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Takstkonsulentl AS

Takstkonsulentl AS ble omdannet fra et enkeltpersonsforetak i 2019. Enkeltpersonsforetaket ble opprettet i 2014. Bedriften og
de ansatte er medlem av Norsk Takst og de ansatte har alle utdanning fra Fagskulen Vestland, bygningssakkyndig.
Sertifiseringen er innenfor omradet Boligtaksering og omfatter: Verditakst, Tilstandsrapport, Boligsalgsrapport, Forhandstakst,
Byggelansoppfalging og Reklamasjonsrapport. Av erfaring kan vi vise til 40 ar i byggebransjen som tgmrer og taktekker med fag-
og mesterbrev i taktekkerfaget. Selskapet ble omdannet til ASi2019.

Rapportansvarlig

Y

Marcus Bratland
Uavhengig Takstingenigr
mb@takstkonsulentl.no

984 68 454

A akstkonsulent1
— in bolig!
TIF. 69 14 43 00 - www.takstkonsulent.no

Norsk takst
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Sgndre gate 8, 0550 OSLO Takstkonsulentl AS
Gnr 228 - Bnr 454 Vesterheimsveien 2
0301 OSLO 1712 GRALUM

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?

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.

y ?g

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
- eller andre bygningsdeler. | vegg mot vatrom og rom under terreng kan det borres et hull for a gjgre

enkle undersgkelser slik som fuktsgk.

Nar du kjgper en brukt bolig Vurdering mot byggeregler

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

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

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

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 3 fa en ngyaktig vurdering av <

utbedringskostnadene anbefales ytterligere undersgkelser og
innhenting av flere pristilbud fra kvalifiserte fagfolk. Slike anslag
gis for TG3, der dette er mulig.
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Beskrivelse av eiendommen

Bygningen ble bygget i 1870. Boligen er oppfgrt etter
byggeforskrifter som gjaldt pa oppfaringstidspunktet.
Navaerende eier overtok boligen i 2024.

Andelsleilighet - Byggear: 1870

UTVENDIG G til side

Bygard bygget i 1870. Bygningen antas fundamentert med
granitt/naturstein/tegl til stedlige masser. Grunnmur av
naturstein/tegl. Etasjeskillere av trebjelkelag, antatt isolert med
stubbloftsleire. Yttervegger oppfgrt med murverk, pussede og
malte fasader. Saltak takkonstruksjon med sperrer av tre, tekket
med takstein (ikke besiktiget).

INNVENDIG G til side

Himlinger med malte plater. Vegger med malte plater. Gulv med
parkett. Takhgyden i stuen ble malt til: 2,60 m.

- Det er registrert enkelte bruksmerker pa gulvoverflatene i boligen.
Dette vurderes som normale alders- og bruksslitasjer og anses som
et mindre avvik.

VATROM G4 til side

Bad: Himling med malte plater, innfelt downlights. Vegger med
fliser. Gulv med fliser, elektrisk gulvvarme. Innredet med vegghengt
klosett, servant med innredning og dusjhjgrne med glassfelt.
Opplegg for vaskemaskin. Mekanisk avtrekk.

KIGKKEN G4 til side

Kjgkkeninnredning med glatte fronter. Heltre benkeplate med
nedfelt vask. Avtrekk over kokeplass.

TEKNISKE INSTALLASJONER Ga til side
Boligen varmes opp av elektrisk varme. Gulvvarme pa bad.

Arealer Ga til side
Forutsetninger og vedlegg Gé til side
Lovlighet Ga til side
Andelsleilighet
» Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som
stemmer med dagens bruk
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Sammendrag av boligens tilstand

0 Vatrom > 3. etasje > bad > Sluk, membran og G til side
Fordeling av tilstandsgrader tettesjikt
10 Vatrom > 3. etasje > bad > Saniteerutstyr og G til side
innredning
8
6
4
2
B
. TGO: Ingen avvik
TG1: Mindre eller moderate avvik
TG2: Avvik som kan kreve tiltak
. TG3: Store eller alvorlige avvik
. TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersgkt
Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.
Oppsummering av avvik
Vil du vite mer? Se pa rommet eller bygningsdelen senere i
rapporten.
Andelsleilighet
KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERS@KT
Vatrom > 3. etasje > bad > Tilliggende konstruksjoner Gatilside
vatrom
{1 JicPl) AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK
© Innvendig > Innvendig dgr - bad Ga til side
@ Tekniske installasjoner > Vannledninger Ga til side
@  Tekniske installasjoner > Avlgpsror Ga tll side
o Vatrom > 3. etasje > bad > Overflater vegger og Gatil side
himling
@© vatrom > 3. etasje > bad > Overflater Gulv Ga fil side
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Tilstandsrapport

ANDELSLEILIGHET

Byggear Kommentar
1870 Hentet fra Ambita/Norges
Eiendommer.
UTVENDIG
Vinduer
Beskrivelse

Vinduer med 2-lags isolerglass, prod. 2007.

Arstall: 2007 Kilde: Produksjonsar pa produkt

Dgrer

Beskrivelse

Bygningen har brann- og lydklassifisert entrédgr.

Andre utvendige forhold

Beskrivelse

Bygard bygget i 1870. Bygningen antas fundamentert med granitt/naturstein/tegl til stedlige masser. Grunnmur av naturstein/tegl. Etasjeskillere av
trebjelkelag, antatt isolert med stubbloftsleire. Yttervegger oppfgrt med murverk, pussede og malte fasader. Saltak takkonstruksjon med sperrer av tre,
tekket med takstein (ikke besiktiget).

INNVENDIG

Overflater

Beskrivelse
Himlinger med malte plater. Vegger med malte plater. Gulv med parkett. Takhgyden i stuen ble malt til: 2,60 m.

- Det er registrert enkelte bruksmerker pa gulvoverflatene i boligen. Dette vurderes som normale alders- og bruksslitasjer og anses som et mindre avvik.

Etasjeskille/gulv mot grunn

Beskrivelse

Etasjeskillere av trebjelkelag, antatt isolert med stubbloftsleire.
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Tilstandsrapport

Innvendige dgrer

Beskrivelse

Glatte innerdgrer.

L3 Innvendig dgr - bad

Beskrivelse

Glatt innerdgr.

Vurdering av avvik:
e Enkelte av innvendige dgrer har en del slitasje.

Det er registrert svelling i nedre kant av dgren.

Konsekvens/tiltak
¢ Lokal utbedring ma paregnes.

Andre innvendige forhold

Beskrivelse

Boligen varmes opp av elektrisk varme. Gulvvarme pa bad.

VATROM

3. ETASJE > BAD
Generell

Beskrivelse

Himling med malte plater, innfelt downlights. Vegger med fliser. Gulv med fliser, elektrisk gulvvarme. Innredet med vegghengt klosett, servant med
innredning og dusjhjgrne med glassfelt. Opplegg for vaskemaskin. Mekanisk avtrekk.

3. ETASJE > BAD
L ekl Overflater vegger og himling

Beskrivelse

Himling med malte plater, innfelt downlights. Vegger med fliser.

Vurdering av avvik:
* Det er pavist at flisfuger har riss/sprekker.

Konsekvens/tiltak
o Fuger bgr skiftes ut.

Det bgr vurderes tiltak for a begrense den direkte vannpakjenningen eller foreta oppussing/vedlikehold i vatsonen som fglge av alder pa fliser og
tettesjikt. Et enkelt tiltak kan vaere a sette inn et dusjkabinett.

Konsekvensen av manglende tiltak er gkt risiko for fuktskader i underliggende konstruksjoner, da eldre overflater og tettesjikt kan ha redusert funksjon og
levetid.

3. ETASJE > BAD

L 1Pl Overflater Gulv

Beskrivelse
Gulvet er flislagt. Rommet har elektriske varmekabler. Fall mot sluk er malt til 10 mm. Hgydeforskjell fra toppen av sluket til toppen av membranen ved

Oppdragsnr.: 22371-1754 Befaringsdato: 10.06.2026 Side: 8 av 18
T



Sgndre gate 8, 0550 OSLO Takstkonsulentl AS
Gnr 228 - Bnr 454 Vesterheimsveien 2
0301 OSLO 1712 GRALUM

Tilstandsrapport

dgrterskelen er 10 mm.

Vurdering av avvik:
* Det er pavist at hgydeforskjell fra topp slukrist til gulv/synlig topp membran ved dgrterskel er mindre enn 25 mm.

Det er registrert avskalling i én flis.

Konsekvens/tiltak
o Til tross for avviket i fall/hgydeforskjell til sluk, vil gulvet fortsatt kunne lede vann mot sluket, men med redusert effektivitet. Dette kan potensielt pke
risikoen for vannansamling i enkelte omrader av badet.

Det anbefales & utbedre avskallingen i flisen for a hindre videre skade og redusere risikoen for fuktinntrengning i konstruksjonen. Det bgr vurderes tiltak
for a begrense den direkte vannpakjenningen eller foreta oppussing/vedlikehold i vatsonen som fglge av alder pa fliser og tettesjikt. Et enkelt tiltak kan
vaere a sette inn et dusjkabinett.

Konsekvensen av manglende tiltak er gkt risiko for fuktskader i underliggende konstruksjoner, da eldre overflater og tettesjikt kan ha redusert funksjon og
levetid.

3. ETASJE > BAD
Sluk, membran og tettesjikt

Beskrivelse
Det er plastsluk og smgremembran med ukjent utfgrelse.

Vurdering av avvik:
* Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa membranlgsningen.

Konsekvens/tiltak
* Overvak tilstanden jevnlig. For 3 fa tilstandsgrad O eller 1 ma tettesjiktet skiftes ut, men tidspunktet for nar dette er ngdvendig er vanskelig a si noe om.

* Det er viktig @ merke seg at levetiden til en membran varierer basert pa kvalitet, installasjon og bruk. Eldre membraner kan bli sprg og sprekke opp, noe
som fgrer til at de mister sin vanntettende funksjon. Dette kan resultere i vannlekkasjer gjennom vegger og gulv og fuktskader.

3. ETASJE > BAD
Sanitaerutstyr og innredning

Beskrivelse

Innredet med vegghengt klosett, servant med innredning og dusjhjgrne med glassfelt. Opplegg for vaskemaskin.

Vurdering av avvik:
¢ Det er ikke pavist tilfredsstillende Igsning for a synliggjgre lekkasje fra innebygget sisterne.

Konsekvens/tiltak
* Uten dreneringslgsning/lekkasjesikring kan lekkasjer pagé over lang tid uten & bli oppdaget. Dette kan fgre til omfattende fuktskader i omkringliggende
byggematerialer.

3. ETASIJE > BAD

Ventilasjon

Beskrivelse
Mekanisk avtrekk.
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Tilstandsrapport

3. ETASIJE > BAD
Tilliggende konstruksjoner vatrom

Beskrivelse

Det er foretatt hulltaking, men ikke mulig & kontrollere bunnsvill.

KIGKKEN

3. ETASJE > OG KI@KKEN/STUE

Overflater og innredning

Beskrivelse

Kjpkkeninnredning med glatte fronter. Heltre benkeplate med nedfelt vask. Avtrekk over kokeplass.

3. ETASJE > OG KJIPKKEN/STUE
Avtrekk

Beskrivelse

Det er avtrekk via mekanisk avtrekksanlegg i boenheten.

TEKNISKE INSTALLASJONER

L 1)) Vannledninger

Beskrivelse

Vannrgr av kobber og rgr i rgr. Vannledningene er begrenset visuelt kontrollert i forbindelse med rapporten. Huvis riktig tilstand pa vannledningene skal
kartlegges, kan dette gjgres ved hjelp av TV-kontroll.

Vurdering av avvik:

e Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa innvendige vannledninger.
Konsekvens/tiltak

e Andre tiltak:

Det er registrert at mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa innvendige vannledninger. Dette medfgrer gkt risiko for lekkasjer og
folgeskader. Selv om anlegget fungerer pa befaringstidspunktet, kan svikt oppsta uten forvarsel. Tiltak kan ikke utelukkes, og kjgper ma paregne
vedlikehold og eventuell utskifting.

(i) Avigpsror

Beskrivelse

Avlgpsrgr av plast. Avigpsledningene er begrenset visuelt kontrollert i forbindelse med rapporten. Huvis riktig tilstand pa avigpsledningene skal kartlegges,
kan dette gjgres ved hjelp av TV-kontroll.

Vurdering av avvik:
¢ Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa innvendige avlgpsledninger.

Konsekvens/tiltak
e Andre tiltak:

Det er registrert at mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa innvendige avlgpsledninger. Dette medfgrer gkt risiko for lekkasjer og
fglgeskader. Selv om anlegget fungerer pa befaringstidspunktet, kan svikt oppsta uten forvarsel. Tiltak kan ikke utelukkes, og kjgper ma paregne
vedlikehold og eventuell utskifting.
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Tilstandsrapport

Ventilasjon

Beskrivelse
Mekanisk avtrekk med punktavsug fra bad og kjgkken. Tilluft via luftespalter i vinduer.

Elektrisk anlegg

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

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

Beskrivelse
Automatsikringer. Undertegnede har ikke elektrokompetanse, og det elektriske anlegget er derfor ikke faglig vurdert. Det elektriske er veldig begrenset
kontrollert i forbindelse med rapporten da dette krever Nemko godkjent kompetanse. Pa generelt grunnlag anbefales det kontroll av el-anlegget av
autorisert firma.
1. Foreligger det eltilsynsrapport de siste 5 ar, og det er ikke foretatt arbeid pa anlegget etter denne, utenom retting av eventuelle avvik i
eltilsynsrapport (dvs en el-tilsynsrapport uten avvik)?
Nei
Spersmal til eier
2. Eralle elektriske arbeider/anlegg i boligen utfgrt av en registrert elektroinstallasjonsvirksomhet?

Ukjent

3. Erdetelektriske anlegget utfgrt eller er det foretatt tilleggsarbeider pa det elektriske anlegget etter 1.1.19997?
Ukjent

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

5. Forekommer det ofte at sikringene Igses ut?
Nei

6. Har detveert brann, branntillgp eller varmgang (for eksempel termiske skader pa deksler, kontaktpunkter eller lignende) i boligens elektriske
anlegg?

Nei
Generelt om anlegget

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

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

Inntak og sikringsskap

9. Erdettegn pa at kabelinnfgringer og hull i inntak og sikringsskap ikke er tette, sa langt dette er mulig a sjekke uten a fjerne kapslinger?
Nei

10. Finnes det kursfortegnelse, og er den i samsvar med antall sikringer?
Ja

11. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder, allmenne tilstand og fare for liv og helse. Bgr det elektriske anlegget ha en utvidet

el-kontroll?
Ja Leiligheten har hatt flere eiere, ukjent hva som er gjort av tidligere eier da det ikke foreligger dokumentasjon/samsvarserklzeringer pa hele

det elektriske anlegget.

Det anbefales derfor alltid utvidet kontroll da dette ligger utenfor takstmannens kompetanseomrade.
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Tilstandsrapport

Oppdragsnr.: 22371-1754 Befaringsdato: 10.06.2026 Side: 12 av 18
T



Sgndre gate 8, 0550 OSLO
Gnr 228 - Bnr 454
0301 OSLO

Takstkonsulentl AS
Vesterheimsveien 2
1712 GRALUM

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

? , ( BOd Bod

Stue Soverom

Loft

sod ||/

Internt

bruksareal Arealet innenfor boenheten(e)
(BRA-i)

Eksternt Arealet av alle rom utenfor

bruksareal boenheten(e) og som tilhgrer 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)

;
T Stue
Garasje ﬂ _4 BRA
od

-i
Bad BRA-e Y riai2
Teknisk it
A=l
z t u kjokken -
Garasje "\
B
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 a3 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.: 22371-1754
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Terrasse- og

balkongareal Arealet av terrasser, apne balkonger

(TBA) og apen altan tilknyttet boenheten(e)
Gulvareal Er sum av BRA (bruksareal) og ALH
(GUA) (areal med lav takheyde).

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 mgblering og bruk av
rommene. [kke innredet areal som
kaldloft, méles 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

Andelsleilighet

Bruksareal BRA m?

Innglasset balkong Terrasse- og balkongareal

Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) (BRA-b) SUM (TBA)

3. etasje 24 24

Kjeller

SUM 24

SUM BRA 24

Romfordeling

Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
) (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)

3. etasje Entré, bad, soverom, og kjpkken/stue

Kjeller Bod

Kommentar

Fellesareal:

- En kjellerbod har lav himlingshgyde som begrenser maleverdig arealer etter reglene i NS 3940. "Gulvflate" er malt til 3,1 m2.

Det gjgres sarskilt oppmerksom pa at ekstern bod som er medtatt som BRA-e og i totalt BRA ligger pa fellesareal, men disponeres av denne
leiligheten.

Lovlighet
Byggetegninger
Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som stemmer med dagens bruk

Nyere handverkstjenester
Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? E] Ja Nei
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Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
10.6.2026 Marcus Bratland Takstingenigr

Matrikkeldata

Kommune gnr. bnr. fnr. snr. Areal Kilde Eieforhold

301 OSLO 228 454 0 331 m? BEREGNET AREAL Eiet
(Ambita)

Adresse

Sgndre gate 8, 0550 OSLO

Hjemmelshaver
BORETTSLAGET GRUNER PARK. Org.nr.
990712468

Andelsobjekt

Boligselskap Org.nr. Leil. nr. Forretningsfgrer Eier av adkomstdokumenter
/BORETTSLAGET GRUNER 990712468 OBOS Sofie Pettersen Gasvik
PARK EIENDOMSFORVALTNIN

G AS

Innskudd, palydende mm

Andelsnummer Andel fellesformue Andel fellesgjeld
18 21931 31.12.2025 725 664 31.12.2025
Kommentar

Ligningsposter pr. 31.12.2025 (med forbehold om endringer).

Forsikring

Selskap Avtalenr Type Forsikringssum Arlig premie
Gjensidige Forsikring Asa 90275850

Kommentar

Det forutsettes at boligen er fullverdi forsikret.
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Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
Egenerklzering Gjennomgatt Nei
Megleropplysninger Gjennomgatt Nei
Tegninger Gjennomgatt Nei

Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar
1 16.06.2026

2 16.06.2026

For gyldighet pa rapporten se forside
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Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTUR OG REFERANSENIVA

*Rapporten baserer seg pa krav i forskrift til avhendingslova
(tryggere bolighandel). Rapportens struktur, metode og
begrepsbruk falger i hovedsak Norsk Standard NS 3600:2018
(teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig), samt
Takstbransjens retningslinjer for arealmaling nar det gjelder
fordeling mellom P-areal og S-areal.

*Bygningssakkyndig er ikke ansvarlig for tilbakeholdt eller uriktig
informasjon, som har betydning for tilstandsvurderingen.
Rapporten beskriver avvik, det vil si en tilstand som er darligere
enn referansenivaet. Rapporten vil normalt ikke fremheve positive
sider ved boligen ut over det som fremgar av tilstandsgradene.

*For anbefalte tiltak ved TG2 og TG3 ma du vurdere om tiltakene
er ngdvendige og lennsomme. Hva det vil koste & utbedre rom
eller bygningsdeler vil avhenge av registrerte avvik og tiltak som
kommer frem i rapporten. Anslaget er gitt pa generelt grunnlag
basert pa prisintervaller. Anslaget ma ikke forveksles med en
konkret vurdering og tilbud fra en entreprener eller handverker.
Utbedringskostnadene vil ogsa avhenge av personlige
preferanser og markedspris pa materialer og tienesteyter.

*\/urdering mot byggeregler

Den bygningssakyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var
vanlig & bygge og regler som gjaldt pa sgknadstidspunktet. Noen
rom og bygningsdeler slik som bad og vaskerom, og forhold som
gjelder sikkerhet mot brann, rekkverk og trapper osv., vil den
bygningssakkyndige vurdere mot dagens regelverk. Etter dagens
regelverk vil disse kunne fa en tilstandsgrad 2 eller 3 uten at det
nedvendigvis er krav om at avviket ma utbedres.

PRESISERINGER

Tilstandsrapporten gjelder hovedbygget. Tilleggsbygninger, som
for eksempel garasje, gis kun en enkel beskrivelse.

