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Om boligen
STANDARD

Ensjoparken bestar av 203 leiligheter fordelt pa fire moderne
boligblokker, med et variert utvalg av 2-, 3- og 4-roms
selveierleiligheter fra 30 til 112 kvadratmeter. Leilighetene
kiennetegnes av hoy kvalitet og romslige, private
balkonger/terrasser. Med en attraktiv beliggenhet kombinerer
prosjektet sentral ngerhet til bylivet med en rolig og
tilbaketrukket atmosfaere. Her bor du i gangavstand til daglige
neodvendigheter, samtidig som Oslo sentrum er lett tilgjengelig.
Omrédet har et godt kollektivtilbud med bade t-bane og buss,
samt et bredt utvalg av barnehager og skoler. | tillegg utvikles
Ensjo Torg, like ved T-banestasjonen, til et viktig knutepunkt for
handel, service og tjenester. Her vil det komme
dagligvarebutikker, bakerier, apotek og blomsterforretninger,
noe som ytterligere vil bidra til omrédets attraktivitet.

Leilighet ABO5 er en lys, luftig og sveert tiltalende 4-roms
toppleilighet med et romslig areal p& omtrent 114 kvm. Den store
prikken over i-en er den spektakulzere terrassen pa ca. 70 kvm,
som strekker seg elegant langs tre av leilighetens yttervegger og
gir rikelig med plass til bade avslapning og sosiale
sammenkomster. Beliggenheten er tilbaketrukket i et rolig
omréde, skjermet for stgy, med utsikt mot Petersborg aksen
som vil skape en harmonisk og innbydende atmosfaere. Med
moderne arkitektur og en gjennomtenkt planlesning fremstar
leiligheten som bade elegant og tidlgs. Selger har valgt
"Nordisk"-stilpakken, som preges av delikate beigefarger og
kromdetaljer, og gir leiligheten en harmonisk, tidlgs og sofistikert
atmosfaere - noye gjennomfert av erfarne interigrdesignere.

Leiligheten har en elegant og gjennomtenkt planl@sning, med en
romslig entré som byr pé muligheter for garderobelgsninger og
oppbevaring. Videre inn i boligen ligger tre soverom i ulik
storrelse og utforming, noe som gir stor fleksibilitet. Rommene
kan enkelt benyttes som barnerom, gjesterom, hjemmekontor
eller hobbyrom, alt etter behov. Hovedsoverommet har i tillegg
eget privat bad - en eksklusiv detalj som lgfter bokomforten.
Begge badene er moderne og stilrent innredet, og det sterste
har praktisk opplegg for vaskemaskin/tarketrommel. Stue og
kiokken er semlgst integrert i en &pen lasning som gir en luftig
og sosial atmosfeere. Store vindusflater pa tre yttervegger gir
rikelig med naturlig lys, og en glassder mellom hall og
oppholdsrom bidrar til en lys og 8pen romfelelse. Stuen fremstar
som et eksklusivt og innbydende oppholdsrom med en moderne
gasspeis som skaper bade varme og stemning. Fra
oppholdsrommet og hovedsoverommet er det utgang

til terrassen. P& varme dager fungerer terrassen som en naturlig
forlengelse av boligen - et privat uterom med plass for bade
avslapning og sosiale sammenkomster.

Kvaliteter som kan forventes:

Topp-/ og hjerneleilighet beliggende i 6 etg.

Spektakulaer terrassen pé ca. 70 kvm langs tre yttervegger
e 3 soverom, 2 bad, ett svaert genergst oppholdsrom og
hall/entré

Lekkert Sigdal kjgkken med oppgraderte og integrerte

hvitevarer fra Siemens

e Flisbelagte bad, oppgradert til 60 x 60 fliser

e Moderne baderomsinnredning fra Foss, oppgradert med sorte
fronter

e Opplegg for Vaskemaskin/kondenstarketrommel

e Vegghengt toalett fra Grohe Essence og dusjnisje i nedsenket
sone

e Vannbéren gulvvarme i alle rom

e Moderne gasspeis

e Balansert ventilasjon med varmegjenvinning

¢ Downlights pé bad og hall/entré

e 1-stavs hvitlasert eikeparkett

e Solskjerming, som vist pé tegning

e Felles takterrasse

e 1 stk. sportsbod

e 1 skt. parkering med ladepunkt for elbil i garasjekjeller

e Ferdig malt i dempet og gyllen beig og hvite toner

e 5 3rs garanti fra utbygger

Utover dette byr prosjektet pa:

Heis direkte til bod-/ og parkeringsanlegg

Flotte opparbeidede fellesarealer utvendig og innvendig
e Gjennomtenkt arkitektur i tegl og tre utarbeidet av MAKE
arkitekter

Ettertraktet og sentralt

Like ved Ensjo t-bane

Innehold

Hall/entré

Leiligheten har en praktisk entré/hall med plass til oppbevaring
av sko og yttertoy. Det leveres 1-stavs hvitlasert eikeparkett og
lys beige veggfarge, som gar igjen i hele boligen med unntak av
vatrom. Gulvet har vannbéren varme, som er gjiennomgéende i
alle rom, og bidrar til en jevn og behagelig temperatur 8ret rundt.
Taket er lyssatt med downlights og en elegant glassder mellom
entreen og oppholdsrommet sgrger for naturlig lys i rommet, noe
som gir en lys og luftig folelse allerede ved inngangspartiet.

Bad

Leiligheten leveres med to lekre bad med keramiske fliser pa
gulv og vegger oppgradert til 60 x 60 format, 5x5 fliser i
dusjsone. Gulvet har vannbaren gulvvarme. Baderomsinnredning
er levert av Foss, i modellen Variant Natur, designet med
romslige skuffer og en heldekkende vask for en semigs finish.
Selger har oppgradert til sorte fronter. Over vasken leveres et
praktisk speilskap med en elegant lyslist, perfekt tilpasset
innredningens bredde. Taket er lyssatt med downlights. Badet
inkluderer essensielle fasiliteter som et elegant vegghengt
toalett, en moderne dusj med innfellbare hengslede dorer i
blankt krom som tilferer en sofistikert touch. Det storste badet
har avsatt plass og tilkoblingsmuligheter for
vaskemaskin/kondenstarketrommel.

Soverom
Leiligheten har tre soverom som gir plass til seng, nattbord og



garderobelgsning etter eget gnske. Soverommene varierer i
storrelse og utforming, og kan tilpasses ulike behov - enten som
soverom, gjesterom, kontor, hobbyrom eller en kombinasjon av
disse. Hovedsoverommet har direkte tilgang til eget bad.
Veggene er malt i den sofistikerte og beroligende fargen Tidlgs,
Jotun 1024. Alle soverom har vindu med et praktisk dpningsfelt
som gjer det mulig & slippe inn frisk luft.

Stue/kjokken

Oppholdsrommet leveres med stue og kjokken i en &pen lasning.
Kjgkkeninnredning er levert av Sigdal i type Horisont med sort
laminat benkeplate, med rett forkant. Modellen har slette fronter
og innfreste grep som markerer denne oppgraderte modellens
linjerene design. Overskapene har innfelte LED spotter med
dimmer montert p4 vegg. Det leveres oppgraderte integrerte
hvitevarer fra Siemens som inkluderer induksjon platetopp,
stekeovn, helintegrert oppvaskmaskin og helintegrert kjol/frys
kombiskap. Se vedlagte kjgkkentegninger for naermere
beskrivelse.

Rommet er av god sterrelse med god plass til bade spisebord og
sofagruppe, og oppleves som sveert innbydende med en lun og
behagelig atmosfaere. De store, moderne vinduene slipper inn
rikelig med naturlig lys og gir en herlig folelse av romslighet. Det
leveres en moderne gasspeis som skaper bade varme og
stemning. Fra oppholdsrommet er det tilgang til en sveert
kjeerkommen terrasse som strekker seg langt leilighetens tre
yttervegger, noe som vil fungere som en naturlig forlengelse av
rommet under sommerméanedene.

Terrasse

Terrassen pé hele 70 kvm har trinnfri adkomst og nas via
oppholdsrommet samt hovedsoverommet. Terrassen leveres
med bl.a. tregulv i standard royalimpregnert trevirke med riller og
balkongrekkverk med klart glass samt stolper/héndlepere i
lakkert metall. Det leveres ogsé utvendig belysning p& balkong
samt dobbel stikkkontakt.

Byggemate

Prosjektet er oppfert i henhold til de nyeste byggestandardene
(TEK17). Bygget er utfert med baerekonstruksjon i stél og
betong. Fasadevegger er utfort som isolerte
stenderverksvegger av tre med dampsperre, mineralullisolasjon,
vindsperre og med en blanding av fasadeplater med tegl og
trekledning.

TILSTANDSRAPPORT OG BYGGEMATE
Det er ikke utfert tilstandsvurdering av leiligheten.
Det er ikke innhentet et egenerkleeringsskjema.

Overnevnte er vurdert til 8 ikke vaere hensiktsmessig da
leiligheten stod ferdig 2. kvartal 2025 og har ikke blitt bebodd av
selger.

AREALER

Totalt bruksareal: 119,0 m?

e BRA-i: 114,0 m®
e BRA-e:5,0m’

| tillegg kommer TBA (terrasse-/balkongareal): 70,0 m?

Arealmélingsrapport
Det er giennomfert arealméling av uavhengig takstingenier.

Takst av Pretium Takst & Eiendom AS v/Jon Ugland.
Befaringsdato: 21.05.2025.

Vedlagte plantegninger er ikke mélbare, og oppgitte arealer er
hentet fra vedlagte rapport. Arealene er beregnet og angitt med
utgangspunkt i NS 3940:23.

AREALBESKRIVELSE
ELEKTRISK ANLEGG

Se vedlagt leveranse og plantegning fra elektro.

Leiligheten er utstyrt i samsvar med gjeldende forskrifter og
normer for elektro pé tidspunkt for prosjektering og anmeldelse.
Antall El-punkter vil vaere i henhold til gjeldende regelverk (NEK
400). | tillegg til lyspunkter inne i leiligheten, leveres lyspunkt
inklusiv lysarmatur og dobbelt stikk pé balkong.

OPPVARMING OG ENERGIMERKING

Energibehovet til romoppvarming og varmt tappevann dekkes
ved leveranse av fiernvarme fra Fortum Oslo Varme AS.
Fjernvarmen fgres inn i prosjektets energisentral (varmesentral)
plassert i tilknytning til parkeringskijeller. | varmesentralen
fordeles fjernvarmen via en varmeveksler til gulvvarme og til
varmt tappevann. Romoppvarming i leiligheten dekkes ved
termostatstyrt vannbéren gulvvarme i alle rom, unntatt bod.

Energimaler
Leiligheten utstyres med méler med fjernavlest automatisk

registrering av stremforbruk. For energiforbruk til varmt
tappevann og vannbaren gulvvarme leveres det energimalere for
manuell avlesning, men anlegget er forberedt for at sameiet pa
et senere tidspunkt kan bestille fjernavlesing ved 8 bytte ut
malerne (mot tillegg) til mélere med fjernavlesning. Energiforbruk
til fellesarealer inngér i felleskostnadene som fordeles i sameiet

Energimerke
Energiattest med energimerke Gronn C er vedlagt

salgsoppgaven.

TEKNISKE INSTALLASJONER OG VVS
LOSORE OG TILBEHOR
TOMTEN

5633,00 m’ eiet

Eiendommen er fradelt og boligprosjektet bestar av gardsnr.
129/128 og 129/132. Etter sammenslaing har tomten fatt gardsnr.
129/128.



For sameiet vil tomten bli et fellesareal, med unntak av deler som
eventuelt vil tillegges den enkelte seksjon, eller organiseres som
et realsameie og/eller anleggseiendom. Sameiet vil ivareta
forvaltning av fellesarealer og felles installasjoner innenfor
eiendommen.

Prosjektet har en gjennomarbeidet utomhusplan i regi av
landskapsarkitekter som gir prosjektet karakter i forholdet
mellom bla. eksisterende offentlig gatelop og bebyggelse. De
grenne utearealene opparbeides ifm. ferdigstillelse av
prosjektet rundt hele eiendommen, med fokus pa et estetisk
samspill mellom vegetasjon, benker, mgteplasser og gangveier
mellom bebyggelsen.

PARKERING

Det leveres 1 parkeringsplass inkl. ladepunkt for elbil i
garasjekjeller. Parkeringen er registrert som en tilleggsdel og er
merket med nr. P15.

Gateparkering etter omradets bestemmelser.

DIVERSE

Det medfglger 1 stk. sportsbod til denne leiligheten, bodnr. B36.

Beliggenhet
SKOLE OG BARNEHAGE
ADKOMST
OMRADEBESKRIVELSE

Ensjoparken er et samarbeidsprosjekt mellom Profier og Kolberg
Gruppen, og det tar form p3 historisk grunn med en rik historie
knyttet til Jan B. Kolberg og tidligere generasjoner. Historien
strekker seq fra stalverkshaller i 1916, da Kolberg & Caspary
etablerte seg som Norges forste bilimporter, til dagens moderne
boligprosjekt. Etter over 15 ars planlegging blir Ensjebyen né en
virkelighet, og omrédet har gjennomgatt en bemerkelsesverdig
transformasjon. Fra & veere en stille bilby for spesielt
interesserte, har Ensjg blitt en moderne bydel for alle aldre.
Lyden av bilmotorer er erstattet av livlige skritt og latter fra
lekeplassen, bilbutikker har gitt plass til kafeer og restauranter,
og Ensje har gatt fra & veere en gré flekk til en grenn oase pé
bykartet.

Servicetilbud

Ensjo Torg ved T-banen utvikles til 8 bli hjertet i Ensjgbyen. Her
finnes det viktigste du har behov for i hverdagen: ulike
dagligvarebutikker, bakeri, apotek og blomsterbutikk. Ensjo Torg
utvikles som et signalbygg for handel, service og tjenestetilbud.
P& gateplan legges det til rette for kaffebarer, restauranter og
butikker. Kulturtilbud som kino, konsertarenaer og gallerier er
0gsé under planlegging.

Skole/barnehage

Det ligger béde skoler og barnehager i neer tilknytning eller
gangavstand til Ensjebyen og Ensjgparken. Behovet for videre
utbygging vurderes fortlepende av kommunen i takt med

veksten av omradet.

Offentlig kommunikasjon

Ensjo har et av Oslos beste kollektivtilbud med t-bane og buss.
Fra Ensjo er det kort og enkel vei til sentrum, knutepunkt som
Oslo S med tog i alle retninger over hele landet, flybussen og
flytoget.

Den splitter nye T-banestasjonen far bokstavelig talt hverdagen
til & g& pa skinner. Fire av rutenettets fem linjer gar gjennom
Ensjo (linje 1, 2, 3 og 4). Linje 5 er én holdeplass unna.

Det gér busser med hyppig avgang direkte til Fornebu og Aker
Brygge. Flybussens linje FB2 har holdeplass ved Ensjo T-
banestasjon.

Fra Ensjo gar det sykkelstier helt inn i @stmarka, og det er kort
vei til skilgyper i Lillomarka som henger sammen med Nordmarka.
Om sommeren gér det bade buss og bane til Aker Brygge og
batene ut til gyene i Oslofjorden.

Fritidstilbud

Valle Hovin idrettspark drives av Valerenga fotball og har fem
spilleflater, petanquebane og idretsslekepark. Ved siden av
ligger en stor og flott kunstisbane. Ishockey-arenaen Jordal Amfi
har Jordal idrettspark som neermeste nabo med et aktivt miljg
innen fotball og mange ulike hallsporter, rulle-skeyter og
skateboard. Riksanlegget for tennis ligger pa Hasle, og er dpent
for private, tennisentusiaster. Flere skoler i omrédet vil fa
flerbrukshaller med et godt tilbud til barn og unge.

@konomi
EIENDOMSSKATT

Det er eiendomsskatt i Oslo kommune. Bunnfradraget i Oslo er i
2022 pa 4 millioner kroner for bolig og fritidsboliger.
Skattesatsen er 3 promille av eiendomsskattegrunnlaget. For
mer informasjon se Oslo kommune sine nettsider. Faktura for
eiendomsskatt sendes den som er registrert eier av
eiendommen pé faktureringstidspunktet. Ved eierskifte mé
kioper og selger gjere opp betalingen av eiendomsskatten seg
imellom.

KOMMUNALE AVGIFTER

Kommunale avgifter dekkes gjennom fellesutgiftene i
eierseksjonssameiet.

FELLESUTGIFTER

Fellesutgiftene utgjer kr. 4 886,- pr. mnd. og inkluderer:
Bredband (kr. 349), felleskostnader (kr. 4 337) og garasje ( kr.
200,-)

Felleskostnader inkl. bl.a. renovasjon, honorar til styre og
forretningsferer, forsikringer, kommunale avgifter mm.

Det er inngétt ny avtale om bredband, kollektiv avtale med 1000
mbits til kr 349,- pr mnd fra 01.05.2025. Dette er tatt hgyde for i
fellesutgiftene.



Kostnader til fiernvarme etterfaktureres manedlig etter faktisk
forbruk. Sameiet har avtale med Ista.

Det gjeres oppmerksom pé at en eventuell rentegkning,
vedlikeholdsarbeid eller andre tiltak som iverksettes av
boligselskapet kan medfare gkning i felleskostnadene.

Endelig fastsettelse av forste ars driftsbudsjett og fellesutgifter
er vedtatt p& sameiets konstituerende generalforsamling. Utkast
ligger vedlagt salgsoppgaven.

Den enkelte seksjonseier hefter for felles ansvar og forpliktelser
etter sin sameiebrok.

ANDRE LOPENDE KOSTNADER

Eventuelle 1&n, strom og innboforsikring m.v. vil veere faste
lepende kostnader.

FORSIKRING

Eiendommen er forsikret i Protector Forsikring med
polisenummer: 3826574-1.1

Kigper ma selv tegne innbo- og lgsereforsikring.

FORMUESVERDI

Formuesverdien er ikke fastsatt, men fastsettes av Skatteetaten
etter en beregningsmodell som hensyntar om boligen er
"primaerbolig"; (der eier er bosatt iht. Folkeregisteret) eller
"sekundeerbolig"; (andre boliger man eier).

Formuesverdi for skatteéret 2024 var for primaerbolig 25 % av
markedsverdien opp til kr. 10 000 000 og deretter 70 % av den
overskytende markedsverdien, og 100 % for sekundaerboliger.
Det gjeres oppmerksom pa at kjgper selv ma sende inn
opplysninger om adresse, areal, boligtype og byggear til
skattemyndighetene.

Det tas forbehold om endring av satser, og henvises til
Skatteetatens websider dersom ytterligere informasjon er
onskelig.

SAMEIET

Sameiets navn er Ensjoparken Boligsameie, og er et
eierseksjonssameie («Sameiet»).

Sameiet har gérdsnummer 129 og bruksnummer 128 i Oslo
kommune. Adressen er Stalverkskroken 6A, 6B, 8, 10A, 10B og
12 («Eiendommen"). Sameiet bestar av 203 boligseksjoner og 4
neeringsseksjoner som er parkering og boder. Totalt 207
seksjoner. Hver seksjon bestér av hoveddel, evt. tilleggsdeler og
andel i fellesarealer. Det vises til seksjoneringstegninger og
oppdelingsbegjeering.

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

Forretningsforer:
BORI

Utkast til budsjett og vedtekter ligger vedlagt salgsoppgaven.

FELLESGJELD
ARSREGNSKAP

Forretningsfarer har utarbeidet et budsjett for normalt driftsar
hvor resultatet er estimert til kr. 264 366,-. Etter innbetaling av
oppgijer (Kr 100,- pr kvm i oppstartkapital) er resultatet kr. 1523
266,-.

Budsjettet er laget pé grunnalag av estimerte kostnader, det er
usikkerhetsfaktorer i budsjettet i poster som bla: Forsikring,
strgm, driftsavtaler iht avtale, oppvarming. Serviceavtaler er
stipulert. Priser er estimert pr oktober 2024.

Forbehold

Kommunale avgifter er stipulert med forbruk av vann og avigp pa
kr 12 500,- pr seksjon. Oppvarming (fyring / v.vann) kreves inn
via felleskostnadene, og det er lagt opp til kr 12,- pr kvm i
forbruk pr seksjon. Prisen pé kraft svinger i takt med Norpool,
men erfaringsmessig de siste &rene har prisen ligget i gj.snitt pr
ar pé dette nivaet

STYREGODKJENNELSE OG FORKJ@OPSRETT

Det kreves ikke styregodkjennelse av kjgper. Seksjonen er heller
ikke beheftet med forkjopsrett.

Offentlige forhold

MIDLERTIDIG BRUKSTILLATELSE OG FERDIGATTEST

Det foreligger ikke ferdigattest pa eiendommen. Midlertidig
brukstillatelse er datert 08.04.2025.

Gjenstéende arbeider for & kunne fa utstedet ferdigattest:
Ansvarlig seker har oppgitt felgende arbeider som gjenstéar
innenfor delen av tiltaket det sgkes midlertidig brukstillatelse for:

e Ferdigstilling av tre stk. himlinger under balkonger i plan 1
e Enkelte spilekassetter pa fasade
e Beplantning

Ansvarlig soker har bekreftet at tiltaket har tilstrekkelig
sikkerhetsniva til & tas i bruk. Dato for seknad om ferdigattest er
01.08.2025.

REGULERING

Tomten er regulert til boligformél, med tilherende anlegg,
gatetun og fortau. Reguleringskart og bestemmelser ligger
vedlagt salgsoppgaven.

e Kommuneplanen for Oslo kommune, fra 2015 til 2030.
e Reguleringsbestemmelse registrert p& tomten S-4317



Byggesaken for prosjektet folger av: Saksnummer 202114852 -
Byggesak
Eiendommen er ikke konsesjonspliktig.

Ensjo er under en enorm utvikling og det méa péregnes
byggearbeid i omréde/nzerliggende tomter.

Omradeanalyse
Omrédeanalyse, utvalg for eiendom ligger vedlagt
salgsoppgaven. Det gjeres oppmerksom pé felgende treff:

e Flomfaresoner, aktsomhetsomréde for flom. Veer oppmerksom
e Forurenset grunn, akseptabel forurensning. Veer oppmerksom

e Radonutsatt omrdde, middels til lav aktsomhet. Veer
oppmerksom

Ingen alvorlig risiko funnet p& eiendommen

VEI, VANN OG KLOAKK
Eiendommen har adkomst via offentlig vei.

Eiendommen er tilknyttet kommunalt ledningsnett via private
stikkledninger.

RETTIGHETER OG HEFTELSER

Eiendommen overdras fri for pengeheftelser. Kommunen har
lovbestemt legalpant i sameiets eiendom som sikkerhet for
betaling av kommunale gebyr. Iht. eierseksjonsloven § 31 har
sameiet legalpant for forfalte felleskostnader og andre krav.
Pantet er begrenset til 2G per bruksenhet.

Dnr. 144575, tgl. 08.02.2023 - Pantedokument
Belgp: 1300 000 000

Panthaver: NORDEA BANK ABP FILIAL | NORGE
Orgnr: 920 058 817

Beskrivelse:

Dnr. 2203419, tgl. 06.11.2024 - Seksjonering
SNR: 49

Formal: Bolig

Tilleggsdel: Bygning

Sameiebrek: 112 / 12593

Beskrivelse:

Dnr. 10581, tgl. 25.07.1939 - Erkleering/avtale
VEDR. TAKREPARASJONER OG VEDLIKEHOLD
GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE

Beskrivelse:

Dnr. 12438, tgl. 07.09.1939 - Bestemmelse om gjerde
Med flere bestemmelser
GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE

Beskrivelse:

Dnr. 7624, tgl. 25.07.1941 - Best. om vann/kloakkledn.

Bestemmelse om anlegg og vedlikehold av ledninger m.v.
GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE

Beskrivelse:

Dnr. 11967, tgl. 02.12.1941 - Best. om vann/kloakkledn.
Bestemmelse om anlegg og vedlikehold av ledninger m.v.
GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE

Beskrivelse:

Dnr. 3278, tgl. 25.03.1942 - Best. om vann/kloakkledn.
Bestemmelse om anlegg og vedlikehold av ledninger m.v.
GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE

Beskrivelse:

Dnr. 1309, tgl. 15.02.1943 - Bestemmelse om veg
‘estemmelse om vann/kloakkledning

Overfort fra gnr 129 bnr 36

Med flere bestemmelser

GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE

Beskrivelse:

Dnr. 3234, tgl. 19.04.1943 - Bestemmelse om veg
Bestemmelse om kloakkledning

Overfort fra gnr 129 bnr 36

Bestemmelse om gjerde

Med flere bestemmelser

GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE

Beskrivelse:

Dnr. 13778, tgl. 24.10.1947 - Best. om vann/kloakkledn.
Bestemmelse om anlegg og vedlikehold av ledninger m.v.
Overfort fra gnr 129 bnr 36

GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE

Beskrivelse:

Dnr. 11609, tgl. 06.10.1949 - Best. om vann/kloakkledn.
Bestemmelse om anlegg og vedlikehold av ledninger m.v.
GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE

Beskrivelse:

Dnr. 8278, tgl. 10.07.1951 - Erkleering/avtale
VEDR. LAGERSKUR

Kan ikke slettes uten samtykke fra bygningsradet
GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE

Beskrivelse:

Dnr. 9744, tgl. 31.07.1964 - Erklaering/avtale

Vedtak av Oslo kommunes vann- og kloakkreglement
Overfert fra gnr 129 bnr 36

Kan ikke slettes uten samtykke fra kommunen
GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE

Beskrivelse:



Dnr. 10334, tgl. 15.08.1964 - Best. om vann/kloakkledn.
Kan ikke slettes uten samtykke fra kommunen
GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE

Beskrivelse:

Dnr. 16759, tgl. 05.11.1968 - Erkleering/avtale
VER. LAGERSKUR

Kan ikke slettes uten samtykke fra bygningsréadet
GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE

Beskrivelse:

Dnr. 762, tgl. 10.01.1980 - Bestemmelse om veg
Bestemmelse om kloakkledning

Vedtak av visse vilkér vedr. utskillelse/bebyggelse
av denne eiendom

Bestemmelse om gjerde

GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE

Beskrivelse:

Dnr. 6891, tgl. 13.03.1981 - Erklaering/avtale
Bestemmelse om trafostasjon/kiosk
GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE

Beskrivelse:

Dnr. 423581, tgl. 25.05.2007 - Erkleering/avtale

AVTALE | FORBINDELSE MED UTBYGGING.

AVTALE ANG. REGULERINGSPLAN FOR GLADENGVEIEN 10 M.FL.
Med flere bestemmelser

GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE

Beskrivelse:

Dnr. 249772, tgl. 31.03.2008 - Utbyggingsavtale
Utbyggingsavtale ang.Ensjgveien 12D
GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE

Beskrivelse:

For servitutter eldre enn fradelingsdato og eventuelle
arealoppferinger som kan ha betydning for denne matrikkelenhet
henvises det til avgivereiendommen. Ta kontakt med megler for
mer informasjon.

UTLEIE

Eier har full rettslig rdderett over boligen, og kan fritt leie ut hele
eller deler av denne.

Seksjonseieren disponerer fritt over egen seksjon med de
begrensningene som felger av sameieforholdet og
eierseksjonsloven, jf. eierseksjonsloven § 24. Seksjonseieren
kan fritt selge, pantsette og leie ut sin egen seksjon.
Korttidsutleie av hele boligseksjonen i mer enn 90 dagn arlig er
ikke tillatt. Med korttidsutleie menes utleie i inntil 30 dagn
sammenhengende. Grensen pa 90 dagn kan fravikes i

vedtektene og kan i sa fall settes til mellom 60 og 120 dagn. Slik
beslutning krever et flertall p& minst to tredjedeler av de avgitte
stemmene pd rsmotet.

RADON

Det gjores oppmerksom pé at det ved utleie er krav til &
giennomfere radonmaling, og at forsvarlige nivaer skal kunne
dokumenteres. Kravet gjelder alle typer utleieboliger, inkludert
leiligheter og hybler i tilknytning til egen bolig, sdfremt det
betales husleie.

KONSESJON OG ODEL

Det er ikke konsesjon og odel.

Kigpsvilkéar
TOTALPRIS INKL. OMKOSTNINGER

Prisantydning kr 17 800 000,-
Andel fellesgjeld kr O,-

I tillegg til prisantydning og ev. fellesgjeld, péleper felgende
omkostninger:

Dokumentavgift kr 71 870,00, -

Gebyr utlysing forkjepsrett (kjgper) kr 1,00,-
Pantattest kjgper (avsatt) kr 260,00,-
Tingl.gebyr pantedokument kr 545,00,-

Tingl.gebyr skjote kr 545,00,-
Totalpris inkl. omkostninger og fellesgjeld kr 17 873 221,-

Det ovenstéende forutsetter at eiendommen selges til
prisantydning og at det kun tinglyses ett pantedokument. Det tas
forbehold om endringer i offentlige gebyr.

KJOPEKONTRAKT OG OVERTAKELSE

Partene er forpliktet til & signere kjgpekontrakt utarbeidet av
eiendomsmeglerforetaket rett etter aksept av bud.
Kigpekontrakten kan besiktiges hos eiendomsmegler for bud
inngis.

BOLIGKJOPERPAKKEN OG BOLIGKJOPERFORSIKRING
BOLIGSELGERFORSIKRING

Det er ikke tegnet boligselgerforsikring i forbindelse med salget.

