonstruksjonen.

¢ Manglende fall mot sluk gir gkt belastning pa tettesjiktet rundt slukristen og risiko for at vann blir staende pa gulvet. Darlig fall pa gulvet utenfor
dusjsonen/badekar gjgr at bruksvann kan bre seg utover nedslagsfeltet.

Samlet gir dette gkt risiko for fuktskader i bakenforliggende konstruksjon og tilstgtende bygningsdeler.

Tiltak:
Det anbefales at fallforhold og tettesjikt vurderes naermere. Ved fremtidig oppgradering av vatrommet bgr fall mot sluk og oppkant ved terskel utbedres i

trad med preaksepterte ytelser og Byggebransjens vatromsnorm (BVN).

¢ Konsekvens:
Flisbom og ujevne gulvfliser kan tyde pa mangelfull heft eller ujevn utfgrelse. Fliser med bom kan vaere mer utsatt for sprekkdannelse eller a Igsne over tid.

Tiltak:
Det anbefales a fglge med pa utviklingen. Ved gkende omfang, sprekker eller Igse fliser bgr aktuelle fliser undersgkes naarmere og lokal utbedring

vurderes.

¢ Konsekvens:
Den forhgyede gulvflisen hindrer tilfredsstillende avrenning mot sluk. Dette kan medfgre at bruksvann blir staende pa gulvet og ma fjernes manuelt, samt

gi gkt fuktbelastning pa overflater.

Tiltak:
Det anbefales & utbedre den aktuelle flisen slik at hgydeforholdet ikke hindrer avrenning, og at bruksvann ledes tilfredsstillende mot sluk.

2. ETASJE > BAD/WC
Vanntett sjikt, membran og sluk

Beskrivelse

Plastsluk med klemring uten synlig membran.

Generell info om sluk:
Sluk ma renses jevnlig for & unnga lukt og tett sluk samt for a forlenge slukets levetid.

Vanntette sjikt i vatrom er skjult bak overflatekledninger og kan derfor ikke inspiseres visuelt. Det er ikke fremlagt dokumentasjon som viser type vanntett
sjikt, utfgrelse eller tidspunkt for etablering. Vurderingen er derfor basert pa alder og erfaringsbaserte alderskriterier i henhold til NS 3600, Tabell C.1. For
pastrykningsmembran/smgremembran uten dokumentasjon anses fremtidig funksjon som usikker nar alderskriteriene er overskredet.

Vurdering av avvik:
o Det er ikke tilstrekkelig hgyde fra topp av slukrist til topp vanntett sjikt mot rgrgjennomfering eller ved dgrapning (i forhold til krav i forskrift pa
befaringstidspunktet)

Konsekvens/tiltak
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¢ Konsekvens:
Utilstrekkelig hgydeforskjell gir redusert sikkerhet mot at vann kan renne ut gjennom dgrapning eller belaste rgrgjennomfgringer ved stgrre vannmengder
eller redusert avrenning til sluk.

Tiltak:
For a oppna dagens krav ma hgydeforholdet mellom sluk og vanntett sjikt utbedres. Tiltaket kan innebzere lokale tilpasninger, men ngdvendig omfang ma
vurderes ut fra vatrommets oppbygning og eksisterende tettesjikt.

2. ETASIE > BAD/WC
Saniteerutstyr og innredning

Beskrivelse
Innredning med glatte fronter og heldekkende servant.

Speil pa vegg over servant med lys.
Gulvstdende klosett og opplegg for vaskemaskin.

Badekar, sluk og termostatstyrt blandebatteri.
Rorfgringer er skjult vegg/himling bak servant og blandebatteri.

Avlgpsrgr til vaskemaskin henger lgst bak vaskemaskin.
Det er registret en del svelleskader pa innredning og krakkelering pa speil.

Ellers normal bruksslitasje sett ut fra alder og normal bruk.

Tilstandsgrad er satt ut fra en helhetlig vurdering.

Vurdering av avvik:
® Det er pavist skader, svelling eller lignende pa innredning.

o Avigpsrgr til vaskemaskin henger Igst bak vaskemaskin.

Konsekvens/tiltak

¢ Konsekvens:

Fuktskjolder og svelling indikerer at skapinnredningen har veaert utsatt for fukt. Forholdet kan medfgre redusert levetid og funksjon pa bergrte deler, og gir
noe usikkerhet knyttet til fuktforholdene i omradet.

Tiltak:
Det anbefales a fglge opp fuktforholdene og sikre tilfredsstillende ventilasjon og bruk. Ved behov kan bergrte deler av innredningen utbedres eller skiftes
ut for & hindre videre utvikling.

* Konsekvens:
Lgst avligpsrgr kan komme ut av posisjon eller Igsne ved bruk av vaskemaskinen, med risiko for at avigpsvann ikke ledes sikkert til avigpet og kan fgre til
vannsgl.

Tiltak:
Avlgpsrgret anbefales festet og sikret slik at det holdes stabilt i riktig posisjon under bruk av vaskemaskinen.
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2. ETASIE > BAD/WC

Ventilasjon

Beskrivelse

Rommet har naturlig avtrekksventilasjon.
Avtrekk skjer via ventil i himling.

Tilstandsgrad er fastsatt ut fra ventilasjonslgsningen og de forhold som var tilgjengelige ved befaringstidspunktet.
Vurdering av avvik:
* Det er kun oppdriftsventilasjon (naturlig ventilasjon)

* Vatrommet mangler tilluftsventilering, for eksempel spalte eller ventil ved dgr.

Konsekvens/tiltak

* Konsekvens:

Naturlig ventilasjon er avhengig av temperaturforskjeller og luftbevegelser, og kan derfor gi varierende luftutskifting. Dette kan medfgre perioder med
redusert ventilasjon og langsommere uttgrking av fuktig luft.