Avvik er vurdert ut fra tekniske forskrifter pa
godkjenningstidspunktet for bygget. Noen bygningsdeler er
vurdert etter gjeldende teknisk forskrift pa befaringstidspunktet.
Dette gjelder blant annet:

i. vatrom (bad, vaskerom) og andre fuktutsatte rom

ii. forhold knyttet til brann, remming, sikkerhet, for eksempel
rekkverkshgyder/apninger, ulovlige bruksendringer, brannceller
osv.

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

*Fastmonterte installasjoner, for eksempel innfelt belysning og
heyttalere, skal ikke demonteres for & sjekke dampsperren bak.
Dette er av hensyn til bygningssakkyndiges kompetanse og
risikoen for skade.

*Kontroll av fukt i konstruksjonen ved hulltaking i bad og
vaskerom (vatrom), rom under terreng (kjelleretasje, underetasje
og sokkeletasje) eller andre bygningsdeler, skal skje etter eiers
aksept. Hulltaking av vatrom og rom under terreng kan i visse
tilfeller unnlates (ref. forskrift til avhendingslova).

*Kontroll av romfunksjoner for P-ROM blir bare utfart nar det ikke
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foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, eller nar tegninger
ikke stemmer med dagens bruk.

*Bygningssakkyndig gir en forenklet vurdering av branntekniske
forhold og elektriske installasjoner i boligen hvis det er mer enn
fem ar siden siste el-tilsyn. Ved behov for grundigere
undersgkelser, kan bygningssakkyndig anbefale boligkjeper ta
kontakt med offentlige myndigheter eller en kvalifisert
elektrofaglig fagperson.

TILLEGGSUNDERS@KELSER

Etter avtale med eier kan tilstandsanalysen utvides til ogsa a
omfatte tilleggsundersgkelser utover minimumskravet i forskriften.

BEFARINGEN

Rapporten gir en vurdering av byggverk og bygningsdeler som
bygningssakkyndig har observert, og som fremkommer av
forskrift til avhendingslova. Rapporten er likevel ingen garanti for
at det ikke kan finnes skjulte feil, skader og mangler. NS
3600:2018 (teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig) har
undersgkelsesniva 1 til 3, hvor niva 1 er det laveste og basert pa
visuell observasjon. Rapporten er basert pa undersgkelsesniva 1,
med noen fa unntak: vatrom og rom under terreng.

| praksis betyr dette at:

*befaringen skal begrenses til kun visuelle observasjoner pa
tilgjengelige flater uten fysiske inngrep (f.eks. riving).

«flater som er skjult av sng eller pa annen mate ikke er tilgjengelig
eller skjult, blir ikke kontrollert.

«det blir ikke utfgrt funksjonsprgving av bygningsdeler, som
isolasjon, piper, ventilasjon, elektrisk anlegg, osv.

edet gis ikke en vurdering av boligens tilbehgr, hvite- og
brunevarer og annet inventar. Dette gjelder ogsa integrert
tilbehgr.

einspisering av yttertak er basert pa det som er synlig, normalt pa
innsiden fra loftet og utvendig fra stige/bakkeniva. | en del
situasjoner er det ikke sikkerhetsmessig forsvarlig & undersgke
taket fra utsiden, og da vil vurderingen vaere basert pa alder og
materialer.).

estikkpravetakninger er tilfeldig valgt og kan innebzere kontroll
under overflaten med spiss redskap eller lignende.

UTTRYKK OG DEFINISJONER
*Referanseniva: kravet til bygningsdelen eller rommet pa
byggetidspunktet.

*Tilstand: byggverkets eller bygningsdelens tekniske, funksjonelle
eller estetiske status pa et gitt tidspunkt.

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

*Skadegjgrere: i hovedsak rate, sopp og skadedyr.

*Fuktsgk: overflatesgk med egnet sgkeutstyr som fuktindikator
eller visuelle observasjoner.
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onsulent

*Fuktmaling: méaling av fuktinnhold i materiale eller i
bakenforliggende konstruksjon ved bruk av egnet maleutstyr,
blant annet hammerelektrode og pigger.

*Hulltaking: boring av hull for inspeksjon og fuktmaling i
risikoutsatte konstruksjoner, primeert i tilstatende vegger til bad,
utforede kjellervegger og eventuelt i oppforede kjellergulv.

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

*Forventet gjenveerende brukstid: anslatt tid et byggverk eller en
del av et byggverk vil kunne tjene sitt formal (NS 3600:2018,
termer og definisjoner punkt 3.9).

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

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

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

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

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

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

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

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

PERSONVERN
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Verdi, takstingenigren og takstforetaket behandler
personopplysninger som takstingenigren trenger for & kunne
utarbeide rapporten. Personvernerklzering med informasjon om
bruk av personopplysninger og dine rettigheter finner du her
Personvernerkleering - iVerdi

Rapporten begrenser seg til leiligheten, og det som normailt vil
omfattes av eiers selvstendige vedlikeholdsansvar som
andelseier. Normalt utgjer dette alt innenfor leilighetens/andelens
vegger.

Tilstandsrapporten tar derfor ikke for seg bygningens fellesdeler
som for eksempel tak, yttervegger, grunnmur, drenering, og felles
tekniske installasjoner. Balkonger/terrasser og vindu vurderes
dersom takstmannen finner det relevant for leiligheten.

Det anbefales pa generelt grunnlag a sette seg inn i borettslagets
vedtekter vedr. ansvarsfordeling av vedlikeholdsplikter.
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Egenerklaering

Sendre gate 8, 0550 OSL O 05 Jun 2026

I nformagjon om eiendommen

Adresse Postadr esse Enhetsnummer
Segndre gate 8 Sendre gate 8

Opplysninger om selger og salgsobj ekt

Driver du med omsetning eller utvikling av eilendom?

[l (X] Nei

Nar kjepte du boligen?

Ikke relevant for denne boligen.

Har du selv bodd i boligen?
a  [ne

Nar og hvor lenge har eieren bodd i boligen? Hvisdet er lengre perioder eieren ikke har bodd i boligen er det fint om du oppgir dette. Her kan du
0gsa oppgi annen relevant informasjon om eier skapet.

1 &r og 9 mnd

Har du kjennskap til feil /t eller mangler ved borettslagets/sameiets fellesomr ader, som for eksempel garasie, ensker vi at du oppgir dette nar du
svarer pa spersmalenei egenerklaeringen.

Informasjon om eksisterende husforsikring
Gjensidige Forsikring ASA-49

Infor masjon om selger
Selger

Gasvik, Sofie Pettersen

Forbehold

Selger tar spesifikt forbehold om feil og mangler som er beskrevet i egenerklaaingsskjemaet.

Boligkjgper anses & kjenne til forholdene som er omtalt i dette egenerklagringsskjemaet. Disse forholdene kan ikke gjares gjeldende som feil eller mangler
senere.

Boligkjaper oppfordres til & selv undersgke eiendommen grundig.

Sidel



Vatrom

Har det veert feil pa bad, vaskerom eller toalettrom?

L Nei, ikke som jeg kjenner til

Er det utfert arbeid pa bad, vaskerom eller toalettrom?

RS Nei, ikke som jeg kjenner til

Tak, yttervegg og fasade

3 Har det lekket vann utenfra oginn, eller er det sett andretegn til fukt?
L Nei, ikke som jeg kjenner til

4 I din leilighet, er det utfart arbeid patak, yttervegg, vindu eller annen fasade?
RS Nei, ikke som jeg kjenner til

Kjeller

5 Har sameiet eller borettslaget hatt problemer med fukt, vann eller oversvemmelsei kjeller eller under etas e?
L Nei, ikke som jeg kjenner til

6 Har leiligheten kjeller, underetase eller andrerom under bakken?
a  [ne

7 Er det observert vann eller fukt i kjeller, krypkjeller eller under etas e?
L Nei, ikke som jeg kjenner til

8 Er det utfert arbeid med drenering?
RS Nei, ikke som jeg kjenner til

Elektrisitet

9 Har det veert feil pa det elektriske anlegget?
RS Nei, ikke som jeg kjenner til

10 Er det utfert arbeid pa det elektriske anlegget?

[ Nei, ikke som jeg kjenner til
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Rear

11 Har eiendommen privat vannfor syning (ikke tilknyttet det offentlige vannettet), septik, pumpekum, brenn, avigpskvern eller liknende?
RS Nei, ikke som jeg kjenner til

12 Har det veert feil pa utvendige eller innvendige avigpsrer eller vannrer?
RS Nei, ikke som jeg kjenner til

13 Er det utfart arbeid pa utvendige eller innvendige avigpsrer eller vannrer?

RS Nei, ikke som jeg kjenner til

Ventilag on og oppvarming

14

15

16

Er det eller har det veert nedgravd oljetank p& eéiendommen?

RS Nei, ikke som jeg kjenner til

Har det veert feil pa varmeanlegg eller ventilasjonsanlegg?

L Nei, ikke som jeg kjenner til

Er det utfert arbeid pa varmeanlegg eller ventilag onsanlegg?

RN Nei, ikke som jeg kjenner til

Skjevheter og sprekker

17 Er det tegn pa setningsskader eller sprekker i for eksempel grunnmur ler fliser?
RS Nei, ikke som jeg kjenner til
18 Har det veert feil eller gjort endringer paildsted eller pipe?
RS Nei, ikke som jeg kjenner til
Sopp og skadedyr
19 Har det veert skadedyr i leiligheten?
RS Nei, ikke som jeg kjenner til
20 Har det veert skadedyr i fellesomradenetil sameiet eller borettslaget?
RS Nei, ikke som jeg kjenner til
21 Har det veert mugg, sopp eller ratei boligen eller andre bygninger pa eiendommen?
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RS Nei, ikke som jeg kjenner til

Har det veert mugg, sopp eller rétei sameiet eller borettslaget?

RS Nei, ikke som jeg kjenner til

Planer og godkjenninger

23

24

25

27

28

29

30

Mangler leiligheten brukstillatelse eller ferdigattest?

RS Nei, ikke som jeg kjenner til

Har du bygd paeler gjort om kjeller, loft eller annet til boligrom?

[(Ja  [Xne

Selges eilendommen med utleiedel som leilighet, hybel eller lignende?

[l (X] Nei

Er det utfert radonméaling?

RS Nei, ikke som jeg kjenner til

Er det andreforhold av betydning eller §enansefor eiendommen eller naeromr adet?

[ Nei, ikke som jeg kjenner til

Foreligger det planer eller bestemmelser som kan medfare endringer av felleskostnader eller fellesgjeld?

RS Nei, ikke som jeg kjenner til

Er sameiet eller borettsaget er involvert i konflikter av noe slag?

L Nei, ikke som jeg kjenner til

Andr e opplysninger

31

32

Har ufagleerte utfart arbeid som normalt ber utferesav fagleerte? Du trenger ikke gjenta noe du allerede har nevnt.

RS Nei, ikke som jeg kjenner til

Har du andre opplysninger om boligen eller eiendommen utover det du har svart?

Xl3a [ Nei, ikke som jeg kjenner til

Skriv opplysningene her:

Mindre vannlekkasje pa kjgkken. Alt er ordnet av faglaat i Kahp Entreprengr

Boligselgerforsikring
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Boligen selges med boligselgerforsikring

En boligselgerforsikring gir trygghet for selger og kjgper, og kan dekke feil og mangler som enten ikke er opplyst om eller det ikke var kjennskap til da
salget ble gjennomfert.

Forsikringen er tegnet i Gjensidige Forsikring ASA

Forsikringsnummer 47232033
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TINHOLT EIENDOMSMEGLING BYGD@Y ALLE AS
v/Anders Rgnvik Pettersen

Bygday allé 60A, 0265 OSLO

E-post: anders@tinholt.no

Deres ref.: 201260281 .  Var ref.: 7509-1-18 Dato: 08.06.2026

Megleropplysninger

Boligselskap: BORETTSLAGET GRUNER PARK
Organisasjonsnr: 990712468

Andelseier: Gasvik, Sofie Pettersen

Medeier:

Leilighetsnummer: 18

Adresse: Sendre Gate 8, 0550 OSLO
Andelsnummer: 18

Gnr. 228

Bnr. 454

Borettsinnskudd: Kr. 0,00 ,—

Opplysninger om boligselskapet:

Forkjgpsrett: Nei

Tilknyttet Borettslag: Nei

Styregodkjenning: Ja

Forsikret hos: Gjensidige Forsikring Asa- polisenummer 90275850.

Mulighet for individuell nedbetaling pa hele eller deler av fellesgjeld (IN-lan): Ja

Selskapet har avtale om IN ordning. @nsker kjgper & nedbetale hele eller deler av sin andel fellesgjeld, sa bes

denne ta kontakt med selskapets radgiver for informasjon. For selskap med IN—ordning gjer vi oppmerksom pa at

kapitalkostnader (renter/avdrag) vil vaere spesifisert pa fakturaen for felleskostnader Kapitalkostnader endres ved

renteendring og endringen kommer da som tillegg evt fratrekk pa fakturaen pafglgende maneder. Ved salg vil

eventuelle krav som skyldes regulering av kapitalkostnader for tidligere periode, falge selger. Det kan derfor palgpe

restanse/krav for selger, selv om felleskostnadene betales ut overtagelsesmaneden.

e  Sikringsordning: Borettslaget har en avtale med OBOS Factoring om garantert betaling av felleskostnader. OBOS
Factoring garanterer for overfgrsel til borettslaget hver maned og overtar deretter alt ansvar og risiko for eventuell
manglende innbetaling av felleskostnader. Avtale om sikring av felleskostnader varer til den blir sagt opp av en av
partene. Oppsigelsestiden er seks - 6 - maneder regnet fra oppsigelsesdato.

e Selskapets vedtekter kan inneholde bestemmelser om styregodkjennelse ved overdragelse og/eller bruksoverlating,
samt eventuelt andre bestemmelser/begrensninger av betydning. Se ogsa selskapets husordensregler for
eventuelle bestemmelser om husdyrhold og lignende.

e Manedlige felleskostnader som ikke er spesifiserte, dekker boligselskapets driftskostnader. For ytterligere
spesifikasjon, vennligst se regnskapet i arsrapporten.

e Pakostninger/utbedringer i boligselskapet: Se arsrapporten.

e Vigjgr oppmerksom pa at innkallingen kan gjelde for et mgte som ikke er avholdt. Protokoll ma eventuelt

etterbestilles. Vi tar forbehold om at regnskapet blir godkjent av arsmgte.

Gateparkering. Opprinnelig innskudd fremkommer i stiftelsesdokument av 2006, de avviker fra regnskapstallene.
Forretningsfarer er ikke kjent med endringer som har fert til avviket. Brl. har felles Facebook gruppe som
""hjemmesidelgsning"". Eiendommen har 2 bnr. Gnr 228, bnr 453, Oslo - oppdelt i 2. seksjoner hvorav borettslaget er
snr 2. Sgndre gate 6, 0550 Oslo med andelsnr 1 - 10. Gnr 228, bnr 454, Oslo - oppdelt i 2 seksjoner hvorav
borettslaget er snr 2, Sgndre gate 8, 0550 Oslo med andelesnr 11 - 20. Selskapets har ikke husordensregler.
Boligselskapet har avtale om individuell nedbetaling av fellesgjeld (IN-1an). Vi gjgr oppmerksom pa at regulering av
renten for IN-1&n gjares etterskuddsvis hvert kvartal. For selger kan dette medfgre at det kan oppsta en restanse (evt.
tilgodebelgp ved rentenedgang), selv om felleskostnadene betales ut overtagelsesmaneden. Det er viktig at megler
kontakter forretningsfarer far oppgjer finner sted for & fa opplyst om det er palgpt slik restanse (evt tilgodebelap). Selger
bgr gjgres oppmerksom pa at en eventuell restanse blir etterfakturert.

Selskapets totale lan og vilkar:

Bank: OBOS Boligkreditt AS
Lanenr.: 98207838128
Lanetype: Annuitetslan

Rentesats: 5,19%



Restsaldo 10 588 715,73

Innfrielsesdato: 30.08.2047
Type rente: Flytende rente
Terminer i aret: 12

IN-avtale: Ja

Vi gjer oppmerksom pé at vi kan ha mottatt varsel om renteendring eller nye 1&n som ikke er iverksatt pr dags dato.
@konomiske opplysninger om leiligheten:

Totale felleskostnader pr. Manedlig intervall: 6 850,45,-

Herav:
Pr. dags dato Evt. fremtidig endring:
Lan nr: 9820783812; IN lan 1 - Akonto renter 3 105,22
Lan nr: 9820783812; IN lan 1 - Akonto avdrag 1 548,23
Felleskostnader 1 883,00
Kabel-tv 314,00

Ved oppgjer bes megler ta kontakt med OBOS Innbetalingsservice per tIf. 22 86 56 25 eller e-post
restanseforesporsel@obos.no for & fa oppgitt eventuelle utestdende felleskostnader/andre heftelser iht. boligselskapets
legalpant. Selger er ansvarlig for felleskostnadene i overtakelsesmaneden, med mindre overtakelsen skjer den 1. i
maneden. Vi forutsetter at kjgper og selger gjer opp seg imellom for oppgjgrsmaneden.

Ligningsposter pr. 31.12.2025 (med forbehold om endringer):
Ligningsverdi fas pa ligningskontoret

Innberetningspliktige inntekter: 1067,-
Fradragsberettigede kostnader: 40 874,-
Annen formue: 21 931,-
Gjeld: 725 664,-

Fellesgjeld, kapitalkostnader og eventuell avdragsfrihet:

Bank: OBOS Boligkreditt AS
Lanenummer: 98207838128
Restsaldo: 716 477,76
Kapitalkostnader: 4 071,18

IN-avtale: Ja

Sum andel fellesgjeld (kun lan) kr 716 477,76,-, pr. dags dato.

For boliger som har fellesgjeld knyttet til boligselskapets lan gjelder falgende forutsetninger:

Kapitalkostnader:

All laneinformasjon over er beregnet ut fra dagens kjente lanebetingelser. De manedlige kapitalkostnadene (renter og
avdrag) viser hvor mye det koster a betjene Ian for eieren av denne leiligheten. Eventuelt avvik mellom kapitalkostnader
og lanekostnader under punktet "@konomiske opplysninger om leiligheten”, kan skyldes renteendringer, periodisering
eller andre arsaker.

Enkelte lan kan ha avvikende antall terminer for nedbetaling enn 12 terminer i aret. Henviser derfor til avsnittet for
selskapets totale lan for & se antall terminer pr ar pr lan.

| tilfelle avvik fra 12 terminer ma kapitalkostnader oppgitt deles pa korrekt antall maneder.

Hvis antall terminer pa lanet er 2 sa kan "Kapitalkostnader" pa lanet deles pa 6.

Hvis antall terminer pa lanet er 4 sa kan "Kapitalkostnader" pa lanet deles pa 3.

Avdragsfrihet og estimert endring i felleskostnader:

Ved avdragsfrihet vil det fremkomme informasjon om dette under "selskapets totale Ian og vilkar". Veer oppmerksom pa
at selskapet vanligvis begynner a kreve inn et hgyere belgp 1 til 6 maneder for den avdragsfrie perioden avsluttes, slik
at man har midler til & betale avdraget ved forfall. Estimert endring i felleskostnader pr. md. etter avdragsfri periode
forutsetter at avdrag og rentebetingelser pr. dato beholdes uendret. Se egen note i regnskapet for ytterligere
informasjon og forutsetninger.

Kontaktinformasjon:
Ved ytterligere spersméal angdende fellesgjeld, bes megler vennligst ta kontakt med radgiver Bendik Hoff Hjort pr. e-
post: bendik.hoff.hjort@obos.no eller telefon: 22 86 82 42.


mailto:restanseforesporsel@obos.no

Annen informasjon:

Opplysninger gitt i dette brev er basert pa de opplysninger forretningsferer har pa tidspunktet for avgivelsen. Selger og
megler ma kontrollere de tall som framgar av dette brev mot den informasjon han selv sitter inne med, seerlig tidligere
ligningsoppgaver. Dersom det oppdages avvik mellom oppgitte belgp i dette brevet og det som fremgéar av andre
dokumenter selger har, s& méa dette meldes skriftlig inn til forretningsfaerer i god tid for salget. Det méa henvises til hvilke
dokumenter det er avvik mellom. Forretningsferer aksepterer intet erstatningsansvar for feil i de gitte opplysninger med
mindre det er utvist grov uaktsomhet.