BUDGIVNING

Eiendomsmegler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av
budrunden. Vi gjer oppmerksom p3 at det i forbrukerforhold ikke
kan inngis bud med kortere akseptfrist enn kl. 12.00 forste
virkedag etter siste annonserte visning. Eiendomsmegler kan



ikke formidle bud med kortere akseptfrist enn dette. Hos EIE
stiller vi strengere krav til frister ved budgivning enn det som
felger av Forbrukerinformasjon om budgivning punkt 4, vedlagt i
salgsoppgaven. Bud skal ikke ha en akseptfrist pd mindre enn 30
minutter fra budet inngis. Bud med kortere akseptfrist enn 30
minutter kan bli avvist.

Eiendomsmegler har ikke ansvar for forsinkelser som skyldes
tekniske feil. Akseptfristen er absolutt, det vil si at selger ma
akseptere budet og kjoper meddeles aksepten innen utlgpet av
akseptfristen. Dersom du utsetter inngivelse av bud til tett opp
mot akseptfristen pé et annet bud er det en reell fare for at
eiendommen kan bli solgt fer ditt bud kommer frem til megler
og/eller megler rekker & bringe budet videre til selger. Husk alltid
& ringe megler etter at du har sendt et bud eller budforhgyelse,
for & forsikre deg om at budet er mottatt og kan formidles fil
selger. For gvrig vises det til vedlagte forbrukerinformasjon om
budgivning.

Alle bud og budforheyelser skal vaere skriftlig. | tillegg ma
legitimasjon veere fremlagt, og budet skal signeres av budgiver.
Eiendomsmegler kan ikke formidle bud fer disse kravene er
oppfylt. Vi oppfordrer til & inngi bud elektronisk, ved & trykke pa
"G4 til budgivning" p& eiendommens hjemmeside pa eie.no eller
ved a trykke pa knappen "Gi bud" i hjem/finn-annonsen.

Ved & benytte denne tjenesten vil vilkérene om legitimasjon og
signatur fra budgiver veere oppfylt. Som kjoper og selger hos EIE
vil du fa tilsendt budjournalen etter at handel er inngatt. Dette
innebaerer at alle bud vil bli gjort kjent for partene i den endelige
kigpsavtalen. @vrige budgivere kan be om 8 fa en kopi av
budjournalen i anonymisert form.

Det er viktig at du gjer deg kjent med all informasjon om boligen,
og at du har spurt om det du eventuelt lurer p&, for du legger inn
et bud.

BETALINGSBETINGELSER

Fullstendig kjgpesum inkludert omkostninger, samt eventuelt
pantedokument tilknyttet 1&n, skal kunne disponeres over hos
megler senest 2 virkedager for overtagelse. Kjgpesummen skal
innbetales fra norsk finansinstitusjon og eventuell egenkapital
skal innbetales i én samlet betaling fra kjgpers egen konto i
norsk finansinstitusjon.

LOVANVENDELSE

Generelle bestemmelser

Salgsoppgaven er basert pa de opplysningene selger har gitt til
megler, den bygningssakyndiges tilstandsrapport, samt
opplysninger innhentet fra kommunen, Kartverket og andre
tilgiengelige kilder. Det er viktig at kjgper setter seg grundig inn i
alle salgsdokumentene, herunder salgsoppgave, tilstandsrapport
og selgers egenerklzering. Kjoper anses kjent med forhold som
er tydelig beskrevet i salgsdokumentene, og slike forhold kan
ikke paberopes som mangler. Dette gjelder uavhengig av om
kigper har lest dokumentene. Alle interessenter oppfordres til 8
undersgke eiendommen naye, gjerne sammen med fagkyndig
for bud inngis. Kjgper som velger & kjope usett kan ikke gjore

gjeldende som mangel noe han burde blitt kjent med ved
undersokelsen.

Dersom det er behov for avklaringer, anbefaler vi at
interessenter radfgrer seg med eiendomsmegler eller egne
rédgivere for det legges inn bud.

En bolig som har blitt brukt i en viss tid, har vanligvis blitt utsatt
for slitasje og skader kan ha oppstatt. Slik bruksslitasje mé kjgper
regne med, og det kan avdekkes enkelte forhold etter
overtakelse som ngdvendiggjer utbedringer. Normal slitasje og
skader som ngdvendiggjer utbedring, er innenfor hva kjgper mé
forvente og vil ikke utgjere en mangel.

Kigper og selgers rettigheter og plikter reguleres av avtalen
mellom partene, samt informasjonen som har veert tilgjengelig for
kjoperen i forbindelse med handelen. Avtalen utfylles av
avhendingsloven, og det gjelder ulike avtalevilkdr avhengig av
om kjgper er forbrukerkjoper eller ikke. Dette er neermere
beskrevet nedenfor.

P& grunn av ulike avtalevilkar kan selger vurdere bud fra en som
ikke er forbruker, ulikt fra en forbrukers bud. Dersom kjoper ikke
er forbruker, er selger sitt mulige mangelsansvar begrenset fordi
eiendommen selges "som den er". Selger kan ikke ta «<som den
er» forbehold ovenfor en forbrukerkjoper. Selv et lavere bud fra
en som ikke er forbruker kan foretrekkes fordi begrensningen i
mulig mangelsansvar kan ha egenverdi for selger. Selger star fritt
til & forkaste eller akseptere ethvert bud, og er for eksempel ikke
forpliktet til & akseptere hoyeste bud.

Budgiver skal i budskjemaet avgi egenerklgering om budgiver er
forbruker eller neeringsdrivende/ person som hovedsakelig
handler som ledd i naeringsvirksomhet.

Forbrukerkjop - definisjon

Med forbrukerkjgp menes kjop av eiendom nar kjgperen er en
fysisk person som ikke hovedsakelig handler som ledd i
neeringsvirksomhet.

Forbruker — avtalevilkér

Eiendommen har en mangel dersom den ikke er i samsvar med
kravene som felger av avtalen, eller det foreligger brudd pé
bestemmelsene i avhendingsloven §§ 3-2 til 3-8. Hvis
eiendommen ikke er i samsvar med det kjoperen ma kunne
forvente ut ifra alder, type og synlig tilstand, kan det veere
grunnlag for mangelskrav. Det samme gjelder hvis det er holdt
tilbake eller gitt uriktige opplysninger om eiendommen. Dette
gjelder likevel bare dersom man kan g& ut ifra at det virket inn pa
avtalen at opplysningen ikke ble gitt eller at feil uriktige
opplysninger ikke blir rettet i tide pa en tydelig mate.

Boligen kan ha en mangel etter avhendingsloven § 3-3 dersom
det er avvik mellom opplyst og faktisk innvendig areal, forutsatt
at avviket er p& 2% eller mer og minimum 1 kvm.

Ved beregning av et eventuelt prisavslag eller erstatning ma
kjoper selv dekke tap/kostnader opptil et belap pé kr 10 000
(egenandel).

Ikke-forbruker (neeringsdrivende) - definisjon



Hvis kjoper er en juridisk person, eller en fysisk person som
hovedsakelig handler som ledd i naeringsvirksomhet, vil kjgpet
ikke anses som et forbrukerkjap.

Ikke-forbruker - avtalevilkd@r

Eiendommen har en mangel dersom den ikke er i samsvar med
kravene som folger av avtalen. Eiendommen selges «som den
er», og selgers ansvar utover det konkret avtalte er da
begrenset etter avhendingsloven § 3-9, forste ledd andre
setning.

Avhendingsloven § 3-3 andre ledd fravikes, og hvorvidt boligens
arealsvikt utgjer en mangel vurderes etter avhendingsloven §
3-8.

Informasjon om kjgpers undersekelsesplikt, herunder
oppfordringen om & undersgke eiendommen neye, gjelder ogsa
for kjgpere som ikke anses som forbrukere.

Uautorisert kopiering eller gjenbruk av all tekst og alle bilder i
denne annonse/salgsoppgave er ikke tillatt.

PERSONVERN

Som interessent, budgiver og kjgper vil dine personopplysninger
bli registrert og lagret for videre oppfelging. Som
eiendomsmeglingsforetak har vi plikt til & oppbevare kontrakter
og dokumenter i minst 10 &r, jf. eiendomsmeglingsforskriften.
Mulighetene for 8 fa slettet personopplysninger er derfor
begrenset. Les mer om EIE's behandling av personopplysninger i
var personvernerklaering pa eie.no/personvern

HVITVASKING

Eiendomsmeglere er underlagt lov om hvitvasking og tilherende
forskrift, som pélegger oss & gjennomfere kundekontroll av
selger og kjgper, herunder fullmektiger. Slike kontrolltiltak vil i
praksis gjeres ved & bekrefte vére kunders og reelle
rettighetshaveres identitet, samt & innhente informasjon knyttet
til handelens formal og tilsiktede art.

Dersom kjoper ikke bidrar til dette, og det medfgrer at
transaksjonen ikke kan gjennomfgres eller blir forsinket,
misligholder kjoper avtalen. Dette vil kunne gi selger rettigheter
etter avhendingsloven, herunder rett til & heve kjopet og
giennomfere dekningssalg for kjgpers regning dersom
misligholdet er vesentlig.

| tilfeller der det er selger som ikke bidrar til at megler far
giennomfert lapende kontrolltiltak underveis i oppdraget mé
megler stanse gjennomfaeringen av transaksjonen. Selger vil i s&
fall ha misligholdt sine forpliktelser, og kjeper vil kunne ha krav
mot selger etter avhendingslovens bestemmelser om mislighold
og forsinkelse.

Dersom ngdvendige kontrolltiltak ikke lar seg gjennomfere vil EIE
eiendomsmegling ikke kunne bistd med handelen eller foreta

oppgjer.

MEGLERS VEDERLAG

Folgende er avtalt om meglers vederlag, og skal betales av
selger:

Fastpris 60 000 inkl. mva

Tilrettelegging: 16 900,00

Visningshonorar /Overtagelseshonorar per stk: 2 500,00
Oppgijersgebyr: 7 500,00

Informasjonspakke lovpalagt informasjon sameie/eierseksjon:
16 995,00

Markedspakke: 23 900,00

Dersom handel ikke kommer i stand eller oppdraget
sies opp, har oppdragstaker krav pa rimelig
vederlag for medgatt tid/utfert arbeid og avtalte
utgifter (utgifter til palgpte visninger, innhenting av
opplysninger, markedspakke og tilrettelegging),
samt eventuelle utlegg. Alle priser er inkl. mva.

OM OPPDRAGET

Oppdr.nr: 36251374
Ansvarlig megler: Lene Rasmussen

EIE Sandvika
Sandvika Eiendomsmegling AS
NO 997 288 998 MVA

EIE VEKST

EIE AS, og i noen tilfeller eiendomsmeglerforetak som er
tilknyttet kjeden EIE eiendomsmegling, har eierinteresser i
selskaper som leverer produkter og tjenester som vére kunder
tilbys i forbindelse med eiendomstransaksjonen. Les mer om
dette pé https://eie.no/eiendom/eie-investerer




DIT'T NYE
HJENI?



-

4
=

o
¢

e

]

0 IEENLERE 0







+

Hﬁﬂwﬂﬂi

o B T
il yEallauralils

oy




N

| .2:' "

if
|‘I..






















- in ol |
= 1l
[T [

. -
i R
- e g - % -
| RSN *\ﬁ : s . E



il

PUHRLTURL BIE16
TR ETELET R 7 S










ISsg

GRUEN & CIE

V2T M o R I8 Al 7RIS

HEI{HE

[T

TR EN .'.%* QTE

27 Fivvenan Sywva 28\ ey TOTT



















[ FASHION F

= bt
.m.
d
| 1
L
.
1
i
=
-
T 2
e 5
2 A
i
L
a0 -

[

—

B
IR

37




Staverksk

Temasse
1':) I_::-
2
"

!l\.ﬂ

|

Ej

| Oppheld/Kjakken

3
25m
-. B7m
4 Em

E 1 mom

A-G05 6.elg

Plantegningen er en veiledende illustra
Tegningen er ikke malbar, eventuelle o

38



oken

sjon, avvik kan forekomme.
opgitte mal er ikke eksakte.
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EIE har Norges mest
fornovde boligkunder®

Eiendomsmeglere forvalter det mest dyrebare kundene vare eier,
og vi verdsetter derfor tilliten fra vare kunder hayt.

Hver dag stér vi pa for & gi dere Premium radgivning, og trygghet og
forutsigbarhet gjennom hele boligprosessen. For tredje gang har
EIE bevist at disse verdiene gir de mest fornayde boligkundene
i landet*. Vi takker ydmykt for tilliten.

*EIE ble bransjevinner i Norsk Kundebarometer 2023, 2021 og 2020. Og 2. plass i 2022.
Et forskningsprosjekt ved Handelshayskolen Bl. ww.kundebarometer.no
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EIE er bransjevinner i
Norsk Baerekraftbarometer 2023*

EIE har et uttalt mal & vaere en attraktiv, inkluderende og trygg
arbeidsplass. Vi har troen pa at mangfold ikke bare sikrer god
balanse, men ogsa driver innovasjon og vekst.

Vi er takknemlig for at vare kunder deler vart fokus pa baerekraft,
innovasjon, inkludering og mangfold.

*EIE ble bransjevinner i Norsk Baerekraftbarometer 2023, 2022 og 2020.
Et forskningsprosjekt ved Handelsheyskolen Bl. ww.barekraftbarometer.com
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Premium radgivning
lonner seg

Vi skreddersyr rad og lasninger for hver enkelt
kunde, og legger ned et meglerhandverk som
vare kunder fortjener.

Boligen din er verdifull. Opplevelsen av a
bruke EIE skal ogsa vaere det. Vi kaller det
Premium radgivning



INFORMASJON &
DORUMENTER






VEDTEKTER FOR ENSJOPARKEN
BOLIGSAMEIE

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

1. NAVN FORMAL OG OPPRETTELSE

Sameiets navn er Ensjgparken Boligsameie, org. nr xxx Xxx Xxx, og er et
eierseksjonssameie («Sameiet»)

Sameiet har gardsnummer 129 og bruksnummer 128 i Oslo kommune. Adressen er
Stalverkskroken 6A, 6B, 8, 10A, 10B og 12 («<Eiendommen”).

Sameiet bestar av 203 boligseksjoner og 4 nzeringsseksjoner som er parkering og
boder. Totalt 207 seksjoner. Hver seksjon bestar av hoveddel, evt. tilleggsdeler og
andel i fellesarealer. Det vises til seksjoneringstegninger og oppdelingsbegjeering

tinglyst den XX:XX:XXXX

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

2. SAMEIEBRYKEN

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

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

3. ORGANISERING AV SAMEIET, RADERETT

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

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

Ingen kan erverve mer enn to boligseksjoner i Sameiet.

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

3.3 Bruken av bruksenheter og fellesarealer

3.3.1 Bruksenhetene og fellesarealer

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

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

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

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

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

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

3.3.2 Parkeringsplasser og sportsboder

P-plasser ligger alle i U1 under alle byggene. Parkeringsplassene er enten merket
som tilleggsseksjon til boligseksjonene eller som egen naeringsseksjon.

Det er ikke gjesteparkering i sameiet.
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De fleste sportsbodene ligger i U1 under byggene. | tillegg er det noen boder i 1. etg.
i bygg D. Sportsbodene er enten angitt som tilleggsseksjon til boligseksjonene eller
som egen naeringsseksjon.

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

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

3.3.3 Dyrehold

Dyrehold er tillatt. Dyreholdet ma ikke veaere til sjenanse for de gvrige brukerne av
eiendommen.

4. VEDLIKEHOLD

4. 1 Bruksenhetene

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

a) inventar

b) utstyr, som vannklosett, varmtvannsbereder, badekar og vasker

c) apparater, for eksempel brannslukningsapparat

d) skap, benker, innvendige dgrer med karmer

e) listverk, skillevegger, tapet

f) gulvbelegg, varmekabler, membran og sluk

g) vegg-, gulv- og himlingsplater

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

j) innvendige vegger og gulv pa balkong

Listen er ikke uttammende.
Seksjonseieren skal vedlikeholde vatrom slik at lekkasjer unngas. Seksjonseieren

skal rense sluk og holde avlgpsrar apne frem til fellesledningen. Dette gjelder ogsa
sluk pa balkong/terrasse eller lignende som ligger til bruksenheten.
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Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa ngdvendig reparasjon og utskifting av det som er
nevnt under bokstav a) til og med i) ovenfor, men ikke utskifting av sluk, vinduer og
ytterdarer.

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

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

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

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

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

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

4. 2 Fellesarealer

Sameiet skal holde utvendige og innvendige fellesarealer, inkludert bygningen og
felles installasjoner, forsvarlig ved like. Vedlikeholdet skal utfares slik at skader pa
fellesarealene og de enkelte bruksenhetene forebygges, og slik at seksjonseierne
slipper ulemper. Vedlikeholdsplikten omfatter alt som ikke faller inn under den enkelte
seksjonseierens vedlikeholdsplikt etter pkt. 4.1 jfr. esl. § 32. Vedlikeholdsplikten
omfatter ogsa reparasjon og utskifting nar det er ngdvendig samt utbedring av
tilfeldige skader.
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Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa felles installasjoner som gar gjennom
bruksenheter, slik som rar, ledninger og kanaler. Sameiet har rett til & fare nye slike
installasjoner gjennom bruksenhetene hvis det ikke skaper vesentlig ulempe for den
aktuelle seksjonseieren. Seksjonseieren skal gi sameiet adgang til bruksenheten for
& vedlikeholde, installere og kontrollere installasjoner som nevnt i fgrste og annet
punktum. Kontroll og arbeid i bruksenhetene skal varsles i rimelig tid og
gjennomfgres slik at det ikke skaper ungdvendig ulempe for seksjonseieren eller
andre brukere.

Seksjonseieren er pliktig til & gi sameiet adgang gjennom bruksenheten dersom dette
er ngdvendig for & komme til balkonger, vinduer og yttervegger for & kontrollere og
vedlikeholde dette.

Dersom sameiet ikke vedlikeholder fellesarealene i samsvar med fagrste og annet
avsnitt og det mangelfulle vedlikeholdet star i fare for a pafare eiendommen skade
eller gdeleggelse, kan en seksjonseier utfare vedlikeholdet selv. Seksjonseieren kan
i slike tilfeller kreve & fa sine ngdvendige utgifter dekket pA samme mate som andre
vedlikeholdskostnader, jf. esl. 8 29. Fgr seksjonseieren starter et slikt vedlikehold,
skal de gvrige seksjonseierne varsles i rimelig tid. Varsel kan unnlates dersom det
foreligger saerlige grunner som gjar det rimelig & unnlate a varsle.

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

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

5. FELLESKOSTNADER

Felleskostnader er alle kostnader ved eiendommens drift som ikke gjelder den enkelte
bruksenhet. Felleskostnader skal fordeles mellom seksjonseierne etter sameiebrgken,
med mindre annet er bestemt i vedtektene. Den totale sameiebrgken er summen av alle
seksjoners brgk som har starre brgkteller enn «1». Neeringsseksjoner med brakteller
«1» skal ikke betale felleskostnader etter brgk-

Typiske eksempler:

- vedlikeholdskostnader fellesarealer og boder

- forsikring bygning, anlegg, materiell o.l.

- administrasjonskostnader

- skatter og offentlige avgifter

- fellesarealer og boder

- driftskostnader knyttet til ventilasjon, oppvarming og varmt forbruksvann
- kostnader til infrastruktur for kabel-tv, fiberkabel etc,

- renhold av fellesarealer, boder og lignende,
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- drift- og vedlikehold av heiser, og andre tekniske installasjoner

- energqi til fellesarealer

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

Listen er ikke uttgmmende.

Felleskostnadene skal fordeles mellom seksjonseierne etter starrelsen pa
sameiebrgken, med mindre annet gyldig vedtas med tilslutning fra de
seksjonseierne det gjelder. Annen fordeling gjelder for punkt 5.1 til 5.5 i disse
vedtekter.

5.1 TVl/internett

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

52 Gass

Kostnader ved bruk av gass avregnes etter reelt forbruk iht. malere. Drift og
vedlikehold av gassanlegget dekkes likt av de seksjonene som har gasstilgang.

5.3 Oppvarming

Kostnader til oppvarming vil bli belastet den enkelte seksjonseier som del av de
ordineere felleskostnadene, og fordeles etter punkt 5, farste avsnitt. Dersom Sameiet
velger a installere fiernavleste energimalere per seksjon, kan forbruket avregnes
individuelt. Det vil i sa tilfelle innkreves et akontobelap, som avregnes en til to ganger
arlig. Seksjonseier betaler avregningskostnadene. Oppvarming av fellesarealer og
umalt forbruk (varmetap) fordeles etter punkt 5, fgrste avsnitt.

5.4 Parkeringsplasser og ekstra boder

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

Til dekning av felleskostnader for ekstra bod skal seksjonseierne som disponerer
disse betale et fast belgp pr. maned per bod. Belgpet fastsettes av styret ut fra de
totale kostnadene til drift og vedlikehold. Belgpet skal veere likt for alle bodene.

5.5 Annet

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

Til dekning av sin andel av felleskostnadene skal den enkelte seksjonseier

forskuddsvis hver maned betale et a-konto-belgp fastsatt av styret. Endring av a-
konto-belgpet kan tidligst tre i kraft etter en maneds varsel.
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Arsmatet vedtar med alminnelig flertall avsetning til fond til dekning av fremtidige
starre vedlikeholdskostnader, pakostninger eller andre fellestiltak pa eiendommen.
De belap seksjonseierne skal betale til fondet innkreves samtidig med den manedlige
betalingen til dekning av felleskostnader.

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

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

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

6. LOVBESTEMT PANTERETT

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

7. ARSM@TE

7.1 Arsmate

Den gverste myndighet i sameiet utgves av arsmgtet. Ordineert arsmgte holdes hvert
ar innen utgangen av juni. Ekstraordinaert arsmgte skal holdes nar styret finner det
nadvendig, eller nar minst to seksjonseiere som til sammen har minst 10 % av
stemmene krever det og samtidig oppgir hvilke saker de gnsker behandlet.

Hver boligseksjon har 1 stemme. Naeringsseksjoner har ikke stemmerett.

Alle seksjonseierne har rett til & delta pa arsmgtet med forslags-, tale og stemmerett.
Ektefelle, samboer eller et annet medlem av husstanden til seksjonseier har rett til &
veere til stede og til & uttale seg. Videre har styremedlemmer, forretningsfarer, revisor
og leier av seksjon rett til & veere til stede pa arsmatet og til & uttale seg. Styreleder
og forretningsfarer har plikt til & veere til stede med mindre det er apenbart
ungdvendig, eller de har gyldig forfall.

En seksjonseier kan mate ved fullmektig. Fullmakten kan nar som helst tilbakekalles.

Seksjonseieren har rett til 4 ta med seg radgiver til arsmgtet. Radgiveren har bare
rett til & uttale seg dersom et flertall pa arsmatet tillater det.
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7. 2 Innkalling til arsmate

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

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

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

7. 3 Saker som skal behandles pa ordinaert arsmgte

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

a) behandle styrets arsmelding

b) behandle og eventuelt godkjenne styrets regnskap for foregdende kalenderar,
0g

c) velge styremedlemmer

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

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

7. 4 Mgteledelse, flertallskrav og protokoll

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

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

Det kreves minst to tredjedeler av de avgitte stemmene i arsmgatet for vedtak om:
- ombygging, pabygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten som
etter forholdene i sameiet gar utover vanlig forvaltning eller vedlikehold

- omgjering av fellesarealer til nye bruksenheter eller utvidelse av eksisterende
bruksenheter
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- salg, kjgp, bortleie eller leie av fast eiendom, herunder seksjon i sameiet som
tilhgrer eller skal tilhgre seksjonseierne i fellesskap

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

- samtykke til reseksjonering som nevnt i 8 20 annet ledd annet punktum;

- samtykke til sammenslaing av eierseksjonssameier som nevnt i § 22 a;

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

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

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

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

Bestemmelser som krever enighet fra alle seksjonseiere:

Vedtak om salg eller bortfeste av hele eller vesentlige deler av eiendommen, samt
vedtak som innebaerer vesentlige endringer av sameiets karakter, krever tilslutning
fra samtlige seksjonseiere. Videre bestemmelser som anfart i esl. 851.

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

8. STYRET

8. 1 sameiet skal ha et styre bestdende av styreleder og 2-6 styremedlemmer. |

8.2

tillegg kan det velges inntil to varamedlemmer. Varamedlemmer har mgterett,
men ikke mgteplikt, til styrets mgter. Styremedlemmer behgver ikke veere
seksjonseiere, men ma vaere myndig. Styrets medlemmer velges av arsmgtet
med vanlig flertall av de avgitte stemmene. Styrets leder velges seerskilt.

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

Styrets oppgaver og myndighet

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

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

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

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

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

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

8. 3 Styremgter

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

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

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

9. HABILITETSREGLER FOR ARSM@TE OG
STYRET

Ingen kan selv eller ved fullmektig delta i avstemming pa arsmgtet om avtale
overfor seg selv eller naerstdende eller i saker om sitt eget eller naerstaendes
ansvar, eller om palegg om salg eller fravikelse av egen seksjon. Det samme
gjelder for avstemning om palegg om salg eller krav om fravikelse etter
eierseksjonsloven § 38 eller § 39.
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Styremedlem ma ikke delta i behandlingen eller avgjgrelsen av noe spgrsmal
som vedkommende selv eller naerstaende har en fremtredende personlig eller
gkonomisk saerinteresse |.

10. BYGNINGSMESSIGE ARBEIDER

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

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

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

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

11. SEKSJONSEIERS ERSTATNINGSANSVAR

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

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

12.1 Palegg om salg av seksjonen

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

Er palegget ikke etterkommet innen fristen, kan seksjonen kreves solgt
gjennom namsmyndighetene etter reglene om tvangssalg.
Tvangsfullbyrdelsesloven 88 4-18 og 4-19 gjelder tilsvarende. Dersom det
innen fristen etter tvangsfullbyrdelsesloven 8§ 11-7 forste ledd reises
innvendinger mot tvangssalget som ikke er klart grunnlgse, skal begjseringen
om tvangssalg ikke tas til fglge uten behandling ved allmennprosess.
Bestemmelsene i tvangsfullbyrdelsesloven 8§ 11-20 om det minste bud som kan
stadfestes, gjelder ikke ved tvangssalg etter eierseksjonsloven § 38.

12.2 Fravikelse av bruksenheten (utkastelse)

Hvis seksjonseierens oppfarsel medfagrer fare for gdeleggelse eller vesentlig
forringelse av eiendommen, eller seksjonseierens oppfarsel er til alvorlig plage
eller sjenanse for eiendommens gvrige brukere, kan styret kreve fravikelse av
bruksenheten etter tvangsfullbyrdelsesloven kapittel 13, jf. eierseksjonsloven §
39. En begjeering om fravikelse kan settes frem tidligst samtidig med at det gis
palegg etter eierseksjonsloven § 38 om salg. Begjeeringen settes frem for
tingretten. Dersom det innen fristen etter tvangsfullbyrdelsesloven 8§ 13-6 reises
innvendinger mot fravikelsen som ikke er klart grunnlgse, skal begjeeringen om
fravikelse ikke tas til fglge uten behandling ved allmennprosess.

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

13. MINDRETALLSVERN

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

Styret skal sgrge for ordentlig og tilstrekkelig regnskapsfarsel. Arsregnskap
utarbeides i samsvar med bestemmelsene gitt i eller i medhold av regnskapsloven.
Sameiet skal ha en statsautorisert eller registrert revisor som velges av arsmatet,
0g tjenestegjear inntil ny revisor velges.

15. ENDRINGER | VEDTEKTENE

Endringer i sameiets vedtekter kan besluttes av arsmgtet med minst to

tredjedeler av de avgitte stemmer, med mindre eierseksjonsloven stiller
strengere krav.

16. FORHOLDET TIL LOV OM EIERSEKSJONER

For sa vidt ikke annet falger av disse vedtekter, gjelder reglene i lov om
eierseksjoner av 16. juni 2017 nr. 65.
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FOLGESKRIV TIL BOLIGOPPLYSNINGER
Alle megleropplysninger og melding om utlysning av forkjepsrett og salg, ma sendes til oss pa e-post: eierskifte@bori.no

BORI utlyser forkjgpsrett hver tirsdag. Bestilling av utlysing kan sendes frem til fredag kl. 12:00 uken fgr boligen gnskes
annonsert pa var forkjgpsrettportal.

Kontakt

BORIs eierskifteavdeling har telefontid hver dag fra kl. 09:00-14:00, for henvendelser som gjelder forkjgpsrett, eierskifter og bruksoverlating.
Du kan ogsa kontakte oss pa eierskifte@bori.no.

Forbehold

Boligopplysningene inneholder opplysninger som er kjente for boligbyggelaget som forretningsfarer. For ytterligere informasjon anbefaler vi
boligselskapets hjemmeside, eventuelt at styreleder kontaktes.