Tiltak:
Det anbefales & sikre tilstrekkelig tilluft og at eksisterende ventilasjonslgsning holdes dpen og funksjonell. Ved behov kan etablering av mekanisk avtrekk
vurderes for a bedre luftutskiftingen.

¢ Konsekvens:
Manglende tilluft kan redusere effekten av avtrekksventilasjon i vatrommet. Dette kan fgre til at fukt ikke fjernes tilstrekkelig, noe som over tid kan gi gkt
fuktbelastning og behov for hyppigere vedlikehold av overflater.

Tiltak:
Det anbefales a etablere enkel tilluft, for eksempel ved dgrspalte eller ventil i eller ved dgr, slik at ventilasjonen fungerer etter hensikten og
fuktbelastningen reduseres.

2. ETASJE > BAD/WC

Tilliggende konstruksjoner vatrom
Beskrivelse

Det ble utfgrt hulltaking i tilstgtende rom (soverom). Det ble ikke registrert unormale fuktverdier eller tegn til fuktskader i det kontrollerte omradet.

Det ble i tillegg utfgrt overflatesgk etter fukt pa veggflater i dusjsonen ved bruk av fuktindikator (Protimeter MMS). Det ble ikke registrert indikasjoner pa
forhgyede fuktverdier i de kontrollerte flatene.

Fuktsgk med fuktindikator gir en indikasjon pa fuktforholdene pa undersgkelsestidspunktet og erstatter ikke kontroll av skjulte konstruksjoner uten
bygningsmessige inngrep.
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KIBKKEN

2. ETASJE > KIGKKEN/STUE
Overflater og innredning

Beskrivelse

Kjskken innredning med hvite, glatte fronter fra IKEA fra 2014 ifglge eier.
Heltre benkeplate med planlimt kum i rustfritt stal.

Det er integrert platetopp, stekeovn, oppvaskmaskin samt kjgle-/fryseskap.
Magnetventil er installert i forbindelse med oppvaskmaskin.

Det er registert at blandebatteri er Igst, stekeovn er ikke tilfredstillende festet.
Noen hakk/merker pa kjokkenfronter og noen svertesopp pa silikonfug langs benkeplate.

Det ble rutinemessig foretatt fuktsgk pa typisk fuktutsatte steder med fuktindikator (Protimeter SM) pa befaringstidspunktet. Det ble ikke registrert
indikasjoner pa fukt.

Fuktsgk gir kun en indikasjon og ma ikke oppfattes som en garanti mot skjulte skader.

Tilstandsgrad er fastsatt ut fra en helhetlig vurdering av rommet og kjgkkeninnredningen.

Vurdering av avvik:

¢ Det er registert at blandebatteri er Igst, stekeovn er ikke tilfredstillende festet.

* Noen hakk/merker pa kjpkkenfronter/benkeplate og noen svertesopp pa silikonfug langs benkeplate.

¢ Det er ikke montert komfyrvakt for kjgkkenelektroinstallasjoner utfgrt etter 1 juli 2010.

Konsekvens/tiltak

¢ Konsekvens:

Lgst blandebatteri og mangelfull innfesting av stekeovn kan medfgre bevegelse ved bruk. Dette kan over tid pavirke tilkoblinger og medfgre risiko for
skader pa utstyr og omkringliggende innredning.

Tiltak:
Blandebatteriet bgr etterstrammes og festes tilfredsstillende. Stekeovnen bgr sikres med egnet innfesting slik at den star stabilt ved normal bruk.

* Konsekvens:
Hakk og merker pa kjgkkenfronter er hovedsakelig av kosmetisk betydning. Svertesopp pa silikonfugen kan vaere tegn pa gjentatt fuktbelastning og kan
medfgre videre misfarging og nedbrytning av fugen.

Tiltak:
Overflater kan utbedres etter behov. Silikonfugen bgr rengjgres, og dersom misfargingen ikke lar seg fjerne eller fugen er svekket, anbefales den skiftet.

¢ Konsekvens:
Manglende komfyrvakt medfgrer redusert sikkerhet mot branntillgp ved overoppheting eller tgrrkoking pa platetoppen.

Tiltak:
Det anbefales 8 montere komfyrvakt tilpasset kjgkkenets elektriske installasjon.
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2. ETASJE > KIGKKEN/STUE

Avtrekk

Beskrivelse

Kjgkkenventilator med kullfilter/resirkulering, uten avtrekk til det fri, kun lufteventiler i vinduer.

Fettfilter og kullfilter i kipkkenventilatoren bgr rengjgres og/eller skiftes regelmessig i henhold til produsentens anbefalinger for & opprettholde
tilfredsstillende funksjon og redusere opphopning av fett.

Tilstandsgrad er satt ut fra dagens Igsning. Eventuell endring av ventilasjonslgsningen vil kunne gi endret tilstandsgrad.

Vurdering av avvik:
e Det er kun kullfilterventilator pa kjpkkenet og heller ikke andre forserte/mekaniske avtrekkslgsninger fra kokesonen.

Konsekvens/tiltak

¢ Konsekvens:

Kullfilterventilator resirkulerer luften og fgrer ikke matos og fukt ut av boligen. Manglende forsert avtrekk fra kokesonen kan derfor gi gkt belastning av
fukt, lukt og forurensninger i kjgkken og gvrige oppholdsrom.

Tiltak:

Det anbefales a etablere egnet avtrekkslgsning fra kokesonen som fgrer matos og fukt ut av bygningen, i samsvar med krav til ventilasjon i TEK.