Melding fra megler ved salg:
NB! Dette er et frittstdende borettslag og forkjgpsrett for OBOS medlemmer gjelder ikke. Seknad om styregodkjennelse
av ny andelseier sendes til styret v/Kristoffer Haag, e-post:grunerpark@styrerommet.no

Kjgper har ikke rett til & ta boligen i bruk fer sgknaden er godkjent, ref. Lov om brl § 4-5.
Overtakelse bes lagt til etter at styregodkjenning foreligger.

Melding om salg sendes til OBOS Eiendomsforvaltning AS pr. e-post: eierskifte@obos.no . Meldingen ma inneholde
kjgpers navn, fadsels- og personnummer og overtakelsesdato. Vi ber ogsa om a fa oppgitt kjgpers e-postadresse og
mobilnummer samt selgers nye adresse. Er det flere kjgpere ma vi fa tilsvarende informasjon pr. kjgper.

Alle meglerkontorer som har aktivert tienesten Ambita Samhandling Forretningsfarer, er palagt a bruke den digitale
lgsningen fremfor & sende eierskiftemelding pa e-post. Dette innebeerer at alle henvendelser og foresparsler som
gjelder salgsmeldinger eller forhandsutlysninger, méa sendes via den digitale lgsningen.

Vi gjer oppmerksom pa at all informasjon som sendes per e-post bar krypteres og sendes pa en sikker mate.
Elektronisk kommunikasjon:

Styret/OBOS Eiendomsforvaltning vil kommunisere med eierne elektronisk (pt via Vibbo, e-post, SMS) med mindre
eieren har reservert seg mot dette. Reservasjon skjer pa Vibbo, der det under «min profil» vil veere en knapp for
reservasjon. Har du flere eieforhold og @nsker du a reservere deg, ma du gjere dette pr eieforhold.

Alternativt kan boligeier sende krav om reservasjon til reservasjon.oef@obos.no

Priser og gebyrer p.t.:

Eierskiftegebyr er kr 6.725,— inkl. mva. Faktura ettersendes nar eierskiftet er registrert. Vennligst vent med betaling til
denne er mottatt, da KID nummer ma oppgis ved betaling. Vi gjgr oppmerksom pa at det kan palgpe ytterligere
kostnader i forbindelse med eventuell overfering av garasje, parkering eller lignende forhold.

Vi ser fram til et hyggelig samarbeid.

Vennlig hilsen OBOS Eiendomsforvaltning AS


mailto:eierskifte@obos.no
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Eierskiftetjenester 2026

B oBOS

Tjenester Pris inkludert mva.

Megleropplysninger i Ambita Infoland:

Meglerpakke 1 med energimerke 4 950 kr
Meglerpakke 1 4 375 kr
Meglerpakke 2 3125 kr
Hastegebyr (tillegg til ordinaert gebyr) 1250 kr
Enkeltprodukter i Ambita Infoland:

Pantattest Boligaksjeselskap 410 kr
Arsmelding/protokoll/vedtekter/husordensregler 550 kr
Eierskifter:

Borettslag / Sameier 6 725 kr
Boligaksjeselskap m/transportgebyr 10 500 kr
Pafar/fiern medeier og overfering til slektning i BRL/sameier/boligAS 5 044 kr
Forkjapsrettsgebyr der OBOS avklarer 8 406 kr
Forkjgpsrettsgebyr der styret avklarer 6 725 kr
Administrasjon:

Parkeringsplass, uten dokumenter 850 kr
Parkeringsplass, inkl. dokumentbehandling 1 700kr
Notering:

Noteringsgebyr Boligaksjeselskap 4 150 kr
Andre tjenester:

Mortifikasjon (i tillegg til 0,8 R til byfogden)

(Rettsgebyret er kr 1 345, 0g 0,8 R = kr 1 076) 6250 kr +1 076 kr




Eiendomsforvaltning

Arsmate 2026

Innkallin



Velkommen til &rsmote i BORETTSLAGET GRUNER PARK

Innkallingen inneholder alle sakene som skal behandles pa arsmetet. Styret haper du leser gjennom og viser
din interesse ved a delta pa arsmgtet.

Digital avstemning:

Avstemningen apner 1. mai kl. 12:00 og lukker 4. mai kl. 12:00.
Du finner avstemningen pa:

https://vibbo.no/7509

Hvordan deltar du digitalt?

* Dufaren link via SMS.

* Du kan ogsa finne mgtet ved a ga inn pa vibbo.no

* Du kan se gijennom sakene som skal behandles, komme med sparsmal og avgi din stemme.

 Viktig: Juridiske eiere (firmaer) som gnsker & delta i arsmgtet, ma gjore det gjennom en boligforvalter. Kontakt
OBOS support i god tid for a fa lagt til boligforvalteren.

Hvem kan stemme pa arsmgotet?
¢ Alle eiere har rett til & stemme pa arsmatet.

* En stemme avgis pr. eierandel.

Hvordan stemme hvis du ikke kan delta digitalt?

Dersom du ikke kan delta digitalt, ma du benytte analog stemmeseddel som er vedlagt i innkallingen. Dette ma
gjores innen avstemningen lukkes.

Saker til behandling

1. Valg av mgteleder

2. Valg av protokollvitner

3. Godkjenning av mgteinnkallingen

4. Arsrapport og arsregnskap 2025

5. Fastsettelse av honorarer

6. Endring av vedtektene ad. kortidsutleie
7. Beredskapslager

8. Valg av tillitsvalgte

Med vennlig hilsen,
Styret i BORETTSLAGET GRUNER PARK
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Sak1
Valg av mateleder

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Mgatelederen sgrger for at matet blir avviklet etter lovens regler og er ansvarlig for at det fgres protokoll. Hvis
ikke arsmatet velger en mateleder eller den foreslatte motelederen ikke blir valgt, er det styrets leder som etter
loven er mateleder.

Forslag til vedtak
Oddbjgrn Vassli er valgt.

Sak 2
Valg av protokollvitner

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Valg av minst én eier til a signere protokollen.

Forslag til vedtak

Kine Nymo er valgt.

Sak 3
Godkjenning av mgteinnkallingen

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Det ble foreslatt & godkjenne den maten arsmgtet er innkalt pa.

Forslag til vedtak

Mgteinnkallingen godkjennes

Sak 4
Arsrapport og arsregnskap 2025

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Arsrapport
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Styret har siste aret hatt 5 mgter og behandlet 33 saker. Det viktigste sakskomplekset har veert knyttet til
HMS og brann. Det er gjennom aret inngatt avtaler for arlig kontroll av brannvern, sprinkler, brannvarsling og
istapper/takras. Det er gjennomfert 5-arskontroll for det elektriske anlegget og brannsikkerheten. Betydelige
mangler og avvik er avdekket som styret jobber med & rette opp i. Kostnadene er samlet over en halv million
kroner - noe som sier at ting ma tas etter hvert. Styret prioriterer alt som har med brann a gjere.

Videre har styret arbeidet med & reforhandle avtalen om bidrag til fellesutgiftene fra neeringsarealene i bygget.
En slik avtale kom pa plass siste ar noe som betyr et arlig tilskudd til felleskostnadene pa 120 tusen kroner.

Arsregnskapet

Arsregnskapet for 2025 viser et arsresultat pa 379 tusen kroner Boligselskapets disponible midler per 31.12.25
utgjor 646 tusen kroner som er en gkning pa 98 tusen kroner gijiennom aret.

Selskapets langsiktige gjeld eri 2025 redusert med betalte avdrag pa 281 tusen og utgjer ved arets slutt 12,234
mill. kroner.. Samlede betalte gjeldsrenter var i 2025 pa 689 tusen kroner med en flytende lanerente pa 5,19 %
ved arsskiftet.

Budsjett 2026

Styret har vedtatt et budsjett for 2026 som gir en positiv likviditetsutvikling pa 44.000 kroner. | budsjettet
inngar 10 % gkning fra 11.2026 i de generelle felleskostnadene

Revisorkommentar

Ifalge protokoll fra generalforsamling for 2025 ble det vedtatt styrehonorar med kr 60 000,-. Vi ser imidlertid
at det er utbetalt kr 74 500,-. Vi ma be om kopi av vedtaket hvor denne ekstrabevilgningen fremkommer. Hvis
det ikke foreligger vedtak pa denne ekstrautbetalingen, ma vi be om at det blir tatt opp som egen sak pa
ferstkommende arsmgte."

Det vises til egen sak om styrehonorar."

Forslag til vedtak

Arsrapport og arsregnskap godkjennes. Arsresultatet pa kr 379 .865 overfores til egenkapitalen.

Sak 5
Fastsettelse av honorarer

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Arlig godgjgrelse til styret har de siste arene vaert 60.000 kroner. Fra arsmgatet 2024 til arsmgtet 2026

har borettslaget hatt ekstern styreleder rekruttert via OBOS/ Styring og ledelse. Arlig honorar for ekstern
styreleder har veert 44.500 som betyr at samlet styregodtgjgrelse for disse arene har vaert 74.500 (44.500 +
30.000 til gvrige styremedlemmer)

Forslag til vedtak

Styrets ordinsere godtgjorelse fastsettes som tidligere til 60.000 kroner. Arsmgtet har ingen merknader til at
arlig honorarramme er overskredet for arene 2024--2026 som fglge av midlertidig ekstern styreleder
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Sak 6
Endring av vedtektene ad. kortidsutleie

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Gjennom endring i borettslagsloven fra 1. januar 2020, er det mulig & drive korttidsutleie i inntil 30 dager (f.eks.
Airbnb) - uten styrets godkjenning. Denne nye muligheten for korttidsutleie er enda ikke tatt inn i vedtektene
for Borettslaget Griiner Park. Her bgr det ogsa vurderes om styret skal kreve at utleierne informerer om sine
utleieforhold - slik det er adgang til. Styret har inntrykk av at det er en betydelig Airbnb-virksomhet i garden.

Styrets innstilling

Det er ngdvendig & ta reglene om rett til korttidsutleie inn i vedtektene. Styret vurderer det samtidig som
ngdvendig & kreve at andelseiere som driver korttidsutleie rapporterer til styret om utleieforholdet for &
holde oversikt over utleieaktiviteten og forebygge at korttidsutleie kan utvikles som "hotellvirksomhet" for
enkeltleiligheter. Med sma og sentrale leiligheter i hovedstaden Oslo, er lagets leiligheter sveert attraktive i
dette markedet. Men borettslagets primaere oppgave er a tilby bolig til folk som selv gnsker & bo i leilighetene
sine.

Forslag til vedtak

Til vedtektenes pkt 3.2 tilfayes: Andelseier som bor i boligen selv, kan videre overlate bruken av hele boligen til
andre i opptil 30 dager i Igpet av aret (korttidsutleie) uten styrets godkjenning. Utleier skal skriftlig informere
om sin kortidsutleie, opplyse nar utleieforholdet starter og slutter, og informere om hvem leietaker er,

Sak7
Beredskapslager

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Det er en aktuell problemstilling av hver husstand skal etablere eget beredskapslager. Dette er ikke like enkelt
med sma leiligheter. Noen borettslag har derfor laget felleslasninger.

Generelt er anbefalingene at hver husstand skal ha:

+ Vann: 20 liter per boenhet (drikke/matlaging), gjerne pa kanner.

+ Mat: Mat som ikke krever kjaling/tilberedning (hermetikk, knekkebrgd, tarrvarer, kjeks).
« Utstyr: Radio (batteri/sveiv), lommelykt, telys/fyrstikker, soveposer/pledd, ved/gassovn.
» Helse/Hygiene:Farstehjelpsutstyr, faste medisiner, jodtabletter, vatservietter, dopapir.

* Annet: Kontanter, lader/powerbank, mat til kjaeledyr.

Styrets innstilling

Stryet foreslar at borettslaget oppretter felles beredskapslager i kjelleren avgrenset til vann og gassbasert
utstyr for oppvarming av vann. Resten av anbefalt beredskapslager overlates til den enkelte husstand/beboer.
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Forslag til vedtak

Borettslaget Griiner Park etableres felles beredskapslager for beboerne begrenset til vann og gassbasert
utstyr for oppvarming av vann. Beredskapslager utover dette overlates til den enkelte beboer.

Sak 8
Valg av tillitsvalgte

En egen valgkomite jobber med & sette sammen et nytt styre. Innstillingen ettersendes - legges inn i etterkant.
Hele styret er pa valg. Etter vedtektene skal styret bestd av minst tre medlemmer og inntil 2 varamedlemmer

Roller og kandidater

Valg av 1 styreleder Velges for 2 ar
Falgende stiller til valg som styreleder:

* Kristoffer Haag
Valg av 1 styremedlem Velges for 2 ar
Falgende stiller til valg som styremedlem:
* Kine Nymo
Valg av 1 styremeldem Velges for 1 ar
Falgende stiller til valg som styremeldem:
* Oddbjern Vassli
Valg av 1 varamedlem Velges for 1 ar
Falgende stiller til valg som varamedlem:

* Lauritz Rgdstal
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Bygday Allé 2

0257 Oslo
BDO Postboks 1704 Vika
0121 Oslo

Til generalforsamlingen i BORETTSLAGET GRUNER PARK

Uavhengig revisors beretning

Konklusjon

Vi har revidert &rsregnskapet til BORETTSLAGET GRUNER PARK.

Arsregnskapet bestar av: Etter var mening:
« Balanse per 31. desember 2025 o Oppfyller arsregnskapet gjeldende lovkrav, og
» Resultatregnskap 2025 «  Gir arsregnskapet et rettvisende bilde av

borettslagets finansielle stilling per 31.
desember 2025, og av dets resultater for
regnskapsaret avsluttet per denne datoen i

» Noter til arsregnskapet, herunder et
sammendrag av viktige

regnskapsprinsipper.
g psp PP samsvar med regnskapslovens regler og god
« Oppstilling over endring av disponible regnskapsskikk i Norge.
midler
Andre forhold

Budsjettallene som fremkommer i arsregnskapet er ikke revidert.

Grunnlag for konklusjonen

Vi har gjennomfart revisjonen i samsvar med International Standards on Auditing (ISA-ene). Vare
oppgaver og plikter i henhold til disse standardene er beskrevet nedenfor under Revisors oppgaver og
plikter ved revisjonen av arsregnskapet. Vi er uavhengige av 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.

Ledelsens ansvar for arsregnskapet

Styret og forretningsferer (ledelsen) er ansvarlig for a utarbeide arsregnskapet i samsvar med lov og
forskrifter, herunder 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 falge av
misligheter eller utilsiktede feil.

Ved utarbeidelsen av arsregnskapet ma ledelsen ta standpunkt til borettslaget 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.

Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av arsregnskapet

vart mal er a 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-ene, alltid vil avdekke vesentlig feilinformasjon. Feilinformasjon kan
oppsta som fglge av misligheter eller utilsiktede feil. Feilinformasjon er a anse som vesentlig dersom den
enkeltvis eller samlet med rimelighet kan forventes a pavirke de gkonomiske beslutningene som brukerne
foretar pa grunnlag av arsregnskapet.

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

BDO AS

Ole Jarle Haukvik
statsautorisert revisor
(elektronisk signert)

BDO AS, et norsk aksjeselskap, er deltaker i BDO International Limited, et engelsk selskap med begrenset Side 1 av 1
ansvar, og er en del av det internasjonale nettverket BDO, som bestar av uavhengige selskaper i de
enkelte land. Foretaksregisteret: NO 993 606 650 MVA.

Penneo Dokumentnakkel: BPOLQ-OH5DZ-Z1EF6-CETMQ-HWITA-TXG77
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BORETTSLAGET GRUNER PARK
ORG.NR. 990712468, KLIENTNR. 7509

INFORMASJON OM ARSREGNSKAPET

Regnskapsloven stiller strenge krav til hvordan et regnskap skal fgres og presenteres. | tillegg
krever forskriften om arsregnskap og arsberetning i borettslag at man ma gi mer informasjon.
Dette innebaerer blant annet at man ma gi informasjon i form av noter, og utarbeide en oversikt
over de disponible midlene i arsregnskapet. P& de neste sidene presenteres borettslagets
resultatregnskap, balanse og tilhgrende noter.

Boligselskapets resultatregnskap gir imidlertid ikke en fullstendig oversikt over borettslagets
disponible midler ved arsskiftet. | resultatregnskapet presenteres det en oversikt over
borettslagets inntekter og kostnader. Det regnskapsmessige overskuddet tar ikke hensyn til en
del viktige gkonomiske forhold som pavirker borettslagets disponible midler. Dette gjelder for
eksempel opptak og avdrag pa lan, samt kjgp og salg av anleggsmidler. Borettslagets
disponible midler er de gkonomiske midlene som borettslaget har til radighet, og de defineres
som omlgpsmidler fratrukket kortsiktig gjeld. Starrelsen pa de disponible midlene kan blant
annet benyttes til & vurdere om det er ngdvendig & endre starrelsen pd innkrevde
felleskostnader som den enkelte beboer betaler, og om det er behov for & ta opp lan eller om
det er mulighet til & betale ned ekstra pa eksisterende gjeld.

DISPONIBLE MIDLER

Note 2025 2024
A. DISP. MIDLER PR. 01.01. 548 890 604 123
B. ENDRING | DISP. MIDLER:
Arets resultat (se res.regnskapet) 379 865 1576 073
Fradrag for avdrag pa langs. lan 16 -281 851 -322 079
Ekstraord. nedbet. IN-ordningen 0 -1309 228
B. ARETS ENDR. | DISP. MIDLER 98 014 -55 234
C. DISP. MIDLER PR. 31.12. 646 904 548 890
SPESIFIKASJON AV DISPONIBLE MIDLER:
Omlgpsmidler 662 086 579 489
Kortsiktig gjeld -15182 -30 599

C. DISP. MIDLER PR. 31.12. 646 904 548 890




ORG.NR. 990712468, KLIENTNR. 7509

BORETTSLAGET GRUNER PARK

RESULTATREGNSKAP
Note Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett
2025 2024 2025 2026

DRIFTSINNTEKTER:
Kapitalkostnader 2 970 979 0 0 963 000
Innkrevde felleskostnader 2 744 992 1739 889 1755 832 862 000
Andre inntekter 3 178 970 124 012 0 0
SUM DRIFTSINNTEKTER 1894 941 1863 901 1 755 832 1825000
DRIFTSKOSTNADER:
Personalkostnader 4 -10 504 -11 280 -9 000 -11 280
Styrehonorar 5 -74 500 -80 000 -60 000 -80 000
Revisjonshonorar 6 -10 346 -5 489 -8 000 -8 240
Forretningsfgrerhonorar -95 873 -91 493 -96 000 -100 320
Konsulenthonorar -27 671 -22 938 -5 000 -5 000
Drift og vedlikehold 7 -148 189 -159 866 -165 000 -118 000
Forsikringer -166 674 -153 719 -170 000 -189 200
Kommunale avgifter 8 -190 745 -174 478 -198 000 -207 690
Energi/fyring 9 -15 691 -23 888 -25 000 -25 000
TV-anlegg/bredband -56 553 -37 586 -64 000 -72 000
Andre driftskostnader 10 -60 801 -112 094 -61 000 -61 000
SUM DRIFTSKOSTNADER -857 546 -872 830 -861 000 -877 730
DRIFTSRESULTAT F@R INJADM.AVT 1037 395 991 070 894 832 947 270
Innbetalt andel fellesgjeld 0 1309 228 0 0
DRIFTSRESULTAT 1037395 2300298 894 832 947 270
FINANSINNTEKTER/-KOSTNADER:
Finansinntekter 11 31630 23 033 12 000 12 000
Finanskostnader 12 -689 159 -747 258 -722 000 -611 000
RES. FINANSINNT./-KOSTNADER -657 530 =724 225 -710 000 -599 000
ARSRESULTAT 379 865 1576 073 184 832 348 270
Overfgringer:
Til annen egenkapital: 379 865 1576 073



BORETTSLAGET GRUNER PARK

ORG.NR. 990712468, KLIENTNR. 7509

BALANSE

Note 2025 2024
EIENDELER
ANLEGGSMIDLER
Bygninger 13 28 290 150 28 290 150
Tomt 9430050 9430050
SUM ANLEGGSMIDLER 37720200 37720200
OML@PSMIDLER
Restanser felleskostnader/kundefordringer 8 708 0
Forskuddsbetalte kostnader 33102 56 173
Andre kortsiktige fordringer 14 3522 128 119
Driftskonto OBOS-banken 206 582 162 099
Skattetrekkskonto OBOS-banken 5200 10 000
Sparekonto OBOS-banken 404 972 223 098
SUM OML@PSMIDLER 662 086 579 489
SUM EIENDELER 38382286 38299689
EGENKAPITAL OG GJELD
EGENKAPITAL
Innskutt egenkapital 20 * 5000 100 000 100 000
Annen egenkapital 15 11128208 10 748 343
SUM EGENKAPITAL 11228 208 10 848 343
GJELD
LANGSIKTIG GJELD
Pante- og gjeldsbrevlan 16 12234938 12516 789
Borettsinnskudd 17 14903 958 14 903 958
SUM LANGSIKTIG GJELD 27138896 27 420747
KORTSIKTIG GJELD
Leverandgrgjeld 3684 13819
Skyldige offentlige avgifter 18 8 020 12 820
Palgpte renter 3 478 3 960
SUM KORTSIKTIG GJELD 15182 30599
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 38382286 38299689
Pantstillelse 19 38 445 158 38 445 158
Garantiansvar 0 0

Oslo, 30.04.2026
Styret i Borettslaget Griner Park

Oddbjgrn Vassli

Kristoffer Haag

Helene Eidsvag
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NOTE 1

REGNSKAPSPRINSIPPER

Arsregnskapet er satt opp i samsvar med regnskapslovens bestemmelser, god regnskaps-
skikk for sma foretak og etter forskrift om arsregnskap og arsberetning i borettslag.