Det tas forbehold om opplysninger og eventuelle vedtak som ikke er formidlet til forretningsferer eller registrert i vare systemer. Videre tas det
forbehold om eventuelle arealopplysninger i boligsalgsrapportene. Arealopplysningene ma anses som historiske verdier og kan ikke formidles

videre i prospekter eller annet materiell.
Gebyrer 2025

Gebyrer i forbindelse med bestilling av megleropplysninger, praving av forkjopsrett og eierskifter er basert pa rettsgebyret (R) og felger av

Borettslagsloven og Eierseksjonsloven. Gjeldende satser er:

Prgving av forkjgpsrett — forhandsvarsling (5R + mva) kr 8 213
Benyttelse for forkjgpsrett (5R + mva) kr 8 213
Eierskiftegebyr (4R + mva) kr 6 570
Eierskiftegebyr ved salg av kun garasje kr 750
Innmelding/tegning av andel i BORI kr 650
Innmelding/tegning av andel for personer under 20 ar kr 475
Meglerpakke 1 (inneholder alle dokumenter og boligopplysninger) kr 5000
Meglerpakke 2 (inneholder innkalling til generalforsamling/arsmate og boligopplysninger kr 3 250
Kun boligopplysninger kr 2 250
Meglerbrev for garasjesameier pa Colosseum Park og Tjuvholmen kr 1 875
Eierskifte

Melding om ny eier sendes BORI pa e-post til eierskifte@bori.no
Forkjopsrett

BORIs medlemmer har forkjgpsrett til boliger i boligselskap tilknyttet BORI med vedteksfestet forkjopsrett. Frittstdende boligselskap kan ha
intern forkjopsrett; se selskapets vedtekter. BORI forestar utlysning pa vegne av styret i borettslaget.



Boliger kan utlyses pa fast pris eller ved forhandsvarsling. Ved forhandsvarsling vil forkjepsrett kunne vaere avklart for salget.

Utlysing av forkjgpsrett skjer hver tirsdag pa bori.no. Meldefrist for interessenter utlgper 5 virkedager etter utlysing, dvs. pafalgende tirsdag kl.

14:00. Meldeskjema og naermere informasjon om forkjgpsrett finnes pa bori.no.

Bestilling av utlysing gjeres pa e-post eierskifte@bori.no. Bestilling kan sendes helt frem til fredag kl. 12:00 uken far boligen @nskes lyst ut pa
forkjopsrett.

Godkjenning av eier

BORI formidler sgknad om godkjennelse av ny andelseier til styret i borettslaget. Melding om ny eier sendes BORI pa e-post:
eierskifte@bori.no. Overtakelse av bolig kan ikke finne sted fgr forkjgpsrett er avklart. styregodkjennelse foreligger og kjgper(ne) har tegnet

og betalt medlemskap i boligbyggelaget.

Skadeforsikringsselskapet Borettslagenes Sikringsordning AS
| boligopplysningene fremkommer hvorvidt borettslaget har tegnet seg for sikring.

For borettslag som er sikret i ordningen opplyses falgende:

Varighet av avtalen/oppsigelsesvilkar:

Borettslag som har tegnet seg for sikring kan si opp avtalen innen 1. desember med virkning fra kommende arsskifte. Etter borettslagslovens

bestemmelser skal vedtak om oppsigelse av forsikringen gjeres av borettslagets generalforsamling.

Forsikringsselskapet kan til enhver tid si opp en avtale med forsikringstaker dersom forsikrede ikke oppfyller de krav som er lagt til grunn ved

ferste gangs forsikring. For gvrig gjelder forsikringsavtalelovens regler.



BORI BBL

TIf: 63890200, firmapost@bori.no,

Bankgiro: 6201.05.68418, Orgnr. 989987011MVA
bori.no Pb 323, 2001 Lillestram

Generert 11.06.25
Var ref.: / 049
Meglers ref.: 36251374

Boligopplysninger

Enhet 049 Bolignr H0602
Boligselskap 5380 ENSJOPARKEN BOLIGSAMEIE  Etasje 6.etg
Adresse Stalverkskroken 6 B, 0661 OSLO Oppr.ant.rom 0

Eier(e) Baard Schumann Bygningstype Hayblokk

Fellesutgifter og restanse

Manedlig fakturering. Ikke medlem av sikringsordningen. Restanse pr 11.06.25: kr 14 910,11
(Med forbehold om feil.) Det tas forbehold om at felleskostnadene pa kort varsel kan endres
av styret. Oppgitt belgp baserer seg pa gjeldende felleskostnadsniva.

Fakturalinje 2025-06 2025-07 2025-08 2025-09 2025-10 2025-11
Bredband 349 349 349 349 349 349
Felleskostnader 4 337 4 337 4 337 4 337 4 337 4 337
Garasje 200 200 200 200 200 200
Total 4 886 4 886 4 886 4 886 4 886 4 886

Andel fellesgjeld for Enhet

Ingen fellesgjeld
Selskapets totale gjeld
Selskap og eiendom

Selskap 5380 ENSJOPARKEN BOLIGSAMEIE (orgnr. 934608348)

Antall enheter 207
Styrets e-post ensjoparken@borimail.no

Styreleder Jens Christian Hossmann (40349455)

Forsikring Protector Forsikring (Polise 3826574-1.1)

Festet tomt Nei

Gnr/Bnr 129/128

Dyrehold Se vedte.kter og eventuelle husordensregler. Kontakt styret for mer
informasjon.

Forkjopsrett Ingen

Styregodkjenning Nei



Skattemelding

Gjeld kr  Andre inntekter kr
Formue kr  Utgifter kr
Merknader

Det er inngatt ny avtale om bredband, kollektiv avtale med 1000 mbits til kr 349,- pr mnd fra
1.5.2025

Kostnader til fiernvarme etterfaktureres manedlig etter faktisk forbruk. Sameiet har avtale
med Ista.



Ensjgparken Boligsameie Redigert 29.10.2024

203 enheter

Normalbudsjett fgrste fulle driftsar

UTKAST
Konto  Inntekter Arssum Kommentar
3600 Felleskostnader drift 5850 000
3607 Garasje 208 800 Kr 200 enhet/mnd x 87 enheter
3650 Bredband 24 360 Kr 10 enhet/mnd x 203 enheter
36#H# Oppvarming 1812 816
Sum inntekter 7 895 976
Konto  Kostnader Arssum Kommentar
6700 Revisjonshonorar 12 000
5330 Styrehonorar 304 500 Kr 1 500 enhet/ar
6710 Forretningsfarerhonorar 230 000
5400 Arbeidsgiveravgift 42 935 14,1 % av styrehonoraret
6200 Felles stram og oppvarming 2012 816 12 kr kvm/mnd + 200' i umalt forbruk
6792 Andre forvaltningstjenester/teknisk 100 000 Konsulenttjenester
7500 Forsikringer 588 700 21900 pr enhet, antatt
6630 Egenandeler forsikring 10 000
6950 Bredband 24 360
7760 Kommunale avgifter 2 537 500 Kr 12 500,- pr enhet
Note 1  Generelt rep. og vedlikehold 1 058 800
Note 2 Andre driftskostnader 710 000
Sum kostnader 7 631 611
Inntekter - kostnader 264 366
Innbetaling ved oppgjer (megler) 1258 900 Kr 100,- pr kvm i oppstartkapital
Endring av disponible midler 1523 266
Antall seksjoner 203
Antall garasjeplasser 87
Sum m? BRA bolig 12 589
Kvadratpriser pr mnd
Driftskostnader pr m2 39
Driftskostnader pr m? totalt 51
Kommentarer:

Budsjettet er laget pa grunnalag av estimerte kostnader, det er usikkerhetsfaktorer i budsjettet i poster
som bla: Forsikring, stram, driftsavtaler iht avtale, oppvarming. Serviceavtaler er stipulert.
Priser er estimert pr oktober 2024.

Forbehold:

Kommunale avgifter er stipulert med forbruk av vann og avlgp pa kr 12 500,- pr seksjon.

Oppvarming (fyring / v.vann) kreves inn via felleskostnadene, og det er lagt opp til kr 12,- pr kvm i forbruk pr seksjon.
Prisen pa kraft svinger i takt med Norpool, men erfaringsmessig de siste arene har prisen ligget i gj.snitt pr ar p& dette
nivaet.




Konto Arssum Kommentar

Note 1
Rep og vedlikehold
6600 HMS 50 000
6602 VVS 50 000
6604 Utvendig vedlikehold 100 000 Noe utvendig, lekeplass o.I.
6605 Heis 300 000 Serviceavtale 8 heiser + heiskontroll
6614 Brannsikring 100 000 Serviceavtale
6613 Ventilasjon 250 000 Kun serivce p& sentralanlegg. Eksl filterbytte
6607 Garasje/port 208 800 Serviceavtale
Sum rep og vedlikehold 1 058 800
Note 2
Andre driftskostnader:
6320 Renovasjon 50 000
6780 Vaktmester/driftsavtaler 225 000
6781 Renholdskostnader 225 000
6782 Sngbrayting 125 000
6800 Kontorrekvisita 10 000
6860 Arsmgte, kurs 50 000
6870 Kostnader tillitsvalgte 15 000
7770 Bank og kortgebyer 10 000
Sum driftskostnader 710 000

Antall enheter 203



Felleskostnader

Felleskost| Bredband |Oppvarming Garasje

Leil BRA pr mnd pr mnd pr mnd pr mnd
A102 61 2 362 10 732 200
A101 38 1472 10 456

A103 56 2169 10 672

Al104 74 2 866 10 888 200
Al105 80 3098 10 960

A106 30 1162 10 360

A107 74 2 866 10 888

A108 94 3640 10 1128 200
A201 90 3485 10 1080 200
A202 58 2 246 10 696

A203 56 2169 10 672

A204 74 2 866 10 888

A205 71 2749 10 852

A206 30 1162 10 360

A207 74 2 866 10 888

A208 84 3253 10 1008 200
A209 36 1394 10 432

A301 90 3485 10 1080 200
A302 58 2 246 10 696

A303 56 2169 10 672

A304 74 2 866 10 888

A305 71 2749 10 852 200
A306 30 1162 10 360

A307 74 2 866 10 888

A308 84 3253 10 1008 200
A309 36 1394 10 432

A401 90 3485 10 1080 200
A402 58 2 246 10 696

A403 56 2169 10 672

A404 74 2 866 10 888 200
A405 71 2 749 10 852 200
A406 30 1162 10 360

A407 74 2 866 10 888

A408 84 3253 10 1008 200
A409 36 1394 10 432

A501 90 3485 10 1080 200
A502 58 2 246 10 696 200
A503 56 2 169 10 672

A504 74 2 866 10 888 200
A505 71 2749 10 852 200
A506 30 1162 10 360

A507 74 2 866 10 888 200
A508 84 3253 10 1008 200
A509 36 1394 10 432

A601 75 2904 10 900

A602 42 1626 10 504

A603 71 2749 10 852

A604 86 3330 10 1032 200
A605 112 4 337 10 1344 200
B101 33 1278 10 396

B102 46 1781 10 552

B103 51 1975 10 612

B104 57 2 207 10 684

B105 57 2 207 10 684

B106 83 3214 10 996 200
B107 81 3137 10 972 200
B108 44 1704 10 528

B201 34 1317 10 408

B202 46 1781 10 552

B203 70 2711 10 840

B204 57 2 207 10 684

B205 57 2 207 10 684 200
B206 83 3214 10 996 200
B207 81 3137 10 972 200
B208 44 1704 10 528

B301 34 1317 10 408

B302 46 1781 10 552

Sum felles-

kost

pr mnd




B303 70 2711 10 840
B304 57 2207 10 684
B305 57 2207 10 684
B306 83 3214 10 996 200
B307 81 3137 10 972 200
B308 44 1704 10 528
B401 34 1317 10 408
B402 46 1781 10 552
B403 70 2711 10 840
B404 57 2207 10 684
B405 57 2207 10 684
B406 83 3214 10 996 200
B407 81 3137 10 972 200
B408 44 1704 10 528
B501 34 1317 10 408
B502 46 1781 10 552
B503 70 2711 10 840 200
B504 57 2207 10 684
B505 57 2207 10 684 200
B506 83 3214 10 996 200
B507 81 3137 10 972 200
B508 44 1704 10 528
B601 34 1317 10 408
B602 46 1781 10 552
B603 70 2711 10 840 200
B604 57 2207 10 684 200
B605 57 2207 10 684 200
B606 83 3214 10 996 200
B607 81 3137 10 972 200
B608 44 1704 10 528
B701 30 1162 10 360
B702 73 2827 10 876 200
B703 39 1510 10 468
B704 86 3330 10 1032 200
B705 92 3563 10 1104 200
C101 38 1472 10 456
C103 56 2169 10 672
C104 74 2 866 10 888
C105 80 3098 10 960 200
C106 30 1162 10 360
C107 74 2 866 10 888 200
C108 94 3640 10 1128 200
C201 90 3485 10 1080 200
C202 58 2246 10 696 200
C203 56 2169 10 672
C204 74 2 866 10 888
C205 71 2749 10 852
C206 30 1162 10 360
Cc207 74 2 866 10 888
C208 84 3253 10 1008
C209 36 1394 10 432
C301 90 3485 10 1080 200
C302 58 2246 10 696
C303 56 2169 10 672
C304 74 2 866 10 888
C305 71 2749 10 852 200
C306 30 1162 10 360
C307 74 2 866 10 888 200
C308 84 3253 10 1008 200
C309 36 1394 10 432
C401 90 3485 10 1080 200
C402 58 2246 10 696
C403 56 2169 10 672
C404 74 2 866 10 888 200
C405 71 2749 10 852 200
C406 30 1162 10 360
C407 74 2 866 10 888 200
C408 84 3253 10 1008 200
C409 36 1394 10 432
C501 90 3485 10 1080 200
C502 58 2246 10 696 200




C503 56 2169 10 672
C504 74 2 866 10 888 200
C505 71 2749 10 852
C506 30 1162 10 360
C507 74 2 866 10 888 200
C508 84 3253 10 1008 200
C509 36 1394 10 432
C601 75 2904 10 900 200
C602 42 1626 10 504
C603 71 2749 10 852 200
C604 86 3330 10 1032 200
C605 112 4337 10 1344 200
D103 51 1975 10 612
D104 57 2207 10 684
D105 57 2207 10 684
D106 83 3214 10 996 200
D107 81 3137 10 972 400
D108 44 1704 10 528
D101 34 1317 10 408
D202 46 1781 10 552
D203 70 2711 10 840 200
D204 57 2207 10 684
D205 57 2207 10 684
D206 83 3214 10 996 200
D207 81 3137 10 972 200
D208 44 1704 10 528
D201 34 1317 10 408
D302 46 1781 10 552
D303 70 2711 10 840
D304 57 2207 10 684 200
D305 57 2207 10 684 200
D306 83 3214 10 996 200
D307 81 3137 10 972 200
D308 44 1704 10 528
D301 34 1317 10 408
D402 46 1781 10 552
D403 70 2711 10 840
D404 57 2207 10 684
D405 57 2207 10 684
D406 83 3214 10 996 200
D407 81 3137 10 972 200
D408 44 1704 10 528
D401 34 1317 10 408
D502 46 1781 10 552
D503 70 2711 10 840 200
D504 57 2207 10 684
D505 57 2207 10 684
D506 83 3214 10 996 200
D507 81 3137 10 972 200
D508 44 1704 10 528
D501 34 1317 10 408
D602 46 1781 10 552
D603 70 2711 10 840 200
D604 57 2207 10 684
D605 57 2207 10 684
D606 83 3214 10 996 200
D607 81 3137 10 972 200
D608 44 1704 10 528
D601 34 1317 10 408
D702 73 2827 10 876 200
D703 39 1510 10 468
D704 86 3330 10 1032 200
D705 92 3563 10 1104 200
D701 30 1162 10 360 200
C102 61 2362 10 732
P1
P2
P31
B23

12589 487 500 2030 151 068 17 200

657 798
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18-22-9000 Gladengveien 8 - Ubekreftet grunnboksrapport
inkl eiendommens rettigheter

Tinglyste rettsstiftelser i fast eiendom

Datakilde: Oppdatert kopi av grunnboken NDR I<¢RT
Kommune: 0301 OSLO Data uthentet: 25.04.2024 kl. 11:18
Grunneiendom: Gnr: 129 Bnr: 132 Oppdatert per: 25.04.2024 kl. 11:17

Grunnboksinformasjon

e —

Rettighetshavere til eiendomsrett

2023/1092637-1/200 HJEMMEL TIL EIENDOMSRETT

05.10.2023 21:00 Vederlag: NOK O
KJPPER:GLADENGVEIEN 8 UTVIKLING AS
Org.nr: 924969849
Gjelder denne registerenheten med flere

HEFTELSER

Eventuelle heftelser som kan ha betydning for denne matrikkelenheten, som er tinglyst pa
avgivereiendommen fgr en arealoverfgring, er ikke overfgrt. Det samme gjelder servitutter
som ikke er overfgrt ved tidligere fradelinger. Informasjon om disse finner du pa
grunnboksutskriftene til de respektive avgivereiendommene.

1939/10581-1/105 ERKLERING/AVTALE

25.07.1939 VEDR. TAKREPARASJONER OG VEDLIKEHOLD
OVERF@RT FRA: 0301-129/18
GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE

1939/12438-1/105 BESTEMMELSE OM GJERDE
07.09.1939 Med flere bestemmelser
OVERF@RT FRA: 0301-129/18
GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE

1941/5665-1/105 BESTEMMELSE OM VEG
04.06.1941 Med flere bestemmelser
OVERF@RT FRA: 0301-129/18
GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE

1941/7624-1/105 BEST. OM VANN/KLOAKKLEDN.

25.07.1941 Bestemmelse om anlegg og vedlikehold av ledninger m.v.
OVERF@ZRT FRA: 0301-129/18
GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE

1941/11967-1/105 BEST. OM VANN/KLOAKKLEDN.

02.12.1941 Bestemmelse om anlegg og vedlikehold av ledninger m.v.
OVERF@RT FRA: 0301-129/18
GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE

1942/3278-1/105 BEST. OM VANN/KLOAKKLEDN.

25.03.1942 Bestemmelse om anlegg og vedlikehold av ledninger m.v.
OVERF@ZRT FRA: 0301-129/18
GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE

https://external. webmegler.no/norkarteiendomsdata/viewer/11794924?id konsern=26... 25.04.2024
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1943/1309-2/105
15.02.1943

1943/3234-1/105
19.04.1943

1947/13778-1/105
24.10.1947

1949/11609-1/105
06.10.1949

1951/8278-1/105
10.07.1951

1964/9744-1/105
31.07.1964

1964/10334-1/105
15.08.1964

1968/16759-1/105
05.11.1968

1980/762-1/105
10.01.1980

1981/6891-1/105
13.03.1981

2007/423581-1/200

https://external. webmegler.no/norkarteiendomsdata/viewer/11794924?id konsern=26...

BESTEMMELSE OM VEG

‘estemmelse om vann/kloakkledning

Med flere bestemmelser

Overfgrt fra gnr 129 bnr 36

OVERF@RT FRA: 0301-129/18

GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE

BESTEMMELSE OM VEG

Bestemmelse om kloakkledning
Bestemmelse om gjerde

Med flere bestemmelser

Overfgrt fra gnr 129 bnr 36

OVERF@RT FRA: 0301-129/18

GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE

BEST. OM VANN/KLOAKKLEDN.

Bestemmelse om anlegg og vedlikehold av ledninger m.v.
Overfgrt fra gnr 129 bnr 36

OVERF@ZRT FRA: 0301-129/18

GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE

BEST. OM VANN/KLOAKKLEDN.

Bestemmelse om anlegg og vedlikehold av ledninger m.v.
OVERF@RT FRA: 0301-129/18

GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE

ERKLERING/AVTALE

VEDR. LAGERSKUR

Kan ikke slettes uten samtykke fra bygningsradet
OVERF@RT FRA: 0301-129/18

GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE

ERKLERING/AVTALE

Vedtak av Oslo kommunes vann- og kloakkreglement
Kan ikke slettes uten samtykke fra kommunen
Overfgrt fra gnr 129 bnr 36

OVERF@RT FRA: 0301-129/18

GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE

BEST. OM VANN/KLOAKKLEDN.

Kan ikke slettes uten samtykke fra kommunen
OVERF@ZRT FRA: 0301-129/18

GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE

ERKLERING/AVTALE

VER. LAGERSKUR

Kan ikke slettes uten samtykke fra bygningsradet
OVERF@RT FRA: 0301-129/18

GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE

BESTEMMELSE OM VEG

Bestemmelse om gjerde

Bestemmelse om kloakkledning

Vedtak av visse vilkar vedr. utskillelse/bebyggelse
av denne eiendom

OVERF@ZRT FRA: 0301-129/18

GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE

ERKLERING/AVTALE

Bestemmelse om trafostasjon/kiosk
OVERF@ZRT FRA: 0301-129/18

GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE

ERKLERING/AVTALE

Page 2 of 4

25.04.2024
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25.05.2007

2008/249772-1/200
31.03.2008

2020/2839003-1/200

06.08.2020 21:00

2008/249873-1/200
31.03.2008

2020/2839003-2/200

06.08.2020 21:00

2023/179400-1/200
17.02.2023 21:00

2023/144575-1/200
08.02.2023 13:50

GRUNNDATA

Page 3 of 4

AVTALE I FORBINDELSE MED UTBYGGING.

AVTALE ANG. REGULERINGSPLAN FOR GLADENGVEIEN 10 M.FL.
Med flere bestemmelser

OVERF@RT FRA: 0301-129/18

GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE

UTBYGGINGSAVTALE

RETTIGHETSHAVER:OSLO KOMMUNE

Org.nr: 958935420

Utbyggingsavtale ang.Ensjgveien 12D
OVERF@RT FRA: 0301-129/18

GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE

** DELVIS SLETTING VED AREALOVERFZRING
Frafalles i 158 kvm fra gnr. 129 bnr. 18 til gnr. 129 bnr. 101
PANTEDOKUMENT

BEL@P: NOK 37.392.600

PANTHAVER:0SLO KOMMUNE

Org.nr: 958935420

OVERFQRT FRA: 0301-129/18

GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE

** DELVIS SLETTING VED AREALOVERFZRING
Frafalles i 158 kvm fra gnr. 129 bnr. 18 til gnr. 129 bnr. 101
** PRIORITETSBESTEMMELSE

VEKET FOR: PANTEDOKUMENT 2023/144575-1/200

PANTEDOKUMENT

BEL@P: NOK 1.300.000.000
PANTHAVER:NORDEA BANK ABP FILIAL I NORGE
Org.nr: 920058817

GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE
ELEKTRONISK INNSENDT

2022/1468427-1/200

28.12.2022 21:00

REGISTRERING AV GRUNN
DENNE MATRIKKELENHET OPPRETTET FRA:Knr:0301 Gnr:129 Bnr:18

RETTIGHETER PA ANDRE EIENDOMMER

Rettigheter pa 0301-129/130, 0301-129/131

Rettigheter i eiendomsrett

2022/1468438-2/200

28.12.2022 21:00

BESTEMMELSE OM VANN/KLOAKK

KAN IKKE SLETTES UTEN SAMTYKKE FRA:0SLO KOMMUNE

Org.nr: 958935420

RETTIGHETSHAVER:Knr:0301 Gnr:129 Bnr:128
RETTIGHETSHAVER:Knr:0301 Gnr:129 Bnr:132

Adkomstrett for drift og vedlikehold av anlegg/ledninger/kabler

Gjelder denne registerenheten med flere

https://external. webmegler.no/norkarteiendomsdata/viewer/11794924?id konsern=26...

25.04.2024
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For eventuelle utleggs- og arrestforretninger, samt forbehold tatt ved avhendelse, som
tinglyses samme dag som andre frivillige rettsstiftelser, gjelder sarskilte
prioritetsregler, se tinglysingslovens § 20 andre ledd og § 21 tredje ledd.

Rapportmal: 'grunnbok' Versjon: '08102019.1' © Norkart AS

https://external. webmegler.no/norkarteiendomsdata/viewer/11794924?id konsern=26... 25.04.2024



Grunnboksrapport Page 1 of 4

18-22-9000 Gladengveien 8 - Ubekreftet grunnboksrapport
inkl eiendommens rettigheter

Tinglyste rettsstiftelser i fast eiendom

Datakilde: Oppdatert kopi av grunnboken NDR I<¢RT
Kommune: 0301 OSLO Data uthentet: 25.04.2024 kl. 11:18
Grunneiendom: Gnr: 129 Bnr: 128 Oppdatert per: 25.04.2024 kl. 11:17

Grunnboksinformasjon

e —

Rettighetshavere til eiendomsrett

2023/1092529-1/200 HJEMMEL TIL EIENDOMSRETT

05.10.2023 21:00 Vederlag: NOK O
KJPPER:GLADENGVEIEN 8 UTVIKLING AS
Org.nr: 924969849
Gjelder denne registerenheten med flere

HEFTELSER

Eventuelle heftelser som kan ha betydning for denne matrikkelenheten, som er tinglyst pa
avgivereiendommen fgr en arealoverfgring, er ikke overfgrt. Det samme gjelder servitutter
som ikke er overfgrt ved tidligere fradelinger. Informasjon om disse finner du pa
grunnboksutskriftene til de respektive avgivereiendommene.

1939/10581-1/105 ERKLERING/AVTALE

25.07.1939 VEDR. TAKREPARASJONER OG VEDLIKEHOLD
OVERF@RT FRA: 0301-129/18
GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE

1939/12438-1/105 BESTEMMELSE OM GJERDE
07.09.1939 Med flere bestemmelser
OVERF@RT FRA: 0301-129/18
GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE

1941/5665-1/105 BESTEMMELSE OM VEG
04.06.1941 Med flere bestemmelser
OVERF@RT FRA: 0301-129/18
GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE

1941/7624-1/105 BEST. OM VANN/KLOAKKLEDN.

25.07.1941 Bestemmelse om anlegg og vedlikehold av ledninger m.v.
OVERF@ZRT FRA: 0301-129/18
GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE

1941/11967-1/105 BEST. OM VANN/KLOAKKLEDN.

02.12.1941 Bestemmelse om anlegg og vedlikehold av ledninger m.v.
OVERF@RT FRA: 0301-129/18
GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE

1942/3278-1/105 BEST. OM VANN/KLOAKKLEDN.

25.03.1942 Bestemmelse om anlegg og vedlikehold av ledninger m.v.
OVERF@ZRT FRA: 0301-129/18
GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE

https://external. webmegler.no/norkarteiendomsdata/viewer/11794923?id konsern=26... 25.04.2024
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1943/1309-2/105
15.02.1943

1943/3234-1/105
19.04.1943

1947/13778-1/105
24.10.1947

1949/11609-1/105
06.10.1949

1951/8278-1/105
10.07.1951

1964/9744-1/105
31.07.1964

1964/10334-1/105
15.08.1964

1968/16759-1/105
05.11.1968

1980/762-1/105
10.01.1980

1981/6891-1/105
13.03.1981

2007/423581-1/200

https://external. webmegler.no/norkarteiendomsdata/viewer/11794923?id konsern=26...

BESTEMMELSE OM VEG

‘estemmelse om vann/kloakkledning

Med flere bestemmelser

Overfgrt fra gnr 129 bnr 36

OVERF@RT FRA: 0301-129/18

GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE

BESTEMMELSE OM VEG

Bestemmelse om kloakkledning
Bestemmelse om gjerde

Med flere bestemmelser

Overfgrt fra gnr 129 bnr 36

OVERF@RT FRA: 0301-129/18

GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE

BEST. OM VANN/KLOAKKLEDN.

Bestemmelse om anlegg og vedlikehold av ledninger m.v.
Overfgrt fra gnr 129 bnr 36

OVERF@ZRT FRA: 0301-129/18

GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE

BEST. OM VANN/KLOAKKLEDN.

Bestemmelse om anlegg og vedlikehold av ledninger m.v.
OVERF@RT FRA: 0301-129/18

GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE

ERKLERING/AVTALE

VEDR. LAGERSKUR

Kan ikke slettes uten samtykke fra bygningsradet
OVERF@RT FRA: 0301-129/18

GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE

ERKLERING/AVTALE

Vedtak av Oslo kommunes vann- og kloakkreglement
Kan ikke slettes uten samtykke fra kommunen
Overfgrt fra gnr 129 bnr 36

OVERF@RT FRA: 0301-129/18

GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE

BEST. OM VANN/KLOAKKLEDN.

Kan ikke slettes uten samtykke fra kommunen
OVERF@ZRT FRA: 0301-129/18

GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE

ERKLERING/AVTALE

VER. LAGERSKUR

Kan ikke slettes uten samtykke fra bygningsradet
OVERF@RT FRA: 0301-129/18

GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE

BESTEMMELSE OM VEG

Bestemmelse om gjerde

Bestemmelse om kloakkledning

Vedtak av visse vilkar vedr. utskillelse/bebyggelse
av denne eiendom

OVERF@ZRT FRA: 0301-129/18

GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE

ERKLERING/AVTALE

Bestemmelse om trafostasjon/kiosk
OVERF@ZRT FRA: 0301-129/18

GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE

ERKLERING/AVTALE

Page 2 of 4

25.04.2024
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25.05.2007

2008/249772-1/200
31.03.2008

2020/2839003-1/200

06.08.2020 21:00

2008/249873-1/200
31.03.2008

2020/2839003-2/200

06.08.2020 21:00

2023/179400-1/200
17.02.2023 21:00

2023/144575-1/200
08.02.2023 13:50

GRUNNDATA

Page 3 of 4

AVTALE I FORBINDELSE MED UTBYGGING.