TEKNISKE INSTALLASJONER

(3 Innvendige vannledninger

Beskrivelse

Innvendige vannledninger er i hovedsak utfgrt med eldre glgdde kobberrgr, f@rt i plasthylse, uten paliggende forniklede kobberrgr og noen plastrgr pa
kjgkkenet.

Stoppekran plassert i luke i himling pa bad/wc ifglge eier.

Synlige og tilgjengelige deler av vannledningene er undersgkt visuelt. Undersgkelsen omfatter tilgjengelige rgrstrekk og sammenkoblingspunkter, samt
observasjon av eventuelle tegn til lekkasje, korrosjon og kondens.

Store deler av rgropplegget er skjult i konstruksjoner og er ikke tilgjengelig for direkte inspeksjon. Skjulte rgrfgringer og
sammenkoblingspunkter kan derfor ikke vurderes uten inngrep i konstruksjonene, og slike inngrep er ikke foretatt (i de tilfeller de er skjult). Kun synlige
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Tilstandsrapport

deler kan inspiseres for lekkasjer og generell tilstand.

Tilstandsgrad er fastsatt pa grunnlag av registrerte forhold, tilgjengelige opplysninger og relevant aldersvurdering etter tabell C.5 i NS 3600.

Vurdering av avvik:
¢ Glgdde kobberrgr er eldre enn 15 ar og har derfor usikker fremtidig funksjon.

Konsekvens/tiltak

¢ Konsekvens:
Kobberrgr med skjgter av denne alderen har gkt risiko for slitasje og utettheter som fglge av normal aldring, og fremtidig funksjon er derfor usikker.

Tiltak:
Det anbefales jevnlig kontroll av rgropplegget og a planlegge utskifting av rgrene som en del av fremtidig vedlikehold eller oppgradering.

Innvendige avigpsrgr

Beskrivelse
Interne og synelige avlgpsrgr i plast fart til felles rgrfgringer fra byggearet av ukjent alder.

@vrige avlgpsrer er felles for bygningen ikke inspisert/vurdert.
Det papekes at felles rgrfgringer kan vaere av annet materiale og dermed ha en annen tilstand enn interne rgrfgringer.

Tilstandsgrad er satt ut fra vurdering av de bygningsdelene som var tilgjengelige og mulige & bedgmme ut fra en visuell befaring.

Ventilasjon

Beskrivelse

Boligens ventilasjon er basert pa naturlig avtrekk over tak.
Tilluft tilfgres via spalteventiler i vinduer.

Avtrekk skjer via ventil pa bad.

Kjgkkenventilator med kullfilter over stekesone.
Eventuelle filtre i kjpkkenventilatoren ber rengjgres og/eller skiftes regelmessig for a redusere risiko for fettoppsamling og brannfare.

Tilstandsgrad er fastsatt ut fra dagens ventilasjonslgsning og de forhold som var tilgjengelige pa befaringstidspunktet.
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Tilstandsrapport

Vurdering av avvik:
¢ Bygningen har naturlig ventilasjon slik det var vanlig pa byggetiden.
Ventilasjonslgsningen er enklere enn Igsninger som benyttes i dag.

Konsekvens/tiltak

¢ Konsekvens:

Begrenset ventilering kan gi redusert luftutskiftning og gkt risiko for opphopning av fukt og darlig inneklima. Dette kan over tid bidra til kondens, lukt og
gkt belastning pa bygningsdeler.

Tiltak:
Det anbefales a forbedre ventileringen ved a etablere eller utbedre ventiler og sikre tilstrekkelig luftgjennomstrgmning i boligen. Regelmessig lufting og
kontroll av eksisterende ventilasjonslgsninger anbefales.

Varmtvannsbereder/tank

Beskrivelse

Felles sentral varmtvannsberedning, denne er ikke inspisert av takstmannen.

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. Veer derfor oppmerksom péd denne risikoen, og sgk videre veiledning eller fG en fullstendig kontroll utfgrt av registrert
elektrovirksomhet.

Beskrivelse

Sikringsskap lokalisert i entré.
Sikringsskap med automatsikringer.

Det er ukjent nar anlegget er oppgradert, det foreligger ingen samsvarserklaering for oppgraderingen.

I henhold til forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel) skal det ikke foretas tilstandsvurdering av det elektriske anlegget. Det er derfor ikke gjort
vurderinger av anleggets funksjon, kapasitet, sikkerhet eller forskriftsmessighet, og det er ikke satt tilstandsgrad pa det elektriske anlegget.

Opplysninger i rapporten knyttet til det elektriske anlegget er basert pa tilgjengelig informasjon og synlige forhold, i den grad forskriften forutsetter, og
kan ikke anses som en teknisk eller sikkerhetsmessig vurdering.

Det kan foreligge skjulte feil, mangler eller udokumenterte utvidelser og endringer i det elektriske anlegget som ikke lar seg avdekke uten kontroll utfgrt
av registrert elektrovirksomhet.

Eier av boligen har ansvar for at det elektriske anlegget til enhver tid er i forskriftsmessig stand, jf. forskrift om elektriske lavspenningsanlegg. Det
anbefales at anlegget kontrolleres av registrert elektrovirksomhet ved behov.

Vurdering av avvik:
¢ Det mangler samsvarserklaering for hele eller deler av anlegget.

* Det er behov for at en kvalifisert elektrofaglig person kontrollerer det elektriske anlegget.

Konsekvens/tiltak

¢ Konsekvens:

Manglende samsvarserklaering medfgrer at det ikke kan dokumenteres at hele eller deler av det elektriske anlegget er utfgrt og kontrollert i henhold til
gjeldende krav pa utfgrelsestidspunktet. Dette gir gkt usikkerhet om anleggets kvalitet og kan medfgre behov for neermere kontroll fgr fremtidige arbeider
eller endringer.