INNTEKTER
Inntektene inntektsfares etter opptjeningsprinsippet.

HOVEDREGEL FOR KLASSIFISERING OG VURDERING AV EIENDELER OG GJELD
Omlgpsmidler og kortsiktig gjeld omfatter poster som forfaller til betaling innen ett ar.
@vrige poster er klassifisert som anleggsmidler/langsiktig gjeld. Omlgpsmidler vurderes til
anskaffelseskost. Kortsiktig gjeld balansefares til nominelt belgp pa etableringstidspunktet.
Anleggsmidler vurderes til anskaffelseskost, men nedskrives til virkelig verdi dersom verdi-
fallet ikke forventes & veere forbigaende. Langsiktig gjeld balansefgres til nominelt belgp pa
etableringstidspunktet.

Bygninger er ikke avskrevet da det er gjennomfgrt vedlikehold som oppveier for verdi-
forringelse. Tomter avskrives ikke.

Andre varige driftsmidler balansefgres og avskrives linegert over driftsmidlenes gkonomiske
levetid.

FORDRINGER

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

SKATTETREKKSKONTO
Selskapet har egen separat skattetrekkskonto i OBOS-banken. Innskuddet tilhgrer
myndighetene og kan ikke disponeres fritt.

INDIVIDUELL NEDBETALING AV FELLESGJELD

Borettslaget har etablert en ordning med mulighet for individuell nedbetaling av borettslagets
fellesgjeld. Individuelle nedbetalinger fra andelseierne er behandlet etter
egenkapitallgsningen. Egenkapitallgsningen innebaerer at individuelle nedbetalinger fra

andelseiernes side inntektfgres i selskapet det aret nedbetalingen finner sted, og fgres via
balansen som egenkapital. Individuelle nedbetalinger fra andelseierne gar direkte videre til
borettslagets langiver via en klientkonto, og pavirker ikke borettslagets likviditet.
Nedbetalingene gir de andelseiere som har nedbetalt, reduksjon i rente- og avdragsdelen av
fremtidige felleskostnader.

Andelseierne som har nedbetalt ekstraordineert, har fatt sikkerhet ved inntrederett i
pantobligasjonen som borettslagets langiver har tinglyst p& eiendommen. Borettslagets
beregnede forpliktelse overfor andelseiere som har nedbetalt, fremgar som egenkapital fra
IN, under noten for annen egenkapital.

NOTE 2
INNKREVDE FELLESKOSTNADER

Felleskostnader 608 892
Kabel-tv 33 600
Seksjonert lokale 102 500
Kapitalkostnader IN | 972 649
Reg.kapitalkostnader IN | -1670
Fratrekk kapitalkostnader -970 979
SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER 744 992




NOTE 3
ANDRE INNTEKTER

Avregning 2022 Merkantil Holding AS, ny avtalt avregningssum 57 406
Avregning 2023 Merkantil Holding AS, ny avtalt avregningssum 36 152
Avregning 2024 Merkantil Holding AS, ny avtalt avregningssum 85412
SUM ANDRE INNTEKTER 178 970
NOTE 4

PERSONALKOSTNADER

Arbeidsgiveravgift -10 504
SUM PERSONALKOSTNADER -10 504

Det har verken veert ansatte eller lgnnsutbetalinger i selskapet gjennom aret. Selskapet er
derav ikke pliktig til & ha tjenestepensjonsordning etter lov om obligatorisk tjenestepensjon.
Arbeidsgiveravgiften knytter seg til styrehonoraret.

NOTE 5

STYREHONORAR

Honorar til styret gjelder for perioden 2024/2025 -74 500
SUM STYREHONORAR -74 500
NOTE 6

REVISIONSHONORAR

Revisjon -10 346
SUM REVISJONSHONORAR -10 346
NOTE 7

DRIFT OG VEDLIKEHOLD

Drift/vedlikehold bygninger -25 878
Drift/vedlikehold elektro -44 987
Drift/vedlikehold utvendig anlegg -2 362
Drift/vedlikehold brannsikring -73 885
Kostnader dugnader -1 077
SUM DRIFT OG VEDLIKEHOLD -148 189

Styret mener det gjennomfarte vedlikeholdet er tilstrekkelig for & oppveie verdiforringelse
av bygningene.

NOTE 8

KOMMUNALE AVGIFTER

Vann- og avlgpsgebyr -137 953
Renovasjonsgebyr -52 792
SUM KOMMUNALE AVGIFTER -190 745
NOTE 9

ENERGI/FYRING

Elektrisk energi -15 691

SUM ENERGI / FYRING -15 691




NOTE 10
ANDRE DRIFTSKOSTNADER

Container -6 669
Diverse utstyr -8174
Renhold ved firmaer -33 000
Andre driftskostnader -10 886
Bank- og kortgebyr -2 074
@reavrunding 1
SUM ANDRE DRIFTSKOSTNADER -60 801
NOTE 11

FINANSINNTEKTER

Kundeutbytte Gjensidige 15 369
Renter av driftskonto i OBOS-banken 679
Renter av sparekonto i OBOS-banken 6 874
Andre renteinntekter 8 708
SUM FINANSINNTEKTER 31630
NOTE 12

FINANSKOSTNADER

Pantegjeldsrenter -689 128
Renter pa leverandgrgjeld -31
SUM FINANSKOSTNADER -689 159
NOTE 13

BYGNINGER

Kostpris/bokfart verdi 28 290 150
SUM BYGNINGER 28 290 150

Bygningene er ikke avskrevet. Styret har i stedet vurdert at tilstrekkelig vedlikehold er
gjennomfart, jf. noten om drift og vedlikehold.

NOTE 14

ANDRE KORTSIKTIGE FORDRINGER

Til gode av eierne 3522
SUM ANDRE KORTSIKTIGE FORDRINGER 3522
NOTE: 15

ANNEN EGENKAPITAL

Opptjent egenkapital 5958 026
Egenkapital fra IN tidligere 6 992 901
Egenkapital fra IN 2025 0
Reduksjon EK fra IN -1 822 719
SUM ANNEN EGENKAPITAL 11128 208

Egenkapital fra IN er spesifisert for & vise at opparbeidelsen av deler av egenkapitalen
skyldes at andelseiere ekstraordinzert har nedbetalt pa sin andel av fellesgjelden.
Linjen "Reduksjon EK fra IN" er beregnet ut fra at egenkapitalen fra IN skal reduseres
i samme takt som pantelanet nedbetales.



NOTE: 16

PANT-OG GJELDSBREVLAN

OBOS Boligkreditt AS

Lanet er et annuitetslan med flytende rente.

Rentesatsen pr. 31.12.24 var 5,19 %. Lgpetiden er 32 ar.

Opprinnelig 2007 -23 541 200
Nedbetalt tidligere, ordinsere avdrag 4031510
Nedbetalt i &r, ordineere avdrag 281 851
Nedbetalt tidligere, IN 6 992 901
Nedbetalt i &r, IN 0
SUM PANT- OG GJELDSBREVLAN -12 234 938

For ytterligere informasjon om individuell nedbetaling av fellesgjeld, se note 1.

NOTE 17

BORETTSINNSKUDD

Borettsinnskudd -14 903 958
SUM BORETTSINNSKUDD -14 903 958
NOTE 18

SKYLDIGE OFFENTLIGE AVGIFTER

Forskuddstrekk -5 200
Skyldig arbeidsgiveravgift -2 820
SUM SKYLDIGE OFFENTLIGE AVGIFTER -8 020
NOTE 19

PANTSTILLELSE
Av anleggets bokfgrte gjeld er falgende sikret ved pant:

Borettsinnskudd 14 903 958
Pantelan 12 234 938
Beregnede IN forpliktelser 5170182
TOTALT 32 309 078

Eiendommen som er stillet som sikkerhet hadde pr. 31.12.2025 fglgende bokfarte verdi:

Bygninger 28 290 150
Tomt 9 430 050

TOTALT 37 720 200




REGISTRERINGSBLANKETT
Deltagelse pa digitalt arsmate 2026

Det ordineere arsmate blir avholdt digitalt pa vibbo.no. Dette skjemaet er for deg som ikke har mulighet til &
avgi stemme digitalt.

Arsmotet pnes 1.05.26 og er apent for avstemning i 3 dager
Siste dato for avstemning er 4.05.26
Selskapsnummer: 7509 Selskapsnavn: BORETTSLAGET GRUNER PARK

BRUK BLOKKBOKSTAVER

Leilighetsnummer: Navn pa eier(e):

Signatur:

Avstemning

Du stemmer ved & krysse av i boksen til venstre for gnsket alternativ.

Sak1 Valg av mgteleder

Oddbjgrn Vassli er valgt.

|:| For
|:| Mot

Sak2 Valg av protokollvitner

Kine Nymo er valgt.

|:| For
|:| Mot

Sak3 Godkjenning av mateinnkallingen

Mgteinnkallingen godkjennes

|:| For
|:| Mot
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Sak4 Arsrapport og arsregnskap 2025

Arsrapport og arsregnskap godkjennes. Arsresultatet pa kr 379 .865 overfores til egenkapitalen.

|:| For
|:| Mot

Sak 5 Fastsettelse av honorarer

Styrets ordineere godtgjorelse fastsettes som tidligere til 60.000 kroner. Arsmeatet har ingen
merknader til at arlig honorarramme er overskredet for arene 2024--2026 som fglge av midlertidig
ekstern styreleder

|:| For
[] Mot

Sak 6 Endring av vedtektene ad. kortidsutleie

Til vedtektenes pkt 3.2 tilfayes: Andelseier som bor i boligen selv, kan videre overlate bruken av hele
boligen til andre i opptil 30 dager i lopet av aret (korttidsutleie) uten styrets godkjenning. Utleier skal
skriftlig informere om sin kortidsutleie, opplyse nar utleieforholdet starter og slutter, og informere om
hvem leietaker er,

|:| For
[] Mot

Sak7 Beredskapslager

Borettslaget Griner Park etableres felles beredskapslager for beboerne begrenset til vann og
gassbasert utstyr for oppvarming av vann. Beredskapslager utover dette overlates til den enkelte
beboer.

|:| For
|:| Mot
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Sak 8 Valg av tillitsvalgte

Styreleder (kun 1 skal velges)
[] Kristoffer Haag
Styremedlem (kun 1 skal velges)
[] Kine Nymo

Styremeldem (kun 1 skal velges)
[ ] Oddbjern Vassli
Varamedlem (kun 1 skal velges)

[] Lauritz Redstel
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OBOS

Eiendomsforvaltning

Standardveien 1
Postboks 393 Alnabru
0614 Oslo

Telefon: 22 86 55 00
E-post: oef@obos.no
www.obos.no

OBOS Follo
Haugenveien 13
1423 Ski

OBOS @stfold
Storgata 5
1607 Fredrikstad

OBOS Rogaland
Laberget 22
4022 Stavanger

OBOS Stor-Bergen
Inger Bang Lunds vei 4
5059 Bergen

OBOS Vestfold
Storgaten 20
3126 Tonsberg

OBOS Innlandet
Vangsvegen 143
2321 Hamar

OBOS Nordvest
Ystenesgata 6B
6003 Alesund

OBOS Midt-Norge
Ranheimsvegen 9
7044 Trondheim



Protokoll til arsmete 2026 for BORETTSLAGET GRUNER PARK

Organisasjonsnummer: 990712468
Mgtet ble giennomfgrt heldigitalt fra 1. mai kl. 12:00 til 4. mai kl. 12:00.

Antall stemmeberettigede som deltok: 13.

Folgende saker ble behandlet pa arsmgtet:

1. Valg av mgteleder

Mgtelederen sarger for at metet blir avviklet etter lovens regler og er ansvarlig for at det fgres protokoll. Hvis
ikke arsmatet velger en mateleder eller den foreslatte motelederen ikke blir valgt, er det styrets leder som etter
loven er mgteleder.

Forslag til vedtak:
Oddbjern Vassli er valgt.

+ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 12
Antall stemmer mot vedtaket: O
Antall blanke stemmer: 1

Flertallskrav: Alminnelig (50%)

2. Valg av protokollvitner

Valg av minst én eier til & signere protokollen.

Forslag til vedtak:
Kine Nymo er valgt.

+~ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 12
Antall stemmer mot vedtaket: O
Antall blanke stemmer: 1

Flertallskrav: Alminnelig (50%)

3. Godkjenning av mgteinnkallingen

Det ble foreslatt & godkjenne den maten arsmegtet er innkalt pa.

Forslag til vedtak:
Mgteinnkallingen godkjennes

+ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 12
Antall stemmer mot vedtaket: O
Antall blanke stemmer: 1

Flertallskrav: Alminnelig (50%)

4. Arsrapport og arsregnskap 2025



Arsrapport

Styret har siste aret hatt 5 mgter og behandlet 33 saker. Det viktigste sakskomplekset har veert knyttet til
HMS og brann. Det er gjennom aret inngatt avtaler for arlig kontroll av brannvern, sprinkler, brannvarsling og
istapper/takras. Det er gjennomfert 5-arskontroll for det elektriske anlegget og brannsikkerheten. Betydelige
mangler og avvik er avdekket som styret jobber med a rette opp i. Kostnadene er samlet over en halv million
kroner - noe som sier at ting ma tas etter hvert. Styret prioriterer alt som har med brann a gjere.

Videre har styret arbeidet med a reforhandle avtalen om bidrag til fellesutgiftene fra neeringsarealene i bygget.
En slik avtale kom pa plass siste ar noe som betyr et arlig tilskudd til felleskostnadene pa 120 tusen kroner.

Arsregnskapet

Arsregnskapet for 2025 viser et arsresultat pa 379 tusen kroner Boligselskapets disponible midler per 31.12.25
utgjer 646 tusen kroner som er en gkning pa 98 tusen kroner gjennom aret.

Selskapets langsiktige gjeld er i 2025 redusert med betalte avdrag pa 281 tusen og utgjer ved arets slutt 12,234
mill. kroner.. Samlede betalte gjeldsrenter var i 2025 pa 689 tusen kroner med en flytende lanerente pa 5,19 %
ved arsskiftet.

Budsjett 2026

Styret har vedtatt et budsjett for 2026 som gir en positiv likviditetsutvikling pa 44.000 kroner. | budsjettet
inngar 10 % gkning fra 11.2026 i de generelle felleskostnadene

Revisorkommentar

Ifalge protokoll fra generalforsamling for 2025 ble det vedtatt styrehonorar med kr 60 000,-. Vi ser imidlertid
at det er utbetalt kr 74 500,-. Vi m& be om kopi av vedtaket hvor denne ekstrabevilgningen fremkommer. Hvis
det ikke foreligger vedtak pa denne ekstrautbetalingen, ma vi be om at det blir tatt opp som egen sak pa
forstkommende arsmegte."

Det vises til egen sak om styrehonorar."

Forslag til vedtak:
Arsrapport og arsregnskap godkjennes. Arsresultatet pa kr 379 .865 overfores til egenkapitalen.

+~ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 12
Antall stemmer mot vedtaket: O
Antall blanke stemmer: 1

Flertallskrav: Alminnelig (50%)

5. Fastsettelse av honorarer

Arlig godgjorelse til styret har de siste arene vaert 60.000 kroner. Fra &rsmatet 2024 til &rsmotet 2026

har borettslaget hatt ekstern styreleder rekruttert via OBOS/ Styring og ledelse. Arlig honorar for ekstern
styreleder har veert 44.500 som betyr at samlet styregodtgjorelse for disse arene har veert 74.500 (44.500 +
30.000 til gvrige styremedlemmer)

Forslag til vedtak:
Styrets ordinsere godtgjorelse fastsettes som tidligere til 60.000 kroner. Arsmgtet har ingen merknader til
at arlig honorarramme er overskredet for arene 2024--2026 som fglge av midlertidig ekstern styreleder

+~ Forslaget ble vedtatt




Antall stemmer for vedtaket: 11
Antall stemmer mot vedtaket: O
Antall blanke stemmer: 2

Flertallskrav: Alminnelig (50%)

6. Endring av vedtektene ad. kortidsutleie

Gjennom endring i borettslagsloven fra 1. januar 2020, er det mulig & drive korttidsutleie i inntil 30 dager (f.eks.
Airbnb) - uten styrets godkjenning. Denne nye muligheten for korttidsutleie er enda ikke tatt inn i vedtektene
for Borettslaget Griiner Park. Her ber det ogsa vurderes om styret skal kreve at utleierne informerer om sine
utleieforhold - slik det er adgang til. Styret har inntrykk av at det er en betydelig Airbnb-virksomhet i garden.

Styrets innstilling

Det er ngdvendig & ta reglene om rett til korttidsutleie inn i vedtektene. Styret vurderer det samtidig som
ngdvendig & kreve at andelseiere som driver korttidsutleie rapporterer til styret om utleieforholdet for &
holde oversikt over utleieaktiviteten og forebygge at korttidsutleie kan utvikles som "hotellvirksomhet" for
enkeltleiligheter. Med sma og sentrale leiligheter i hovedstaden Oslo, er lagets leiligheter sveert attraktive i
dette markedet. Men borettslagets primeere oppgave er a tilby bolig til folk som selv gnsker a bo i leilighetene
sine.

Forslag til vedtak:

Til vedtektenes pkt 3.2 tilfgyes: Andelseier som bori boligen selv, kan videre overlate bruken av hele boligen til
andre i opptil 30 dagerilapet av aret (korttidsutleie) uten styrets godkjenning. Utleier skal skriftlig informere
om sin kortidsutleie, opplyse nar utleieforholdet starter og slutter, og informere om hvem leietaker er,

+~ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 11
Antall stemmer mot vedtaket: 1
Antall blanke stemmer: 1

Flertallskrav: Alminnelig (50%)

7. Beredskapslager

Det er en aktuell problemstilling av hver husstand skal etablere eget beredskapslager. Dette er ikke like enkelt
med sma leiligheter. Noen borettslag har derfor laget felleslgsninger.

Generelt er anbefalingene at hver husstand skal ha:

» Vann: 20 liter per boenhet (drikke/matlaging), gierne pa kanner.

+ Mat: Mat som ikke krever kjaling/tilberedning (hermetikk, knekkebrad, tarrvarer, kjeks).
« Utstyr: Radio (batteri/sveiv), lommelykt, telys/fyrstikker, soveposer/pledd, ved/gassovn.
» Helse/Hygiene:Farstehjelpsutstyr, faste medisiner, jodtabletter, vatservietter, dopapir.

* Annet: Kontanter, lader/powerbank, mat til kjseledyr.

Styrets innstilling
Stryet foreslar at borettslaget oppretter felles beredskapslager i kjelleren avgrenset til vann og gassbasert
utstyr for oppvarming av vann. Resten av anbefalt beredskapslager overlates til den enkelte husstand/beboer.