AVTALE ANG. REGULERINGSPLAN FOR GLADENGVEIEN 10 M.FL.
Med flere bestemmelser

OVERF@RT FRA: 0301-129/18

GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE
UTBYGGINGSAVTALE

RETTIGHETSHAVER:OSLO KOMMUNE

Org.nr: 958935420

Utbyggingsavtale ang.Ensjgveien 12D

OVERF@RT FRA: 0301-129/18

GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE

** DELVIS SLETTING VED AREALOVERFZRING

Frafalles i 158 kvm fra gnr. 129 bnr. 18 til gnr. 129 bnr. 101
PANTEDOKUMENT

BEL@P: NOK 37.392.600

PANTHAVER:0SLO KOMMUNE

Org.nr: 958935420

OVERFQRT FRA: 0301-129/18

GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE

** DELVIS SLETTING VED AREALOVERFZRING

Frafalles i 158 kvm fra gnr. 129 bnr. 18 til gnr. 129 bnr. 101

** PRIORITETSBESTEMMELSE
VEKET FOR: PANTEDOKUMENT 2023/144575-1/200

PANTEDOKUMENT

BEL@ZP: NOK 1.300.000.000
PANTHAVER:NORDEA BANK ABP FILIAL I NORGE
Org.nr: 920058817

GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE
ELEKTRONISK INNSENDT

2022/1468389-1/200

28.12.2022 21:00

REGISTRERING AV GRUNN
DENNE MATRIKKELENHET OPPRETTET FRA:Knr:0301 Gnr:129 Bnr:18

RETTIGHETER PA ANDRE EIENDOMMER

Rettigheter pa 0301-129/130, 0301-129/131

Rettigheter i eiendomsrett

2022/1468438-1/200

28.12.2022 21:00

BESTEMMELSE OM VEG

KAN IKKE SLETTES UTEN SAMTYKKE FRA:0SLO KOMMUNE
Org.nr: 958935420

RETTIGHETSHAVER:Knr:0301 Gnr:129 Bnr:128

Gjelder denne registerenheten med flere

Rettigheter pa 0301-129/130, 0301-129/131

Rettigheter i eiendomsrett

2022/1468438-2/200

https://external. webmegler.no/norkarteiendomsdata/viewer/11794923?id konsern=26...

BESTEMMELSE OM VANN/KLOAKK

25.04.2024
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28.12.2022 21:00 KAN IKKE SLETTES UTEN SAMTYKKE FRA:0SLO KOMMUNE
Org.nr: 958935420
RETTIGHETSHAVER:Knr:0301 Gnr:129 Bnr:128
RETTIGHETSHAVER:Knr:0301 Gnr:129 Bnr:132
Adkomstrett for drift og vedlikehold av anlegg/ledninger/kabler

Gjelder denne registerenheten med flere

For eventuelle utleggs- og arrestforretninger, samt forbehold tatt ved avhendelse, som
tinglyses samme dag som andre frivillige rettsstiftelser, gjelder sarskilte
prioritetsregler, se tinglysingslovens § 20 andre ledd og § 21 tredje ledd.

Rapportmal: 'grunnbok' Versjon: '08102019.1' © Norkart AS

https://external. webmegler.no/norkarteiendomsdata/viewer/11794923?id konsern=26... 25.04.2024



Kartverket

EIE NYBYGG OSLO VIKEN
BARUMSVEIEN 210
1357 BEKKESTUA

Bestiller: drift@websystemer.as Dato

Deres referanse: Gladengveien 8 (Marte Skjret) 01.02.2022
Vér referanse: 2747388/17680459

Bestilling: C3 2022-02-01 (3) 33

Kopi av dokument fra vart arkiv

Dere har bedt om en bekreftet kopi av falgende dokument fra arkivet:

Dok.nr.: Embete: Registrert: Rettsstiftelse:
16759 105 5.11.1968 ERKLARING/AVTALE

Dokumentet er registrert pi blant annet folgende eiendom:

Knr. Gnr. Bnr. Fnr. Snr.
0301 OSLO 129 18 0 0

){ Dokumentet folger vedlagt.

[1 Dokumentet falger ikke vedlagt. Vi kan ikke finne det i vért arkiv.

Det finnes mye nyttig informasjon pa vére nettsider www.tinglysing.no. Pa
https://seeiendom.kartverket.no er det mulig 4 se hva som er tinglyst i grunnboken. Ta ogsd
gjerne kontakt med vart kundesenter pa telefon 32 11 80 00. Kundesenteret er pent alle
hverdager fra klokken 09.00 til 15.00.

Med hilsen
Statens kartverk Tinglysing

W www.kartverket.no |

Statens kartverk Tinglysing, Tinglysing - fast eiendom

Bespksadresse: Kartverksveien 21 Hanefoss, Postadresse: Postboks 600 Sentrum, 3507 Hanefoss
Telefon: 32 11 80 00 Telefax: 32 11 88 01

E-post: tinglysing@kartverket.no Organisasjonsnummer: 971 040 238
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Kartverket

EIE NYBYGG OSLO VIKEN
BAERUMSVEIEN 210
1357 BEKKESTUA

Bestiller: drift@websystemer.as Dato

Deres referanse: Gladengveien 8 (Marte Skjaret) 01.02.2022
Vér referanse: 2747399/17680516

Bestilling: C3 2022-02-01 (3) 32

Kopi av dokument fra vart arkiv
Dere har bedt om en bekreftet kopi av folgende dokument fra arkivet:

Dok.nr.: Embete: Registrert: Rettsstiftelse:
423581 200 25.5.2007 ERKLAEARING/AVTALE

Dokumentet er registrert pa blant annet felgende eiendom:

Knr. Gnr. Bnr. Fnr. Snr.
0301 OSLO 129 18 0 0

)ﬂ Dokumentet folger vedlagt.

[] Dokumentet folger ikke vedlagt. Vi kan ikke finne det i vért arkiv.

Det finnes mye nyttig informasjon pa vére nettsider www.tinglysing.no. Pa
https://seeiendom.kartverket.no er det mulig & se hva som er tinglyst i grunnboken. Ta ogsé
gjerne kontakt med vart kundesenter pa telefon 32 11 80 00. Kundesenteret er dpent alle
hverdager fra klokken 09.00 til 15.00.

Med hilsen
Statens kartverk Tinglysing

W www.kartverket.n o |

Statens kartverk Tinglysing, Tinglysing - fast eiendom

Besaeksadresse: Kartverksveien 21 Hanefoss, Postadresse: Postboks 600 Sentrum, 3507 Henefoss
Telefon: 32 11 80 00 Telefax: 32 11 88 01

E-post: tinglysing@kartverket.no Organisasjonsnummer: 971 040 238
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Doknr: 423581 Tinglyst: 25.05.2007
STATENS KARTVERK

Avtale i forbindelse med utbygging

om.nr mellom 4,
Q2| o4 308 28,4, Xy
Kampen Lagerhaller AS (KL) som eier og hjemmelshaver av S éQ‘F
G.or. 129 b.ar. 18. @ R
%, S
= %
oq.nJ". ofq.nr og

A3066856T 958 613 39|
Rognerud & Strom AS/Stalverklageret ANS (RS) som eier og hjemmelshavere av

G.nr. 129, b.nr. 19, 20 og * 35.

1. Bakgrunn.
KL og RS har begge arealer som inngér i forslag til reguleringsplan for Gladengveien 10 mfl.

med tilsluttede utbyggingsavtaler. Neerverende avtale regulerer forholdet mellom partene i
forbindelse med utbygging i henhold til reguleringsplanen og utbyggingsavtalene, etter
endelig vedtak i Oslo kommune. Utbyggingsavtalene for partene fastlegger at de ma avsta
grunn til samt opparbeide to offentlige trafikkomrader benevnt E, fortau fra Ensjeveien, samt
G, offentlig trafikkareal vei, fortau og gatetun nord for Petersborgaksen. I tillegg har partene
behov for 4 avtale forhold i forbindelse med sin egen utbygging.

2. Offentlige trafikkarealer
2.1 Partene er pé det rene med at den av partene som onsker 4 bygge ut forst ikke kan kreve
frigjering av grunn og selv mé forskuttere utgiftene til trafikkomradene E og G, iht
utbyggingsavtalene og tilherende vedlegg, 1 den utstrekning disse ma opparbeides. Dersom
noen av utgiftene skal forskutteres mi dette varsles for tiltaket settes i gang, og det skal gis
innsyn i anbudsprosessen og byggeregnskap for begge parter. For ovrig fordeles utgiftene
som fastlagt i utbyggingsavtalene av 15.01.07 pkt. 6.3, se sarlig pkt. 6.3.2.

Kostnader ved etablering og avvikling av eventuelle midlertidige ordninger ma bares av den
som vil bygge forst. Dette gjelder ogsa eventuelt vedlikehold av disse.

3. Naboforhold ved utbyggingen
3.1 Den av partene som planlegger 4 gjennomfere bygge- eller a.nleggsarbeider som féar
betydning for naboeiendommen skal skriftlig konsultere den annen i god tid med sikte pa &
finne frem til tiltak for 4 redusere ulempene som pafares. Om ngdvendig skal ogsa
godkjenning innhentes. ,

Utbyggeren skal foresta registrering av nabobebyggelsen for dokumentasjon av eventuelle
skader ved sprengning eller spunting, og det skal foretas felles gjennomgang etter arbeidene.
Skader pé eiendommen skal utbedres av utbygger s snart som mulig.

I forbindelse med riving av noen del av stilverkshallene skal det p4 forhand avklares om det
er forhold i konstruksjonen av eksisterende bygmngsmasse som nedvendiggjer tiltak for
g]pnverende del Partene skal sammen engasjere konsulent for slik avklaring og utgiftene

T

tes av. haver til dette og til nedvendige tiltak for gjenvaerende del. Kostnader ved
lertl nger ma bares av den som vil bygge forst.

c:\documents and settings\bjern. wjordan\lokale innstiilinger\temporary internet files\olkb\21893_kk6.doc
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Et slikt ansvar skal likevel ikke vere til hinder for deling av utgifter etter naermere avtale
dersom det er urimelig kort tid fra den ene part ensker 4 rive til den annen part ogs utvikler
sin eiendom.

3.2 Dersom arbeider i forbindelse med bygging gjer det nedvendig & fa tilkomst il
naboeiendom skal dette avtales pa forhand. Eventuelle skader skal utbedres sd snart som
mulig etter at de aktuelle arbeidene er ferdig. Utbygger skal ogsé ivareta vanlig vedlikehold
av de arealer han disponerer. Det skal foretas registrering av tilstanden pé forhdnd og partene
skal gjore en felles gjennomgang etter at utbedring er foretatt.

3.3 RS har anledning til 4 foreta spunting i tomtegrensen for sin bygging pa feltene A10 og
B10 med tilkomst fra KL’s eiendom s& langt dette er n@dvendig. Dette skal avklares mellom
partene i forkant av hvert tilfelle og skal ikke vere til hinder for KL’s og hans leietakeres bruk
av eiendommen, med mindre dette er avtalt pa forhand.

RS fir likeledes anledning til 4 redusere/fijerne mur i nabogrense mot feltene A10 og B10, mot
& utbedre/anlegge ny mur s snart dette er mulig. RS er ansvarlig for falgeskader pé muren.
Partene skal avtale nye hoyder for muren pa forhand, hensett til endelige hoyder/veiprofil
etter utbygging og bestiende bruk av KL’s eiendom. RS skal forestd nedvendig
terrengtilpasning etter narmere avtale. Arbeidene skal gjennomfares pa en slik méate at
ulempene for KL blir minst mulig, med lepende opprydding og vedlikehold av arealet som
disponeres. Alle kostnadene forbundet med disse tiltak bares av RS.

4. Petersborgaksen.
RS skal ikke hindre den etablerte adkomst til KL's eiendommer fra Gladengveien over den
regulerte Petersborgaksen, verken ved 4 plassere rigg der eller pa annen mate. Omradet skal
vedlikeholdes i samme stand som tidligere.

5. Makeskifte av arealer i tilknytning til felt D11 og felt E11.
Partene er enige om 4 arbeide for at det kan innpasses en barnehage med 5 avdelinger pé felt
E11, med nedvendig uteareal for barnehagen pa KL’s eiendom, i prinsippet som foreslétt i
foreliggende reguleringsforslag. KL stiller dette arealet fritt til disposisjon mot 4 sikres den
overskytende barnehagekapasitet etter utbygging av RS’ eiendom, til utbygging av sin
eiendom. Dersom dette ogsé 4pner for at T-BRA pa felt E11 tillates gkt utover 5000 m2, skal
KL kompenseres med kr. 3.500,- pr. m2 T-BRA for alt volum over 5000 m2 T-BRA for felt
E11. Dette belgpet skal indeksreguleres med endringene i konsumprisindeksen fra
kontraktsdato.

Dersom imidlertid kartskisse av 05.01.07 fra Torstein Ramberg AS blir lagt til grunn for
reguleringen vil det vare behov for at RS erverver ca 100m2 av KL’s eiendom gnr. 129 bnr.
18 og at KL erverver ca 61,5 m2 av RS’ eiendom gnr. 129 bnr. 20. Partene er i sa fall enige
., om at arealene er likeverdige og at det gjennomfares et makeskifte uten vederlag ved at
ALy paytene sammen begjerer grensejustering av de aktuelle eiendommene og at utgiftene til
@ defes likt mellom partene.



\ 6. Forholdet til rettsetterfolgere.
Partene skal informere eventuelle rettsetterfolgere om de rettigheter og plikter som falger av
denne avtalen, og at disse skal ubeskéret viderefere som forpliktelse frem til utbygging av
partenes eiendommer er sluttfert. Partene plikter 4 ta inn bestemmelser ved overdragelse som

sikrer dette.
Denne avtalen skal tinglyses p4 de g.nr. og b.nr. som er omhandlet i denne avtalen.

7. Andre forhold
I den utstrekning det métte oppst sparsmal som ikke uttrykkelig er regulert i denne avtale
skal partene bygge pa de prinsipper som er nedfelt i denne avtale med sikte pa 4 oppna
hensiktsmessige l@sninger til beste for begge parter.

Det skal ikke kunne fremmes noe krav om kostnadsdeling knyttet til opparbeidelse offentlige
trafikkomrader, som f.eks veier og fortau, utover det som métte vare privatrettslig avtalt.

8.Tvister.
Partene er enige om & prove 4 lose eventuell uenighet vedrorende denne avtale i minnelighet.
Eventuelle tvister sekes lost ved bruk av oppmann partene finner frem til for det tas rettslige
skritt. Dersom det tas rettslige skritt skal enhver tvist lases ved voldgift iht. lov nr. 25 av
14.5.2004.

Denne avtale i tre eksemplarer, ett til hver av partene.

Oslo 16.januar 2007

fins ‘%
lampen Lagerhaller AS Rognerud@\Simm AS Stalverklageret ANS
PBJorN THORK | LDSEN

=

JAN B. KOLBEL




GENERALFULLMAKT

Stélverklageret ANS, Org. nr. 958 618 891 (*Selskapet™) er hjemmelsinnehaver til Gnr 129, bnr.
19 og 20 { Oslo kommune (“Eiendommen”).

Selskapet gir med dette Bjorn Thorkildsen, far. 300948 32345, ugjenkallelig fullmakt til pd
hjemmelsinnehavers vegne & disponere over Eiendommen ved &:

1. Begjeere og foreta fradelinger, sammenfayinger og grensejusteringer inkludert kart- og
delingsforretninger, herunder 4 undertegne alle dokument i denne forbindelse.

2. Foreta makeskifter med naboeiendommer, herunder & undertegne alle dokument i denne
forbindelse.

3. Begjare og foreta seksjonering av Eiendommen, herunder & signere
seksjoneringsbegjering

4. Undertegne p alle dokument i forbindelse med byggesaksbehandling, og andre dokument
i forbindelse med utbygging av eiendommen.

5. Pantsette Eiendommen eller fysiske eller ideelle andeler av denne, herunder utskilte
eiendommer med nye bruksnumre og/eller seksjonsnumre. Dette omfatter ogsa rett til 4
signere pd hjemmelshavers vegne.

6. Overskjote eiendommen eller fysiske eller ideelle andeler av denne, herunder utskilte
eiendommer med nye bruksnumre og/eller seksjonsnumre. Dette omfatter ogsé rett til 4
signere p4 hjemmelshavers vegne og & motta oppgjer.

Denne fullmakten kan videretransporteres.

Oslo, 10. januar 2007

et ANS

- Stalverkl

undgsl?ﬁ pé dette dokument i mitt neervaer. Jeg er myndig og bosatt i Norge.
eter
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Kartverket

EIE NYBYGG OSLO VIKEN
BARUMSVEIEN 210
1357 BEKKESTUA

Bestiller: drift@websystemer.as Dato

Deres referanse: Gladengveien 8 (Marte Skjaret) 01.02.2022
Var referanse: 2747395/17680496

Bestilling: C3 2022-02-01 (3) 31

Kopi av dokument fra vart arkiv
Dere har bedt om en bekreftet kopi av folgende dokument fra arkivet:

Dok.nr.: Embete: Registrert: Rettsstiftelse:
6891 105 13.3.1981 ERKLARING/AVTALE

Dokumentet er registrert pi blant annet folgende eiendom:

Kanr. Gnr. Bnr. Fnr. Snr.
0301 OSLO 129 18 0 0

}{ Dokumentet folger vedlagt.

[] Dokumentet folger ikke vedlagt. Vi kan ikke finne det i vart arkiv.

Det finnes mye nyttig informasjon pa vare nettsider www.tinglysing.no. P4
https://seeiendom.kartverket.no er det mulig & se hva som er tinglyst i grunnboken. Ta ogsé
gjerne kontakt med vért kundesenter pé telefon 32 11 80 00. Kundesenteret er ipent alle
hverdager fra klokken 09.00 til 15.00.

Med hilsen
Statens kartverk Tinglysing

B www. kartverket.n o |

Statens kartverk Tinglysing, Tinglysing - fast eiendom

Bespksadresse: Kartverksveien 21 Hanefoss, Postadresse: Postboks 600 Sentrum, 3507 Honefoss
Telefon: 32 11 80 00 Telefax: 32 11 88 01

E-post: tinglysing@kartverket.no Organisasjonsnummer: 971 040 238
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Nettst, nr. 4620 DAGBOKF@RT

13.4A081 N6891

BYSKRIVEREN | OSLO

AKER DISTRIKT
KONTRAKTY

Mellom Kolberg Motors A/S, som eier av ¢gnr. 129 bnr, 18,
nedenfor benevnt eleren, og Oslo Lysverker, nedanfor benevat
OL, angdende nettstasjon pid omhendlede eieandom.

$1.
Bieren avstir herved til OL et rom beliggende som vist pd OL's
stasjonstegning nr, 1-16853, datert 3/12-80, hvis sterrelse eg
utfomming er omforenet mellom eieren og OL, og for gvrig utfgrt
ettar bygningskentrollens krav,

L overensstemmelse mwed godtatt anbud basert pd OL'= stasjons-

tegning og generellea bygge- og anhwi--- - wter OL de
totale omkostain~~— - ~ ijonsrommet,
inkl. tilfredsti N%\
./
OL utfgrer og bel — N2 AN v 1 i rommet.
Det bygningstekni | SO0V V\' O\h . jens stykk-
liste, holdes oy o~ CELC\ % | kehold av
dotte utstyr samt b\.t(L' (9, ¢ -\ C\
G A LS
- ¥ / /L »
,_uiu’\J‘ OO
OL har pett $4l1 & . Jonen sS4l
kal €41
Ba~
l.) som
svekker
ar,rer,

; gjennomn
romaet, Ved gravimg - -eygang &v kabler bes¢rger
CL istandsetting av _..seny.

§ 3.

Denne kontrakt gjelder si lenge OL leverer elektrisk energi til om~
bhandlede eiendom. OL har adgang ¢4l med ett érs varsel 4 nedlegge
stasjonen og plikter i sd fall & fjerne de instaklasjonexr oy enlegg
gsom er foretatt 4 rommet uten omkostninger for eiezen,

§ s,

Denne kontrakt er utferdiget 1 2 eksemplarer og tinglyses pd OL's
bekostning.

Oslo, den 16.1-81
Arne Finstad
Riex: Kolberg Motors A/S /\ oslo Ly — J.F,Ziesler
Tom Kolbere Kofiens riktighet bekreftes,

e a slo deny3.2-%|
Fangpenn f««?m . fila deny
79 M’l})é ; é‘i‘% ‘TVilde

/
[ b{@‘t\ﬁ'\ juridisk konsulent

e~
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Kartverket

EIE NYBYGG OSLO VIKEN
BAERUMSVEIEN 210
1357 BEKKESTUA

Bestiller: drift@websystemer.as Dato

Deres referanse: Gladengveien 8 (Marte Skjeret) 01.02.2022
Vér referanse: 2747407/17680555

Bestilling: C3 2022-02-01 (3) 30

Kopi av dokument fra vart arkiv

Dere har bedt om en bekreftet kopi av falgende dokument fra arkivet:

Dok.nr.: Embete: Registrert: Rettsstiftelse:
249772 200 31.3.2008 UTBYGGINGSAVTALE

Dokumentet er registrert pa blant annet folgende eiendom:

Knr. Gnr. Bnr. Fnr. Snr.
0301 OSLO 129 18 0 0

q

Dokumentet falger vedlagt.

[]1 Dokumentet folger ikke vedlagt. Vi kan ikke finne det i vart arkiv.

Det finnes mye nyttig informasjon pa vare nettsider www.tinglysing.no. P4
https://seeiendom.kartverket.no er det mulig & se hva som er tinglyst i grunnboken. Ta ogsé
gjerne kontakt med vart kundesenter pa telefon 32 11 80 00. Kundesenteret er dpent alle
hverdager fra klokken 09.00 til 15.00.

Med hilsen
Statens kartverk Tinglysing

W www.kartverket.no |
Statens kartverk Tinglysing, Tinglysing - fast eiendom
Besoksadresse: Kartverksveien 21 Hanefoss, Postadresse: Postboks 600 Sentrum, 3507 Haenefoss
Telefon: 32 11 80 00 Telefax: 32 11 88 01
E-post: tinglysing@kartverket.no Organisasjonsnummer: 971 040 238
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AVTALENS VARIGHET

FORHOLDET TIL REKKEFOLGEBESTEMMELSER
GS PLIKTER

6.1
6.2

Dekningsbidrag

Kontantbidrag

6.2.1 Starrelse

6.2.2 Regulering av kontantbidraget — byggekostnadsindeksen
6.2.3 Regulering av kontantbidraget — T-BRA

6.2.4 Oppgjer
6.3  Realytelser
6.3.1 Plikt til 4 opparbeide offentlige trafikkomrader
6.3.2 Standard og ferdigstillelsestidspunkt
6.3.3 Overtakelse
6.3.4 Reglene om offentlige anskaffelser
6.4  Overdragelse av arealer
6.5  Anleggstrafikk
6.6  Bruksrett-
teknisk infrastruktur, riggplass, anleggstrafikk, omkjeringsveier med mer
OSLO KOMMUNES PLIKTER
7.1  Plikt til & opparbeide tiltak
7.1.1 Beskrivelse av tiltakene
7.1.2 Standarden p4 tiltakene
7.1.3 Ferdigstillelsestidspunkt
7.2 Vedlikehold
7.3 Overdragelsesomkostninger
MISLIGHOLD
TINGLYSNING
SIKKERHETSSTILLELSE
TRANSPORT AV AVTALEN

SZARSKILTE BESTEMMELSER
VEDTAK AV KOMPETENT MYNDIGHET
MEDDELELSER OG KORRESPONDANSE
PARTENES UNDERSKRIFTER



UTBYGGINGSAVTALE . . .

Ensjoveien 12D Wi 1A Dubrea ol

1 PARTER OG FULLMAKTER

Falgende kontrakt er inngatt mellom:

Navn: Oslo kommune
Eiendoms- og byfornyelsesetaten Org.nr.: 74780783
q5% 935 4D
heretter betegnet som OK
og
Navn: Kampens lagerhaller AS Org.nr.: 921 104 308
heretter betegnet som KL

KL er eier av og hjemmelshaver til Gnr. 129 bnr. 18.

C/U
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2 FORMAL OG BAKGRUNN | #1.0A 2007

FhaitTe Ok el
For utbygging av eiendommer som ligger innenfor omradet av “Planleggingsprogram for
Ensja”, vedtatt av Oslo bystyre 17.03.04, er det vedtatt at det for reguleringsplaner innenfor
omradet ogsa skal utarbeides utbyggingsavtaler, der blant annet partenes gjensidige ytelser i
forbindelse med etablering av teknisk infrastruktur, grentomrader og andre offentlige rom pa
Ensjo som omfattes av Planleggingsprogrammet narmere spesifiseres.

Plan- og bygningsetaten har utdypet planleggingsprogrammet med forslag til Veiledende
prinsipplan for det offentlige rom pa Ensje (VPOR), utrykt vedlegg 1. HolteProsjekt
Consulting AS har utarbeidet en usikkerhetsanalyse av 02.10.06, utrykt vedlegg 2, som
baserer seg pA VPOR og vedtatte reguleringsplaner. Alle kostnadsanslag i denne avtale referer
seg til HolteProsjekts usikkerhetsanalyse, niva P-50. Dette er ogsa utgangspunktet for
beregningen av partenes naturalytelser.

For det omradet som i Planleggingsprogrammet betegnes som “'Kjerneomrédet”, har flere
grunneiere gitt sammen om en felles reguleringsplan. Utbyggingsavtalene knyttet til
reguleringsplanen regulerer til sammen finansiering og gjennomfering av falgende tiltak:
Gladengveien, Petersborgaksen vest, Petersborgaksen gst, Stalverksparken, @stre parkdrag
innenfor planomrédet, de offentlige trafikkomradene og deler av nedleggelse av hayspentlinje
i Ensjaveien.

Denne avtale er en av seks utbyggingsavtaler knyttet til reguleringsplanen for
”Kjerneomradet”, heretter kalt Utbyggingsavtalene.
3 GEOGRAFISK AVGRENSNING

Reguleringsplanen for "Kjerneomradet”, som planbenevnelse kalt "Gladengveien 10 m.f1.”, er
heretter kalt Reguleringsplanen.

Plankart og reguleringsbestemmelser alternativ 1 (forslagsstiller Torstein Ramberg AS) og
alternativ 2 (forslagsstiller Plan- og bygningsetaten) er vedlagt denne avtale som vedlegg 1a)
og 1b) og vedlegg 2a) og 2b). Partene er enige om at endelig plankart og
reguleringsbestemmelser erstatter disse vedleggene.

Seks grunneiere star bak Reguleringsplanen:

Gnr. 129 bnr. 19, 20 og 35 Hjemmelshaver og eier Rognerud og Strem AS og
Stalverklageret ANS.

Gnor. 129 bnr. 18 Hjemmelshaver og eier Kampens Lagerhaller AS.

Gnr. 129 bnr. 29 Hjemmelshaver og eier Kolberg Motors AS.

Gnr. 133 bnr. 19 Hjemmelshaver og eier Gladengveien 1 AS.

Gnr. 129 bnr. 25, 27, 79 og 88 Hjemmelshaver Jens Petter Selmer og Rohne og Selmer

Company AS. Eier Jens Petter Selmer, Selmer Eiendom
Ensje AS og Rehne og Selmer Company AS.

Gnr. 129 bnr. 33 Hjemmelshaver Ama, Dag, Anne og Per Jensen, eier
Urbanium Ensje ANS.

N
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Arealene som omfattes av denne avtale, Gnr. 129 bnr. 18, er heretter kalt Eiendom III, se

kartskisse vedlegg 3.

2T

I Reguleringsplanen er byggeomradet til Eiendom III benevnt som felt A1, B11, B12, C11
ogDI1.

Denne kontrakt omhandler i all hovedsak tiltak som er innenfor Eiendom III og
Reguleringsplanens omrddeavgrensning,

4 AVTALENS VARIGHET
Denne avtale gjelder inntil Reguleringsplanen oppherer.

Denne avtale bortfaller likevel 31.12.2025 for den delen av Eiendom III som det ikke er
innvilget igangsettingstillatelse for.

Ved bortfall av avtalen skal ytelser som allerede er erlagt, ikke tilbakefores.

5 FORHOLDET TIL REKKEFOLGEBESTEMMELSER

Partene er enige om at ved gjennomfaringen av de plikter som KL har etter denne avtale, er
rekkefolgebestemmelsene 11.1 og 11.3, heretter kalt Rekkefolgebestemmelsene, knyttet til
Eiendom III i Reguleringsplanen oppfylt.

11.1 tyder som folger:

Gladengveien og friomrader

Far det gis igangsettingstillatelse til byggetiltak skal falgende tiltak veere sikret opparbeidet
eller opparbeidet i henhold til gjeldende regulering:

Gladengveien pa strekningen Ensjoveien til Stalverksveien/Bertrand Narvesens vei
"Petersborgaksen” (Friomride F1)

"Ostre parkdrag” innenfor planomradet (Friomrade F2)

"Stalverksparken” (Friomréde F4)

11.3 lyder som folger:

Hoyspent Ensjoveien
For det gis igangsettingstillatelse for feltene A10, A20 eller A1l skal nedlegging av
hayspentlinje i Ensjoveien vaere sikret giennomfort eller giennomfort.