Tiltak:

Det anbefales & undersgke om samsvarserklaering og tilhgrende dokumentasjon kan fremskaffes fra eier, installatgr eller nettselskap. Dersom
dokumentasjon ikke lar seg oppdrive, anbefales kontroll av anlegget utfgrt av registrert elektroinstallasjonsvirksomhet, og eventuelle avvik utbedres i
samsvar med gjeldende krav i TEK.
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Tilstandsrapport

e Konsekvens:
Det foreligger forhold som gjgr at det elektriske anlegget ikke kan vurderes fullt ut ved den visuelle giennomgangen. Eventuelle feil eller mangler kan

derfor ikke utelukkes.

Tiltak:
Det anbefales at en kvalifisert elektrofaglig person gjennomfgrer en kontroll av det elektriske anlegget for a avklare tilstand og eventuelt behov for

utbedringer.

Branntekniske forhold

Beskrivelse

Kontrollen omfatter en visuell vurdering av boligens branntekniske forhold, med utgangspunkt i kravene i NS 3600:2025 og forskrift til avhendingslova.
Vurderingen er begrenset til forhold som er synlige og tilgjengelige pa befaringstidspunktet, og innebaerer ingen brannteknisk prosjektering eller
funksjonstesting av installasjoner.

Det vurderes om det foreligger synlige avvik ved branncelleinndelingen sett opp mot dagens byggtekniske forskrift, om boligen har tilfredsstillende
régmningsvei(er), samt om rgmningsveiene fremstar med dpenbare mangler som kan redusere personsikkerheten ved brann. Videre kontrolleres om
boligen er utstyrt med rgykvarslere eller brannalarmanlegg og handslokkeutstyr i samsvar med gjeldende krav, basert pa en visuell kontroll.

Det foretas ikke funksjonstest av rgykvarslere, brannalarm eller slokkeutstyr.

Underspkelsen omfatter ogsa registrering av andre synlige forhold som apenbart kan pavirke helse, miljg og sikkerhet (HMS), eksempelvis mangelfull
brannsikring, blokkering av remningsveier eller andre forhold som kan representere en umiddelbar sikkerhetsrisiko.

Eventuelle avvik beskrives med konsekvens, men det fastsettes ikke tilstandsgrad for branntekniske forhold (HMS punkt). Dette er i samsvar med forskrift
til avhendingslova § 2-21, som krever at den bygningssakkyndige opplyser om apenbare avvik knyttet til brannceller, remningsveier og andre forhold som
kan pavirke helse, miljp og sikkerhet, uten at disse gis tilstandsgrad.

Andre installasjoner

Beskrivelse

Boligen har elektrisk oppvarming.
Det ma paregnes at det over tid kan oppsta behov for utskifting av enkelte installasjoner og elementer.

Det er ikke utfgrt funksjonstesting av varmekilder.
Med mindre annet er opplyst, er det lagt til grunn at installasjonene fungerer tilfredsstillende pa befaringstidspunktet.
Det er ikke gitt opplysninger om kjente feil eller avvik.

Eventuelle panelovner eller andre varmekilder som ikke er fastmontert eller ikke var til stede ved visning fglger ikke med boligen.

FORHOLD SOM APENBART KAN MEDF@RE FARE FOR HELSE, MILI@ OG SIKKERHET

Dette punktet inneholder tydelige og lett synlige forhold ved boligen som dpenbart kan pavirke helse, miljg og sikkerhet, og som bygningssakkyndige har
oppdaget. Terskelen for hva som anses som dpenbart er hgy, og det utfgres ikke undersgkelser med sikte pd G avdekke slike forhold. Punktet omfatter ikke
skjulte eller ikke-synlige forhold, tekniske vurderinger eller forhold som krever spesialundersgkelser. Forhold vurderes etter byggteknisk forskrift pa
befaringstidpunktet. Raykvarslere og handholdt brannslukningsutstyr vurderes etter gjeldende forskrift om brannforebygging.
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Helse, miljg og sikkerhet

Vurdering av avvik:
e Det er ikke foretatt radonmalinger, og bygget er heller ikke utfgrt med radonsperre.

e Det er ikke montert komfyrvakt for kjgkkenelektroinstallasjoner utfgrt etter 1 juli 2010.
¢ Det mangler samsvarserklaering for hele eller deler av anlegget.

* Det er behov for at en kvalifisert elektrofaglig person kontrollerer det elektriske anlegget.

Konsekvens/tiltak

¢ Konsekvens:

Nar det verken er utfgrt radonmalinger eller etablert radonsperre, foreligger det usikkerhet knyttet til radonnivaene i boligen. Eventuelle forhgyede
verdier kan ikke avklares uten malinger.

Tiltak:

Det anbefales a gjennomfgre radonmalinger for a avklare nivaene i boligen. Dersom malingene viser forhgyede verdier, kan det vurderes egnede tiltak for
a redusere radonkonsentrasjonen i trad med dagens krav i TEK.

¢ Konsekvens:

Manglende komfyrvakt medfgrer redusert sikkerhet mot branntillgp ved overoppheting eller tgrrkoking pa platetoppen.

Tiltak:

Det anbefales & montere komfyrvakt tilpasset kjpkkenets elektriske installasjon.

¢ Konsekvens:

Manglende samsvarserkleering medfgrer at det ikke kan dokumenteres at hele eller deler av det elektriske anlegget er utfgrt og kontrollert i henhold til
gjeldende krav pa utfgrelsestidspunktet. Dette gir gkt usikkerhet om anleggets kvalitet og kan medfgre behov for neermere kontroll fgr fremtidige arbeider
eller endringer.