Forslag til vedtak:



Borettslaget Griiner Park etableres felles beredskapslager for beboerne begrenset til vann og gassbasert
utstyr for oppvarming av vann. Beredskapslager utover dette overlates til den enkelte beboer.

+~ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 12
Antall stemmer mot vedtaket: O
Antall blanke stemmer: 1

Flertallskrav: Alminnelig (50%)

8. Valg av tillitsvalgte

En egen valgkomite jobber med a sette sammen et nytt styre. Innstillingen ettersendes - legges inn i etterkant.
Hele styret er pa valg. Etter vedtektene skal styret besta av minst tre medlemmer og inntil 2 varamedlemmer

Styreleder (2 ar)

Folgende ble valgt:
Kristoffer Haag (11 stemmer)

Folgende stilte til valg:
Kristoffer Haag

Styremedlem (2 ar)

Folgende ble valgt:
Kine Nymo (11 stemmer)

Folgende stilte til valg:
Kine Nymo

Styremeldem (1 ar)

Folgende ble valgt:
Oddbjarn Vassli (11 stemmer)

Folgende stilte til valg:
Oddbjgrn Vassli

Varamedlem (1 ar)

Falgende ble valgt:
Lauritz Redstal (11 stemmer)

Folgende stilte til valg:
Lauritz Radstgal



VEDTEKTER FOR
BORETTSLAGET GRUNER PARK

etter lovom burettslag av 6. juni 2003 nr. 39.
Vedtatt pa konstituerende generalforsamling 20.12.2006.
Revidert pa ekstraordinaer generalforsamling 01.07.2007, 04.05.2026

1 Innledende bestemmelser
1.1 Borettslagets firma og formal
Borettslagets navn er Borettslaget Gruner Park. 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 oppfare 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

| disse vedtektene kan det ikke settes vilkar for & veere 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 &
nekte godkjenning av en andelseier eller bruker eller ha vekt ved bruk av forkjgpsrett.

2 Andeler, andelseiere og eierskifte
2.1 Andeler

Borettslaget bestar av 20 andeler, palydende NOK 5 000,- per andel. Det skal veere knyttet en
andel til hver bolig. Hver andelseier kan bare eie en andel, og kun fysiske personer kan veere
andelseiere.

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 falge reglene for overlating av bruk, se
punkt 3.

Etter lov om burettslag skal Adlon AS kunne fortsette som eier av andeler som ellers ville forbli
usolgtilengre tid, og leie ut boliger knyttet til andelene til videresalg kan skje.
Videresalg av disse andelene kan foretas uten at styrets godkjenning ma innhentes.

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 veere gitt. Erververen har ikke rett til 8
ta boligen i bruk fer godkjenning er gitt, eller det er rettskraftig avgjort at erververen har rett til
erverve andelen.’



Andel videresolgt av Adlon AS i forbindelse med oppstart av borettslaget er unntatt slik
styregodkjenning.

Er det reist ssksmal om nektelsen av godkjennelse eller reist innvendinger mot et salgspalegg
etter brl. § 4-18, kan tingretten i kjiennelse fastsette at erververen mot sikkerhetsstillelse kan
bruke boligen til spgrsmalet er rettskraftig avgjort.

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 forretningsfarer beregne
seg et gebyr pa opp til fire 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 & 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 sely, 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 & veere andelseier.

En andelseier kan ellers med styrets godkjenning overlate bruken av hele boligen til andre
dersom

—andelseieren skal veere midlertidig borte som fglge av arbeid, utdannelse, militeertjeneste,
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 & anse som godkjent.

Andelseier som har overlatt bruken av boligen til andre, er fremdeles ansvarlig for bruken av
boligen overfor laget, og plikter & gi styret melding om hvor man er a fa tak i.

Andelseier som bor i boligen sely, kan videre overlate bruken av hele boligen til andre i opptil 30
dager i lgpet av aret (korttidsutleie) uten styrets godkjenning. Utleier skal skriftlig informere om
sin kortidsutleie, opplyse nar utleieforholdet starter og slutter, og informere om hvem leietaker
er.



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 veere til skade eller ulempe for de andre andelseierne. Boligen kan
ikke uten styrets samtykke brukes til annet enn bolig.

Med godkjenning fra styret kan en andelseier giennomfare nadvendige tiltak pad eiendommen
som trengs pa grunn av funksjonshemming hos bruker av boligen. Godkjenning kan ikke nektes
uten saklig grunn.

Styret fastsetter vanlige ordensregler.

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

4.2 Andelseierens vedlikeholdsplikt

Andelseieren skal holde boligen i forsvarlig stand, og skal vedlikeholde slikt som vindusruter, rar,
ledninger, inventar, utstyr, apparater og innvendige flater, ogséa innvendige flater pa balkong og
terrasse. Vedlikeholdsplikten omfatter ogsd om ngdvendig reparasjon eller utskiftning av slikt
som rar, ledninger, inventar, knuste ruter, apparater, tapet, gulvbelegg, vegg-, gulv-, og
himlingsplater, skillevegger, listverk, skap, benker og innvendige darer med karmer, men ikke
utskifting av vinduer og ytterdgr til boligen, eller reparasjon eller utskifting av tak, bjelkelag,
beerende veggkonstruksjoner og rgr eller ledninger som er bygget inn i baerende 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 8 utbedre, plikter
andelseieren straks 4 sende melding til borettslaget.

Borettslaget og andre andelseiere kan kreve erstatning for tap som fglge av at andelseieren ikke
oppfyller pliktene sine, jf. burettslagslova 8§ 5-13 og 5-15.

Ny eier av andelen har plikt til & utfere vedlikehold, medregnet reparasjon og utskiftning, selvom
dette skulle veert utfart 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 rar, ledninger, kanaler og andre felles installasjoner
som gar gjennom boligen. Laget har rett til & fare 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 gjennomfares 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 forutgdende godkjenning av styret.
Montering av parabolantenne er ikke tillatt.

Tilbygg/pabygg og andre endringer av bebyggelsen som etter vedtektenes og borettslagsloven
krever generalforsamlingens samtykke, ma ikke igangsettes far samtykke er gitt. Dette gjelder
selv om bygningsmyndighetene har gitt tillatelse til igangsettelse.

Seknad eller melding til bygningsmyndighetene skal godkjennes av styret far 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-kontobelap 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.

Utgifter til kabel-TV fordeles per enhet med lik sum.

For felleskostnader som ikke blir betalt ved forfall, svarer andelseier den til enhver tids
forsinkelsesrente etter gjeldende lov.®

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 gjennomfert.
Pantekravet foreldes to ar etter at det skulle veert betalt, og dersom dekningen ikke blir
gjennomfgrt uten unadig opphold.



6 Generalforsamling
6.1 Generalforsamlingen

Den gverste myndighet i borettslaget utgves av generalforsamlingen. Ordinaer generalforsamling
holdes hvert &r innen utgangen av juni. Ekstraordinaer 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 8 delta pa generalforsamling, med forslags-, tale- og stemmerett.
Hver andelseier har én stemme, selv om andelseieren har flere andeler.

Styreleder og forretningsfarer plikter & veere til stede pa generalforsamlingen, med mindre det er
apenbart ungdvendig eller det foreligger gyldig forfall. Hver andelseier kan ha med seg ett ekstra
husstandsmedlem, som sammen med styremedlemmer og leiere av bolig, har rett til & veere til
stede pa generalforsamlingen og rett til 4 uttale seg.

6.3 Fullmektiger og radgivere

Andelseiere har rett til & mgte ved fullmektig. Fullmektigen skal legge frem skriftlig og datert
fullmakt. Fullmakten anses 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 & 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 naerstdende eller i saker om sitt eget eller nserstdendes 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 8§ 5-22 og 5-23.

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, hayst tjue dager. Ekstraordinaer generalforsamling
kan, om det er ngdvendig, innkalles med kortere frist, som likevel skal veere minst tre 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 i innkallingen dersom styret har mottatt krav om det far fristen.

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

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

Arsregnskap, styrets &rsberetning og revisjonsberetning skal senest atte dager for
generalforsamlingen sendes til alle andelseiere med kjent adresse.



6.6 Saker som skal behandles pa ordinzer generalforsamling

P& den ordinzere generalforsamlingen skal disse saker behandles:
— Konstituering

- Godkjenning av styrets arsberetning

- Godkjenning av styrets regnskapsoversikt for foregaende ar
—Valg av styremedlemmer

— Andre saker som er nevntiinnkallingen

6.7 Mgteledelse, flertallskrav og protokoll

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

Med de unntak som falger 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 gjares av generalforsamlingen. Protokollen skal underskrives av mgtelederen og minst én
andelseier som utpekes av generalforsamlingen blant de som er til stede. Protokollen skal til
enhver tid holdes tilgjengelig for andelseierne.

6.8 Styremedlemmer

Styremedlemmene tjenestegjar i to ar av gangen om ikke annet fastsettes i disse vedtektene.
Borettslaget skal ha et styre bestdende av minst tre medlemmer og inntil to varamedlemmer.
Styremedlemmene behgver ikke veere andelseiere, men ma vaere myndige. Styrets leder velges
seerskilt.

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 generalforsamlingen.

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

Styret kan ikke uten at generalforsamlingen har gitt samtykke med minst to tredjedels flertall
fatte vedtak om: — ombygging, pabygging eller andre endringer som gar ut over vanlig forvaltning
—pkning av antall andeler

—salg eller kjgp av fast eiendom

- laneopptak med pant foran innskudd

- andre tiltak som overstiger 5 % av arlige felleskostnader

6.10 Habilitet

Styremedlem og forretningsfarer ma ikke delta i behandlingen eller avgjarelsen av sparsmal hvor
vedkommende selv eller nserstdende har seerinteresse.



6.11 Forretningsforer

Laget skal ha en forretningsfarer med mindre annet er fastsatt i vedtektene. Styret inngar avtale
om forretningsfarsel. Avtalen kan sies opp med seks maneders varsel.

6.12 Misbruk av posisjon

Styret og forretningsferer ma ikke gjgre noe som er egnet til 4 gi enkelte andelseiere eller andre
en urimelig fordel pa andres bekostning.

7 Diverse
7.1 Bruk av forsikring — dekning av egenandel

Ved skader som skyldes andelseiers uaktsomhet eller ansvar, skal andelseierens forsikring
benyttes farst, inkludert egenandel. Nar borettslagets forsikring benyttes, skal andelseieren
dekke egenandel og andre direkte utlegg.

7.2 Revisjon

Laget skal ha en eller flere registrerte eller statsautoriserte revisorer valgt av
generalforsamlingen. Revisor skal avgi revisjonsberetning hvert regnskapsar.

7.3 Endring av vedtekter

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

Fotnoter:

' Jf. borettslagsloven
2 Unntak for dyrehold etter loven
®Lovav17.12.1976 nr. 100
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SLO BYGNINGSKONTROLL

rbeidssted

e

rbeidels art

H Uthus med boder o B . - 18 AUG 1967

ygnmgom art

. T ———— O
W - OSLC BYPLANKONTOR
08L0 BYGNINGSKO |

MOTTATTNTH(’“j D52t 2000667

2~ SEP 1967 au.n.M
|

ygningssjefen idet henvises 1 pategning pa
; g p

Tilbakesendes herr B
kartet

Oslo byplankonfor den 9"/
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Hoap Nodlanf ‘osw BYGNINGSKONTROLL

0962

MOTTATT

25 AUGI967 Z

R

Skjema 813, 10000, 5469/65. R. A ~



TIL OSLO BYGNINGSKONTROLL
Trondheimsveien 5111 *207210

Byggemelding 2
for mindre arbeider.
Innsendes i 2 ekspl

Arbeidssted (adresse) >ard Bruksr | Parsellnr
Byggherre Adresse og telefonnr
Unsl J sondr t te 4 o ] 1
Sty ~ W ———————————— -
Byggemelder Adresse og telefonnr
- - ‘ Y .
Fa. E.Karlse A . -
2 1
Arbeidets art:
Bilag:

Fglgende naboer er varslet i rek. brev: |/

Gjenpart av varselbrev med postvesenets kv

17 3

¥

ittering, vedlegges. Byggherre og byggemelder er ansvarlig for riktig varsling.

Brutto areal F:" bygnings:omr. Byggebeskrivelse: |- ‘ r i
e v(
.'; 7 2 Mad { - .;!s‘ : ' . i ’ . L
— | FO— et -
. 5 L 1itt 1%8m, Ta b 4
T o RS ool SO
sm | @0 m' 41 ) ? e Gukv: ] '
Garasje:
m? | "
L.m. nye vegger !
Konstruksjon '
| ¢

Enkeltrom i tilbygg | J‘ "/" iy
Antatt verdi ] PUNER o J R .

Sum | 7od 2, Fortsett om nedvendig pd omstdende side.
Det sgkes unntak fra: i anledning:
hiygn-._vod.ﬁkn;\; §: i e ROy W
Byggeforskr. kap. § pkt. i

\

o b/

¢

“
A y by
L7 7369 | dfte

Q)l |GG ".".'M' LI\ AL
\} > b ‘r)/(L'//yJ')

» > y & " - |- o o
Y SaNBREGT. & - ofLo

Oslo, den 11/ Wi

l‘t Wy g \ ‘_( () 4 k:“'—v
v ‘a.Kar ) Analvi

Bygg;meld;m u‘v;dorskrih

i‘ MELLOM o Bugaharrens yoderskeilt

1 2 !l 14 ‘5 J6

;7 !8 : ‘ i
L |

§
g Soknad om ansvarsrett innsendes pd sarskilt blankett. Forboldet mellom byggherren og evt. annen skjoteinnehaver
3 (grunneier) er bygningskontrollen wvedkommende. Det tilligger byggherren d gjore erer kjent med byggearbeidet.




. OSLO BYGNINGSKONTROLL ::':0:?:;""*“‘"'
0 Arbeidssted g ournal nr nne
arbaideis i OYndregate 8. - 67/7%25 1
Syaningens i Uthus med boder og lagerrom. - 16/8-67

25 AUGIYST
Byggherre i :
Byggemeider %’k’hj‘. Ud ,mm“ > 6’ 0‘10 5. J/}("’WA/Z‘

Bygningskentroliens reg

=W o bl AP

’ gsLe 7 > “:‘,' ;
i |
| 06212208687 |
;",».': 1 My b fol .

L e s o Sm———

08LO BYGNINGSKONTROLL

MOTTATT

2~ SEP 1/

15600 8. 10. ANDVORD. 669266




8ygningskontrollens reg

OSLO BYGNINGSKONTROLL Ekspedisjonsdokument

Byggemelder

CHERERETT o

AHJ/GF.

Sendes 0slo bygningskontroll.

Anme ldelsen anbefales.

Det mi serges for terkestativ eller snorer pa

0Odo helserad 23 .september 1907

) 4
4

/ i
L 4‘~ 7(/w/(é(‘6’t‘~ (((,
A !I‘;“ lmerud.

bm.

R

Helseradet
Arbeidssted | Journal nr Tagn rr it
Aroeidets art n '. ug?.fnaz '
Bygningens art “ 3 “’ ' rros 1“ “7
19 SEPWEY
Byggherre ‘/" by A
Unskehjem A/3,88 regt. G, Oslo 5. o /G lrvan

gardsplassen.

MOTTA] o

25 SEP 967

‘ b i . '\*\N
vdLy STGNINGSKONTHOL |

1 15000 7493/67 ~




TIL OSLO BYGNINGSKONTROLL Byggemelding 2

Trondheimsveien 51! *2072 10 for mindre arbeider.
Innsendes i 2 ekspl.
Riiesete b, i Sl el ol
hakehjon o/s "Ealaot's teded: 378051 ‘
me i Rt B 7T e e e R AR Y |
¥, §.Karloen og M.Apalvik = ‘:iitnua 31, 68216-688373 |
\
Arbeidets an: NYtt lager og uthusbyggning ﬁ
Bilag:

Folgende naboer er varslet | rek. brev: Tidligere samme sak
Gjenpart av varselbrev med postvesenets kvittering, vedlegges. Byggherre og byggemelder er ansvarlig for riktig varsling.

St arasl F;)f bygningskontr. | gyggebeskiivelse: Bygget utfores i bindingsverk
(relyr
T b Med etternitt, isolasjon, 4" bindingsverk
. | og Gipsonitt 138m, Taket utfores i tre
o : 1 med belgeblikk, isolasjon og 13mm Gipsonitt,
g o l"; :* Der stopes ringmur, GuRv: Bjelkelag isolasjon
st b i eg tregulv,
L. m. nye vegger )
Konstruksjon !
Enkeltrom | tilbygg J|
Antatt verdi | § s
Sum Fortsett om nedvendig pd omsidende side.
Det sgkes unntak fra: i anledning:
lygo.vodh&hm s'—"_““-’_“' BATeTR R R et RO D e R €3 RN, Tt R D
Byggeforskr. kap. § pht.
P
w-’io» Ovle, don 11/9 67
P //? ',/".' )) ‘/4/ 4 L ‘ ¢ "
i g S AR AT A
¢ ot L e A d n.xm-&i &g Apalvik
i W .;:_A ;., mbnm undervkrift / Byggemelders underskrift :
1 2 ? L4 s . 17 g T
i | |
g Soknad om ansvarsrett innsendes pd sarskilt blankett. Forholdet mellom byggherren og evt. a:nen skjoteinnehaver
% (grunneier) er bygningskontrollen wvedkommende. Det tilligger byggherven 4 gjore eic~ kjent med byggearbeidet.
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TIL OSLO BYGNINGSKONTROLL

Trondheimsveien 5111 207210

Byggemelding 2
for mindre arbeider.
Ini:sendes i 2 ekspl.

Arbeidssted (adresse) Gérdsnr l Bruksnr l Parsellnr

Byggherre SGndragt. g St ' Adresse og telsfonnr. s il /7L il

M- oo T N Sl !_Ams, PR
ds, j da, /

Arbeidets art: Uthus med boder og Lagerrom,

Bilag: sit.plan, tegning. //

Fglgende nzboer er varslet i rek. brev:

Cjenpart av varselbrev med postvesenets kvittering, vedlegges. Byggherre og bfggemelder er ansvarlig for riktig varsling.

se eget billag. /

Brutto areal

For bygningskontr,
§ Gebyr

'I. -s

9.

EEUtEa

L.m. nye vegger

Konstruksjon

Bind,verk,

Enkeltrom | tilbygg

///

/

/

Byggbeskrifelse: Riving av falleferdgg uthus med

r er anmeldt til bygningskontrollen,

likelédes en blikkgarasje., ".C. er forliengst

inngtallert i bygningen! og uthuset har ikke
. ibruk pé en rekke ar., Da vi ni har overta

gyrden Unskes oppsatt et nytt uthus. Dette
psettes direkte pi bakken, pd et solid

kultlag, 2"x4" binningsverk, utv. papp og

Z/ " tOmmermannspanel, Takverk i tre med

1" takbord og Icopal A, Det innsettes 3 stk.

2 rams vinduer samt en vippeport.

Arbeide vil bli utfurt av odkjent ansvars-

havende, og en er mnrorltstt med at det mé

avgis tinglyst midlertidigheyserklering,

g
g
A verdi /
S Som |/ Fortsett om nedvendig pd omstdende side.
Det sgkes unntak fra: i anledning:
Bygn.vedtektens §:
Byggeforskr. kup,’ § pkt.
/6 .“7 i
/ Oslo, den W 4 AV
/

/
Ny

/

/ / :
ﬂ’ ! ’L‘L’) vl L\L’\-~ \.\)

/

7 n

Byggemelders underskrift

4 Bygghepresp underskrift ) /
p ‘5;;‘;/'5¢:4<"(2'*1
1 ! 3 ) $ ¢

{7 8

Soknad om ansvarsreit innsendes pd serskilt blankett. Forboldet mellom byggherren og evt. annen skjoteinnebaver

(grunncier) er bygningskontrollen wvedkommende. Det tilligger byggherren & gjore erer kjent med byggearbeidet.



OSLO BYGNINGSKONTROLL

Ekspedisjonsdokument

Arbeidssted

d  S0ndregate O.
Aibeidels art

Bygningens art

7, Journal rr
1 62/2 425
Innlevert

'

Bvggherre

'hmmuwu

Inskehjem A/3.38ndregt. 6, 0Oslo 5. .