Nar oppgjer har funnet sted etter pkt. 6.2.4, er Rekkefolgebestemmelsene for angjeldende felt
eller byggetrinn oppfylt.

[ tillegg regulerer denne kontrakts pkt. 6.3 oppfyllelse av rekkefalgebestemmelse 11.2.




11.2 lyder som folger: °1 (£ 2007
i tes Duraad

Atkomstgater

For det gis midlertidig brukstillatelse for et felt skal tilliggende offentlig trafikkomrdde
og/eller felles avkjorsel veere opparbeidet i henhold til gjeldende regulering og godkjent
utomhusplan.

De offentlige trafikkomradene fremkommer av vedlegg 4, benevnt som vei A, B, C, D, E, F,
GogH.

6 KAMPENS LAGERHALLER ASs (KL) PLIKTER

6.1  Dekningsbidrag

KL skal yte et dekningsbidrag til opparbeidelse av offentlige arealer pd Ensj@ som samlet
tilsvarer kr 1025,- pr T-BRA.

Dekningsbidraget ytes i form av et kontantbidrag, se pkt 6.2 og
og en realytelse, se pkt 6.3.

6.2 Kontantbidrag

Alle belap er angitt i kroneverdi pr. 1. kvartal 2006.
6.2.1 Sterrelse
Etter fratrekk for realytelser beregnes kontantbidraget ut fra kr 614,- pr. m2 T-BRA.

Kontantbidragets sterrelse for det enkelte felt eller byggetrinn beregnes ut fra ovennevnte
kronebelap og maksimalt tillatt T-BRA i igangsettingstillatelsen.

6.2.2 Regulering av kontantbidraget — byggekostnadsindeksen

Kontantbidraget justeres pa oppgjerstidspunktet etter SSB's byggekostnadsindeks for veg i
dagen i alt, tabell 05134, med utgangspunkt i 1. kvartal 2006 indeks 108,3, se ogsé pkt. 7.1.2,
2. avsnitt,

6.2.3 Regulering av kontantbidraget —- T-BRA

Felt E11 i Reguleringsplanen ligger i all hovedsak pd Gnr. 129 bnr. 20 og kun delvis pa4 KLs
eiendom Gnr. 129 bnr. 18. Kontantbidrag for T-BRA pé felt E11 er i sin helhet belastet Gnr.
129 bnr. 20. Hvorvidt KL og eier av Gnr. 129 bnr. 20 inngér en avtale om fordeling av
kontantbidrag knyttet til felt E11, er OK uvedkommende.
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6.2.4 Oppgjoer

Halve kontantbidraget forfaller til betaling for igangsettingstillatelse gis for et felt eller
byggetrinn.

Halve kontantbidraget forfaller til betaling for midlertidig brukstillateise gis for et felt eller
byggetrinn.
Kontantbidraget kan betales for forfall.

Plikten til 4 betale kontantbidrag gjelder uansett om tiltakene i rekkefalgebestemmelsene er
giennomfert eller ikke.

6.3 Realytelser

6.3.1 Plikt til 2 opparbeide offentlige trafikkomrider

Offentlige trafikkomrader i Reguleringsplanen, benevnt som vei A, B, C, D, E, F, G og H, se
vedlegg 4, prosjekteres og opparbeides av bererte grunneiere for deres regning og risiko.

Eiendom III berares av vei E, F og G. KL plikter 4 opparbeide vei E, F og G i henhold til
vedlegg 4 og Reguleringsplanens rekkefalgebestemmelse 11.2 som angir at for det gis
midlertidig brukstillatelse for et felt skal tilliggende offentlig trafikkomrade og/eller felles
avkjersel vare opparbeidet i henhold til regulering og godkjent utomhusplan.

Kostnaden pa de ferdigstilte veianleggene er OK uvedkommende.

Partene er enige om at denne avtale erstatter plan- og bygningslovens regler om pélegg i §67
og refusjon i §46 flg. hva gjelder vei A, B, C, D, E, F, G og H.

6.3.2 Kostnadsdeling
Eiendom IIT og Gnr. 129 bnr. 35 og 19 berares av vei E.

Eiendom 11Is andel av vei E settes til 50%.
Gnr 129 bnr. 35 og 19s andel av vei E settes samlet til 50%.

Eiendom IIT og Gnr 129 bnr 20 bereres av vei G.

Eiendom IlIs andel av vei G settes til 40%.
Gnr 129 bar. 20s andel av vei G settes til 60%.

OK legger til grunn at KL inngér en avtale om kostnadsdeling med eier av Gnr. 129 bnr. 19,
20 og 35. Eksistensen av og innholdet i en slik avtale er OK uvedkommende.

6.3.3 Standard og ferdigstillelsestidspunkt
Vei E, F og G skal opparbeides i henhold til godkjent byggeplan. Byggeplanen skal utarbeides

i henhold til Statens handbok 139, samt felge de retningslinjer og normaler som gjelder for
veianlegg it Oslo kommune pa det aktuelle tidspunkt for gjennomforing. IM

SO)M
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I forbindelse med seknad for igangsettelsestillatelse skal det fremlegges en fremdriftsplan for i;,' f'-* y. { s
opparbeidelse av vei E, F og G til orientering. ”'”"

Samferdselsetaten har pa forespersel rett til 4 f4 tilgang til prosjektdokumenter som angir
utforelse og fremdrift pA Vei E, F og G.

Samferdselsetaten har pa forespersel rett til 4 fa tilgang til byggeplassen i samme utstrekning
som byggherren har tilgang.

Partene har en gjensidig plikt til 4 koordinere byggearbeider der disse faller innenfor samme
tidsrom.

6.3.4 Overtakelse

Kommunal overtakelse av vei E, F og G skjer uten vederlag fra OK. For overtakelsen skal
grunnen vere overskjotet til OK, fri for heftelser. Det holdes overtakelsesforretning. OK har
kun plikt til 4 overta veianlegg som er opparbeidet i henhold til pkt. 6.3.1. og 6.3.3. OK kan
nekte delovertakelse.

KL er ansvarlig for alle overdragelsesomkostningene, herunder dokumentavgift,
tinglysingsgebyr og fradelingskostnader.

Drift og vedlikehold beserges av KL inntil overtakelse har funnet sted.
6.3.5 Reglene om offentlige anskaffelser

I den utstrekning lov og forskrift om offentlige anskaffelser fir anvendelse pa opparbeidelsen
av vei E, F og G skal KL anvende dette regelverket p4 samme maéte som OK er forpliktet til.
Dersom OK blir erstatningsansvarlig overfor tredjepart for brudd pé anskaffelsesregelverket,
skal KL holde OK skadesles. KL er likevel ikke ansvarlig for OKs egne saksomkostninger
ved en eventuell tvist med tredjepart. Ved en eventuell rettslig tvist eller klagesak for ESA har
KL rett og plikt til 4 bistd OK.

6.4  Overdragelse av arealer

De arealene OK skal opparbeide etter pkt. 7.1.1 og vestre parkdrag innenfor planomradet, skal
KL vederlagsfritt, med unntak av overdragelsesomkostningene se pkt. 7.3, overdra til OK.

Arealene er avmerket pa vedlegg 5 og er i Reguleringsplanen regulert til friomréde eller
offentlig trafikkomrade.

Areal 1 Ensjeveien, overdras til OK nér en av partene krever det, dog senest ndr midlertidig
brukstillatelse gis for felt A11, og senest nar avtalen bortfaller, jf pkt 4.

Hvis Ensjeveien opparbeides fer A11 utbygges i henhold til Reguleringsplanen, skal OK sikre
KL adkomst til Ensjeveien slik at virksomheten i eksisterende bygg kan fungere
tilfredsstillende.

Areal 2 Petersborgaksen vest, overdras til OK nér midlertidig brukstillatelse gis for det siste
av feltene B12 og C11.

Areal 3 Vestre parkdrag, overdras til OK nar midlertidig brukstillatelse gis for det siste av
feltene A11, B11,B12, C11,DI1 og El1.
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Eventuelle bygninger eller installasjoner pd bakken og i grunnen skal vere revet og fjemet og ;< (<7 ¢ *

arealene skal vare ryddet. For ovrig overtas arealene ”som de er”, jf. lov om avhendig av fast
eiendom av 3. juli 1992 nr. 93 §3-9.

Fer overtakelsen av arealenc skal grunnen vaere overskjetet til OK, fri for heftelser. KL plikter
saledes 4 frafalle rett til adkomst over Gnr. 129 bnr. 20 ved overdragelse av areal 2
Petersborgaksen vest. Det holdes overtakelsesforretning,

For overtakelsen har OK bruksrett til arealene i henhold til pkt. 6.6.

For tiltaket er ferdigstilt, jf. pkt. 7.1.3, har OK ikke plikt til & vedlikeholde de overdratte
arealene.

6.5  Anleggstrafikk
OK plikter & ferdigstille midten av Gladenggaten, se vedlegg 6, i henhold til pkt. 7.1.

Med formal a unnga edeleggende anleggstrafikk i midten av Gladengveien nar denne er
ferdigstilt, plikter KL 4 ikke benytte midten av Gladengveien til anleggstrafikk.
Samferdselsetaten kan likevel tillate eller gi plegg om at anleggstrafikken skal gi fra ett
avkjorselspunkt i Gladengveien.

Traséen for anleggstrafikk skal godkjennes av Samferdselsetaten for hvert felt og byggetrinn.

Samferdselsetaten plikter 4 anvise en adkomst for anleggstrafikken.

6.6  Bruksrett -
teknisk infrastruktur, riggplass, anleggstrafikk, omkjeringsveier med mer

Inntil arealene under pkt. 6.4 er overdratt til OK, har OK vederlagsfii bruksrett til area.lene til
utbygging av teknisk infrastruktur, nedvendig riggplass, anleggstrafikk, omkjoringsveier med
mer.

Partene skal vare enige om bruken av arealene. KL plikter likevel & stille nodvendige arealer
til disposisjon slik at OK fér gjennomfert de offentlige tiltakene pa en rasjonell mate. OK skal
ta hensyn til eksisterende virksomhet.

I den perioden OK tiltrer bruksrett til et areal, er OK ansvarlig for vedlikeholdet. Ved ‘
fratreden fra arealene plikter OK snarest mulig 4 rydde opp etter seg og sette arealene i den
stand de var for bruksretten ble tiltradt.

Var 2314 TFee
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7.1  Plikt til 4 opparbeide tiltak

OK skal vere tiltakshaver for tiltakene beskrevet under pkt. 7.1.1.

7.1.1 Beskrivelse av tiltakene

Tiltak som i rekkefelgebestemmelsene til Reguleringsplanen er knyttet til alle felt:
Gladengveien pé strekningen Ensjaveien til Stilverksveien/Bertrand Narvesens vei,
“Petersborgaksen” (Friomrade F1), ”@stre parkdrag” innenfor planomradet (Friomrade F2) og

“Stalverksparken” (Friomride F4).

I'tillegg har felt A10, A11 og A20 ogsa rekkefolgebestemmelse pa nedleggelse
av hayspentlinje i Ensjoveien.

7.1.2 Standarden p4 tiltakene

Alle kostnadsanslag refererer seg til Holte prosjekts usikkerhetsanalyse niva P-50, se vedlegg
7.

Samtlige kostnadsoverslag justeres etter SSB's byggekostnadsindeks for veg i dagen i alt,
tabell 05134, med utgangspunkt i 1. kvartal 2006 indeks 108,3, se ogsé pkt. 6.2.2.

For tiltak der standard og kvalitet i mindre grad fremgér av etablerte kommunale standarder,
er kostnadsanslaget ogsé retningsgivende for tiltakets standard og kvalitet.

Hvis kostnaden p4 et tiltak overskrider P-50, har OK rett til 4 justere standarden p4 tiltaket
tilsvarende. OK har ogsa rett til 4 justere standarden pé et annet etterfolgende tiltak som
beskrevet 1 pkt. 7.1.1. for & dekke inn overskridelsen.

Hvis kostnaden pé et tiltak underskrider P-50, har OK rett til 4 omdisponere overskytende
kontantbidrag til andre tiltak beskrevet i Veiledende prinsipplan for det offentlige rom pa
Ensje (VPOR).

Partene er inneforstatt med at kun deler av tiltaket @stre parkdrag omfattes av
Reguleringsplanen og at tiltaket kan bli endret/justert ved senere regulering.

7.1.3 Ferdigstillelsestidspunkt

OK forplikter seg til uten unedig opphold 4 ferdigstille de enkelte tiltakene etter hvert som
kontantbidragene fra Utbyggingsavtalene har kommet inn pA kommunens konto og fullt ut
finansierer tiltakene, jf. ogsa pkt. 7.1.2, 2. avsnitt.

OK plikter ikke & prosjektere og opparbeide de enkelte tiltak for samtlige arealer knyttet til
tiltaket er overdratt til OK, se pkt. 6.4, fra samtlige grunneiere som skal overdra grunn til
tiltaket etter Utbyggingsavtalene.
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Kontantbidragene skal farst g4 til dekning av nedlegging av hayspentlinje langs Ensjoveien, A e Debraver

Dernest skal kontantbidragene gé til dekning av midten av Gladengveien, se vedlegg 6. OK
forplikter seg til & ferdigstille midten av Gladengveien innen 18 méneder etter at summen av
kontantbidrag som har kommet inn pd kommunens konto fra Utbyggingsavtalene fullt ut
finansierer tiltaket. OK kan utskyte ferdigstillelsestidspunktet i henhold til NS 3431s regler
om fristforlengelse i pkt. 22 flg. I tillegg kan OK utskyte ferdigstillelsestidspunktet hvis
prosjektering avdekker behov for starre omlegginger av ledninger og masseutskiftninger. Ved
utskytning av ferdigstillelsestidspunkt har OK plikt til 4 varsle KL innen rimelig tid etter at
det er klart at forsinkelse vil inntre.

Partene er inneforstitt med at opparbeidelse av @stre parkdrag avhenger av grunnavstéelse fra
grunneiere utenfor Reguleringsplanens omradeavgrensning. OK plikter ikke & delopparbeide
(stre parkdrag.

OK har rett til & ferdigstille tiltak fer de fullt ut er finansiert, se pkt. 6.2.4 siste avsnitt.

7.2 Vedlikehold

OK forplikter seg til 4 vedlikeholde de ferdigstilte tiltakene til normal kommunal standard.

7.3 Overdragelsesomkostninger

Ved overdragelse av arealer til OK som omtalt under pkt. 6.4, er OK ansvarlig for alle
overdragelsesomkostninger, herunder utgifter til dokumentavgift, tinglysningsgebyr og
fradelingskostnader.

8 MISL.LIGHOLD

Dersom en part misligholder sine plikter etter avtalen, kan den annen part kreve erstatning for
direkte ekonomisk tap som parten pafores som folge av misligholdet.

Erstatning for indirekte tap kan ikke kreves.

Den part som vil gjere gjeldende misligholdsvirkninger, mé reklamere skriftlig innen rimelig
tid etter at han oppdaget eller burde oppdaget misligholdet.

Ved for sen innbetaling av kontantbidrag, se pkt 6.2.4, betales rente iht. lov av 17.des. 1976
nr. 100.

9 TINGLYSNING
KL forplikter seg til 4 tinglyse hervarende avtale som heftelse p& eiendommene som omfattes

av Eiendom I1I. Kommunen forplikter seg til 4 medvirke til sletting av heftelsen nér avtalen er
oppfylt fra KLs side eller nér avtalen i sin helhet er bortfalt, jf pkt. 4.
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Til sikkerhet for denne avtales kontantbidrag skal det tinglyses en pantobligasjon stor kr
24.928.400 med tillagt estimert indeksjustering p& 50%, samlet kr 37.392.600, se utrykt
vedlegg 3, pd Gnr. 129 bnr. 18.

Etter 31. mars 2016 kan hver av partene kreve pantobligasjonens maksimalbelap justert.
Justeringene skal skje pé basis av SSB's byggekostnadsindeks for veg i dagen i alt, tabell
05134, i perioden for 31. mars 2016 tilsvarende perioden frem til 31.12.2025, se pkt. 4. Den
annen part forplikter seg til 4 medvirke til tinglysing av justeringene.

OK besarger tinglysing av pantobligasjonen og dekker tinglysningsgebyret.
Pantobligasjonen tinglyses pa farste ledige prioritet pr. 21.12.2006 og har opptrinnsrett.
Kommunen forplikter seg til 4 medvirke til forholdsmessig nedkvittering/sletting av
pantobligasjonen nar kontantbidraget er nedbetalt/betalt i henhold til avtalen, se pkt. 6.2, eller
nd avtalen i sin helhet er bortfalt, jf pkt. 4.

11 TRANSPORT AV AVTALEN

KL kan videretransportere utbyggingsavtalen. Slik videretransport er betinget av OKs
skriftlige godkjenning. OK kan ikke nekte videretransport uten saklig grunn. En saklig grunn

vil veere svekkelse av OKs sikkerhet.

Som videretransport regnes ogsa skifte av selskapets deltagere eller selskapsform.

12 SARSKILTE BESTEMMELSER

Denne avtale skal behandles og fremmes til vedtak parallelt med Reguleringsplanen. Avtalen
er ikke bindende fer Reguleringsplanen er endelig vedtatt.

13 VEDTAK AV KOMPETENT MYNDIGHET

Avtalen er ikke bindende for kommunen fer den er godkjent av kompetent kommunalt organ.
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14 MEDDELELSER OG KORRESPONDANSE |M.07-200 7 e
Alle meddelelser og pakrav i tilknytning til denne kontrakten skal veere skriftlig og sendes til
folgende mottakere:

Kampens lagerhaller AS
Postboks 6095, Etterstad
0601 Oslo

Telefaks: 22 70 61 01
E-post: post@kolberg.no

Oslo kommune v/Eiendoms-og byfornyelsesetaten
Postboks 4753 Sofienberg

0506 Oslo

Telefaks: 23 48 32 99

E-post: postmottak@eby.oslo.kommune.no
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Oslo kommune
Eiendoms- og byfornyelsesetaten

VEDLEGG

1a) Plankart alternativ 1 (forslagsstiller Torstein Ramberg AS)
1b) Plankart alternativ 2 (forslagsstiller Plan- og bygningsetaten)
2a) Reguleringsbestemmelser alternativ 1 (forslagsstiller Torstein Ramberg AS)
2b) Reguleringsbestemmelser alternativ 2 (forslagsstiller Plan- og bygningsetaten)
3) Kartskisse Gnr. 129 bnr. 18 - Eiendom II1
4) Offentlige trafikkomrader Vei A, B,C,D,E,F,GogH
5) Kartskisse:
Areal 1 Ensjaveien
Areal 2 Petersborgaksen vest
Areal 3 Vestre parkdrag
6) Gladengveien — etappevis utbygging
7) Usikkerhetsanalyse av 02.10.06, HolteProsjekt Consulting AS, Kap. 3:
Tiltakene inkl. virkning fra usikkerhetsfaktorer

UTRYKTE VEDLEGG:

1) Veiledende prinsipplan for det offentlige rom pa Ensjo (VPOR)
2) Usikkerhetsanalyse av 02.10.06, HolteProsjekt Consulting AS
3) Pantobligasjon Gnr. 129 bar. 18
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REGULERINGSBESTEMMELSER FOR GLADENGVEIEN 10 MED FLERE
GNR. 129 BNR. 18 MED FLERE

Lot e e
§1  Avgrensning Fresi o Db et
Det regulerte omradet er vist pd plankart merket RAP-200307450-1, Alt.2 datert

07.12.2006, revidert 09.03.2007.

§2  Formal
Omréadet reguleres til:

- byggeomrdde: - bolig (Felt B12, C11, D10, D11, D20)
- bolig, kontor (Felt B21)
- bolig, forretning, bevertning, allmennyttig formal (kultur, helse, trim,
undervisning) (Felt C10, C20, E10, E20)
- bolig, forretning, forretning for plasskrevende varer (bil), bevertning,
kontor, allmennyttig formal (kultur, helse, trim, undervisning, barnehage)
(Felt B20)
- bolig, offentlig bygning / allmennyttig formal (barnehage) (Felt E11)
- bolig, kontor, forretning for plasskrevende varer (bil) (Felt B11)
- bolig, forretning, bevertning, allmennyttig formal (kultur, helse, trim,
undervisning) (Felt B10)
- forretning, bevertning, kontor, allmennyttig formal (kultur, helse, trim,
undervisning), bolig (Felt A20)
- forretning for plasskrevende varer (bil), kontor, allmennyttig formél
(kultur, helse, trim, undervisning) (Felt A11)
- forretning, kontor, bevertning, allmennyttig formél (kultur, helse, trim,
undervisning) (Felt A10)
- offentlig trafikkomrade: vei, gatetun, fortau, parkering, annet veiareal
- friomrade: park
- fellesomrade: felles avkjersel
- kombinerte formal: - byggeomrade: felt B20 / - offentlig trafikkomréde: fortau
- byggeomréade: felt B20 / - fellesomrade: felles avkjorsel

§3  Fellesbestemmelser for byggeomradene

3.1 Utnyttelse: Maksimalt tillatt bruksareal (T-BRA) er angitt enkeltvis for hvert felt.
Arcal for parkeringskjeller, boder, lager og tekniske rom i kjeller, hvor avstand mellom
himling og gjennomsnittlig planert terrengniva rundt bygning er mindre enn 0,5 meter,
skal ikke medregnes i T-BRA. Der avstand mellom himling og gjennomsnittlig planert
terrengniva rundt bygning er mellom 0,5 og 1,5 meter, skal arealet medregnes med 50 %
T-BRA. Der avstand mellom himling og gjennomsnittlig planert terrengniva rundt bygning
er mer enn 1,5 meter skal arealet medregnes med 100 % T-BRA. Glassgarder skal regnes
med sitt faktiske gulvareal, det vil si uten beregningsplan for hver 3,0 meter hoyde.

3.2 Plassering og hoeyder: Bebyggelsen skal plasseres innenfor byggegrenser/i byggelinje
og maksimale koteheyder som angitt pa plankartet. Der byggegrense ikke er angitt tillates
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bebyggelsen oppfert i formélsgrensen Det tl“atLS at trapp, heismaskinrom og eventuelt

L. lasstak ges z ete Iﬁ simishoyde. Takene skal
b og behandleS so tiltakets samlete

arknektomskc ttr}kk Ved n)‘iv) gg og ombygginger skal tekms e anlegg som
heisoppbygg og ventilasjonsanlegg med mer integreres i den arkitektoniske utformingen.
Balkonger, kamapper, baldakiner og lignende tillates utkraget inntil 2 meter ut over
byggelinje/bygningens fasade. Mot Gladengveien tillates disse utkraget inntil 1,6 meter
utover byggelinje/bygningens fasade over andre etasje. @verste etasje i bebyggelsen skal
vare inntrukket minimum 1,2 meter i forhold til underliggende etasje. For balkonger i
averste etasje skal dybde inn fra underliggende gesims vare minimum 2 meter. For
overste etasjer tillates det at innglassete balkonger i stayutsatte soner, trapperom og
heismaskinrom bygges i flukt med underliggende etasjer forutsatt at de integreres i den
arkitektoniske utformingen. For bebygd areal som ligger under eller over offentlig grunn
skal det ikke gis rammetillatelse for det foreligger dokumentasjon som sikrer kommunen
ansvarsfrihet vedrerende skader og vedlikehold.

3.3 Utforming og funksjoner: Ferste etasje av bebyggelsen inntil Gladengveien ser for
“Petersborgaksen” skal kun inneholde publikumsrettede funksjoner og de skal ha inngang
direkte fra gateplan. Etasjeheyden skal vaere minimum 3,5 meter. Der det etableres boliger
ut mot Gladengveien skal innsyn til leiligheter i ferste etasje forebygges ved at gulv i
boligene legges minimum 1,0 meter over gateniva. Utenders lagring, herunder
avfallsoppbevaring, tillates ikke.

3.4 Krav til uteoppholdsarealer: For hver boenhet innenfor planomradet skal det settes av
et uteoppholdsareal som tilsvarer minimum 25 % av T-BRA for boligene. Takterrasser
samt balkonger og terrasser sterre enn 6,5 m” kan medregnes i uteoppholdsarealet. Minst
40 % av uteoppholdsarealet skal vere pa bakkeniva eller pa dekke over garasjeanlegg.
Dersom utearealet etableres p4 dekke over garasjeanlegg skal det sikres tilfredsstillende
overdekning slik at omradet kan beplantes med treer og annen vegetasjon. Innenfor hvert
felt skal det etableres lekeareal for barn.

3.5 Utomhusplan: Sammen med seknad om rammetillatelse for byggeomradene skal det
innsendes utomhusplan for opparbeidelse av ubebygd areal for hvert enkelt felt samt
tilliggende offentlig atkomstgate, gatetun og felles avkjersel. Planen skal vise belegning,
materialbruk, vegetasjon og beplantning, utstyr for lek, mablering, belysning, skilt og
andre faste installasjoner, dpent system for overvann med tilslutning til overordnet
overvannsystem med videre. Ved etappevis utbygging skal utomhusplan ved
rammeseknad ogsé vise midlertidig utforming av tilliggende offentlige arealer.
Utomhusplanen skal godkjennes samtidig med at det gis rammetillatelse.
Uteoppholdsarealene skal vare ferdig opparbeidet i henhold til godkjent utomhusplan for
midlertidig brukstillatelse gis.

3.6 Uteareal for barnchager: Sammen med soknad om rammetillatelse for feltene E11 og
B20 skal det innsendes en detaljert plan som viser opparbeidelse av barnehagens uteareal.
Planen skal vise vegetasjon, terreng, belegning, materialbruk, utstyr for lek, meblering,
belysning m.v. Dersom utearealene etableres pd dekke over garasjeanlegg skal det sikres
tilfredsstillende overdekning slik at arealene kan beplantes med treer og annen vegetasjon
samt nedvendig forankring for lekeapparater. Planen skal vise at utearealene til
barnehagen fér tilstrekkelig kvalitet.

3.7 Leilighetsfordeling: Leilighetssammensetningen skal vaere maksimum 30 % 2-roms
leiligheter og minimum 30 % 4-roms leiligheter eller sterre. 1-roms leiligheter tillates
ikke. Ensidig nord eller nordestvendte leiligheter tillates ikke.




3.8 Parkering: Parkering skal anordnes i henhold til den enhver tid gjeldende

parkeringsnorm for Oslo. Parkeringsplasser skal anordnes i garasjeanlegg under {1 ~Cj>*" {7 Ef‘tj e
bebyggelse eller under terreng. Der parkering anordnes i sokkeletasjer skal disse VAR
eksponeres i fasader. Minimum 5% av parkeringsplassene skal kunne reserveres for
bevegelseshemmede. Ramper til garasjeaniegg skal innpasses i bygninger.

§ 4  Bestemmelser for enkeltfelt

4.1 felt A10: Tillatt bruksareal skal ikke overstige T-BRA = 12 700 m?.
Forretningsandelen skal ikke overstige T-BRA = 2 400 m’. Forretning tillates kun
lokalisert i forste og annen etasje. Bebyggelsen skal markere gatelepene i Gladengveien og
Ensjeveien. Avkjorsel til feltet skal skje som vist med pil pa plankartet. Parkering skal
vere i felles garasjeanlegg i felt B10.

4.2 felt Al11: Tillatt bruksareal skal ikke overstige T-BRA =9 900 m?. Areal til forretning
for plasskrevende varer (bil) skal ikke overstige T-BRA = 3 900 m’. Forretning for
plasskrevende varer (bil) tillates kun lokalisert i forste etasje og sokkeletasje. Bebyggelsen
skal markere gatelepet i Ensjeveien. Avkjorsel til feltet skal skje fra atkomstgate OT]1.
Parkering skal vare i felles garasjeanlegg i felt B11.

4.3 felt A20: Tillatt bruksareal skal ikke overstige T-BRA = 9 150 m’. Forretningsandelen
skal ikke overstige T-BRA = 1 200 m* og tillates kun lokalisert i forste etasje. Det tillates
boliger med inntil T-BRA = 500 m”. For boligene skal det etableres felles takterrasse. Ved
pébygging av eksisterende bygning i Gladengveien 1 skal fortau i Gladengveien etableres
med regulert fortausbredde ved at fasade i 1 etg. flyttes bak eksisterende seyler. Avkjersel
til feltet skal skje fra Ensjeveien som vist med pil p plankartet og via felles avkjersel
FAL.

4.4 felt B10: Tillatt bruksareal skal ikke overstige T-BRA = 14 350 m’.
Forretningsandelen skal ikke overstige T-BRA = 600 m?. Forretning, bevertning,
allmennyttig formal (kultur, helse, trim, undervisning) tillates kun lokalisert i forste etasje
mot Gladengveien. Innenfor feltet skal det innpasses minimum T-BRA = 11 100 m® bolig.
Det tillates etablert balkonger og karapp inntil 3,6 meter ut over grense mellom ulike
hoyder som angitt pa plankartet. Det skal sikres offentlig tilgjengelighet gjennom feltet
ved at det etableres en publikumsdpen passasje med minimumsbredde pa 5 meter fra
Gladengveien til offentlig gate (OT1) som vist med pil pa plankartet. Avkjersel til feltet
skal skje fra Gladengveien via felt A10 som vist med pil pa plankartet.