Tiltak:

Det anbefales & underspke om samsvarserklaering og tilhgrende dokumentasjon kan fremskaffes fra eier, installatgr eller nettselskap. Dersom
dokumentasjon ikke lar seg oppdrive, anbefales kontroll av anlegget utfgrt av registrert elektroinstallasjonsvirksomhet, og eventuelle avvik utbedres i
samsvar med gjeldende krav i TEK.

¢ Konsekvens:

Det foreligger forhold som gjgr at det elektriske anlegget ikke kan vurderes fullt ut ved den visuelle giennomgangen. Eventuelle feil eller mangler kan
derfor ikke utelukkes.

Tiltak:
Det anbefales at en kvalifisert elektrofaglig person gjennomfgrer en kontroll av det elektriske anlegget for a avklare tilstand og eventuelt behov for
utbedringer.
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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

Hva er maleverdig areal?

Arealet i rommet ma ha minst 1,90 m fri hgyde over gulvet og minst bredde pa
0,60 m. Et loft med skratak vil for eksempel bare fa registrert malbart areal der
hgyden er minst 1,90 m og bredden minst 0,60 m. Rommet ma ha dgr eller luke
og gangbart gulv.

Hva er bruksareal?

BRA = BRA-i + BRA-e + BRA-b

Bruksarealet for bygningen er bruttoarealet minus arealet
som opptas av yttervegger.

BRA-e Balkong
/I C Bod

Kjeller

7 7 t BOd Bod

Stue Soverom

Stue

Garasje ﬂ ——4 BRA-i

Loft

sod ||/

Internt

bruksareal Arealet innenfor boenheten(e)
(BRA-i)

Eksternt Arealet av alle rom utenfor

bruksareal boenheten(e) og som tilharer denne,
(BRA-e) slik som for eksempel boder
Innglasset Arealet av innglasset balkong, veranda
balkong mv eller altan nar denne er tilknyttet
(BRA-b) boenheten(e)

n
Bad BRA.E'— oot
Teknisk S
A= |

z : u kjokken =

Garasje F\

Bod
Soverom

Garasje
Soverom

Bod

Innglasset BRA-b
balkong

Felles garasjeanlegg

plass

Garasje ’

|

Carport og/eller garasjeplass i felles garasjeanlegg er ikke méleverdig areal

Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig

Areal kan vaere komplisert eller umulig 3 male opp ngyaktig fordi det er vanskelig a
fastsla tykkelsen pa innervegger, skjevheter i og utforming av
bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er rette, apne rom
over flere etasjer og sa videre.

Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en matematisk beregning basert pa

antall kvadratmeter opplyst i rapporten. Opplysninger om areal kan altsa ikke alene
benyttes for a beregne eiendommens verdi.

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle

bruksendringer og avvik i branncelleinndeling

Den bygningssakkyndige ser pa byggetegninger hvis de er tilgjengelige og dette er
en del av oppdraget,og vurderer bruken av boligen opp mot tegningene. Hvis den

bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ut til a veere delt opp i brannceller
etter kravene i byggteknisk forskrift pa befaringstidspunktet, skal det opplyses om
dette.

Reglene om bruksendring og brannceller kan vaere kompliserte. Sgk videre faglige
rad om rapporten ikke gir deg svar. Den bygningssakkyndige kan ikke vurdere og
svare pa alle spgrsmal, og kan heller ikke vite om kommunen kan gi unntak for
kravene som gjelder. Vil du vite mer?
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Terrasse- og

balkongareal Arealet av terrasser, dpne balkonger

(TBA) og apen altan tilknyttet boenheten(e)
Gulvareal Er sum av BRA (bruksareal) og ALH
(GUA) (areal med lav takhgyde).

Areal med lav takhgyde (ALH) er ikke
maleverdig areal, som skyldes skratak
og lav himlingsheyde.

GUA kan opplyses i markedsfering der
det er aktuelt for den konkrete boligen
og kun sammen med BRA-i, for eksem-
pel der gulvflaten har en verdi og har
funksjon ved megblering og bruk av
rommene. [kke innredet areal som
kaldloft, males og oppgis normalt ikke.

Om brannceller

En branncelle er hele eller avgrensede deler av en bygning hvor en
brann fritt kan utvikle seg uten at den kan spre seg til andre
bygninger eller andre deler av bygningen i Igpet av en fastsatt tid.

Om bruksendring

Bruksendring er a endre bruken av et rom fra en tillatt bruk til en annen.
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
separate boliger.

Rom for varig opphold har krav til takhgyde, romstgrrelse,rgmningsvei
og lysforhold som ma vaere oppfylt. Du kan sgke kommunen om unntak
for kravene, men kan ikke regne med a fa unntak for krav som gar pa
helse og sikkerhet, for eksempel krav til remningsvei.

Bruksendring som krever godkjenning, og som ikke er sgkt bruksendret,
er ulovlig. Kommunen kan etter plan- og bygningsloven kapittel 32
forfglge overtredelser. Kommunen kan palegge deg & avslutte den
ulovlige bruken, eventuelt a rette eller tilbakefgre rommet til godkjent
bruk.
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Arealer

2(3)-roms leilighet i 2. Etasje

Bruksareal BRA m?

Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) Innglasset balkong SUM Terrasse- og balkongareal

(BRA-b) (TBA)
2. Etasje 63 63

Bod i felles bodareal
pa loft

Bod i felles bodareal
i kjeller

SUM 63 9
SUM BRA 72

Romfordeling
Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
(BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)

Entré, to soverom, bad/wc,
kjgkken/stue

Etasje

2. Etasje

Bod i felles bodareal pa

oft Loftsbod

Bod i felles bodareal i

Kieller Kjeller bod

Kommentar

2. Etasje:
Entré, to soverom, bad/wc og kjgkken/stue.

Det medfglger en bod i kjeller pa ca. 6 m2.