Do lres “ Y
waksbelrand

Ifelge denne anmeldelsen blir skuret
av tre med Eternit utvendig og bvel

o v £al
anveiales.

Anmelcelse

esen. avd.I1II. den 1

15000, 8. 0. ANDVORD. 8330167

€0

oppfert av bindin

L1KK Tak

D
SSEPY

By =ty e o #

:

L——w "

gsverk

i 1
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TIL OSLO BYGNINGSKONTROLL Byggemelding 2
Trondheimsveien 511l *207210 : for mindre arbeider
Innsendes 1 2 ekspl.
Avb.«duhi! (,d»“‘"gén(il'eﬁ'to 8 Clir?}r.w- i ‘Bru.hnr oy ’P-a'ullm
Adr elef P
u'““"’nsk&h,}ﬂm NPT & { esse of '.oﬂu'l’ld-- ahi B /7‘(\,1
'Ygg.m' d.' - 0 - e v nery W e - 1~ Adre o9 ‘.I."O{\ﬂl -~ & r hBZ 1 \.-'k
I ty“ em. BoKoTlsen op M.Apalvik |- Jomfrubritveien 31 h8B373
Arbeidets art Innbygeing av gang mellom butikk og lagerrom
Bilag 2 stk. tegninger.

Folgende naboer er varslet | rek brev

Genpart av varselbrev med postvesenets kvittering, vedlegges. Byggherre og byggemelder er ansvarlig for riktig varsling.

Se eget bilar.

Brutto areal F?' bygnmg:tc::m Byogebeskrivelse:  (ju lV, tregulv med isoles Jjone.
1 ¢ 20 el - i N PP Vepger, 20cm. lettbetonr som pusses
utvendig og innvendire.
Tak, Siporex plank.
Su m? 4
G:;“ D6r opning mellom butikk or mitteane
m: 2y25m. bredde , der legees 1 overkant
T & 2 8tk NP 720. M1 dérer brukes B6O
xmﬁgmn brannddr , selvlukkende med smelteledd
Enkeltrom iiilb'/gg
b S “&, i /%2 . Fortsett om nedvendig pd omstdende side.
Det sokes unntak fra: i anledning:
Bygn.vedtektens &:
Byggeforskr. kap 8 pkt
; *Q Oslo, den.. /1 68,

. 8612067, —

GOM? nggomoldou 'und‘onll rift
; 78 / letn /

» 1 2 3 4 ['s 6 7 [8 I -
5 | | ' 1 | [ A

ﬂ

-

Sekrnad om ansvarsrett innsendes pd scerskilt blankett. Forholdet mellom byggherron og evt. annen skjpteinnchaver ( grunneter)
er bygningskontrollen uvedkommende. Det ulligger byggherren d gjore cier kjent med byggearbeidet.



OSLO BYGNINGSKONTROLL

Ekspedisjonsdokument

Helseradet
Arbaidssted Journal nr Tegn.nr

8 Aﬂvtn-don .r'sm”““ 8 Wv"ﬁ ! 1
% Froinens nnbygging av-gang mellom butikk og  26/1-68

lagerrom. |
B( Brashere |
& i
2 i,b;,;,,,d,—,-OMkohiu US;*M.‘ 6 I
—— ——Bygeer—s

. ] . ¥ .
JN/GF .

Sendes Osdo bygningskontroll

Anmeidelsen ambefales.

Oslo helserad 1.februar

J.Nissen.
\. bm.

15000 8. . R.A 6179/66

via Oslo brannves,

(0810 BYCNINGSKONTROLL

MOTTATY
7 FEB 968

1968




OSLO BYGNINGSKONTROLL Ekspedisjonsdekument

Brannvesenet
Arbeidssted Journas ne Tegn.ar
__Sindregatc 8 P 8/15% | 1
Arbeidels art Innlevert '
.. Innbygging av gang mellom butikk og - 26/1=68 |
bt lagerrom.

Byggherre

_Onskehjem A/S, S&ndragt. 6 ild

dyomoldu

_____Jhuumu_iL_ﬁaxlsaa_&g_M‘_Apalu1k,_JontaubnLzun.—iLy—Bokkolagoh&gés~

. s ——

OOV Ge ke SO FEILRVESER

By gmingskontroiiens rag

Saksbehandler: B.Nor/KK ;
J.nr. 1013/68. pto1g -2.2.08 |

BEH AV 1L_SAK: |

Sendes til Oslo bygningskontroli

Midtgangen feres opp med vegger av lettbetong og tak av
Siporex plank.

Til derer brukes brannder B.60, selvliukkende med smelteledd.
Brannvesenet vil ikke motsette seg at anmeldelsen anbefales pé

betingelse av at midtgangen ikke nyttes til lagring eller
utstilling av varer m.m.

Oslo brannvesen, avd.lII, den 6. februar 1968.

ity \ ‘,((( «

T. Moe

08LO BYGNINGSKONTROLL

MOTTATT

B. N9O8L0 BYBNINGS <N TROL |
5 MAR 568 7

OSLO BYPLANKONT
001258  24reRbg |
BIL.Ne ’

15000. B 10. ANDVORD. 8330/67.




- OSLO

BYGNINGSKONTROLL

Ekspedisjonsdokument

| Arbeidssted ! Journal ne | Tegn ne
Sgnéregt. 8. | 68/154
Arbeidets art ! y | Innlevert
Innbygging av gang mellom butikk og |26/1-68 |

k Bygningens art 1 agarrom

| Bvagherre by A
G‘)nskehJem A/8, Sgndregt. 6, Oslo 5. ‘
1 Byggemelder ' A ! g

Byggm. E. Karlsen og M. Apalvik,Jomfrubrvdtveien 31.Bekkelagshggda.

EB/LH. 05:.S PVPLAWONY"R

I B/
Sendes byplackontoret til uttalelse 1 anledning 001263 24 FEBGB i

mLNn
bygging pd gardsplass, -
Det vises til tegning med vart stempel nr. 1.
Oslo bygningskontroll, Jen 24. februar 1968 .
i // 03L0 BrGNINGSKONTROLL
4 Erl <, Bakke 5 MAR 1968
xtekt

BG/RBe- Jnr. 1268/68

Sendregt. 8,

Innbygging av gang mellom butikk og lagerrom,
Bygningskontrollens ckspedisjon av 24, februar 1968,

Tilbakesendes bygningskontrollen.

Eiendommen er regulert til boligbebyggelse. For streket gjoldor
stadfestet reguleringplan for Oslo indre omrdde av 11.5.60,5-8%0,
som er under revisjon.

I vedtektene § 17 forlanges at det £& egen grunn anordnes opp-
stillingsplass for 1 bil pr. 5 leiligneter, og for forrstningnr
og kontorer skal dessuten anordnes 1 bilplass pr. loo m¢ brutto
gulvareal.

S&fremt gArdsplassen skal ytterligere bebygges, kan man ikke se at det
pA eiendommen overhodet blir noe areal igjen til biloppstillings-
plasser samt til oppholds- og lekeareal for gArdens beboere.

Byplankontoret kan derfor ikke anbefale at byggemeldingen godk jennee.

Oslo byplankonior, den % mars 1968,

s ) N
74-11/\//& &‘{’,'f:A"“/‘
Erik Rolfsen . 7
byplans jef. ??4;42%x
(4 o0 IS




Naboerklarina.

Underteanede naboer har intet 3 bemerke til byggearbeider com
er tenkt igangsatt pd matr.nr. 8. Sondreat.

Disse ex fdlgende:

l. Riving av eldre uthus med priveter samt blikkaoarasje.
2. Oppfdring av nytt uthus med lagerrom.

3. Bruksendring av del av l.ste etasje til utstilling
for mobler.

C‘Slo, C‘eﬁ ooo.co-o.-ooclge‘—’o

/
. »

(At v o

y & p . P g Pt
' . sl ""'wc‘o'z./ﬂd,/_/é/(,(?/' F

v

/,‘\ )

/J«,L L ;,.: L L ’/‘ ’(’(/-’.}'..L / ; ///N 7,

Qém/ vz, /Qéﬁ_%////

0SLO BYPLANKONTOR | \
0052% ¢ 2100667 | 1
BIL.N2. i




Bem 4 Swmnerven

f0se Nr 10950 5000 X.

Osio Bygningskontroll.

Jourmalnr. Tegn. nr. .
Stndregate 8. /2425 | /‘Z. l
Arbeidecs art il e | inntevere
Uthus med b999.r og lagerrom. 6/8 -y
Bygningens art
s |
Onskohjem A/8,50ndregt. 6, Oslo 5.
e -
Byggemelder :
L L iy
Ansvarshavende : > .|| Byggetillatelse FERDIGKONTROLL
Ay /5 / X ‘;_ ’ Puss n
4 4 7 u: og ‘hn-
(C/ . ,"(«,.. t"—é el i st g ndnin;lmllanln
Oy"cullnoln R B S S BB
/ Wa——. Brukstillateise
; A - - -
UTTALELSER APPROBAS|ON Titlat phvist | Gravetillatelse Ferdigbes
Byplankont. ]\1/6/ {y i {8 \73‘ . /] Dato N.ar Frist mangler
Woloordd | | i/ | Bet. (oL +
—— 4 it Ll b, i USRI Ve VR e o
Brannvesen | x5 F W 14 Gy Dato N.nr. e
- / wvtdusrliBcnditl - R - + 4 S—— - - o S——
V.kiv | Bet c2 Mangler rettet A/ / A o
oo 4 a IORNPEPo W Vg " = V.
{ Dato | None u D B Pipeactest
TAMIMEHAUES [N IPSPRINIRIRRIELS (RIS PR L, T btV R TR WS 1 o
“ Bet € Gateattest |
b —lp e —4 - T—— Y V— — + SNISSNU DSOS VNS WS— ..,* ———— e
Dato N nr ¥ Vannattest {
+ R + s + . R
Gransking Wy - & i Ber. G Hageattest
o ‘"‘ Huu.\d:.kl.i/. Wi " W RS { 4 | e RPN y 4 ‘ i
Fasaderdd Dato N.nr. M Fyringsanlegg l \
RO - | SR '™ 4 . - oy " 1 - —
Bygn rdd L Bet | Heiseattest } |
e 3 e S S - — - D Y e 4
$m d'.u /& ..N skl T W Cato | Nunr, ) Film 8 ‘
‘..g__:’___h_lr_ﬁ‘x WPREY BIREF JURIOE = itduos b1 duydWOWVS: A S ._._;__ " ﬁ -+ ‘J
t. | Ferdigattest A. ‘l
A « ansvarsrett innvilget B « arbeidstillatelse, C « veisak, D = tingl erkl.,, € « konstr., F « ventilasjonsanl., G = kor. tegn.,, M- K « diverse.




Innhold | Behandling 4 MELOINGER

h 2 Pr— y E . )
/ 8 -y ) V. & k. rerl.
.W.A__._.,J{s:[z' /bl Ll anrn) ¥ '__-.ﬁ‘ e £ S e B e IR
> : = .
“4 “ o 1 Magedr, k.
SOOI © ol "V ) ) pl Mo

s % il :
/j, —M}vut {/ﬁ} " / L‘KZ?__._ /:(l ”ﬂv ol /_" SR I:::M" Ref
A

“—fl// ,/ 4/ / < ; callis i Veiv. areal

(‘JL ¢ (40\. . Stat. kontor 1
| F A i g e 4 tiendoms-
// ‘ “« |\ og sk k.
B e Rt 7 » > + ! . - S /-— . e i et -
(ay o~ Mhrndre b W ko .1 o
4 ot ’ . e e ‘
[ J Oppm. v. karty,
SR S AR |

1 ' Stat. kontor 2

Flektr. verket

s § RRVS———

Teielonanl,




" TiL OSLO BYGNINGSKONTROLL Sohned om eneversrett.

Trondheimsveien 51 * 207210 Begge eksemplarer innsendes
i utfylt stand.
Arbeidets art (f. eks. Nybygg, Tilbygg e Arbedssted (adresse) Journalnr /l - 0 ) ’
(18, lager i “SORANIRRGES W R e b R L VY W . e
Bygningens art (f. eks. Boligblokk, Fabrikkk K Garsne o ! Gérdsnr Bfuhm
174 18 . 1 n [}

Byggherre | Adresse og telefonnr,

@oslkoehiex |Sandragi Qslo

y i Til spkeren.

Herr Ved utfyllingen vil vi gjerne at De bruker skrive-
ey Mg maskin eller annen tydelig skrift, [. eks. teknisk
ReiodttIRE Eoalt "*I- skrift, formskrift e.l. Husk & oppgi sakens jour-
i SIS TP o Sop nalnr. | adressefeltet til venstre skriver De Deres
Jomfrubrityvei ! fagtittel, navn, adresse og telefonnr. Ved cv-
Adresse kryssing avmerkes om spknaden gjelder hele
lekkelagshegds byggearbeidet eller bare en del av samme og
Poststed hvilken faggruppe arbeidet vesentligz omfatter.
- En korrekt utjylt blankett vil hjelpe oss til en
g raskere ekspedisjon av spknaden.
Gjelder:
[ Hele arb. [ ] Del av arb.
Arbeidet omfatter vesentlig:
[ Trearbeid [} Murarbeid [ Arm. betong [ Betong (] Stalkonstr. 0 [] Rivning
For betongarbeider etter NS. 427 A angis etter oppgave fra konsulenten:
Spenningsklasse [ | Utfgrelseskiasse [ |

Jeg sgker herved om ansvarsrett for ovencevnte arbeid. Som ansvarshavende tiltrer jeg den approberte byggemelding.
Jeg vil pdta meg ledelsen av og tilsyner med byggearbeidet, og ansvaret for at dette blir utfgrt fagmessig, overensstem-
mende med approberte tegninger og byggebeskrivelse, samt gjeldende bestemmelser i byguningslov, bygningsvedtekter og
byggeforskrifter, og pdlegg som mite bl gitt av bygningsmyndighetene. Jeg pitar meg likeledes & fglge den til enhver tid
gieldende instruks for ansvarshavende og gi alle pibudte varsler om inspeksjon og for gvrig helde meg i kontakt med byg-
ningskontrollen angdende arbeidet. Jeg vi! ogsd pdse at alle krav som er stilt i approbasjonen, blir fulgt. Jeg vil selv ta
ansvaret for at min virksomhet ikke er | strid med hindsverksloven @u umopron’dom

). ({ L? f Af {’Lct

Sﬂhcum undorsh i

Oslo, den

Erkimring fra byggherre:

Undertegnede byggherre erkleerer seg villig il & rette seg etter de krav som ansvarshavende og bygningsmyndighetene
stiller i samsvar med bygningsloven og gieldende forskrifter. Kontraktsforholdet mellom ansvarshavende og byggherren er
bygningskontrollen uvedkommende. | tilfalle av at ansvarshavende av en eller anngg grynn slutter fgr arbeidet er ferdig,
forplikter jeg meg til & foranledige at arbeidet fullfgres av en ny amvanhavnndi\qom z % bygningskontrollen.

Oslo, den y ' GN-../;"\” - 1.)‘_ {\c‘l

o (!y’ghenons ,‘m,d. skri

p) L

ML Lo Mo i /
Fra bygningskontrollen: e 7y //:. A
Sendes tilbake til sgkeren.
Ansvarsrett overensstemmende med ovenstiende soknad og erklaeringer meddeles. Vi forutsetter at De selv gir byggherren
underretning om dette.
Bycgetillatelse ma foreligge for arbeidet pabogynnes.

/y,

Oslo, bygningskentrollen, den & ’

C &

i /e o i,

4
Ansvarsrett gis fortrinnsvis for hele byggearbeidet hvis spkerens kvalifikasjoner berettiger til dette. Oppdeling av ansvars-
forholdet ber unngies.
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Erklering
vedrorende

S¢grdregt. 8.
Uthus ned boder og lagerrtme- 67/2425
Arbeidets art g Bygn kontr. |.ar
29/9-67 HAHAAXAKX
Den bar Oslo bygningsrdd-bygningssjef i henbold til § 8 i bygnings-
vedtekt for Oslo meddelt midlertidig unntak fra bestemmelsene i
samme vedtekts § ”
bygeeforskriftenes kap. [

' byplanvedtekt av
4 ‘ bygningens beliggenhet | strid med gjeldende
i anledning: regulering.

0SL0 BYGNINGSKONTROLL

MOTTATT

6 OKT 1967

Byggherven forplikter seg og etterfolgende ciere til d fjerne eller forandre oven-
nevnte byggearbeid uten erstatning, ndr som helst bygringsrddet mdtte forlange det.
. Erkleringen kan ikke avlyses wten bygningsvddets samtykke. 1
“
oV il

-
(’ a »,\
Oslo, den e AL 7 TLF. 3736907
» !

@b % e P ! - il ¥V & 1‘3
SONDRPGT. 6 [1‘
NJ-U“ ?l ua’? (' uv“‘c : “w f
ngohonom underskrift. 4
N . V.4 i 8
/7.  OARALIL V Y B /L(u&/t-—/
Skipteinnehavers underskrift 3
iy ¢
Likelydende erklering er d.d. innlevert til tinglysing. Gebyr kr. ", er betalt

57 /G
,( ’/ & r

Oslo byskriverkontor, den ¥l
A @ (e
1 _//J)

Skj. B208.
8000. R. A. 7227/66.
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S-2546 B

Endret reguleringsplan med reg.best. for omradet som begrenses av Alga?selva Sendregt.,

Thv. Meyersgt., Leirfallsgt., Markveien og Nordregt. (Grunerlokka sgyfvest

'voé
@(‘
<
(\0
Vedtaksdato: 01.06.1981 &@"
(8)

Vedtatt av: Miljoverndepartementet W@q«({'
Vedtaksdokumenter: 198101666 oS

N
Lovverk: BL 1965 o>
Hoydereferanse: OSLO LOKAL J“"
Merknader: Planen er helt eller deehﬁs opphevet som folge av bystyrets vedtak 23.9.15,
Kommuneplan 2015. {d
Knytning(er) mot andre pl@aﬁer: V160983, 20090, V221082,V191283
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Besoksadresse:
Vahls gate 1, 0187 Oslo Sentralbord: +47 21 80 21 80

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

Plan- og bygningsetaten
Oslo kommune


https://innsyn.pbe.oslo.kommune.no/saksinnsyn/casedet.asp?caseno=198101666&rplan=1

S-2546

REGULERINGSBESTEMMELSER TIL REGULERINGSPLAN FOR OMRADET SOM BEGRENSES AV
AKERSELVA, SONDRE GATE, THORVALD MEYERSGATE, LEIRFALLSGATA, MARKVEIEN, NORDRE
GATE (GRUNERL@KKA S@R/VEST), OSLO KOMMUNE.

§ 1. Det regulerte omradet er p& planen vist med reguleringsgrense. Omradet reguleres til falgende formal:

byggeomrade for bolig

garasjeanlegg for boliger

byggeomrade for forretning

byggeomrade for industri

tomt for offentlig bebyggelse/barnehage, sykehjem, herberge
Spesialomrade - bevaring/offentlig bebyggelse, industri, bolig
felles areal

trafikkomrade - veier, parkering/fortau, gangvei/sykkelfelt
friomrader/barnepark, park.

§ 2. Byggeomréade for boliger

A.

|

[©10

Im

Innenfor byggeomradene for boliger tillates ny bebyggelse oppfart i maks. 5 etasjer (innbefattet
loftsetasje).

Ny bebyggelse skal tilpasse seg den eksisterende i malestokk og karakter. Takene skal ha skravinkel
mot gata med takvinkel mellom min. 30 og maks. 45. Eventuelle balkonger tillates utkraget fra veggliv
til maks. 1,8 m.

Far byggemeldingen kan behandles, ma det for vedkommende eiendom foreligge en av bygningsradet
godkjent bebyggelsesplan. Bebyggelsesplanen skal blant annet vise eksisterende gatehgyde. Far
denne fremmes for godkjenning, ma naboer vaere varslet og gitt anledning til uttalelse.