4.5 felt B11: Tillatt bruksareal skal ikke overstige T-BRA = 8 900 m?. Areal til forretning
for plasskrevende varer (bil) skal ikke overstige T-BRA =2 800 m’ og tillates kun
lokalisert i sokkeletasje. Det skal innpasses minimum T-BRA = 6 100 m” bolig i feltet.
Avkjarsel til feltet skal skje fra atkomstgate OT]1.

4.6 felt B12; Tillatt bruksareal skal ikke overstige T-BRA = 6 200 m’.

Inntil 5 % av T-BRA tillates bygget opp til kote 82,1. Innenfor feltet skal det etableres et
&pent gardsrom pa minimum 350 m”. Mot "Petersborgaksen™ kan det etableres én
gjiennomgéende &pning i bygningsvolumet pa inntil 15 meter. Avkjorsel til feltet skal skje
fra gatetun GT1.

4.7 felt B20: Tillatt bruksareal skal ikke overstige T-BRA = 26 600 m”. Areal til forretning
for plasskrevende varer (bil) skal ikke overstige T-BRA = 5 300 m” og areal til forretning
skal ikke overstige T-BRA = 2 400 m”. Forretningene tillates kun lokalisert i forste etasje
og underetasje. Det skal innpasses minimum T-BRA = 13 700 m” bolig i feltet.
Uteoppholdsareal tillates opparbeidet pa dekke over bebyggelse. I feltet skal det innpasses



en 4-avdelings barnehage p4 inntil T-BRA = 700 m’ med direkte tilgang til minimum
1 200 m” uteareal. Barnehagen skal lokaliseres inntil tilliggende friomrade. Barnehagens
uteareal skal vare dpen for beboeme utenom barmmehagens vanlige apningstid.

Det tillates etablert balkonger og kamapp inntil 3,6 meter ut over grense mellom ulike
hoyder som angitt pd plankartet. Ved opprettholdelse av eksisterende bygning kan
byggelinjen folge eksisterende fasadeliv under forutsetning av at det tilrettelegges for
arkade under bygningen pi gateniva.

Andre etasje tillates bygget over felles avkjersel FA2 i bredde pa inntil 12 meter som vist
pa plankartet. Minimum fri hayde under bebyggelse etablert over felles avkjersel FA2 er 4
meter. Felles utearealer for boliger i 3. etasje nivé kan forbindes med egen broforbindelse
over FA2. Avkjersel til feltet skal skje fra felles avkjersel FA1 og FA2.

4.8 felt B21: Tillatt bruksareal skal ikke overstige T-BRA = 7 750 m’. Kontorandelen skal
ikke overstige T-BRA = 5 200 m”. Deler av uteoppholdsarealet tillates opparbeidet pa
dekke over bebyggelse. Langs ytterkant av feltet i nord og ser skal det opparbeides &pne
allment tilgjengelige fotgjengerforbindelser med minimumsbredde pa 2,5 meter som vist
med piler pa plankartet. Avkjorsel til feltet skal skje fra felles avkjersel FA2.

4.9 Felt C10: Tillatt bruksareal skal ikke overstige T-BRA = 8 050 m’. Forretningsandelen
skal ikke overstige T-BRA = 100 m®. Inntil 5 % av T-BRA tillates bygget opp til kote
79,9. Innenfor feltet skal det etableres et dpent gardsrom pa minimum 800 m*. Mot
atkomstgate OT2 kan det etableres én gjennomgdende &pning i bygningsvolumet pa inntil
15 meter. Forretning, bevertning og allmennyttig formal (kultur, helse, trim, undervisning)
tillates kun lokalisert i forste etasje mot Gladengveien og tilliggende friomrade. Avkjorsel
til feltet skal skje fra atkomstgate OT2,

4.10 Felt C11: Tillatt bruksareal skal ikke overstige T-BRA = 7 800 m”. Inntil 5 % av T-
BRA tillates bygget opp til kote 82,7. Innenfor feltet skal det etableres et &pent grdsrom
pa minimum 800 m?. Mot gatetun GT4 kan det etableres én gjennomgéende Apning i
bygningsvolumet pé inntil 15 meter. Avkjersel til feltet skal skje fra gatetun GT3 eller
GT4.

4.11 felt D10: Tillatt bruksareal skal ikke overstige T-BRA = 7 800 m”. Inntil 5 % av T-
BRA tillates bygget opp til kote 80,4. Innenfor feltet skal det etableres et dpent gérdsrom
pa minimum 800 m’. Mot atkomstgate OT2 i nordest kan det etableres &n gjennomgéende

4pning i bygningsvolumet pa inntil 15 meter, Avkjersel til feltet skal skje fra atkomstgate
OT2.

4.12 felt D11; Tillatt bruksareal skal ikke overstige T-BRA = 7 800 m’. Inntil 5 % av T-
BRA tillates bygget opp til kote 83,2. Innenfor feltet skal det etableres et &pent gardsrom
pa minimum 800 m”. Mot gatetun GT5 kan det etableres én gjennomgaende &pning 1
bygningsvolumet pa inntil 15 meter. Avkjersel til feltet skal skje fra gatetun GT4 eller
GTSs.

4.13 felt C20: Tillatt bruksareal skal ikke overstige T-BRA = 11 500 m”.
Forretningsandelen skal ikke overstige T-BRA = 100 m’. Mot atkomstgate OT3 skal det
etableres én gjennomgaende &pning p4 minimum 5 meter i bygningsvolumet. Forretning,
bevertning og allmennyttig formal (kultur, helse, trim, undervisning) tillates kun lokalisert
i forste etasje mot Gladengveien og tilliggende friomride. Avkjersel til feltet skal skje fra
gatetun GT7.




4.14 felt D20: Tillatt bruksareal skal ikke overstige T-BRA = 10 000 m?. I tillegg til L8] OF 1. 7
balkonger skal det etableres felles takterrasse. Avkjersel til feltet skal skje fra gatetun GT6 riviiten ekecvon
eller GT7.

4.15 felt E10: Tillatt bruksareal skal ikke overstige T-BRA = 5 100 m’. Forretningsandelen
skal ikke overstige T-BRA = 100 m”. Forretning, bevertning og allmennyttig formal
(kultur, helse, trim, undervisning) tillates kun lokalisert i forste etasje mot Gladengveien
og Bertrand Narvesens vei. Avkjersel til feltet skal skje fra gatetun GTS5.

4.16 felt E11: Tillatt bruksareal skal ikke overstige T-BRA = 4 400 m”. Innenfor feltet skal
det innpasses én 4-avdelings barnehage p4 inntil 700 m”* BRA med direkte tilgang til
minimum 1 200 m uteareal. Barnehagens uteareal skal vare &pen for beboerne utenom
bammehagens vanlige dpningstid. Avkjersel til feltet skal skje fra gatetun GTS.

4.17 felt E20: Tillatt bruksareal skal ikke overstige T-BRA = 15 850 m?.
Forretningsandelen skal ikke overstige T-BRA = 100 m®. Forretning, bevertning og
allmennyttig formdl (kultur, helse, trim, undervisning) tillates kun lokalisert i forste etasje
mot Gladengveien og Stilverksveien. Avkjersel til feltet skal skje fra gatetun GT6.

§5  Utforming

Det skal legges vekt pa at omridet skal ha enhetlig belysning og gatemablering. Farge,
belysning og utforming av skilt skal vare tilpasset det enkelte byggets arkitektur og helhet
i omrédet. Offentlige gater, gatetun og felles avkjersler skal gis en felles utforming slik at
gatenettet fir et helhetlig preg. Elementer som binder gatene visuelt sammen kan vaere
beplantning, belegning, belysning, vannrenner med mer.

§6  Offentlig trafikkomrade

Areal regulert til offentlig fortau inntil Gladengveien langs felt B10 og B20 skal
opparbeides som del av et offentlig tilgjengelig torg, med belegning og beplantning,
belysning etc. som er samordnet med plan for Gladengveien. Langs offentlige
atkomstveier i boligomridene tillates etablering av kantsteinsparkering med bredde to
meter som angitt pd plankartet. Parkeringslommene kan etableres med maksimalt to
parkeringsplasser i samme lomme slik at trerekker langs gatene ikke brytes unadig.
Halvparten av plassene skal vare avsatt for funksjonshemmede.

§ 7  Friomrdde — park

7.1 Krav til utforming og funksjoner: "Petersborgaksen” (Friomréde F1), skal opparbeides
som bymessig plass med innslag av vegetasjon og med areal for opphold og lek. Det skal
avsettes plass til tverrforbindelse for gdende og syklende som skal integreres som en del av
plassen. Det skal etableres fordrayningsbasseng innenfor “Petersborgaksen”, som skal
fremsté som et attraktivt og estetisk plasselement. Friomrade F2, som er del av "Ostre
parkdrag”, og friomrdde F3, som er del av "Vestre parkdrag”, skal opparbeides som
naturparker med betydelig vegetasjon og mulighet for lek og opphold. Eksisterende
vegetasjon skal i sterst mulig grad opprettholdes. Innenfor friomrade F2 skal det anlegges
gjennomgdende turvei pa strekningen mellom Stdlverksveien og “Petersborgaksen™.
Innenfor friomride F3 skal det anlegges gjennomgéende turvei pa hele strekningen.
Turveiene skal forbindes med gatetun og &pne allment tilgjengelige gangforbindelser
beliggende utenfor friomradet. Bredden pé turveiene skal veere minimum 2,5 meter.
“Stélverksparken” (Friomrade F4) skal opparbeides parkmessig med Hovinbekken som et
viktig miljeskapende element. Hovinbekkens trasé skal fastsettes i opparbeidelsesplanen
for Stalverksparken. I tilknytning til Hovinbekken skal det etableres vannarrangement”




som skal framsta som et attraktivt og estetisk parkelement. Der det tillates etablert
garasjeanlegg under friomrader skal det sikres tifredsstillende overdekning slik at
friomradet kan beplantes med trzr og annen vegetasjon.

7.2 Opparbeidelsesplan: Det skal utarbeides opparbeidelsesplan/-planer som viser detaljert
utforming av-friomrddene med belegning, beplantning og overvannssystem.
Opparbeidelsesplanen skal godkjennes av Friluftsetaten og Vann- og avlepsetaten for det
gis tillatelse til opparbeidelse av friomridene.

§ 8  Fellesomrader

Felles avkjoersel FA1 skal veere felles for feltene A20 og B20. Felles avkjersel FA2 skal
vare felles for feltene B20 og B21. Innenfor felles avkjersel FA1 og felles avkjersel FA2
skal det opparbeides en dpent allment tilgjengelig gangtrasé. Bredden pa kjerebanen mot
offentlig gate skal vare maksimum 5,0 meter. Innenfor felles avkjersel FA1 tillates det
etablert inntil 14 parkeringsplasser.

§9  Stey

Utenders staynivéa skal tilfredsstille Miljeverndepartementets retningslinjer for stey T-
1442 eller senere vedtatte retningslinjer som erstatter disse. For bebyggelse i rad og gul
sone skal det sikres at alle boenheter far en stille side og tilgang til egnet utareal med
tilfredsstillende stayforhold. Til grunn for avbatende tiltak skal det foreligge en stoyfaglig
utredning som skal ligge ved sgknad om rammetillatelse.

§ 10  Overvannshandtering

Lokal overvannshandtering skal legges til grunn ved detaljutforming og prosjektering av
tiltaket. Overvannet skal som hovedprinsipp handteres i dpne overvannslesninger og ledes
til gjendpnet Hovinbekk. Overvannet skal nir det tilferes felles overordnet
overvannsystem og Hovinbekken tilfredsstille krav som stilles til kvalitet og
avrenningsforlep. Utformingen av overvannsystemet skal bidra til & heve omradets
miljekvalitet. Ved seknad om rammetillatelse skal det redegjeres for behandling av alt
overvann, bide takvann, overflatevann og drensvann.

§ 11 Rekkefolgebestemmelser
11.1 Gladengveien og friomrader: For det gis igangsettingstillatelse til byggetiltak skal
falgende tiltak vare sikret opparbeidet eller opparbeidet i henhold til gjeldende regulering:
- Gladengveien pi strekningen Ensjaveien til Stilverksveien/Bertrand Narvesens vei
- "Petersborgaksen” (friomrade F1)
- "@stre parkdrag” innenfor planomridet (friomrdde F2)
- "Stalverksparken” (friomride F4)

11.2 Atkomstgater: For det gis midlertidig brukstillatelse for et felt skal tilliggende
offentlig trafikkomrade og/eller felles avkjersel vaere opparbeidet i henhold til gjeldende
regulering og godkjent utomhusplan.

11.3 Hoyspent Ensjoveien: For det gis igangsettingstillatelse for feltene A10, A20 og A1l
skal nedlegging av hayspentlinje i Ensjeveien vere sikret gjennomfert eller giennomfert.

11.4 Sosial infrastruktur: For det gis igangsettingstillatelse for et felt med boligformél skal
skolemyndigheten ha redegjort for status som dokumenterer at skolekapasiteten for
omrédet er tilfredsstillende. Dersom skolekapasiteten ikke er tilfredsstillende skal en




utvidelse av kapasiteten vaere sikret. For det gis igangsettingstillatelse for et felt med

boligformal skal bamehagemyndigheten ha redegjort for status som dokumenterer at
barnehagedekningen for omrédet er tilfredsstillende. Dersom dekningen 1kke er

tilfredsstillende skal en utvidelse av kapasiteten vare sikret. SR INESET TN T R
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Reguleringsplan og reguleringsbestemmelser ble
egengodkjent ved bystyrets vedtak av 20.06.2007 sak 216.
Bestemmelsene er i samsvar med bystyrets vedtak

Byrddsavdeling for byutvikling, den 26.06.2007

Rune Raknes, bem.
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GLADENGVEIEN - ETAPPEVIS UTBYGGING
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InnsnEs ing

Gladengveien: Veisnitt som bygges i de 3 utbyggingsetappene

l.etappe: Midten av Gladengveien

2,5 m x 2 trerekke vil i 1. etappe opparbeides som midlertidig fortau.

2. og 3. etappe: Kantene av Gladengveien

Hver kant bygges ut nar utbyggingen av tilgrensende eiendommer muliggjer en samlet
utbygging av kanten. Midlertidig fortau fjernes og trerekke opparbeides.
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3 Tiltakene inkl. virkning fra usikkerhetsfaktorer .. .

Bay syt Y it
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3.1Virkning fra usikkerhetsfaktorer fordelt pr. tiltak P ter Duiabrovoal

Som beskrevet i kapittel 2 vil en rekke usikkerhetsfaktorer pavirke prosjektets kostnad. |

tabellen under er denne pavirkning fordelt pr. tiltak.

Tabellen under viser kostnadsestimat inkl. virkning fra usikkerhetsfaktorer.

Tabell 7: Tiltak inkl. virkning fra usikkerhetsfaktorer
Tiltak

Kostnadsestimat inkl.

virkning fra
usikkerhetsfaktorer.
2 hovedgater

"Gladenggata"
"Gladenggata" m/kanal 2. N\ kr 69 926 000
"Gladenggata" evre del kr 20 653 000

"Ensjogata"

"Ensjegata” urban parsell kr 40 400 000
"Ensjsgata" parsell vest kr 22 352 000
"Ensjsgata" parsell @st kr 32 887 000

Nedgraving av kraftlinje langs Ensjeveien

kr 32 131 000

Gate og gangveler/forbindelser (inkludert overvannsrenner)

Omréde |

Offentlig regulerte gater omrade |

kr 36 473 000

Omréde Il

Adkomstgate rundt tyngdepunktet

kr 35 190 000

Offentlig reguferte gater omrade Il kr 9 590 000
Gagate gjennom tyngdepunktet kr2 870 000
Gangbro/handlegate fra Ensjetorget til Skedsmogata kr 1 133 000
Grentdrag v Rolf Hofmos gate kr 732 000
Gangbro over Gjevikbanen kr 4 531 000
Stalverksveien kr 9 553 000
Rolf Hoffmos gate kr 10 874 000
Omrade lll -
Joh. H. Andresens vei kr 27 374 000
Gangbro over Grenseveien kr 3776 000
Bertrand Narvesens vei kr 25 524 000
Qvrige offentlig regulerte gater omrade |l kr 22 805 000
Omréade IV
Malerhaugveien kr 31 943 000
Grenvold alle kr 29 186 000
@vrige offentlig requlerte gater omrade IV~ kr 38 286 000
Grent/parkdrag, parker, plasser
Turvei D2 oppgradering kr O
Nedgraving av kraftlinje langs turvei D2 kr 17 935 000
Vestre parkdrag ser kr 8 412 000
Vestre parkdrag nord kr 13 177 000
Vestre bekkedrag m/Hovinbekken sor kr 6 154 000
Vestre bekkedrag m/Hovinbekken nord kr 4 481 000
Dstre parkdrag sar kr 13 819 000
Pstre parkdrag nord kr 10 833 000
Parkdrag Stalverksvn - Grensevn/estre bekkedrag kr 5248 000
Tiedemannsparken kr 51 501 000
Petersborg parken o kr 10 300 000
Rolf Hofmos park kr 1 756 000
Malerhaugparken kr 3511 000
Biblioteksparken kr 5 267 000




Ensje - usikkerhetsanalyse

Stalverksparken med dam kr 4 389 000
Grenvold park kr 16 009 000
Teglverksparken med dam kr 6 438 000
Lilleplassen kr 1 463 000
Rolf Hofmos plass kr 4 380 000
Ensjetorget kr7 174 000
Ensjeplassen kr 4 389 000
Grenvold plass kr 9 364 000
Petersborgaksen vestre del kr 14 348 000
Pertersborgaksen astre del kr 10 572 000
Resterende nordre tverrforbindelse kr 782 000
Resterende sentral tverrforbindelse @ kr 1 963 000
Resterende sentral tverrforbindelse V kr O
Resterende sendre tverrforbindelse kr 2 606 000

Grunnerverv

kr 33 981 000

Totalt (P50)

kr 778 441 000

HolteProsjekt

Side 2av 2







Kartverket

EIE NYBYGG OSLO VIKEN
BARUMSVEIEN 210
1357 BEKKESTUA

Bestiller: drift@websystemer.as Dato

Deres referanse: Gladengveien 8 (Marte Skjeret) 01.02.2022
Viér referanse: 2747387/17680454

Bestilling: C3 2022-02-01 (3) 29

Kopi av dokument fra vart arkiv

Dere har bedt om en bekreftet kopi av falgende dokument fra arkivet:

Dok.nr.: Embete: Registrert: Rettsstiftelse:
10334 105 15.8.1964 BEST. OM VANN/KLOAKKLEDN.

Dokumentet er registrert pa blant annet felgende eiendom: *

Knr. Gnr. Bnr. Fnr. Sor.
0301 OSLO 129 18 0 0

Dokumentet folger vedlagt.

[] Dokumentet falger ikke vedlagt. Vi kan ikke finne det i vart arkiv.,

Det finnes mye nyttig informasjon pa vare nettsider www.tinglysing.no. P4
https://seeiendom.kartverket.no er det mulig & se hva som er tinglyst i grunnboken. Ta ogsa
gjerne kontakt med vart kundesenter pa telefon 32 11 80 00. Kundesenteret er &pent alle
hverdager fra klokken 09.00 til 15.00.

Med hilsen
Statens kartverk Tinglysing

B www. kartverket.n o |

Statens kartverk Tinglysing, Tinglysing - fast eiendom

Besaksadresse: Kartverksveien 21 Hanefoss, Postadresse: Postboks 600 Sentrum, 3507 Honefoss
Telefon: 32 11 80 00 Telefax: 32 11 88 01

E-post: tinglysing@kartverket.no Organisasjonsnummer: 971 040 238
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Undertegnede som siere av gur. 129 bnr. 18 og
gnr. 129 bnr. 36 avgir nedenstfemnde erklering som skal tinglyses
som hefte pd hver enkelt eiendom og som ikke kan avlyses uten
Oslo vann- og kloskkvesens samtykke.

Undertegnede som eier av gnr. 129 bnr. 18 gir eier
AV grr. 129 mr. 36 rett til & fore kloskkledning fra og vann-
ledning til sin eiendom over gnr. 129 bnr. 18 samt adgang til
nedvendig reparasjon og ettersyn av ledningene samme sted ndr
dette er pakrevd. For forvoldt skade og ulempe i den anledning
kan der kreves erstatning etter skjenn.

Eierne er solidarisk ansvarlig for reparasjon og
vedlikehold av de ledninger aom er felles,

0Oslo, den 14/8-1964.

K%ﬂ%ﬁiﬁjﬂéh HALLER Afs i
U i,

Eier av gnr. 129 bnr. 18 Eler av gnr. 129 bar. 3

SERHALLER As

L "o e 00

Likelydende erklering er idag levert til ting-
lyeing og gebyr kreesceesc....betalt,

©slo byakriv.rembateoo-o-n-ooodistrikt-00000/0-0019010000

¢ 83)es ] T ey £ 8 SAY
4 hb,

> Anne_Br"tK\fa‘Vik ...I.l.l..l.‘..l'..-........'....







Kartverket

EIE NYBYGG OSLO VIKEN
BZARUMSVEIEN 210
1357 BEKKESTUA

Bestiller: drifi@websystemer.as Dato

Deres referanse: Gladengveien 8 (Marte Skjaret) 01.02.2022
Var referanse: 2747386/17680449

Bestilling: C3 2022-02-01 (3) 28

Kopi av dokument fra vart arkiv

Dere har bedt om en bekreftet kopi av falgende dokument fra arkivet:

Dok.nr.: Embete: Registrert: Rettsstiftelse:
9744 105 31.7.1964 ERKLZARING/AVTALE

Dokumentet er registrert pa blant annet felgende eiendom:

Knr. Gnr. Bnr. Fnr. Snr.
0301 OSLO 129 18 0 0

Dokumentet folger vedlagt.

[] Dokumentet folger ikke vedlagt. Vi kan ikke finne det i vért arkiv.

Det finnes mye nyttig informasjon pé vére nettsider www.tinglysing.no. P
https://seeiendom.kartverket.no er det mulig 4 se hva som er tinglyst i grunnboken. Ta ogsa
gjerne kontakt med vért kundesenter pa telefon 32 11 80 00. Kundesenteret er &pent alle
hverdager fra klokken 09.00 til 15.00.

Med hilsen
Statens kartverk Tinglysing

B www.kartverket.no IS

Statens kartverk Tinglysing, Tinglysing - fast eiendom

Besoksadresse: Kartverksveien 21 Hanefoss, Postadresse: Postboks 600 Sentrum, 3507 Honefoss
Telefon: 32 11 80 00 Telefax: 32 11 88 01

E-post: tinglysing@kartverket.no Organisasjonsnummer: 971 040 238
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Undertegnede cier og skjoteinnehaver av matr.nr. L0 4/)/’ -é’@/ W A

/5‘(4:/'57;7/@;. i io0%€—vel som bar vedtatt Oslo kommunes vann- og kloakk-

reglement, etklzrer herved folgende som bindende for meg og senere eiere av eiendommen:

1.

10.

11.

Melding skal sendes til vann- og kloakkvesenet for der foretas noe arbeid ved vann- og kloakk-
anlegget i eiendommen.

Vann- og kloakkvesenet har rett til i inspisere eiendommens ledningsanlegg.

Nér vann- og kloakkvesener krever det, skal eieren slayfe godkjente private renseanlegg for eien-
dommens spillvann, fore avlepet direkte til offentlig kloakk og betale den fastsatte kloakkavgift.
Kommunen har ikke noe ansvar om de private ledningsanlegg i eiendommen, p& grunn av ar-
beider p2 hovedledningsnettet, stoppes til eller forurenses av rust, slam eller andre stoffer, med-
mindre det bevislig skyldes forsommelig forhold fra vann- og kloakkvesenets side.

Eieren er ansvarlig for skader p3 offentlig ledning som felge av at avlepet fra eiendommen inne-
holder vzsker eller stoffer som ikke er tillatt fore til kloakk, f.eks. bensin, olje, syrer, vann over
50°, fett, sement, kalk e.l.

Kommunen har ikke noe ansvar for frostskader pi eiendommens ledningsanlegg som felge av
driftsstans pd offentlige ledninger eller snebreytiug pi gate eller vei.

Kommunen har ikke noe ansvar for skader eller ulemper pi eiendommen ved oversvemmelse
som folge av ekstraordinzre regnskyll eller som falge av at avlepet hemmes av heyvann i fjord,
sjg, elv eller bekk, uansett om vannet trenger inn gjennom ledninger, vegger eller ipninger.
Kommunen har ikke noe ansvar for skader eller ulemper pi eiendommen som falge av at utstyr
er anbrake lavere enn gatenivd over uttrekkets forgrening pd hovedkloakk eller lavere enn kote
+ 2,15 (hoyvannstand i forhold til oppmalingsvesenets O-punkt). Eieren er ansvarlig for rettidig
stenging av sluk o.l. i kjeller.

Eieren er ansvarlig for skader som folge av at vann- og kloakkledninger samt taknedlep i eien-
dommen tildekkes.

Eieren er ansvarlig for skader eller ulemper ved at eiendommens ledningsanlegg ikke er i for-
skriftsmessig stand, men likevel godkjent. Vann- og kloakkvesenet har rett til nir som helst 3
kreve slike ledningsanlegg brakt i samsvar med reglementet og bestemmelser hvis det skulle finne
det nadvendig.

Nerverende erklzring blir tinglyst som hefte pd eiendommen og kan ikke avlyses uten vann- og
kloakkvesenets samtykke.

] Oslo, den 9]/ 7 145[
i

Skjeteinnehaver

Likelydende erklering er i dag levert til tinglysing og gebyr kr. .......... betalt.

Oslo byskriverembete . . .... distrike,..../.... 19....
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Kopi av dokument fra vart arkiv

Dere har bedt om en bekreftet kopi av felgende dokument fra arkivet:

Dok.nr.: Embete: Registrert: Rettsstiftelse:
8278 105 10.7.1951 ERKLARING/AVTALE

Dokumentet er registrert pa blant annet falgende eiendom:

Knr. Gnr. Bnr. Fnr. Snr.
0301 OSLO 129 18 0 0

Dokumentet folger vedlagt.

[1 Dokumentet folger ikke vedlagt. Vi kan ikke finne det i vart arkiv.

Det finnes mye nyttig informasjon pa vére nettsider www.tinglysing.no. P
https://seeiendom.kartverket.no er det mulig & se hva som er tinglyst i grunnboken. Ta ogsa
gjerne kontakt med vart kundesenter pa telefon 32 11 80 00. Kundesenteret er apent alle
hverdager fra klokken 09.00 til 15.00.

Med hilsen
Statens kartverk Tinglysing

B www.kartverket..n o |

Statens kartverk Tinglysing, Tinglysing - fast eiendom

Besoksadresse: Kartverksveien 21 Hanefoss, Postadresse: Postboks 600 Sentrum, 3507 Honefoss
Telefon: 32 11 80 00 Telefax: 32 11 88 01

E-post: tinglysing@kartverket.no Organisasjonsnummer: 971 040 238
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Dagboktert
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Erklering.

Bygningssjefen i Oslo, den 29, Junl 1951
I anledning av at OskXByghingssadyiXmare den.. .

har meddelt dispensasjon fra bygningslovens § ... i henhold til

SAMME lOVS § 8 iiniusssismunsinrisiasasessnsen s o et S5m0 oS 3 S AR

(Bygn. jenr...............) erklzrer herved undertegnede for seg og etterfol:
gende eiere 4 vare forpliktet til nir som helst bygningsradet métte forlange det

uten erstatning 4 fjerne eller forandre det bygde.

Denne erklering kan ikke avleses uten Oslo bygningsriads samtykke.

Oslocsmmmsmasnmsssniaanammamman] 9

Z”EQT’/ f’ IR Al

S?gmnmmfmv ns egenhe cge &ndersknﬂ )

Skj. B 16. 3. 49. 1000. R. A.
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Telefon: 32 11 80 00 Telefax: 32 11 88 01

E-post: tinglysing@kartverket.no Organisasjonsnummer: 971 040 238






Pantedokument

Panterett i fast eiendom

Rekvirentens navn

Oslo kommune v/Eiendoms- og byfornyelsesetaten

Adresse

Postboks 4753 Sofienberg

Postnr. | Poststad
506  Oslo

Ple =

Doknr: 249873 Tinglyst: 31.03.2008

(Under-)organisasjonsnr jigdselsnr.

874780782

Ref. ar.

06/01879

STATENS KARTVERK FAST EIENDOM

Pantsetter{e) 1)

Navn

Kampens lagerhaller AS

Fadselsnr. (11siffer)/Org.nr. (9 siffer)
921104308

Angivelse av pantekravets starrelse

Valuta Belzp Belop med bokstaver
NOK 37.392.600,00 | Trettisyvmillionertrehundredeognittitotusensekshundredekroner
Panthaver

Navn Fadselsnr. (11siffer)/Org.nr. (9 siffar)
Oslo kommune 958935420
Pantobjekt 2)

Kommunenr. |Kommunens navn |Gnr. [Bor. |Festenr. | Seksjonsnr. |(deell andel

129

0301 Oslo kommune

Avtalt prioritet 3

Panteretten har opptrinnsrett

Forbud mot visse rettslige disposisjoner

Supplerende tekst (tinglyses ikke)

Renter: Kampens lagerhaller AS erkjenner & skylde Oslo kommune NOK 37.392.600,- -

Avdrag: trettisyvmillionertrehundredeognittitotusensekshundredekroner.