Bod pa loftet med maleverdig areal pa ca. 2,6 m2,
Boden har skratak.
Det er var mye gjenstander i boden, som gjgr at maling er noe vanskelig.

Arealene er malt innvendig.
Innvendige sjakter, rgrkasser o.l. er medregnet i boligens areal.

| arealoppstillingen er alle arealer avrundet til naermeste hele tall, i henhold til gjeldende maleregler (NS 3940).

Det er bruken av rommet pa befaringstidspunktet som er lagt til grunn for romnavn og romdefinisjon i arealoppstillingen.
Dette innebarer at rom kan veere i strid med Teknisk forskrift (TEK) eller mangle kommunal godkjenning for aktuell bruk, uten at dette pavirker
valg av rombetegnelse i rapporten.

Det kan forekomme avvik mellom dagens rombruk/rombenevnelse og boligens opprinnelige byggemeldte eller godkjente tegninger.

Rombetegnelser er skjpnnsmessig vurdert pa stedet og tilfredsstiller ikke ngdvendigvis kravene i Teknisk forskrift for rom til varig opphold,
herunder krav til romstgrrelse, takhgyde, lysforhold og régmning.
Innbygde og plassbygde skap er skjgnnsmessig vurdert pa stedet.

Boder utenfor boenheten (BRA-e) er ofte mgblerte eller fulle, og kan i mange tilfeller ikke males ngyaktig.
Oppgitte arealer ma derfor anses som omtrentlige og ikke eksakte.

Bodene er vist frem til takstingenigr av eier eller representant for eier pa befaringsdagen.

Takstingenigr har ikke foretatt nzermere undersgkelser av om boligen har rettslig bruksrett til disse arealene.
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Lovlighet

Byggetegninger

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men de stemmer ikke med dagens bruk
Kommentar: Det foreligger byggemeldte/godkjente tegninger, men dagens bruk samsvarer ikke med disse.

Kott og spiskamres er innlemmet med kjgkkenet i dag. Bad/wc har blitt utvidet og innlemmet i dagens soverom, da det kun
var toalett i leiligheten.

Det er ikke kjent nar endringene er utfgrt.

Det er ikke fremlagt byggesaksdokumentasjon eller annen dokumentasjon som bekrefter godkjenning av etablering av bad,
eller bruksendring av klesbod og spiskammers eller de registrerte endringene i planlgsningen.

Undersgkelsen omfatter ikke kontroll av byggesaksbehandling, offentlig godkjenning eller andre offentligrettslige forhold.

Dersom forholdet er av betydning, anbefales det a innhente opplysninger fra kommunen eller annen relevant myndighet.

Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring

Dato Til stede Rolle
02.9.2026 Erik Pettersen Takstingenigr

Erik Sarto Thorshaug Kunde

Matrikkeldata

Kommune gnr. bnr. fnr. snr. Areal Kilde Eieforhold

301 OSLO 218 176 0 600.2 m? BEREGNET AREAL Festet
(Ambita)

Adresse
Waldemar Thranes gate 23 B

Hjemmelshaver
Oslo Kommune, Ungers Gate Borettslag

Andelsobjekt

Boligselskap Org.nr. Leil. nr. Forretningsfgrer Eier av adkomstdokumenter
H0201/UNGERS GATE 952769685 H0201 USBL - 22 98 38 00 Thorshaug Erik Sarto, Thorshaug
BORETTSLAG Frida Sarto

Innskudd, palydende mm

Andelsnummer Andel fellesformue Andel fellesgjeld
50 26 992 31.12.2025 275519 31.12.2025
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Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

2(3)-roms leilighet i 2. etasje med attraktiv, sentral beliggenhet pa St. Hanshaugen.

Leiligheten har en sentral og attraktiv beliggenhet i populzere Waldemar Thranes gate, pa St. Hanshaugen.

Her har du kort vei til alle tenkelige fasiliteter, samt gangavstand til Alexander Kiellands plass, Vulkan, Grinerlgkka, Bislett, Majorstuen,
Sagene, sentrum m.m.

| neeromradet finner man flere hyggelige spisesteder og kaféer med uteservering, for eksempel Tranen med Lofthus Samvirkelag og Apent
bakeri, Smalhans, Restaurant Schrgder, Jungel-pizza, Colonel Mustard, Pauls Boutique, Kasbah og Gutta fra Calcutta.

TUNCO og Loving Hut ligger i Bjerregaards gate, i tillegg til Vesuvio Cafe & Pizzeria som ligger i Bjerregaards gate 29B, samt flere sushi- og take-
away steder. De hyggelige nabolags-barene Roleur og Merkur byr pa god stemning og noe godt i glasset!

St. Hanshaugen senter ligger rett nedenfor leiligheten, og her finner du blant annet Rema 1000 med post i butikk. Pa senteret ligger ogsa
Plantasjen, apotek, Fresh Fitness og frisgrsalong.
Det er ogsa kort vei til Kiellands Hus Senter med blant annet Coop Mega, apotek og vinmonopol. Det er ogsa kort vei til Kiwi og Coop Prix.

| tillegg til de servicetilbud man finner i umiddelbar nzerhet, kan man velge a bevege seg vestover mot Majorstuen hvor du blant annet finner
den populzre handlegaten Bogstadveien.

Vender man heller nesa gstover kommer man til Grinerlgkka som byr pa et pulserende liv med uttallige kaféer, restauranter og butikker.

Det er ogsa kort vei til Vulkan omradet, hvor man blant annet finner Mathallen, med mange spennende spesialforretninger og restauranter.
Ringnes Park med Meny, SATS og Ringen Kino ligger ogsa i gangavstand fra leiligheten.