Det skal for ny bebyggelse anvises garasjeplasser etter normen 1 plass pr. leilighet (inkl.
besgksplasser). Garasjeplassene skal om mulig veere oppfart nar boligene tas i bruk. | kvartalene 103,
104 og arealet mellom disse, tillates de 3 nederste etasjene (til under kote + 13) bygget som
garasjeanlegg med 300 parkeringsplasser.

| kvartal 105 tillates garasjeanlegg i 2 etasjer mot Korsgata og 4 etasjer mot friomréadet i syd, med 200
parkeringsplasser.

| kvartal 602 tillates 1 underetasje bygget som garasjeanlegg.

For eksisterende bebyggelse skal fasadens opprinnelige karakter mot gata sgkes opprettholdt.

Innen byggeomrade for boliger tillates etablert forretninger i 1. etasje i de eiendommene som grenser
mot Thv.Meyersgate, Markveien, Sgndregate og Nordre gate, mellom @vre gate og Markveien.
Nyetablering av industrivirksomhet som er av slik karakter at det ved stgy, stagv, lukt eller pd annen
maéte sjenerer beboerne i omradet tillates ikke. Gardsrommene som forretningene vender mot tillates
ikke brukt til parkering og lagring.

Kvartalene 103 og 104 bgr utbygges farst.

§ 3. Byggeomradet for industri

Gesims skal ikke overstige kote + 20. Nyetablering av virksomheter som pa grunn av stay, stav, rystelser
o.l. sjenerer tilliggende boliger, tillates ikke.

8 4. Tomter for offentlige bygninger

A

|

C.

Tomt for sykehjem i kvartal 106 tillates bebygget i maks. 5 etasjer + loftetasje og med maks. u=2,0.
Bebyggelsen skal tilpasse seg den eksisterende i malestokk og karakter. Taket skal ha en skravinkel
mot gata mellom 30 min. og 45 maks. Far byggemelding kan behandles, ma det foreligge en av
bygningsradet godkjent bebyggelsesplan skal blant annet vise eksisterende gatehgyder. Fgr denne
fremmes for godkjenning, ma naboer veere varslet og gitt anledning til uttalelse.

Innen tomt for offentlige bygninger barnehage/bevaring i kvartal 109 tillates oppfart (tilflyttet) gamle
trehus som i dag befinner seg innen planomradet og som byantikvaren gnsker og bevare.

Innen tomt for bygninger - barnehage i kvartal 101 tillates oppfart bygning i inntil 2 et.

§ 5. Spesialomrade — bevaring

Ved eventuell modernisering eller ombygging er det en forutsetning at eksterigret beholdes uendret eller i
stgrst mulig utstrekning fgres tilbake til opprinnelig utseende slik at antikvariske verdier ikke gar tapt.
Swgknad om eksterigrendringer skal forelegges byantikvaren til uttalelse.

§ 6.

Fellesareal

S-2546.doc Side 2 av 3
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A. Lekeplass i kvartal 103 og 104 er felles for eiendommene i kvartalene.
Lekeplass i kvartal 107 er felles for eiendommene i kvartalet.
Lekeplass i kvartal 108 er felles for eiendommene i kvartalet.
Lekeplass i kvartal 109 er felles for Nordregt. 11 - 19, Markveien 51 og 53, Stolmakergata 10-16.
Lekeplass i kvartal 602 er felles for eiendommene i kvartalet.
B. Felles avkjagrsel er felles for Nedregt. 3 og 5.

Trafikkomrade

Pa offentlige gangveier/fortau kan det bare tillates strengt ngdvendig bilkjgring (utrykningskjgretayer,
flyttetransport og vedlikeholdskjaring). Unntak gjelder hvis det i spesielt godkjent plan for trafikkomrader er
avsatt egen kjgrebane, plass for parkering m.v. (dvs. gatetun). Slik plan skal utarbeides og behandles
sammen med bebyggelsesplan (kfr. paragraf 2).

Eksisterende gateniva skal i hovedtrekk opprettholdes.

§ 7. Friomrade
Det skal opparbeides turvei langs Akerselva i 3 m bredde. Barnepark kan innpasses som vist i planen.

§ 8. Eksisterende vegetasjon
Eksisterende vegetasjon ma i starst mulig grad bevares.
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ENERGIATTEST

N2
> enovo

Adresse Bernt Ankers gate 18
Postnummer 1534

Sted MOSS
Kommunenavn Moss

Gardsnummer 3

Bruksnummer 4126
Seksjonsnummer 11

Andelsnummer =

Festenummer —

Bygningsnummer 300981798
Bruksenhetsnummer H0304
Merkenummer Energiattest-2025-90769
Dato 12.03.2025

Innmeldt av WSP Norge AS

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.
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Oppvarmingskarakter (andel el og fossilt)

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

Beregningene er gjort ut fra normal bruk ved et gjennom- av varmepumper, solenergi, biobrensel og fiernvarme.
snittlig klima. Det er boligens energimessige standard og
ikke bruken som bestemmer energikarakteren.

A betyr at boligen er energieffektiv, mens G betyr at

Om bakgrunnen for beregningene, se
www.enova.no/energimerking.

Malt energibruk

Brukeren har valgt & ikke oppgi malt energibruk.


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

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 - feerre 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 & folge enkle tips kan du redusere ditt energibehoyv, 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



Boligdata som er grunnlag for energimerket

Energimerket og andre data i denne attesten
er beregnet ut fra opplysninger som er gitt av boligeier

Der opplysninger ikke er oppgitt, brukes typiske stan-
dardverdier for den aktuelle bygningstypen. For mer

informasjon om beregninger, se
https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningen/om-
energiattesten/beregning-av-energikarakteren/.

da attesten ble registrert. Nedenfor er en oversikt over
oppgitte opplysninger, som boligeier er ansvarlig for.

Bygningskategori: Boligblokker
Bygningstype: Leilighet
Byggear 2025
Bygningsmateriale:

BRA: 54

Ant. etg. med oppv. BRA:

Detaljert vegger: Ja

Detaljert vindu: Ja

For oversikt over bygnings-/beregnings-data, se Vedlegg 1.

Teknisk installasjon

Ventilasjon


https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningen/om-energiattesten/beregning-av-energikarakteren/
https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningen/om-energiattesten/beregning-av-energikarakteren/

Om grunnlaget for energiattesten

Oppgitte opplysninger om boligen kan finnes

ved a ga inn pa www.enova.no/energimerking, 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 oppgitt, brukes
typiske standardverdier for den aktuelle bygningstypen

fra tidsperioden den ble bygd i. Beregningsmetodene

for energikarakteren baserer seg pa NS 3031

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

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

Det kan nar som helst lage en ny energiattest.

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

tIf. 24 24 08 95 eller svarer@enova.no.

(https.//www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningenPitkteratitienjergimerking er beskrevet i

energimerkeforskriften (bygninger).

Neaermere opplysninger om energimerkeordningen
kan du finne p& www.enova.no/energimerking.

For ytterligere rad og veiledning om effektiv energibruk, vennligst se www.enova.no/hjemme

eller ring Enova svarer pa tif. 24 24 08 95.



https://www.enova.no/energimerking/
https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningen/standarder
tel:24240895
mailto:svarer@enova.no
https://www.enova.no/energimerking/
https://www.enova.no/hjemme
tel:24240895

Bygningsdata: Vedlegg til energiattesten

Attesten gjelder for felgende eiendom

Adresse Bygningsnummer Bruksenhetsnummer Seksjonsnummer Festenummer Andelsnummer
Bernt Ankers gate 18 300981798 HO0304 11 0
Enhet Inngangsverdi
Bygningskategori BOLIGBLOKKER
Bygningskategori-ld (NVE-Id) 2
Bygningstype LEILIGHET
Byggear 2025
Byggstandard
Type bygg Nybygg
TEK standard ENERGIREGLER 2016

Energivurdering

Pliktig energivurdering Nei
Kjelanlegg Nei
Er vurdering opplastet Nei
Dato for opplastning

Varmeanlegg Nei
Er vurdering opplastet Nei
Dato for opplastning

Kjoleanlegg Nei
Er vurdering opplastet Nei
Dato for opplastning

Ventilasjonsanlegg Nei
Er vurdering opplastet Nei
Dato for opplastning

Areal yttervegger 37 m?
Areal tak 0 m?
Areal gulv 0 m?
Areal vinduer, dgrer og glassfelt 12 m?
Oppvarmet BRA 54 m?
Totalt BRA 54 m?
Oppvarmet luftvolum 144 m?
U-verdi for yttervegger 0,15 W/(m*K)
U-verdi for tak 0,00 W/(m*K)
U-verdi for gulv 0,00 W/(m*K)
U-verdi for vinduer, derer og glassfelt 0,80 W/(m*K)
Arealandel for vinduer, derer og glassfelt 227 %
Normalisert kuldebroverdi 0,09 W/(m*K)
Normalisert varmekapasitet 231,9 Wh/(m>K)
Lekkasjetall 0,52 1/h
Dato for maling av lekkasjetall (en forutsetning for & kunne fa karakter A)

Temperaturvirkningsgrad for varmegjenvinner 83 %
Estimert arsgjennomsnittlig temperaturvirkningsgrad for varmegjenvinner pga. frostsikring 83 %

Spesifikk vifteeffekt (SFP) relatert til luftmengder i driftstiden

1,50 kW/(m3/s)

Spesifikk vifteeffekt (SFP) relatert til luftmengder utenfor driftstiden

1,50 kW/(m/s)

Gjennomshnittlig spesifikk ventilasjonsluftmengde i driftstiden

1,57 m¥(m>h)

Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for oppvarmingssystemet 86 %
Installert effekt for romoppvarming og ventilasjonsvarme (varmebatteri) 80 W/m?
Settpunkt-temperatur for oppvarming i driftstiden 21,0 °C
Arsgjennomsnittlig kjglefaktor for kjglesystemet 250 %
Settpunkt-temperatur for kjaling 22,0°C
Installert effekt for romkjgling og ventilasjonskjeling 0 W/m?

Spesifikk pumpeeffekt oppvarming (SPP)

0,50 KW/(I/s)




Driftstider, antall timer i degn med drift

Driftstid ventilasjon 24 h
Driftstid oppvarming 16 h
Driftstid kjsling 24 h
Driftstid lys 16 h
Driftstid utstyr 16 h
Driftstid varmtvann 16 h
Driftstid personer 24 h
Spesifikt effektbehov for belysning i driftstiden 1,95 W/m?
Spesifikt varmetilskudd fra belysning i driftstiden 1,95 W/m?
Spesifikt effektbehov for utstyr i driftstiden 3,00 W/m?
Spesifikt varmetilskudd fra utstyr i driftstiden 1,80 W/m?
Spesifikt effektbehov for varmtvann i driftstiden 5,10 W/m?
Spesifikt varmetilskudd fra varmtvann i driftstiden 0,00 W/m2
Spesifikt varmetilskudd fra personer i driftstiden 1,50 W/m2
Total solfaktor for vindu og solskjerming (d/S/V/N) 0,53
Gjennomshnittlig karmfaktor 0,28
Solskjermingsfaktor pga. horisont, neerliggende bygninger, vegetasjon og eventuelle bygningsutspring 0,77
Oppvarmingssystem(er) Fjernvarme

Varmefordelingssystem

Vannbaren oppvarming

Eventuell varmekilde for varmepumpe og fordeling

Manuell eller automatisk solskjerming MANUELL
Andeler og arsgjennomshnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert elektrisitet

Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av elektrisk varmesystem 0,18
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av varmepumpe 0,00
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av solfangeranlegg 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av elektrisk varmesystem 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av elektrisk varmepumpe 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av solfangeranlegg 0,00
Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for elektrisk varmesystem 0,88
Arsgjennomsnittlig effektfaktor for varmepumpeanlegg 2,10
Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for termisk solfangeranlegg 9,00
Andeler og arsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert olje

Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av oljebasert varmesystem 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av et oljebasert varmesystem 0,00
Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det oljebaserte varmesystemet 0,80
Andeler og arsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert gass

Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av gassbasert varmesystem 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av et gassbasert varmesystem 0,00
Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det gassbaserte varmesystemet 0,85
Andeler og arsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert fjernvarme

Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av fiernvarmebasert varmesystem 0,82
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av fijernvarmebasert varmesystem 1,00
Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det fiernvarmebaserte varmesystemet 0,86
Andeler og arsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert biobrensel

Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av biobrenselbasert varmesystem 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av biobrenselbasert varmesystem 0,00
Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det biobrenselbaserte varmesystemet 0,77
Andeler og arsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert annen energivare

Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av varmesystem basert pa andre 0.00
energivarer ’
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av et varmesystem basert pa andre energivarer 0.00
Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for varmesystem for andre energibzerere 0,98

Klimastasjon / kilde

Moss (MeteoNorm)

Dato for beregning

28.1.2025




Henvisning til dokumentasjon for inndata eller begrunnelse for avvik fra normative tillegg til NS 3031 eller andre forhold

vedr. beregningene

Beregningsprogram

Navn programvare SIMIEN
Versjon 6.017
Produsent / leverander ProgramByggerne

Dynamisk

Beskrivelse: Manedsberegning / timesberegning / dynamisk

timesberegning

Energiradgiver
Firma

WSP Norge AS

Beregningsresultater som er input til attestgenerator i EMS

Netto energibudsjett

Romoppvarming 13,4 kWh/ar
Ventilasjonsvarme 2,9 kWh/ar
Varmtvann 29,8 kWh/ar
Vifter 5,7 kWh/ar
Pumper 0,8 kWh/ar
Belysning 11,4 kWh/ar
Teknisk utstyr 17,5 kWh/ar
Romkjaling 0,0 kWh/ar
Ventilasjonskjaling 0,0 kWh/ar
TotaltNettoEnergibehov 81,6 kWh/ar

Beregnet levert energi ved normalisert klima

4 577 kKWh/ar

Beregnet spesifikk levert energi ved normalisert klima

84,75 kWh/(m?ar)

Beregnet levert energi til oppvarming og varmtvann ved normalisert klima

2 661 kWh/ar

Beregnet spesifikk levert energi ved lokalt klima

84,87 kWh/(m?4r)

Beregnet levert energi ved lokalt klima

4 583 kWh/ar

Malt energibruk (levert energi), temperaturkorrigert malt energi for et ar.

Elektrisitet 0 kWh/ar
Olje 0 liter/ar
Gass 0,0 Sm?ar
Fjernvarme 0 kWh/ar
Biobrensel 0 kg/ar
Annen energivare 0 kWh/ar
Totalt 0 kWh/ar

Beregnet levert energi ved normalklima

Elektrisitet 2 096 kWh/ar
Olje 0 kWh/ar
Gass 0 kWh/ar
Fjernvarme 2 481 kWh/ar
Biobrensel 0 kWh/ar
Annen energivare 0 kWh/ar
Totalt 4 577 kWh/ar

Sum andel elektrisitet, olje og gass

251 %
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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 vare 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.\ (e 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 3 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:
¢ torg og mgteplasser som gir rom for ulike
aktiviteter og brukergrupper, herunder

kunst og kultur, og gir rom for et mangfoldig

og flerkulturelt byliv

e sgrge for en god sammenhengende struk-
tur av de ulike typene torg og mgteplasser

bédde for den tette byen og i ytre by
e tilrettelegge for barn og unges behov
¢ sikre at mgteplassene far en universell
tilgjengelighet
e trygge byrom

¢ sikre lokalklimatiske og gkologiske forhold

o vektlegge estetikk og kvalitet i gjennom-
fgring av tiltakene

¢ drgfte mulighetene for & gke tilgjengelig
gategrunn

Planen skal fremme mgteplassenes sosiale
rolle i byen, det vil si:

e fremme tilhgrighet, stedsidentitet og sosi-

alt liv i tilknytning til byens mgteplasser

¢ gke forstaelsen for det offentlige rom som

sosial arena

Side 6 Kdp for torg og mgteplasser.

Planen skal tilrettelegge for gode prosesser i
utvikling av torg og mgteplasser, det vil si:
e gien oversikt over hver bydels viktigste

mgtesteder

e utvikle en "verktgykasse” som gir ideer til

metoder, prosesser og lgsninger for utvik-
ling av torg og mgteplasser

gi et styringsverktgy som sikrer attraktive
torg og mgteplasser gjennom kommunens
behandling av private reguleringsforslag
og byggesaker

utvikle gode samarbeidsprosesser mellom
kommunens etater, bydeler og private ut-
byggere i forhold til a utvikle byens allment
tilgjengelige mgteplasser
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3. Planens bestemmelser og retningslinjer

Bestemmelsene er gitt i henhold til plan- og
bygningslovens § 20-4.

§ 1 Avgrensning

Bestemmelsene gjelder for omrader vist pa

plankartene merket:

¢ ”Indre Oslo” datert 08.06.2007, revidert
28.12.2007, 08.04.2008 0g 16.06.2008

e “Ytre by vest” datert 08.06.2007, revidert
28.12.2007, 08.04.2008 0g 16.06.2008

e “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/mgteplass.

§ 4 Planens rettsvirkning

Plankart (jamfar § 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 funksjoneri 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

t+m



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
vaere 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 dpenhet 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 3 skape
utrygghetsfglelse. Det skali hvert enkelt til-
felle vurderes hvordan vegetasjon kan bidra
til a 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.

Stoy/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,
stgy 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 meter i indre 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/
mgteplass”.

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

t+m



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 bgr
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 bor 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 stagrst 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 veere en tett samarbeids-
partner i prosjektutviklingen hvis de ikke far
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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 vaere bymessig,
bade iindre og ytre by. Dette innebaerer at
torg/mgteplass 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
avavrige 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-
vant i 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/mgteplass 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

2151

>

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

%1

of

B —

—

‘--—‘____:'_ e TR

Ji\'.:.vli.\'nr'f-')m:;.

4 83463

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
(5-1375, 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

Byggecmrade |
fory? A

QIT! 1
13843 (S-104GA)

Sted: Grefsen stadion
Gjeldende reguleringsformal:
Byggeomrade bolig
(midlertidige reguleringsbe-
stemmelser, S-2864, vedtatt
14.05.86)

Grunneier: Oslo kommune

ébrr“dI.regl.l‘n;ﬁs%‘a
%ig -

Grefsen stadion

/,a\\’& o

\ \‘\‘) G «"“\
\ o
3 . !

N\ e e
% ¢ . se hdb{&
A RN A
~J a Sted: Nedre Fossum gard
3 Felt G Gjeldende reguleringsformal:
Byggeomrade for boliger ° .
51401, 15.6.67 fa Byggeomrade bolig
eg.best S-1352 0g S-1401 vedr.!
biloppstillingsplasser - o Tanse Ui (5-1401, vedtatt 1 5.06.67)

Grunneier:
Omsorgsbygg Oslo KF

Nedre Fossum [ svunsrbamenaganas ';;;.___\-,\
i [ !J [pocucnis sonia ‘\:‘::.'
§
& o ]
\ _ — o o
y 0°
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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

@f \
w \

v 3

g

Bakkelokka

[0

Sted: Lambertseter torg
Gjeldende reguleringsformal:
Byggeomrade - forretningsstrok
(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 | faringer
OSlelljﬂet— 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 g *)
. 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- SN
. 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(:téovifelzzet S:l::d X X
(HUG) lr
Strategisk grgnn-
strukturplan for ? Ikl';ﬁ (viizeiiz S;?;Ed X X
Groruddalen P
Vedtatte regulerings
planer/kommune- Regulerings- | Ulike del-
delplaner (kdp) for pett planer/kdp omrader X
avgrensete omrader
Reguleringsplaner Under Regulerings- | Ulike del- X X
under arbeid arbeid plan omrader
"Vakker by” 2005 fhellies Oslo X
program
Designmanual for .
0Oslo — Indre by. ;Jrnbde?; Hraondrgr%gs- Oslo X X
Versjon 01 prog
Sentrum
Under Handlings- + Haus-
Gatebruksplanen arbeid program manns- X) X)
kvartalene
Program for gateopp- Revideres Handlings- Indre Oslo X
rusting — Indre Oslo program
Stasjoner og til- S
gjengelighet T-bane Hfondrgg]gs Oslo X X
(T-baneprosjekt) pros
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 lla, 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, grentomrader 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.

- Stroksgate 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, i indre Oslo supplert med

en analyse pa ortofoto av eksisterende og
potensielle plassrom. Innspill fra publikum
er ogsa vurdert. Skolegarder 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 vaere 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
en vurdering 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

¢ 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 behov I: 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.)