Terminer: Gjelden forfaller ved pakrav.

QPP'

sigelse:

Omfang Pantsettelsen omfatter all navesrende og fremtidig bebyggelse med tilbeher og rettigheter, jf. panteloven §§ 2-2, 2-3 og 2-4.
Pantsefferen plikter & holde pantet tilstrekkelig forsikret. Hvis forsikringspremien ikke betales ved forfall, ar kreditor berattiget til
dekke den for pantsetierens regning. Eventuell brannskadearstamérég. naturskadeersiatning eller annen erstatning som feige av at

Forsikring eiendomman blir skadet efier helt eller delvis gér til grunne, kan kredilor kreve i sin helhel benyttet til innfrielse av gjelden, med de
begrensninger som falger av fov eller avtale.

Kreditor kan kreva Innfrielse siraks hvis del inntrer forhold som nevnt | panteloven § 1-8, herunder hvis plikten til & betais renter
og avdrag | rett tid rtglr vesentlig misrbﬁ;nldt pantet Ikke forsvariig vediikeholdt, veséntiig forringet | verd), Ikke holdes tilsirekkelig
forsikret, ved akkord eller konkurs, effar hvis panisetteren har gift uriktige eller ufullstandige opplysninger.

Eks}ra- ﬁantsattalsen skjer etter reglene | lov om pant av 8, februar 1980 nr. 2. Hvis gielden jkke blir belalt ved forfall kan kreditor seke

ordineert el eller delvis dekning | den panisste eiengorn gjennom tvangsauksjon eller tvangsbruk uten forutgaende soksmal etter reglene

forfall | wangsfuubyrdetsasio;en, Kreditor kan ogsa forela inndrjvelse uten seksmal i samsvar med tvangstulibyrdelsesioven a 7-2
bokstav (a) uten farst a setie eiendommen til tvangsauksjon
belaling_

Dalo Utstederens underskrifl

Side 1av 3
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Pantedokument [stor kr

Panterett i fast eiendom 37.392.600,00
Kommunenr. |Kommunens navn |Gnr. |Bar. |Festenr.  |Seksjonsnr. |ideell andel
301 Oslo kommune 129 18

Erklaring om sivilstand m.v. for pantsetteren/pantsetterene 4)
1.Er pantsetteren/pantsetterne glft eller registrert{e) partner(e)?
Clia X Nei Hvis ja, m& ogsé sparsmal 2 besvares.
2.Er pantsetterns gift sller registrerte partnere med hverandre og begge underskriver som pantsettere?
OJa  [JNe Hvis nei, m& ogsa sparsmal 3 besvares.
3.Gjelder pantsettaisen elend. som pants Ip tterne og der (deres) ektefelle{r) eller reg. partner{e) bruker som felles bolig?

\

[OJua  [JNei Hvis ja, m4 ekiefelien(e)/registreri(e) partner(e) samtykke i pantsettelsen.

Underskrifter og bekreftelsar

Jeg/vi gir herved panthaver siik panterett som spesifisert ovenfor

Sled, dato — (
psLy  LEF03 20077

Pantsetter{ne)s underskrift(er) 5) | GJentas med biokkbokstaver

\7/ﬁﬁ’/l’1//’3h rlplfeer JAN B CornERE
V} KAMPENS |ACERBALIER AS

Jeg/ivi bekrefter at pantsetter(ne) er over 18 har underskrevet eller vedkjent seg sin{e) underskrift(er) i mitt/vart
nasrveer. JegM er (e) og bosatt | Nor
1. \rilneu | Gjentas med blokkbokstaver
QT
h/\ PER OLAV JOHANNSEN
y/f:{’ B D &n\fns"\ :ﬂ-r
Adres#é M.NLA
2. vnneundersknv | Gjentas med biakkbokstaver
Adresse

Som pantsetter(ne)s ektefelle(r)/registrerte partner(e), samtykker jeg/vi i at eiendommen(e), festeretten og
bygninger m.m. pantsettes i sin helhet.

Daio |Ektefelle(r)ireg. partner{e}s underskrift |Gjentas med blokkbokstaver

Jeg/vi bekrefter at ektefelle/registrert partner er aver 18 dr, og har underskrevet eller vedkjent seg sin underskrift i
mittivart naervaer. Jeg/vi er myndig(e) og bosatt i Norge.

1. vitneunderskrift |Gjentas med blokkbokstaver
Adresse
2. vitneunderskrift | Gjentas med blokkbokstaver
Adresse

Ved nedkvittering av panteretten skal pategningen lyde' «Nedkvittert til:»

Dato Utstederens underskrift N
202002, 200 7 i [3 - /\—‘?Lbf.{/‘:ﬁ'
Nr. 701801 Sem& Stenersen Prokom AS, Oslo 3—2004!9-26_05 PDF Side2av3
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Pantedokument | stor kr

Panterett i fast eiendom 37.392.600,00
Kommunenr. [Kommunens navn |Gor. |Bar. |Festenr. | Seksjonsnr. |Ideell andel
301 Oslo kommune 129 18

Erklzering (undertegnes av pantsetter - tinglyses ikke)
Undertegnede erkleerer herved at forannevnie eiendom med adresse

erivii=ptt forsikret i (selskapets navn)

G JENYS) D/ 2

Eiendammen vil bli holdt brannforsikret | norsk selskap eller generalagentur for utenlansk selskap, s lenge den tiener som
pantsikkerhet. Jeg er kjent med at unnlatt brannforsikring innebzerer mislighold av [dneavtalen og at Iinet kan kreves
tilbakebetalt i sin helhet.

Sled | Dato
£ Lo LI r3. Deol]
Pantsetier(ne)s underskrift(er) | Gjentas med blokkbokstaver .

7%” 3. /Q’L[e,;,-q JAY B CordiE Ry
/ KAMPLNS [ACERHALIER AS

Plass for tinglysingsatiest, pategninger mv.: y

TINGLYST |
DAGEOKNR.AHA B 1D

31 MARS 2008

-
-

L STATENS KARTVERK

T —

Noter:

1) Det skal oppgis fedselsnummer med 11 siffer, aternativt Enhetsregisterets organisasjonsnummer (9 siffer). For enkeltmannsfirma skal
den personlig ansvariiges fadselsnummer appgis.

2) Kommunenummeéret vil kunne oppgis av tinglysingskontoret. Eventuell underfesienummer (ufnr.) kan oppgis i felt for seksjonsnummer
(seksjonsnr). Dersom panisettelsen bare gjelder delav eiendommen, skal vedkommende ideeli andel (sameiebrek) oppgis.

3) Det skal bare anfores prioritet | tpanteretter som tinglyses samme dag, eller hvor det skal avtales darligere prioritet enn del som falger
(ak' ﬂg Irsmgsudspcgﬂgel} forhold fil andre panteretier som skal tinglyses senera. Var neyakilg ved angivelse av andre panteretter
rediors navn og belap).

4) Separerte regnes som gifle, og boligen ma vanligvis forisatt regnes som felles. Samboere regnes som ugifte, og samtykkepategningen
er vanligvis bare nedvendig dersom bagge er hjsmmelshavere.

5) Dersom pantsetter ikke er en offentlig myndighel ma pantsetterens underskrift bekrefias, Detie kan bl.a. gjeres av o vitner som er myndige og
bosatt | Norge, eller av lenstmann, lensmannsbetjent, advokat, aulorisert advokatfullmektig og aulorisert eiendomsmegler. Pantsetteren,
enn.aesrl\_rsgkr%qn 0g ‘ervervarens ekiefelie/regisirarte partner, foreldre, bam eller sesken kan [kke bakrefle pantsetierens

ul a

Data Utstederens underskrift ] - ‘ P .
L. ¢35, 2ep?} U1 Kl o~

Nr, 701801 Sem & Sienersen Prokom AS, Oslo 3-2D04.r9-2095 PDF Side 3av3







EIE NYBYGG OSLO VIKEN
BARUMSVEIEN 210
1357 BEKKESTUA

Bestiller: drift@websystemer.as

Deres referanse: Gladengveien 8 (Marte Skjeret)
Var referanse: 2747392/17680481
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Kopi av dokument fra vart arkiv

Dere har bedt om en bekreftet kopi av falgende dokument fra arkivet:

Dok.nr.: Embete: Registrert: Rettsstiftelse:
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Dokumentet er registrert pa blant annet falgende eiendom:
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/}4 Dokumentet folger vedlagt.

[]1 Dokumentet folger ikke vedlagt. Vi kan ikke finne det i vart arkiv.
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Kartverket

Dato
01.02.2022

https://seeiendom.kartverket.no er det mulig 4 se hva som er tinglyst i grunnboken. Ta ogsa
gjerne kontakt med vart kundesenter pa telefon 32 11 80 00. Kundesenteret er pent alle

hverdager fra klokken 09.00 til 15.00.

Med hilsen
Statens kartverk Tinglysing

B www. kartverket.no |

Statens kartverk Tinglysing, Tinglysing - fast eiendom

Besoksadresse: Kartverksveien 21 Hanefoss, Postadresse: Postboks 600 Sentrum, 3507 Honefoss

Telefon: 32 11 80 00 Telefax: 32 11 88 01
E-post: tinglysing@kartverket.no Organisasjonsnummer: 971 040 238
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Kolberg Motors A/S, Gladengveien 8-10 Oslo 6.

1 0 JAN. 1229

ERKLAERING
16/3 1976.
Undertegnede eier og hjemmelsinnehaver av eiendommen 0076 Q
Ensjdveien ....g;r..229. ... .bor 18 .. i Oslo.

gis herved i medhold av bygningsloven av 18. juni 1965 med innarbeidet vedtekt for Oslo stad-
festet 28. mai 1971 §§ 63.3 og 67 tillatelse til 4 utskille og bebygge denne eiendom pi felgende

vilkér:
Ensjdveien utvides til reguleringslinjen langs eiendommen.

Eieren plikter i henhold til foran nevnte bestemmelser nir Oslo kommune forlanger det,
straks & opparbeide vei til og langs den side av tomta hvor den har sin atkomst, 3 legge hoved-
kloakk (spillvann), herunder i tilfelle ogsd szrskilt overvannsledning til og langs eller over
tomta.

Det kan ikke kreves at veigrunn blir utlagt og opparbeidet i starre bredde enn fast-
satt i bygningsloven av 18. juni 1965 § 47, nr. 1, forste ledd, og det kan ikke kreves lagt ror

av storre dimensjoner enn 305 mm,
Inntil vei og ledninger blir overtatt til vedlikehold av kommunen, pahviler vedlike-

holdet grunneieren. (fester).

2. For det tilfelle at ovennevnte vei med eller uten ledninger opparbeides av andre enn eieren
(fester) av ovennevnte eiendom, blir grunn som tilherer ovennevnte eiendom og som gir
med til anlegg av regulert vei med eller uten ledninger & utlegge i slik bredde som fastsatt
i bygningsloven av 18. juni 1965 § 47, nr. 1, og denne grunn blir uten videre kommunens
eiendom uten dom eller ekspropriasjon fra det tidspunkt veiopparbeidelsen tar til. Ner-
verende erklzring sammen med bekreftelse fra kommunen om at veiopparbeidelsen er p3-
begynt, gir grunnlag for overfering av hjemmel til kommunen, jfr. tinglysningslovens
§ 14, annet avsnitt.

Denne veigrunn som tilhjemles kommunen, omfatter nedvendig grunn til effektiv vei-
bredde med rett til skjering og fyllingsarealer som oppgis av Oslo oppmalingsvesen.

3. Eieren plikter & sette opp gjerde etter bestemmelse i bygningslovens § 103.
4. Hvis arbeidet ikke utfares som palagt, har kommunen rett til & opparbeide eller la opp-
arbeidelsen utfare av andre for eierens regning. Er det stillet sikkerhet, disponerer kom-

munen sikkerheten til dette forma3l.
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Oslo kommune

‘ OS lo Plan- og bygningsetaten

Kommuneplanen fra 2015 til 2030.

Oslo kommune vedtok en ny kommuneplan 23. september 2015 som gjelder fram til 2030.
Dette har betydning for en rekke av de vedtatte reguleringsplanene 1 kommunen.

Ved bestilling av reguleringskart fglger na et utsnitt av kommuneplanen som viser arealbruk og
hensynssoner for et stgrre omrade rundt reguleringskartutsnittet.

Det er derfor viktig at alle som benytter reguleringskart fra Plan- og bygningsetaten i form
av utskrifter eller en av vare innsynslgsninger kontrollerer informasjonen mot
kommuneplanen.

For gvrige juridisk bindende kart, se link nedenfor:
https://od2.pbe.oslo.kommune.no/kart/?mode=kommuneplan

Informasjon om kommuneplanen finner du pa:
https://www.oslo.kommune.no/getfile.php/1374702/Innhold/Politikk%200g%20administrasjon/Politikk/Kommuneplan/Ny

%20kommuneplan%202015/Kommuneplan%202015%20del%202%20justert%2031.01.2017.pdf
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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.

| 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 & veere tilstede.
Intensivert bruk av uterommene og pagaende fortetting gker konkurransen om uterommene.
Searlig 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 uthyggingsprosjekter 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 nert samarbeid
med bydelene og bergrte etater. Planarbeidet ble varslet igangsatt den 04.08.2005. Planforslaget
[ ute til offentlig ettersyn i perioden 25. juni - 1. september 2007.

Arbeidet har vaert 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
I
G ( Wb& A
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 vaere ansvarlig for gjennomfgring
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-
fgringsansvaret. Ved utvikling og tiltak pa torg og mgteplasser skal bergrte brukergrupper,
bydelsutvalg og lokalmiljg gis anledning til & uttale seg pa programmerings- og forprosjekt-
stadiet.

@vrige bestemmelser og retningslinjer forblir uendret.”
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2. Planens mal

Hovedmal

Planen skal tilrettelegge for etablering av
nye og videreutvikling av eksisterende torg
og mgteplasser for hele Oslos byggesone
utenom sentrumsomradet, og slik at det i
hver bydel over en femarsperiode kan utvi-
kles en lokal mgteplass, lett tilgjengelig for
beboerne.

Delmal

Planen skal tilrettelegge for et bredt spekter

av torg og mgteplasser, det vil si:
¢ torg og mgteplasser som gir rom for ulike
aktiviteter og brukergrupper, herunder

kunst og kultur, og gir rom for et mangfoldig

og flerkulturelt byliv

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

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

e sikre lokalklimatiske og gkologiske forhold

¢ vektlegge estetikk og kvalitet i gjennom-
fgring av tiltakene

e drgfte mulighetene for a gke tilgjengelig
gategrunn

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

¢ 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:
¢ gien oversikt over hver bydels viktigste

mgtesteder

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 mateplasser 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

¢ ”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 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 @ 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
til  vaere torg og mateplasser. Torg og mgte-
plasser er deltinn i:

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, Haybraten, 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/friomrdde 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
mgtested. 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
(jamfar § 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 meteplasser. | 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/mateplass
ved byutvikling” er omrade hvor det ved by-
utvikling skal etableres torg og mateplass(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

i indre 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 (1), 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 mateplasser, 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, jamfer § 1, skal deres funk-
sjon som allment tilgjengelige matesteder
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 mateplass. Tiltak pa
eiendommer som grenser til torg og mgte-
plasser skal i stgrst mulig grad stgtte opp om
disse og sgke a gke attraktiviteten og tilgjen-
geligheten, for eksempel ved tilrettelegging
for varierte funksjoner, og for publikums-
relaterte funksjoner i 1. etasje (bakkeplan).
Tydelige skiller mellom allment tilgjengelige
og private arealer skal tilstrebes, som ledd i
a fremme bruk for alle.

Biologisk mangfold/naturkvaliteter

For omrader innenfor torg og mateplasser
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 til a
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 mgteplasser skal ta ut-
gangspunkt i stedlige karaktertrekk, som
kultur- og naturlandskap, kulturminner og
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historiske spor, bebyggelse, vann og vass-
drag, grennstruktur eller virksomheter, slik
at lokal stedsidentitet styrkes og utvikles.

For torg og mateplasser 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 vare apen og allment tilgjenge-
lig. Plassen skal hovedsaklig ikke ha stgrre
terrengfall enn 1:12, og bar 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 nar torg og mateplasser.

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
atde 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 meteplasser, 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 motesteder

Torg og mgteplasser skal vaere trygge opp-
holdssteder, og dette skal sarskilt tas hen-
syn tilved utformingen. Mgteplasser skal
gjennom organisering og utforming bidra til
oversikt og sosial kontroll. Lokalisering av
adkomster og publikumsfunksjoner skal bidra
til dette. Mgteplassene skal utformes slik at
de stimulerer til variert bruk og aktivitet og
oppleves som attraktive av ulike brukere.
Bygninger skal henvende seg mot mgteplas-
sen og fasadeutforming med innganger pa
bakkeplan skal gi apenhet og god belysning
mot uterommet. Atkomster og ganglinjer
gjennom mgteplassen skal ha god belysning.
Holdeplasser/stasjoner som vente- og opp-
holdsarealer for offentlig kommunikasjon
skali stgrst mulig grad lokaliseres slik at
gangstrgmmer bidrar til sosial kontroll og
gker opplevelsen av trygghet bade for reis-
ende og andre over store deler av dggnet.

Bruk av vegetasjon og vann

Ved opparbeidelse av torg og mgteplasser
skal bruk av vegetasjon vektlegges for a sikre
gkt kvalitet, variasjon og opplevelser gjen-
nom aret. Vegetasjon skal benyttes aktivt
som et arkitektonisk og identitetsskapende
element men samtidig ikke bidra til & skape
utrygghetsfglelse. Det skal i hvert enkelt til-
felle vurderes hvordan vegetasjon kan bidra
til & styrke byens sammenhengende grgnn-
struktur. | de tilfeller hvor torg og mateplasser
bergrer omrader hvor det er mulig med gjen-
apning av vassdrag, 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
tilenhver tid er godt opplyst.

Stay/forurensing

Torg og mgteplasser skal lokaliseres, plan-
legges og utformes slik at ulempene fra stgy
og forurensing minimeres. Rennende vann
skal vurderes brukt som avhgtende 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
ermulig a velge plassering i sol eller skygge.
Skjermingstiltak mot vind, nedbar, stgy og
eksos skalvurderes. Ved var/hgstjevndggn
skal sitteplassene kunne ha minst 4 timer
sollys. Det skal ogsa vaere mulig a bruke
noen sitteplasser om vinteren. Sittegruppene
bar 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
sé enkel og rasjonell som mulig.

Krav til dokumentasjon

Det skal i reguleringsplan og sgknad om
rammetillatelse for torg og mateplass doku-
menteres hvordan disse bestemmelsene
foreslas oppfylt. Kommunen kan gi n@rmere
anvisning om innhold i dokumentasjon,
herunder evt. krav til stedsanalyser, by-
romsstudier, barns og unges behov, sol- og
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skyggediagram, mélinger 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/mateplass innenfor en luft-
linjeavstand pad:

a. 200 meter i indre Oslo

b. 300 meter i ytre by.

Omrdde hvor det ifalge 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 seknad om rammetilla-
telse innenfor “omrdde med behov for torg/
mgteplass” pd plankartet bar torg og mate-
plass ivaretas slik:

* for utbygging som omfatter mer enn

20 000 m? BRA (areal under terreng med-
regnes ikke) bar det i requleringsplan sikres
minst ett torg eller en mgteplass som oppfyl-
ler kravene fastlagt i § 5, med et anvendbart
areal pd minst 5 % av tiltakets BRA. Torg/
mgteplass bar lokaliseres pd 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 avbate
omrddets mangel pd allment tilgjengelig
plass. Det bar ogsd sikres at torget/mate-
plassen ferdigstilles parallelt med bebyg-
gelsen.

* For utbygging som omfatter inntil 20 000 m?
BRA (areal under terreng medregnes ikke),
kan kommunen i requleringsplan, bebyggel-
sesplan eller seknad om rammetillatelse be
om tilrettelegging for torg/ mateplass, der-
som terreng-, naturforhold, trafikkbarrierer
eller andre stedlige forhold tilsier dette.

* for plan/tiltak innenfor offentlig vei/gate/
plassgrunn eller areal regulert til dette bar
detvurderes spesielt hvordan behovet for og
tilgang til torg og meteplass kan ivaretas.

R5.1c Innenfor gvrige omrdder i byggesonen
bor torg og mgteplass ivaretas slik:

* For utbygging som omfatter mer enn

40 000 m? BRA (areal under terreng med-
regnes ikke) bar det i reguleringsplan sikres
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minst ett torg/en mateplass som oppfyller
kravene fastlagt i § 5, med et anvendbart
areal pd minst 5 % av tiltakets BRA. Torg/
mateplass bar lokaliseres pd steder med
god utsikt, gode solforhold og utformes med
letttilgang til offentlig gatenett eller gang/
sykkelforbindelser. Terreng brattere enn 1:3
medregnes ikke i arealet. Det bgr ogsd sikres
attorget/mateplassen ferdigstilles parallelt
med bebyggelsen.

® For utbygging som omfatter mindre enn

40 000 m? BRA (areal under terreng medreg-
nes ikke) kan kommunen i requleringsplan,
bebyggelsesplan eller sgknad om ramme-
tillatelse be om tilrettelegging for torg/
mgteplass, dersom terreng-, naturforhold,
trafikkbarrierer eller andre stedlige forhold
tilsier dette.

* for plan/tiltak innenfor offentlig vei/gate/
plassgrunn eller areal regulert til dette bar
detvurderes spesielt hvordan behovet for og
tilgang til torg og mgteplass kan ivaretas.

R5.1d Inntil torg/meteplass

Planer og tiltak pa eiendom som grenser
inntil eller pd annen mdte vesentlig bergrer
overordnet torg eller mgteplass bgr bidra til
at plassen utvikles i samsvar med bestem-
melsenes § 5. Publikumsrettede funksjoner
bar lokaliseres i 1. etasje mot plassen, med
gangatkomst fra plassen. Innkjgring til vare-
levering og parkeringsanlegg bgr legges
utenom plassen. Utforming av bebyggelse
som farer til vesentlig begrensning av sol-
innfall pd plassen eller gking av vind bar
unngds. Terrengbearbeiding bgr ta hensyn
til eksisterende gate- og byromsstruktur.
Konsekvenser av plan/tiltak bar beskrives og
vurderes for hele plassen, bdde for plassens
rolle som torg/mateplass 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 mgteplasser skal
ansvar for forvaltning, drift og vedlikehold
avklares som ledd i planleggingen. Bydelene
ber i starst mulig grad vaere ansvarlig for
gjennomfaring av prosjektene som falger av
planen. Pd torg og mgteplasser hvor forvalt-
ningsansvaret er delt mellom ulike instanser
skal tiltak pd plassen samordnes.

Bydelen skal alltid vaere en tett samarbeids-
partner i prosjektutviklingen hvis de ikke far
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gjennomfaringsansvaret. Ved utvikling og
tiltak pd torg og mateplasser skal bergrte
brukergrupper, bydelsutvalg og lokalmiljo
gis anledning til d uttale seq 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,
badeiindre og ytre by. Dette innebarer at
torg/meteplass skal utformes som et klart
definert og opparbeidet omrade med kva-
litativt hgy materialstandard. Overganger
mellom torg/plasser og private utearealer
skalvaere entydige. Materialbruk og hgyde-
forskjeller kan bidra til tydeligere lesbare
skiller mellom allment tilgjengelige og private
utearealer.

R5.2 Retningslinjer for tiltak

Torghandel, uteservering og temporare ar-
rangementer kan vurderes, innenfor rammen
avgvrige krav i disse bestemmelsene. Farste
etasje (bakkeplan) i bebyggelse ved torg/
plass sgkes tilrettelagt med publikumsrettede
funksjoner, slik som handel, serveringssteder,
offentlig tienestetilbud, utstillingslokaler
osv, og med atkomst og fasadeutforming
som primert henvender seg mot uterommet.
Som ledd i d frigjare torg/plass fra overflate-
parkering kan parkering vurderes under torg/
plass, dersom dette samsvarer med kommu-
nens parkeringspolitikk.

§ 5.3 Annen overordnet mgteplass

| 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 Strgksgate 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 beskrevet i § 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
mgtested. Gaten skal opparbeides bymessig,
se§5.2.

R5.4 Retningslinjer for tiltak knyttet til
tilgrensende funksjoner/formdl

Farste etasje (bakkeplan) i bebyggelse ved
stroksgate og annen gate som skal tilrette-
legges som mgtested bgr ha publikumsret-
tede funksjoner, slik som handel, serverings-
steder, offentlig tienestetilbud, utstillings-
lokaler osv, og med atkomst og fasadeutfor-
ming som primart henvender seg mot gaten.
Private/felles utearealer foran bygg og anlegg
skal i hayder og materialbruk gi tydelig les-
bare overganger til gaten.

Ved planer og tiltak pd eiendom som grenser
inntil eller pd annen mdte vesentlig bergrer
strgksgate og annen gate som skal tilrette-
legges som mgtested skal konsekvenser
beskrives og vurderes for hele den delen av
gaten som etter kommunens skjgnn 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
tilog 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 mgte-
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/mate-
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/meteplass er vist pa plankartet, skal
dette veere retningsgivende for plasseringen
ved detaljplanleggingen. | omrader for etable-
ring av torg/mgteplass ved byutvikling skal
tilstgtende byomrades behov for torg/mgte-
plass vurderes og tas hensyn til ved planleg-
ging for byutvikling.

Torg og mateplasser 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
naermere.

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 a vare i strid med
kommunedelplanens "byggeomrade (torg/
plass)” eller ”byggeomrade (annen overordnet
mateplass)”. P utsnittene av regulerings-
kartet vises avgrensingen av de omrader
hvor reguleringsplanen er tilsidesatt.

Bydel Frogner

Innenfor disse arealene vil kommunedel-
planens arealbruk gjelde foran regulerings-
planen, men den opphever ikke regulerings-
planen formelt. Dette ma gjores 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 (5-1715,
vedtatt 04.08.71)

Grunneier: Norsk Sjgfartsmuseum
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Sted: Majorstukrysset
Gjeldende reguleringsformal:
Byggeomrade forretning/kontor
(S5-2255, vedtatt 28.07.77)
Grunneier:
Veigrunn/Oslo kommune

Bydel Vestre Aker

Sted: Makrellbekken

(@vre Smestad vei 1 og 2A)
Gjeldende reguleringsformal:
Byggeomrade bolig

(5-995, vedtatt 05.07.62 og
S-3463, vedtatt 25.01.95)
Grunneiere:

Smestad Nye Handelshus AS,
@vre Smestad Handelshus AS

Bydel Nordre Aker

Sted: Sognsveien 66
Gjeldende reguleringsformal:
Byggeomrade industri/
forretning/kontor

(S5-2559, vedtatt 05.10.81)
Grunneiere:

Titas Eiendom AS,

Fram Realinvest AS

Sted: Sognsveien 72
Gjeldende reguleringsformal:
Byggeomrade industri/kontor,
trafikkomrade parkering
(S5-1375, vedtatt 24.03.93)
Grunneiere:

Norges Forskningsrad,

Norges Geotekniske Institutt
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Sted: Grefsenplataet
Gjeldende reguleringsformal:
Byggeomrade forretning
(S-104GA)

Grunneiere: Veigrunn, private

Byggeomrade
fol oetn
of forr |n§G) .