Om tomten

Tomt pa 600 m2. Tomt som disponeres av alle andelseierne i fellesskap.
Omradet i nerheten av leiligheten er parkmessig opparbeidet, der man finner store arealer med plen mm.
Gateparkering etter omradets gjeldende bestemmelser.

Tinglyste/andre forhold

De totale felleskostnadene er pr. tid pa kr 5.396,- pr. maned.

Tall og informasjon er mottatt fra forretningsfgrer.

For neermere detaljer om hva felleskostnadene inkluderer, vennligst se salgsoppgaven.

Pa generelt grunnlag oppfordres alle til & sette seg inn i vedtekter, husordensregler, regnskap, budsjett og arsberetning.
Dokumentene vil veere tilgjengelig hos meglerforetaket.

Det gjgres oppmerksom pa at fellesgjeld og felleskostnader kan variere over tid som

fglge av beslutninger foretatt i borettslaget.

Bebyggelsen

Omradet bestar hovedsakelig av blokkbebyggelse.

Bygning oppfert i 1933 i tre betong/tegel konstruksjoner etter datidens byggeskikk og metoder.
Bygningen er tatt i bruk.

Borettslaget bestar av flere andelseiere (boder).

Det fgres Igpende vedlikehold og oppgraderinger etter behov og vedtak.

For oversikt over utfgrte arbeider henvises det til arsberetning og borettslagets styre.

Byggemate

Boligen er antatt fundamentert pa faste stabile masser. Stgpt betongdekke til grunn.
Yttervegger av betong/mur konstruksjoner.

Boligen er forblendet pussede flater.

Sal-takkonstruksjon tekket med takstein.

Vinduer og terrassedgr i tre med isolerglass. Entredgr i tre.

Forsikring
Selskap Avtalenr Type Forsikringssum Arlig premie
Gjensidige Forsikring ASA 78820547
Kommentar
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Forutsetninger
Struktur og referanseniva

Rapporten er utarbeidet etter kravene i forskrift til avhendingslova
(tryggere bolighandel). For valg av tilstandsgrad blir NS3600:2025
(teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig) lagt til grunn.

Forskriften fastsetter minimumsinnholdet i rapporten, hvilke rom
og bygningsdeler som skal undersgkes, og rammene for hvordan
undersgkelsene skal utfares. Formalet er a gi en
bygningssakkyndig vurdering (tilstandsanalyse) av teknisk tilstand
i boligens rom og bygningsdeler, til bruk for oppdragsgiver og ved
salg til forbruker. Rapporten er ikke utarbeidet for andre formal
eller for bruk av andre tredjeparter. Rapporten framhever normalt
ikke positive sider ved boligen ut over det som fremgar av
tilstandsgradene.

Rapporten bygger pa opplysninger som er tilgjengelige ved
befaringen. Dersom opplysninger som har betydning for
vurderingen er tilbakeholdt, mangelfulle eller uriktige, kan dette
pavirke rapportens innhold uten at det er den
bygningssakkyndiges ansvar.

Rapporten er ikke en fullstendig gjennomgang av hele
eiendommen eller en garanti for at det ikke finnes skjulte feil,
skader eller mangler. Det er derfor bade bygningsdeler i boligen,
byggverk pa eiendommen og andre forhold ved eiendommen som
ikke er tilstandsvurdert, kommentert eller med i rapporten.

Rapporten er en teknisk tilstandsanalyse og omfatter blant annet
ikke juridiske vurderinger, spgrsmal om boligen er lovlig oppfart,
lovlig innredet/tatt i bruk eller offentlig godkjent.

Utgangspunktet for undersokelse - referanseniva

Rapporten beskriver avvik, altsa en tilstand som er darligere enn
referansenivaet. Avvik vurderes som hovedregel opp mot
byggeskikk og regelverk som gjaldt da bygget eller bygningsdelen
ble oppfart eller, dersom det foreligger, da byggeseknad ble
godkjent. Enkelte forhold vurderes likevel opp mot krav som
gjelder pa befaringstidspunktet, og dette kan vaere forhold knyttet
til personsikkerhet slik som brann og remningsvei.

Undersokelsesniva og befaring

Rapporten er basert pa visuell befaring uten fysiske inngrep.
Undersgkelsen omfatter kun tilgjengelige flater og bygningsdeler,
konstruksjoner apnes ikke opp, og det utfgres ikke malinger
utover det som falger av forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel). Innfelt belysning bak konstruksjonen apnes ikke for
kontroll. Funksjonsprgving inngar normalt ikke i undersgkelsen,
med mindre dette falger av forskriftens krav. Flater eller
bygningsdeler som er skjult, tildekket, innbygget, mablert, last,
sngdekket eller pd annen mate utilgjengelige, blir ikke undersakt.

Undersgkelser utfgres bare dersom det er sikkerhetsmessig
forsvarlig og praktisk mulig & komme til. Yttertak vurderes ut fra
det som er sikkerhetsmessig forsvarlig og tilgjengelig a inspisere,
normalt fra loft, bakke eller stige. Det foretas ikke fullstendig
undersgkelse eller malinger, men undersgkelser basert pa
stikkpraver av de bygningsdeler som undersgkes. Slike kontroller
er begrensede og innebeerer ikke at tilsvarende forhold er
undersgkt overalt.

Bygningssakkyndig foretar vurderinger innenfor rammene av
forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel), og har ikke
spesialistkompetanse innen andre fagfelt. Vurdering av elektriske
og branntekniske forhold er dessuten forenklet, og det settes ikke
tilstandsgrad.
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Det kan veere ngdvendig a innhente informasjon fra og/eller
nzermere vurderinger fra spesialister/kvalifiserte fagpersoner eller
offentlige myndigheter om bygningsdeler og andre forhold, ogsa
der forholdet er omtalt i rapporten. Dette faller utenfor
tilstandsrapportens rammer/Forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel), og oppdragsgiver/kjgper/andre med interesse av
eiendommen ma innhente dette.