¢ 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 meteplasser 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
veare 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 ogsdaer5 %
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 gjare.

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 nsermeste
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

et

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

Kirkegdrd, 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 skal vaere apne, tilgjengelige
og for alle

| 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
til privat og man mener gjerne dpent tilgjeng-
elig. Ordet allmenn kan forstas som “for alle”.
Ordene allmennhet - allemannsrett — alle-
mannseie, som alle har forstavelsen allmenn,
spiller pa fellesskapets rettigheter.

Herav fglger planens definisjon:

”Torg og mgteplasser forstas som offentlig
tilgjengelige uterom, dvs. felles arenaer som
er tilgjengelige for allmennheten”.
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BYENS UTEROM

Arenaer for ulike mgter

Byens uterom legger til rette for en rekke
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
man foretrekker a oppsgke.

De ikke-planlagte mgtene skjer spontant og
finner sted mer eller mindre tilfeldig. Disse
mgtene kan skje bade mellom folk som kjenner
hverandre og mellom ukjente. | mgtet med
folk man ikke kjenner, ligger det et potensial
for nye erfaringer, refleksjon og laering, sam-
tidig som konfrontasjoner og utrygghet kan
komme til syne i mgtet med det ukjente.
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Utsmykning | symboler

Standard/vedlikehold

lsp, i
S
5'/7[//&, Vg
ot
%,
z 9 %, 7
z ) %, %
E % % 7,
o Z; % /76’
% av‘ 6’6
v, by %,
5 O %
S 3
%
2

"Torg og mote-
plasser forstds som
offentlig tilgjenge-
lige uterom, dvs.
felles arenaer som
er tilgjengelige for

>

allmennheten’

Faktorer som
padvirker bruken av
uterommene.



I mange bymiljoer
opptrer brukere ofte i
“parallelle verdener”.
Man er tilstede sam-

tidig pd samme sted,
men oppholder seg
der uavhengig

av hverandre.

“A city is composed
of different kinds of
men, similar people
cannot bring a city
into existence”
Aristoteles
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Mgtet med det ukjente

Ulike sosiale og kulturelle tilhgrigheter og
fellesskap, ulike interesser, behov og prefe-
ranser, alder, kjgnn osv. pavirker hvordan
man opptrer, forholder seg til og bruker omgi-
velsene. Bykultur og byliv utvikler seg variert,
fra sted til sted. Noen byomrader fremstar
med en mer homogen bykultur, andre er mer
sammensatte.

I mange bymiljger opptrer brukere ofte i
”parallelle verdener”. Man er tilstede sam-
tidig pa samme sted, men oppholder seg
der uavhengig av hverandre. Det skjer ingen
direkte interaksjon og samhandling. Likevel
innebarer tilstedevaerelsen en tilvenning

til det ukjente, der toleransegrensene for
ulikhet justeres. Aksept av og fortrolighet til
det fremmede, skjer som en gradvis lering.
Dette er et fgrste og viktig ledd i en mulig
integreringsprosess mellom ulike mennesker.
Den sosiale og kulturelle leringen skjer gjerne
ubevisst, men forstaelsen av normalitet og
ulikhet utfordres og justeres. Dette pavirker
ogsa den enkeltes oppfattelse av seg selv
som individ i forhold til de andre og derav
endret praksis i det offentlige rom.

Ulikhet - en del av byens vesen

I ”Politikken” skriver Aristoteles: “A city is
composed of different kinds of men; similar
people cannot bring a city into existence”.
Dette kan oversettes slik: “En levende by er
sammensatt av ulike typer mennesker; like
mennesker skaper ikke en by”. | dette utsag-
net definerer Aristoteles ulikhet til 4 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 ogsa 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

skgyting 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
bdde 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 a 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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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
okt 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 grentomrader
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 saerskilt 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 mg@teplassene 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 grgntomrader, 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 falelsen 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 svaert viktig. Dette er fanget
opp i planens bestemmelser. En egen
benkestrategi vil kunne vaere en oppfgl-
gingsoppgave.
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o
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De mange lokale
moteplassene er
scerskilt viktige
for eldre.




Klart lesbare skiller
mellom allment til-
gjengelige og private
arealer fremmer
bruken av det
offentlige rom.

OFFENTLIG/PRIVAT

@nske om hgy utnyttelse og overvaking
Planen omhandler uterom som skal vare of-
fentlig tilgjengelige. Overvaking og kontroll
av uterom kan medfgre begrenset handlings-
rom for enkelte grupper. Eksempelvis anses
skating, gatesalg og annen markedsfgring
som ugnsket i mer halvprivatiserte byom-
rader. Dette er uterom som fremstar som
offentlig tilgjengelige, men som begrenser
sin offentlighet gjennom bruk av vektere og
videoovervaking.

Fare for gjenbygging av offentlige uterom

| eksisterende byomrader er det tidvis press
pa a bygge over allment tilgjengelige torg.
Ulike former for gjenbygging vil begrense
offentlighetens tilgang. Bruk vil forflytte seg
og til dels forega innendgrs i en kontrollert
halvoffentlig situasjon. Sentrenes apnings-
tider styrer nar mgtestedene er i bruk og man
mgtes pa det kommersielles vilkar.

Utforming av uterom kan bidra i bade privati-
serende og inkluderende retning. Klare les-
bare skiller mellom allment tilgjengelige og
private arealer fremmer bruken av det offent-
lige rom. Tilsvarende kan utflytende grenser
begrense bruk.

Adkomster til ulike virksomheter gir sirkula-
sjon i uterom og kan gi en mer offentlig
karakter. Motsatt kan boligadkomster og
innsyn til boliger virke privatiserende. Ved

a legge til rette for ulike brukere og variert
aktivitet, reduseres mgteplassens privatise-
rende karakter. Stgrrelse kan vaere en faktor
i opplevelsen av en mgteplass som offentlig
tilgjengelig.

PLANSTRATEGI

| bestemmelsene fastlegges at fysisk
overdekking og inngjerding av torg og
mgteplasser ikke tillates, med noen spesi-
fiserte unntak.

Mgteplasser skal utformes slik at de frem-
star som allment tilgjengelige for ulike
brukergrupper og funksjoner.
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UNIVERSELL UTFORMING

Universell utforming fremmer deltagelse for
alle i det offentlige uterom

Kravet til gkt tilgjengelighet for alle brukere
eri ferd med a bli skjerpet. Diskriminerings-
og tilgjengelighetsloven stiller krav til univer-
sell utforming for alle nyanlegg fra og med
2009.

Universell tilgjengelighet skal fremme deltag-
else i det offentlige uterom for alle og gke
handlingsrommet for brukere som pa ulike
mater har reduserte muligheter til a ta del i
aktivitetene i uterommene. Fysisk tilretteleg-
ging og omtanke ved utforming reduserer
bevegelses- eller orienteringshindre og gker
aksjonsradiusen til den enkelte.

Som oppfalging av planen kan et “benkepro-
gram” for byen legge tilrette for mer opphold
og fysisk aktivitet i uterommene for mange
brukere.

Universell utforming, her eksemplifisert ved en
myk overgang mellom gate og fortau.

Hvorvidt skillet mellom allment tilgjengelige og
private arealer er visuelt definerte eller uklare,
pdvirker oppfattelsen og bruken av byrommene.

PLANSTRATEGI

Ivaretagelse av universell tilgjengelighet
ved utforming av mgteplasser sikres gjen-
nom egen bestemmelse.

Verktgykassen viser en metode for et
“benkeprogram”.

Kdp for torg og mateplasser. Side 35



BEHOV OG KRAV TIL TRYGGHET

Pkende fokus pa trygghet

Opplevelsen av utrygghet i byens uterom
er gkende for mange. @kt oppmerksombhet,
blant annet gjennom media, har fgrt til gkt
fokus pa temaet.

Fysiske tiltak fremmer opplevelse av trygghet
Fysiske tiltak kan fremme opplevelse av trygg-
het og dette bgr tas hensyn til ved tilrette-
legging av mgteplasser i uterommene.

Eksempler pa dette er:

Styring og intensivering av sirkulasjons-
strgmmer, 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. Hgynet 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 sirkulasjonsstrammer 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 strgksgatene.
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 grantomrdder 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
megtesteder 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.

| 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 a 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
stasjonsnaere 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 a 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 naersen-
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 &
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
utendars, 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 medfarer 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 mani imidlertid sta i fare for a forflate
uterommene og bryte ned byens stedegne
karakter og variasjonsrikdom.
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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.

I planens verktgykasse skal det gis ek-
sempler pa planprosesser og gjennom-
foring som har fokus pa stedsidentitet,
gjennom nytenking, eksperimentell arki-
tektur, bruk av humor, kunst og lignende.
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Byokologiske faktorer
det skal tas hensyn
til ved utvikling av

moteplasser:
- Storrelse

- korridorer

- overganger/kanter
- artsmangfold

- skiktning av
vegetasjonen

NZRHET TIL GR@NT OG VANN | BYEN

Grgnt og vann gir hgynet kvalitet og trivsel i
uterommene

Neerhet til grenne utearealer fremmer psykisk
helse. Kontakt med vegetasjon og vann i byen
gir opplevelser knyttet til vekst og arstids-
variasjon. Vann kan gis ulike uttrykk og inspi-
rere til lek og glede. Lyden avvann som risler
og fosser som durer gir ro og kan brukes til
dempe trafikkstgy og luftforurensning. Byens
naturlige vanndrag og elver inngar som del
av moteplassene. Handtering av overvann pa
overflaten kan bidra til spennende lgsninger,
eksempelvis som ved studentboligene pa
Bjglsen.

Fysisk aktivitet knyttet til vann og grgnt
Narhet til grgnt og vann er en del av Oslos
seaerpreg det er naturlig a vektlegge ved
utvikling av byens mgteplasser. Fokus pa
biologisk mangfold ved utvikling og detalj-
utforming av mgteplasser skal bidra til a
styrke steders karakter og bidra til gode
lokale, bzrekraftige lgsninger.

Bade harde og grenne flater i uterommene
gir muligheter for fysisk aktivitet som lgping,
ballspill, lek, klatring, hopping, skating osv.
En variasjon av grus-, asfalt- og gressdekker
gir fleksibel og variert bruk.

Ulike former for kanter kan avgrense og de-
finere bruksarealer, brukes til a sitte pa eller
fungere som rail, avsatser og lignende for
skatere. Ulike typer ball- og kulespill krever
lite utstyr og innbyr til mer spontan deltgelse.

Noen aktiviteter krever stgrre grad av tilrette-
legging, som f.eks. klatre- og skateanlegg.
Her er god utforming avgjgrende for anlegge-
nes krav til a vaere tilstrekkelig utfordrende.

Prinsipper for biologisk mangfold

Ved utvikling av torg og mgteplasser skal

det tas hensyn til biologisk mangfold. Grad
av tilrettelegging for ferdsel og opphold ma
avveies i forhold til eventuelle vernehensyn.
Utvikling og bruk av mgteplasser som del

av byens grgnne og bla struktur kan vaere i
konflikt med gnsket ivaretagelse av biologisk
mangfold.

Byens blagrgnne struktur skal styrkes ved
at nye tiltak bidrar til 3 reetablere og skape
sammenhenger og forbindelser mellom
byens grgntarealer. Det skal tas hensyn til
grunnleggende bygkologiske prinsipper ved
utvikling mgteplasser.

PLANSTRATEGI

Planbestemmelse sikrer vurderinger av
muligheten for bruk avvann og vegeta-
sjon for byens mgteplasser, samt ivare-
tagelse av biologisk mangfold.

Overvann fra torg og plasser skal i stgrst
mulig grad handteres lokalt og vurderes a
innga i selve utformingen. Muligheter for
elve- og bekkeapninger skal vurderes og
er sikret i bestemmelse.

Eksempler pa gode lgsninger er vist i
verktgykassen.
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DRIFTSNIVA

Intensivert bybruk krever gkt driftsniva
Fortetting forebygger kostbar byspredning.
Som fglge av generell byvekst, fortetting og
nye urbane trender er imidlertid bruken av
fellesrommene intensivert. Dette medfgrer
stor slitasje og gker behovet for kontinuerlig
drift, samtidig som driftsmidlene ikke er gkt
i samme grad. @kt fokus pa uterommenes at-
traktivitet tilsier ogsa hgyere driftsstandard,
som betyr gkte driftsmidler, men ogsa diffe-
rensiering av driftsstandarder.

Bydelene har fatt overfgrt ansvar for store
deler av bydelenes uteromsstruktur. Dette har
medfgrt behov for a styrke bydelenes kompe-
tanse knyttet bade til planlegging, forvaltning
og drift av uterommene. Midler til dette kon-
kurrerer med gvrige budsjettposter i bydelen.

Samordning og koordinering av oppgaver
aktgrene imellom kan bade gi en effektivise-
ringsgevinst og fremme et mer enhetlig niva
pa drift og vedlikehold. Dette pavirker trivsel
og fglelsen av trygghet i uterommene, og er
en oppgave som bgr prioriteres.

PLANSTRATEGI

Planbestemmelse stiller krav til bruk av
robuste og varige materialer ved utvikling
av overordnede mgteplasser, som kan bidra
til gkt kvalitet og redusert driftsbehov.

Bydelene har serskilt papekt behovet for
gkte driftsmidler i sine innspill til planen.

Y

FRAGMENTERT FORVALTNINGSANSVAR FOR
TORG OG M@TEPLASSER

Mange aktgrer gker behovet for koordinering
av drift og vedlikehold

Mange kommunale og statlige aktgrer har en
rolle i det offentlige rom. Ulike sektorinteres-
ser har ansvar i mange sammenhenger. Da-
gens situasjon kjennetegnes ved manglende
overgripende ansvar for helhet. Ogsa innen
drift og vedlikehold er forvaltningsansvaret
splittet.
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NYE AKT@RER - NYE OFFENTLIG/PRIVATE
SAMARBEID

@kt kompleksitet for aktgrer i uterommet
@kt kompleksitet preger bildet av forvaltere
og aktgrer som bade utvikler og drifter det
offentlige rom. Nye samarbeids- og utviklings-
modeller gir et mer sammensatt og komplekst
bilde enn fgr. Behovet for koordinering og
samordning gker. Behovet for tidlig a avklare
offentlighetens interesser knyttet til mgte-
plasser i utbyggingssaker gker.

Utstrakt bruk av medvirkning ved planlegging
og utvikling av mgteplasser kan sikre at lokale
behov ivaretas.

Ansvar for utvikling av uterommene forskyves
i mange tilfeller fra offentlig til sivil eller privat
sektor. Til det offentlige rom knytter det seg
store verdier, ogsa for utbyggerne. Verdien
av gode og velfungerende uteomrader i nye
nabolag kan veere et underkommunisert
tema. Bade det offentlige og private utbyg-
gere er tjent med utvikling av attraktive og
gode allment tilgjengelige uteomrader, jf.
Tidemannsparken. Gjennom utbyggings-
avtaler kan kvalitet og omfang pa de offent-
lige arealene konkretiseres og sikres.

Drifts- og vedlikeholdsansvar for arealer og
anlegg kan avklares og sikres gjennom ut-
byggingsavtaler.

PLANSTRATEGI

Sjekkliste for plan- og byggesaksbe-
handling skal bidra til tidlig avklaring av
offentlige interesser knyttet til behovet
for uterom og samhandling aktgrene
imellom.

Verktgykassen vil gi eksempler pa vel-
lykkede samarbeidsprosesser mellom
private og offentlige aktgrer.

Utvikling av eksisterende og etablering
av nye torg og mgteplasser vili mange
omrader matte sikres gjennom utbyg-
gingsavtale.

| utbyggingsavtalene skal kvalitet og
standard for opparbeiding konkretiseres
og ansvar for drift og vedlikehold fast-
legges.
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Bdde det offentlige
og private utbyggere
er tjent med utvik-
ling av attraktive og
gode offentlige ute-
omrdder.
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Nabolagsprofil

Sendre gate 8 - Nabolaget Schous plass - vurdert av 233 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

e Studenter
e Enslige
e Etablerere

Offentlig transport
@ Heimdalsgata 3min %
Linje 17 0.2 km
& Nybrua 3min &
Linje TN, 12N 0.3 km
© Gronland 12 min %
Linje1,2,3,4,5 1km
+ Stortinget 13 min &
T-bane, buss, flybuss, trikk T km
+ Oslo S/Bussterminal 14 min %
T-bane, buss, flytog, tog, trikk 1.1 km
Skoler
Lakkegata skole (1-7 kl.) 8min %
457 elever, 23 klasser 0.6 km
Mallergata skole (1-7 kl.) 8 min 4
194 elever, 14 klasser 0.6 km
Vahl skole (1-7 kl.) 9 min %
203 elever, 13 klasser 0.7 km
Sofienberg skole (8-10 kl.) 11 min 4
431 elever, 30 klasser 0.9 km
Bentsebrua skole (8-10 kl.) 6 min &
227 elever, 16 klasser 2.4 km
Elvebakken videregdende skole 5min %
576 elever 0.4 km
Hersleb videregaende skole 6 min A

Opplevd trygghet
* Veldig trygt 69/100
Kvalitet pa skolene
Bra 66/100
» Naboskapet
A ,
i Hoflige 56/100
Aldersfordeling
l. =l I -l
Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre

(0-12ar) (13-18ar) (19-34 ar) (35-64 ar)

(over 65 ar)

Omrade Personer Husholdninger
[ Schous plass 2050
[ Oslo og omegn 999 185 490708

Norge 5425 412 2654586
Barnehager
Akerslokka barnehage (1-5 ar) 4 min &
62 barn 0.3 km
Hausmannsgate barnehage (1-6 ar) 5min &
118 barn 0.4 km
Nedregate barnehage (1-5 ar) 5min 4
63 barn 0.4 km
Dagligvare
Joker Schous Plass 1min 4
Sendagsapent 0.1 km
Schous Dagligvare 2min &



Primzere transportmidler

B 1 Trikk
K 2. Gaende
o Kollektivtilbud

Veldig bra 96/100

n.. Shoppingutvalg
== Meget bra 87/100

w Serveringstilbud
Meget bra 86/100

Sport

@ Ankertorget gymnastikksal 5min %
Aktivitetshall 0.4 km

@ Elvebakken v.g. skole - fleraktivitetssal 5 min %
Aktivitetshall 0.4 km

& EVO Griinerlokka 3min &

& SATS Schous plass 3min %

Boligmasse

B 1% enebolig
[ 98% blokk
1% annet

«Hyggelig og sentral bydel, stort utvalg
av forretninger, cafeer og gode
restauranter, mange parker og
mangfoldig kulturtilbud»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester
Gunerius Shoppingsenter 9 min %
@ Apotek 1 Legevakten 4min A&

Aldersfordeling barn (0-18 ar)

B 37%ibarnehagealder
0 38%6-124ar

1% 13-15 &r
B 13%16-18ar

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

(@]

% 56%

B Schous plass
[ Oslo og omegn

Norge
Sivilstand
Norge
Gift 14% 33%
Ikke gift 7% 54%
Separert 8% 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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WY8y3VR3Nej+9L8fmXLf6PegdjiqiPwKLcfan3l4xot/cbgoXsYeRneC3JjBtzx8y3T2bqcHS1BK
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qXi5AuMD6S16I8fqHabCgMH3X9s4Qr87fhd7CaK9s2i5E7d5SNfuWuGF

 
 
 
MIIGFzCCA/+gAwIBAgILAIQtlTqWYK9uiKYwDQYJKoZIhvcNAQELBQAwaDELMAkGA1UEBhMCTk8x

GDAWBgNVBGEMD05UUk5PLTk4MzE2MzMyNzETMBEGA1UECgwKQnV5cGFzcyBBUzEqMCgGA1UEAwwh

QnV5cGFzcyBDbGFzcyAzIENBIEcyIFNUIEJ1c2luZXNzMB4XDTI2MDIyNTEyNDg1M1oXDTI5MDMy

NDIyNTkwMFowUzELMAkGA1UEBhMCTk8xFDASBgNVBAoMC1NJR05JQ0FUIEFTMRQwEgYDVQQDDAtT

SUdOSUNBVCBBUzEYMBYGA1UEYQwPTlRSTk8tOTg5NTg0MDIyMIIBojANBgkqhkiG9w0BAQEFAAOC
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