Tilstandsgrader er forklart under Dette trenger du & vite om
tilstandsrapporten lenger foran i rapporten. For anbefalte tiltak
ved TG2 og TG3 ma bruker av rapporten selv vurdere om
tiltakene er ngdvendige og Ignnsomme. Oppgitte
utbedringskostnader er sjablongmessige anslag, basert pa
registrerte avvik og angitte tiltak i rapporten. Anslagene er gitt pa
generelt grunnlag og bygger pa erfaringstall i intervaller.
Kostnadsanslagene kan ikke forveksles med konkrete vurderinger
eller tilbud fra entreprengr eller handverker. Det ma eventuelt
innhentes tilbud for en naermere undersgkelse, og konkret og
ngyaktig vurdering av utbedringskostnad. Det kan forekomme
kostnader knyttet til avvik, feil eller utbedringer som ikke er
avdekket i rapporten. Utbedringskostnader vil ogsa kunne variere
ut fra personlige preferanser og markedspris pa materialer og
tjenester.

Tilleggsundersgkelser

Tilstandsanalysen omfatter de undersgkelsene som falger av
minimumskravene i forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel). Dersom det er utfgrt undersgkelser utover dette, vil
det fremga av rapporten.

Areal

Areal males etter reglene i forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel) og de retningslinjer som gjelder for bolig i
bransjestandarden NS 3940 Areal og volumberegninger av bygg.
Oppgitt areal gjelder pa tidspunktet for oppmalingen, og avrundes
til hele kvadratmeter.

Arealmalingen er en maleteknisk registrering av areal som
oppfyller kravene til maleverdighet, og er ikke en vurdering av om
arealet er lovlig oppfert, lovlig innredet eller godkjent til den
aktuelle bruken. Et areal kan derfor veere maleverdig og tatt med i
rapporten, selv om det mangler ngdvendig offentlig godkjenning,
ikke oppfyller krav til lovlig bruk eller rommet ikke oppfyller
tekniske regler (plan- og bygningsloven, teknisk forskrift). Arealet
ma ha gangbart gulv, og bade minst 0,6 meter bredde og fri
hegyde pa minst 1,9 meter, for & vaere maleverdig.

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.

Dersom rom utenfor boenheten er tatt med i arealberegningen
som eksternt bruksareal, bygger dette pa tilgjengelige
opplysninger ved befaringen, med mindre annet er seerskilt
dokumentert. 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 seerskilt.
Rom utenfor boenheten kan omdisponeres av
borettslaget/sameiet og dette kan pavirke boligens BRA. Vaer
oppmerksom pa at bransjestandarden NS 3940 og
eierseksjonsloven har ulik definisjon av fellesareal. Ved
arealmaling gjelder bransjestandardens definisjon “Delen av
bygning som brukes av to eller flere bruksenheter eller til
bygningens forvaltning, drift eller vedlikehold.»

Forutsetningene utgjer en integrert del av tilstandsrapporten og
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Forutsetninger

beskriver blant annet rapportens undersgkelsesomfang,
vurderingsgrunnlag og avgrensninger. De danner grunnlaget for
de vurderinger og konklusjoner som fremgar av rapporten, og det
er derfor viktig at de leses og forstas i sammenheng med
rapportens gvrige innhold.

Kjoper oppfordres til & sette seg grundig inn i forutsetningene far
beslutning om kjgp tas. Dersom det er forhold i rapporten eller
forutsetningene som er uklare, eller det er behov for en naermere
giennomgang av rapportens innhold, undersgkelsesomfang eller
vurderinger, anbefales det a ta kontakt med den
bygningssakkyndige fgr avtale om kjgp inngas.

Tilstandsrapporten er utarbeidet i samsvar med forskrift til
Avhendingslova (tryggere bolighandel). Oppdragets ordineere
undersgkelsesomfang falger forskriftens minstekrav, med de
forutsetninger, begrensninger og undersgkelsesmetoder som
fremgar av rapporten.

For enkelte rom, bygningsdeler eller forhold er det utfart
undersgkelser utover forskriftens minstekrav. Formalet med disse
tilleggsundersgkelsene er a gi et utvidet informasjonsgrunnlag om
de aktuelle forholdene.

Tilleggsundersgkelsene er begrenset til de bygningsdelene og
forholdene som uttrykkelig er angitt nedenfor. De innebaerer ikke
at rapporten som helhet har et videre undersgkelsesomfang enn
det som felger av forskriftens minstekrav, og kan heller ikke
forstas slik at @vrige rom, bygningsdeler eller forhold er undersgkt
etter samme detaljeringsgrad eller omfang.

For de bygningsdelene som er angitt nedenfor, er
undersgkelsesomfanget og kriteriene for tilstandsvurdering basert
pa NS 3600 Teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig
(Tillegg A punkt A.2 og A.3). Dette innebaerer ikke at rapporten
som helhet er utarbeidet etter NS 3600.

Rapporten omfatter kun de undersgkelser, vurderinger og
konklusjoner som uttrykkelig fremgar av rapporten. Manglende
omtale av et bestemt forhold kan ikke forstas som en bekreftelse
pa at forholdet er undersgkt, vurdert eller funnet uten avvik.

Dersom en kjgper gnsker et mer omfattende beslutningsgrunnlag
enn det som fglger av denne rapporten, oppfordres kjeper til &
innhente supplerende undersgkelser av aktuelle bygningsdeler
eller forhold fgr avtale om kjgp inngas.

Folgende forhold er undersgkt utover forskriftens minstekrav:
- Innvendige overflater

- Kjgkkeninnredning

- Avtrekk pa kjokken

- Innvendige darer
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