138/43 {5-10

T ] 2% ]
f |1 1‘1_

| | / ' | Sted: Grefsen stadion

Jw——| Gjeldende reguleringsformal:
Byggeomrade bolig
O\ A L (midlertidige reguleringsbe-
X amgﬂ%d%%@; stemmelser, S-2864, vedtatt
=g 14,05.,86)

"~ Grunneier: Oslo kommune

a4

sﬁdlcﬂ.mgl.ge"_;.;ta.B
2ﬂ%dé]ig -

Grefsen stadion

7138

, X

< >

AL A 7
" Byageomrada for bolig
s e

\ seregbast

|

Bydel Stovner
. x\__/ Sted: Nedre Fossum gérd
Oﬂ*}? Felt G Gjeldende reguleringsformal:
Byggeomrade for boliger 2 .
_ $-1401,15.6.67 Byggeomrade bolig
S . cgbest i;:tlsuzmrg ;::5‘3 edt = s (S-1401, vedtatt 15.06.67)
. ! Grunneier:
Omsorgsbygg Oslo KF

~
Nedre Fossum /|| I 7:1:unerwnera:enas

1011 ! ll Ipedagagitiea senis’
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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

e\ symra | Sted: Lambertseter torg
\ O\ N\ ke L\ Gjeldende reguleringsformal:
\ \ % Byggeomrade - forretningsstrak

(S-438, vedtatt 16.05.52) og
trafikkomrade
(Lambertseter stasjon)
(S-1233, vedtatt 22.07.65)
Grunneiere:

OBOS Forretningshygg AS,
Langbglgen Borettslag

Sted: Bakkelgkka

Gjeldende reguleringsformal:
Uregulert

Gjeldende arealbruk:
Byggeomrade naringsomrade
i kommunedelplan for narings-
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 Geosrafisk Premiss |Girmal |Koordi- |Kdpt+m
Planoppgave ar/ under | Type sak av rinsin forkdp |[forkdp |nertmed |kan gi
arbeid 8 8| t+m t+m kdp t+m | fgringer
OSlf)mIl]¢Et — bygko- 2003 Politisk 0slo 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 25 S )
- Under Kommune-
Kdp Alna miljgpark arbeid delplan Langs Alna X
Kdp byutvikling og Under Kommune-
bevaringiIndre Oslo |arbeid delplan Iili2 @ S S
Samarbeids- SCIETCIE S
. prosjekt Oslo | Sentrum
prosjektet K X X
. ” ommuneog |++
Levende Oslo .
private aktgrer
Fjordbyplanen 2008 Planprogram | Sjgfronten X X
Helhetlig utviklings- )
plan for Groruddalen | 2006 !?::tzovifﬁ;t:t gg?g,l:d X X
(HUG) 2
Strategisk grgnn-
strukturplan for ? Ikll;: s g;?erﬁd' X X
Groruddalen P
Vedtatte regulerings
planer/kommune- Regulerings- | Ulike del-
delplaner (kdp) for et planer/kdp omrader X
avgrensete omrader
Reguleringsplaner Under Regulerings- | Ulike del- X X
under arbeid arbeid plan omrader
"Vakker by” 2005 semeligE g X
program
Designmanual for .
Oslo - Indre by. g:bde?crj Hfondrgrr:]gs- Oslo X X
Versjon 01 prog
Sentrum
Under Handlings- + Haus-
Gatebruksplanen arbeid B manns- X) X)
kvartalene
Program for gateopp- Revideres Handlings- Indre Oslo X
rusting — Indre Oslo program
Stasjoner og til- .
gjengelighet T-bane Hfondrg:qgs Oslo X X
(T-baneprosjekt) prog
Belysningsplan for | Under be- | Ikke lovfestet |Sentrum
. X X
Oslo handling |plan ++
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Sammenhengen til kommunedelplan for bla-
grenn 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 mateplasser 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 mgteplasser
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 mgteplasser”, 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,
Hgybraten, Bjgrndal. Fglgende typer torg og
mgteplasser er fastlagt, hvorav de fire fgrste
er definert som overordnete:

- Torg/plass, som i stor grad er det vi forbinder
med bymessige plasser i indre 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 grentomrader i sin funksjon som mgteplas-
ser. Dette kan vare 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
forskjellig i indre og i ytre by. I 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
mateplassen. Ogsa grantomradene 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 sarlig hvor torg og mgteplasser be-
rgrer omrader i kommunens naturdatabase,
se eget vedlegg "Temakart naturomrader”.
Narheten tilvann er ogsa viktig for byens
sarpreg 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 mateplas-
ser. Viktige er ogsa forbindelsene langs
sjgen og vassdragene. Det er de overordnete
forbindelsenes rolle som sammenknytning
av mgteplasser, eller i rollen av selv a veere
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

Bédde overordnete og lokale torg og mate-
plasser erviktige 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 oppfalging av planen.
Inndelingen kan vare et utgangspunkt for
prioritering av gjennomfgring av nye eller
oppgradering av eksisterende mateplasser.

Som grunnlag for inndelingen i overordete

og lokale torg og mgteplasser i planen ligger

en vurdering av fglgende forhold:

¢ 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. Ng@dvendig stgrrelse antas a
veere stgrre i ytre enn i indre by

e avstand til mgteplass: avstand fra bolig/
arbeidsplass til mgteplass ma vaere sa
kort at plassen oppleves tilgjengelig og
blir brukt. Avstanden antas & kunne vaere
noe stgrre i ytre enn i indre by. Den ma
korrigeres for vesentlige barrierer

¢ alle mateplasser langs Oslos atte hoved-
vassdrag er i utgangspunktet definert som
overordnete
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¢ idrettsanlegg med kunstgressbane defi-
neres som overordnete mgteplasser

e tilgjengelighet til et byomrade og grad av
offentlighet

* lokale prioriteringer: gnsker fra bydelene

¢ |okalt behov |: vurdering av bydelens sar-
skilte behov og utfordringer knyttet til bl.a
befolkningssammensetning, bystruktur og
lignende

¢ |okalt behov Il: vurdering av bydelens behov
knyttet til prioriterte grupper (barn, unge,
eldre osv.)

¢ gjennomfgrbarhet: de samarbeidende
etatenes vurdering av gjennomfgrbarhet/
samsvar med prosjekter pa gang

o forhold til reguleringsstatus: forslaget bgr
ikke veere 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 mateplasser, 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 reguleringshestemmelsene 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 mateplasser 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.

| sentre som er regulert og bygd uti en sam-
menheng inngar ofte torg/plass. Det er vanlig
at slike plasser ikke er regulert til formalet,
men vist som ubebygd del avtomta, som i
sin helhet er regulert til byggeomrade. For a
ivareta et utendgrs allment tilgjengelig torg
som ikke gjenbyggesi 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
erikke sikret planmessig og sikres i denne
planen. De er fastlagt som ”ny eller eksiste-
rende plass - reguleringsplan tilsidesettes”
som o0gsa omfatter nye plasser. | de tilfeller
det gjelder en eksisterende plass kan den
vaere uregulert eller regulert til byggeomrade
men ikke bygd ut. | disse tilfellene settes
gjeldende reguleringsplan til side og erstat-
tes av denne 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 mgteplasser
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 mateplasser
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.
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| enkelte av omradene er torg og mateplasser

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 mgteplasser er relevant. Fglgende omrade-
typer er tatt med:

* knutepunktomrader ifglge kommuneplan
2004

¢ omrader med vedtatte omradeprogram

* omrader for regulering til "bymessig utvik-
ling” som del av smahusstrategien fra 1997

¢ omrade for "Omradeanalyse Sinsen”

* gvrige stasjonsnare omrader med utvi-
klingspotensial, se Plan- og bygnings-
etatens utredningsforslag ”Boligutvikling
i stasjonsnare omrader” datert februar
2006

e Filipstad innenfor fjordbyomradet

e “institusjonelle utviklingsomrader” i for-
slag til kommunedelplan for byutvikling
og bevaring i indre Oslo

e enkelte andre utviklingsomrader (bl.a.
Majorstulokket, Kvaernerbyen, Bjerke -
Lgren osv.)

Bestemmelsene som knyttes til "omrader for
etablering av torg/mgteplass ved byutvikling”
stiller krav om at det skal sikres minst et
torg/én meteplass for hver 20 000 m2 BRA i
bebyggelsen, med et areal pa minst 5 % av
bruksarealet. Minste stgrrelse pa et torg/én
mgteplass skal veere 1 daa, som ogsa er 5 %
av20 000 m2,

En grov gjennomgang av enkelte aktuelle
utviklingsprosjekter viser at stgrrelsen pa
offentlig tilgjengelige torg og mateplasser
varierer mye, liksom arealandel avsatt til
formalet. | stgrre prosjekter (over 100 000 m2
BRA) er det som regel avsatt areal til formalet.
| Lodalen - Kvaerneromradet er andelen of-
fentlig plass/parki underkant av 7 %, i Ensjg
ca. 17 % pluss gater og i Bjgrvika 39 % pluss
gater. | mindre prosjekter (mellom 5000 m2
0g 40 000 m2) er det ofte ikke satt av offent-
lig tilgjengelig plass i planen, noe som kan
ha med den konkrete situasjonen a gjgre.

Et byggs BRA sier vanligvis noe om bruksin-
tensiteten, det er konkret og lett forstaelig,
og er derfor vurdert som et gunstig grunnlag
for a stille krav om torg og mateplasser.
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Minstekravet pa 1 daa areal for nytt torg/
mgateplass 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 unngd 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/mateplass i nye pro-
sjekter gjelder i 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
avstandiindre Oslo 0g 300 m i ytre by for
hvor lang maks avstand (i luftlinje) alle i byen
bgr ha til n@rmeste torg eller mgteplass.

Pa plankartene vises med egen skravur de
stgrre sammenhengende omradene i byen
med st@rre avstand enn dette til neermeste
overordnete eller lokale mgteplass, og som
defineres som "omrader med behov for torg
og mgteplass”.

Luftlinjeavstandene 200 m 0og 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 ordinzere
friomrader.

Det foreslas som retningslinje at det ved
utbygging over 20 000 m2 BRA i disse omra-
dene bgr sikres minst ett torg/mateplass,
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

Haralpkka, 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
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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 ey e T s

Valkyrie plass, Majorstuen Eldrepark, Manglerud

Kirkegdrd, Gamle Aker kirke
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6. Utfordringer

6.1 Byens mgteplasser

Byens mgteplasser i det offentlige uterom er varierte og omfatter
alt fra plasser og parker til ballokker og bydelstorg. Hver enkelt
bruker pdvirker byens sosiale mgteplasser, gjennom sin bruk og
adferd knyttet til uterommene. Til ssmmen bidrar dette til et kom-
plekst samspill mellom mgteplasser og brukere.

Byens uterom legger til rette for en rekke

DEFINISJON BYENS UTEROM
Byens uterom skal vaere apne, tilgjengelige Arenaer for ulike mgter
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 apent 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 meteplasser forstas som offentlig
tilgjengelige uterom, dvs. felles arenaer som
ertilgjengelige for allmennheten”.

former for mgter, bade planlagte og ikke-
planlagte. | de planlagte mgtene ligger det
grader av utvelgelse bade sosialt og fysisk;
hvem man gnsker 3 omgas og hvilke steder
man foretrekker a oppseke.

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 lzering, sam-
tidig som konfrontasjoner og utrygghet kan
komme til syne i mgtet med det ukjente.
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"Torg og mate-
plasser forstds som
offentlig tilgjenge-
lige uterom, dvs.
felles arenaer som
er tilgjengelige for
allmennheten”

Faktorer som
pdvirker 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

o ©
o
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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 pd 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 laering.
Dette er et fgrste og viktig ledd i en mulig
integreringsprosess mellom ulike mennesker.
Den sosiale og kulturelle leeringen 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

| ”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 & veere 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
sentral rolle i byen. Som arena der ulike men-
nesker mgtes, ligger byrommenes kanskje
stgrste utfordring: Hvordan fremme tilstede-
veerelse 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
fgrst 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 tilboudene 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
vaere stgrre knutepunkt, regionale sentra og
strgksgater. For gvrig vil innelukkede kjgpe-
sentre ogsa kunne ha denne karakteren for
deler av dggnet.
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Analysekart for indre Oslo som viser konsentrasjonen av tilbud av butikker, kaféer, restauranter, teater,
kino, utstillinger og andre kulturtilbud (fra gult til lilla). Byrom, parker, sja- og elvefronter og andre uterom
som del av byens rekreative arenaer inngdr ikke i analysemodellen. Konsentrasjonen av tilbud gir ogsd et
bilde av intensitet i byliv. Kartet er utarbeidet av PBE, og baserer seg pd foretaksregister og andre GIS-data.

@]

00 O
o o

Side 28 Kdp for torg og mateplasser. i >t + [11]



Denne planen
fokuserer scerlig
pd barn, unge
og eldre.

NABOLAGETS M@TEPLASSER

Nabolagets mgteplasser prioritert i planen

| denne kommunedelplanen er fokus rettet
mot bydelenes og nabolagets arenaer. Byens
mgteplasser fungerer gjerne bade som mgate-
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 a ta i bruk steder
langt fra egen bopel. Spesialiserte behov og
gnsker tilsier at svaert mange forflytter seg
aktivt ogsa ved bruk av hverdagslivets mate-
plasser. Tilbud i na@rmiljget konkurrerer med
tilbud andre steder i byen og naerhet er for
mange ikke en avgjgrende faktor ved valg av
mgtested.

Barn, unge og eldre i fokus

Ved sarlig a fokusere pa narmiljgets arenaer
tilgodeser man grupper som har begrenset
mulighet til & forflytte seg og velge matested,
eller som av ulike arsaker har stgrre behov
for mgteplasser i narmiljget 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
tasibruk 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 sveert 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 & 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 dreftes 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.

e o
Fleksibel nabolagsplass som brukes mye til ballspill mm. om sommeren og
skeyting om vinteren.
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6.2 Sosiale utfordringer

BY- OG BYLIVI 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
erendret 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 generelti
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 neeromradene 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 naeringsarenaer. For mange inngar lokale
tilbud som kaffebarer og uteservering som
delav hverdagslivet. Parkene benyttes aktivt
bade pa dag- og kveldstid.

Intensivert bruk av begrensede sentrale om-
rader og ulike brukergruppers behov kan til
dels vaere i konflikt med hverandre. Ulike
segregeringstendenser og innvandring bidrar
til & forsterke konkurransen om tilgang til
attraktive utearealer. Gentrifisering, som ut-
trykk for en av flere segregeringstendenser,
der nye ressurssterke beboere inntar tidligere
arbeiderstrgk i byen som Griinerlgkka og
Grgnland, medfgrer endrede forbruksmgnstre
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Figuren viser at andelen barn (o - 15 dr) i indre by
er gkende.
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og uttrykk som spesialiserte handels- og
servicetilbud, kaffebarer o.l. En mer ensidig
bruk av uterommene kommer til syne i homo-
gene boligomrader. De multietniske bymiljg-
ene innebarer 0gsa 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 erikke 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 mateplasser 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. | 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 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.

“libbepark” (snowboard) pd Griinerlgkka,
eksempel pd ny bruk av park vinterstid.

Identitet kan knytte seg bade til steder og

minner knyttet til disse. Parker og plasser,
kulturhistoriske anlegg, statuer, symboler,
bylandskap og elver er identitetsskapende

Al ” elementer i byen. Eksempelvis bidrar gards-
Akebakke i urban setting, utradisjonell bruk av anleggene i ytre by til lokal identitet. Det er
byrommet, Amsterdam. behov for bade a ta vare pa og viderefgre eksi-

sterende steders identitet og a revitalisere
steder gjennom a fremme ny identitet.

Identitet og Lokal medvirkning i planarbeidet har pavist
tilhorighet steder i byen med identitet og lokal egenart.
er grunnleggende Den overordnede strukturen av mgteplasser
faktorer for trivsel. fanger opp mange av disse stedene.

Den bld stenen i Bergen har blitt selve symbolet pd
en mgteplass.

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

og bydelene i Grorud-
dalen fatt gkt andel
avinnvandrere. Det
erimidlertid 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.

¢ Menns mgtesteder knytter seg i stgrre
grad til urbane byrom som gater og
plasser.

¢ Kvinners bruk av uterommene er i stgrre
grad knyttet til hverdagsliv, innkjgp og
husholdning.

* Parsellhager er viktige mgteplasser for
kvinner i multietniske bymiljger.

* Grgnland er et serskilt intensivt, fler-
kulturelt byomrade, attraktivt for hele
regionen. Byomradets sarskilte multi-
etniske urbanitet og spesialiserte handel,
girtilhgrighet for mange.
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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 delav denne
strukturen.

Forhold som bergrer utforming av uterom
og tilliggende bebyggelse, fanges opp i
bestemmelser, retningslinjer og verktgy-
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.
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For de multietniske
byomradene er det
seerskilt behov for
bredde i utvalget av
typer byrom.




Fortetting av indre
og ytre by tilsier
okt fokus pa barn
og unges leke- og
aktivitetsomrdder.

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, er i stgrre grad avhengig av bydelens
gvrige mgteplasstilbud.

Generell fortetting av indre og ytre by tilsier
gkt fokus pa barn og unges leke- og aktivitets-
omrader. Steder av betydning for den uorgani-
serte bruken er gater og plasser, parker, ulike
friarealer, “hundremeterskoger”, gang- og
sykkelveier, skolegarder, barnehager og andre
felles uteanlegg. | stor grad er disse areal-
messig sikret, men uregulerte grantomrader
og ubebygd regulert grunn kan vaere 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 & 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 & unnga
at to viktige samfunnsnyttige tilbud, som
eksempelvis barnehager og friomrader utvik-
les pa bekostning av hverandre. For d unnga
dette ma “gra” arealer eller transformasjons-
omrader sikres til disse formalene.

Planen viser skolenes utarealer som lokale
megteplasser. For indre by er et sarskilt fokus
pa utearealer ved skoler og barnehager ngd-
vendig.

Tilrettelegging for barn og unge hari stor grad
handlet om lekearealer med ulike skjermings-
tiltak, som gjerder, trafikksikkerhetstiltak og
annen skjerming mot stgy og forurensning.
Men oppvekst i by krever at nabolag og by
gradvis “tas i besittelse” og inngar som del
av barn og unges arena for selvstendighet
(jif. 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 vaere 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 3 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 til i begrenset grad. Som
ledd i 3 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 sarskilt 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 temporar 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
avgjgrende for dagligliv og sosialt nettverk.
Mgteplasser i nabolaget vil for mange legge
grunnlaget for ulike fellesskap. De mange
lokale mgteplassene er her sveert viktige.

Gater og andre steder med ferdsel og aktivitet
kan vaere gode steder a komme i kontakt
med andre. Uformelle mgter skjer gjerne i
overgangssonen mellom ute og inne, der
andre tilbud finnes, kjgpesentre, kaféer,
forsamlingslokaler, bibliotek, eldresenter o.l.
Dette er steder det i stgrre grad bar 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 & 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 nermiljget, 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 haye 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 pd 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 ivaretatt innen 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 sveert viktig. Dette er fanget
opp i planens bestemmelser. En egen
benkestrategi vil kunne vaere en oppfal-

gingsoppgave.
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De mange lokale
mateplassene 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 overviking
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.

Adkomester 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 veere 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.

UNIVERSELL UTFORMING

Universell utforming fremmer deltagelse for
allei det offentlige uterom

Kravet til gkt tilgjengelighet for alle brukere
eriferd 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 d ta del i
aktivitetene i uterommene. Fysisk tilretteleg-
ging og omtanke ved utforming reduserer
bevegelses- eller orienteringshindre og gker
aksjonsradiusen til den enkelte.

Som oppfglging 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,
padvirker oppfattelsen og bruken av byrommene.

PLANSTRATEGI

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

Verktgykassen viser en metode for et
“benkeprogram”.
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BEHOV OG KRAV TIL TRYGGHET

@kende fokus pa trygghet

Opplevelsen av utrygghet i byens uterom
er gkende for mange. @kt oppmerksomhet,
blant annet gjennom media, har fart 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 aktiviteteri tilliggende bebyggelse og
uterom. Et visst aktivitetsniva er sarskilt
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.

i

Apne plasser med god belysning fales tryggere pd
kveldstid (Newcastle).
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Tilliggende bebyggelse bgr henvende seg
mot uterommene for a 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. Haynet belysningsniva i uterom-
mene bgr vurderes for sarskilte 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.

I bymiljger med gjennomstremning av mennesker
vil man lettere kunne oppdage og hdndtere krimi-
nalitet (Amsterdam).
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6.3 Fysiske utfordringer

OKTE 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 uthyggingspress 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.

| 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 fglge 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 kryssomrader),
grenn struktur (parker og grantomrdder som parsellhager, skolehager og grenne restarealer) og

bld struktur (sjefront og elvedrag).
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Behov for nye mgteplasser

Transformasjon av tidligere industriomrader
krever i stor grad etablering av ny offentlig
infrastruktur. Sikring av allment tilgjengelige
mgtesteder og gvrig byromsstruktur star her
sentralt.

Parkering under bakken frigjgr arealer

Som ledd i & fristille uterom for parkering,
kan parkering under bakken vaere aktuelt
som erstatning. Lgsningen muliggjer 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
fiernet ved oppgradering av sentrumsnare
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 vili 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 inngd 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 neere utearealer, med eksempelvis
tilrettelagte lekeplasser og benker. Dette er
relativt forpliktende arenaer, basert pa tette
relasjoner i nabolaget. Det er mangel pa mer
urbane, flerfunksjonelle og uforpliktende
mgteplasser, der andre typer aktivitet og
mgter kan finne sted.
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Restarealer i by-
strukturen kan veere
potensielle lokale
moteplasser.



Steder med et slikt potensiale finnes i over-
gangssonene mellom senter og boliger og i
selve boligomradene. Her har uterommene
mange steder en romlig utflytende karakter,
med lite lesbare skiller mellom offentlige og
private utearealer, samt uklare spilleregler
for bruk. Flere steder i ytre by tilretteleg-
ges pa sikt for en bymessig fortetting rundt
stasjonsnare torg. En slik gradvis utvikling
vil forhapentligvis gi flere urbane flerfunksjo-
nelle mgteplasser, ogsa i ytre by.

Samlokaliserte tilbud legger tilrette for gode
mgteplasser

Offentlige tilbud som skoler, barnehager og
ulike idrettsaktiviteter er i varierende grad
samlokalisert. | tilknytning til disse tilbudene
er det potensial til & utvikle nye mgteplasser.

Generelt behov for 3 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 S@ndre Nordstrand
bgr vurderes.

Bestemmelse sgker a sikre at tilrette-
legging og utforming gir variert og mer
intensivert bruk rettet mot ulike brukere.
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FARE FOR GJENBYGGING AV EKSISTERENDE
PLASSER/TORG I YTRE BY

Lokale, apne sentertorg bgr sikres
Drabantbyene er bygd opp rundt lokale neersen-
tra og det er store forskjeller i sentrenes tilbud.

Stdrre handelssentre utvikles i narhet til
stasjoner med god kollektiv- og biltilgjenge-
lighet. Dette medfgrer stort utbyggingspress
pa tilliggende torg og andre utendgrs mgte-
plasser, eksempelvis pa Lambertseter torg
og Grorud senter.

De store handlesentraene legger beslag

pa store arealer og bryter med lokal romlig
skala og struktur. Organisering av sentrene,
gjerne med fa innganger og orientering mot
stgrre parkeringsanlegg, svekker henvendel-
sen mot tilliggende gater og plasser. Ved a
fijerne hele eller deler av de offentlige uteare-
alene, reduseres ogsa muligheten for a legge
tilrette for en variert bruk slik som gnskelig.

Pd kjigpesentere 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.

-4 S

PLANSTRATEGI

Det er fastlagt planbestemmelse hvor
gjenbygging av torg/mgteplasser ikke
tillates.

Verktgykassen viser eksempler pa mgte-
plasser i tilknytning til stgrre kjgpesentre
og pa nye ikke overbygde sentra.

Kdp for torg og mgteplasser. Side 39



STEDER BLIR MER LIKE

@kt estetisering av byrommene i indre by
Samtidig som steder og byer blir mer like,
pagar en internasjonal konkurranse byer
imellom, der saerpreg, bykultur og attraktive
omgivelser star i fokus. Byers identitet er
konkurransefaktor, der byrommene og by-
livet i seg selv er viktig. Denne konkurransen
legger press pa oppgradering av sentrale
byomrader, og 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
vaere nedprioritert til fordel for mer kommer-
sielle tilbud og tilrettelegginger.

Bruk finner ogsa sted uavhengig av standard

pa uterommene. Folk skaper sine egne mgate-

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 sveert ulike behov, kan det vare 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 avisende pa annen bruk.

Steder som av mange oppfattes som gode
mgteplasser, kjennetegnes ved at de kan
brukes av mange og ulike brukere. De er
allsidige, er av en viss stgrrelse og rommer
muligheter for flere former for bruk samtidig.
Denne generaliteten kan betraktes som en

motsats til spesialisering. Ved generalisering

kan man i imidlertid std i fare for 4 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.

| planens verktgykasse skal det gis ek-
sempler pa planprosesser og gjennom-
fgring som har fokus pa stedsidentitet,
gjennom nytenking, eksperimentell arki-
tektur, bruk av humor, kunst og lignende.

t+m



Byakologiske faktorer
det skal tas hensyn
til ved utvikling av

maoteplasser:

- storrelse

- korridorer

- overganger/kanter
- artsmangfold

- skiktning av
vegetasjonen

NARHET TIL GR@NT OG VANN | BYEN

Grgnt og vann gir hgynet kvalitet og trivsel i
uterommene

Narhet til grgnne 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 a
dempe trafikkstgy og luftforurensning. Byens
naturlige vanndrag og elver inngar som del
av mgteplassene. Handtering av overvann pa
overflaten kan bidra til spennende lgsninger,
eksempelvis som ved studentboligene pa
Bjglsen.

Fysisk aktivitet knyttet til vann og grgnt
Neerhet til grgnt og vann er en del av Oslos
sa@rpreg 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, barekraftige lgsninger.
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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 3 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 veere i
konflikt med gnsket ivaretagelse av biologisk
mangfold.

Byens blagrgnne struktur skal styrkes ved
at nye tiltak bidrar til & 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 av vann 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 hayere 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  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 falelsen 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 saerskilt papekt behovet for
gkte driftsmidler i sine innspill til planen.

ey

FRAGMENTERT FORVALTNINGSANSVAR FOR
TORG 0G M@TEPLASSER

Mange aktgrer gker behovet for koordinering
av drift og vedlikehold

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

Side 42 Kdp for torg og mgteplasser.

NYE AKT@RER - NYE OFFENTLIG/PRIVATE
SAMARBEID

@kt kompleksitet for aktgrer i uterommet
@kt kompleksitet preger bildet av forvaltere
og aktgrer som bade utvikler og drifter det
offentlige rom. Nye samarbeids- og utviklings-
modeller gir et mer sammensatt og komplekst
bilde enn fgr. Behovet for koordinering og
samordning gker. Behovet for tidlig a avklare
offentlighetens interesser knyttet til mgte-
plasser i uthbyggingssaker 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 vil i 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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REGULERINGSBESTEMMELSER FOR GLADENGVEIEN 10 MED FLERE, GNR. 129 BNR. 18 MED FLERE

8 1. Avgrensning
Det regulerte omradet er vist p& plankart merket RAP-200307450-1, Alt.2 datert 07.12.2006, revidert
09.03.2007.

§ 2. Formal
Omradet reguleres til:
- byggeomrade: - bolig (Felt B12, C11, D10, D11, D20)
- bolig, kontor (Felt B21)
- bolig, forretning, bevertning, allmennyttig formal (kultur, helse, trim,
undervisning) (Felt C10, C20, E10, E20)
- bolig, forretning, forretning for plasskrevende varer (bil), bevertning, kontor, allmennyttig  formal (kultur,
helse, trim, undervisning, barnehage) (Felt B20)
- bolig, offentlig bygning / allmennyttig formal (barnehage) (Felt E11)
- bolig, kontor, forretning for plasskrevende varer (bil) (Felt B11)
- bolig, forretning, bevertning, allmennyttig formal (kultur, helse, trim, undervisning) (Felt B10)
- forretning, bevertning, kontor, allmennyttig formal (kultur, helse, trim, undervisning), bolig (Felt A20)
- forretning for plasskrevende varer (bil), kontor, allmennyttig formal (kultur, helse, trim,
undervisning) (Felt A11)
- forretning, kontor, bevertning, allmennyttig formal (kultur, helse, trim, undervisning) (Felt A10)
- offentlig trafikkomrade: vei, gatetun, fortau, parkering, annet veiareal
- friomrade: park
- fellesomrade: felles avkjersel
- kombinerte formal: - byggeomrade: felt B20 / - offentlig trafikkomrade: fortau
- byggeomrade: felt B20 / - fellesomrade: felles avkjgrsel

§ 3. Felleshestemmelser for byggeomradene
3.1 Utnyttelse: Maksimalt tillatt bruksareal (T-BRA) er angitt enkeltvis for hvert felt.
Areal for parkeringskjeller, boder, lager og tekniske rom i kjeller, hvor avstand mellom himling og
gjennomsnittlig planert terrengniva rundt bygning er mindre enn 0,5 meter, skal ikke medregnes i T-BRA.
Der avstand mellom himling og gjennomsnittlig planert terrengniva rundt bygning er mellom 0,5 og 1,5
meter, skal arealet medregnes med 50 % T-BRA. Der avstand mellom himling og gjennomsnittlig planert
terrengniva rundt bygning er mer enn 1,5 meter skal arealet medregnes med 100 % T-BRA. Glassgarder
skal regnes med sitt faktiske gulvareal, det vil si uten beregningsplan for hver 3,0 meter hgyde.

3.2 Plassering og hgyder: Bebyggelsen skal plasseres innenfor byggegrenser/i byggelinje og maksimale
kotehgyder som angitt pa plankartet. Der byggegrense ikke er angitt tillates bebyggelsen oppfart i
formalsgrensen. Det tillates at trapp, heismaskinrom og eventuelt glasstak bygges opp inntil 3,5 meter over
maksimal kotesatt gesimshgyde. Takene skal vurderes som del av byens taklandskap og behandles som
del av tiltakets samlete arkitektoniske uttrykk. Ved nybygg og ombygginger skal tekniske anlegg som
heisoppbygg og ventilasjonsanlegg med mer integreres i den arkitektoniske utformingen. Balkonger,
karnapper, baldakiner og lignende tillates utkraget inntil 2 meter ut over byggelinje/bygningens fasade. Mot
Gladengveien tillates disse utkraget inntil 1,6 meter utover byggelinje/bygningens fasade over andre etasje.
@verste etasje i bebyggelsen skal vaere inntrukket minimum 1,2 meter i forhold til underliggende etasje. For
balkonger i gverste etasje skal dybde inn fra underliggende gesims veere minimum 2 meter. For gverste
etasjer tillates det at innglassete balkonger i stgyutsatte soner, trapperom og heismaskinrom bygges i flukt
med underliggende etasjer forutsatt at de integreres i den arkitektoniske utformingen. For bebygd areal
som ligger under eller over offentlig grunn skal det ikke gis rammetillatelse fer det foreligger dokumentasjon
som sikrer kommunen ansvarsfrihet vedrgrende skader og vedlikehold.

3.3 Utforming og funksjoner: Farste etasje av bebyggelsen inntil Gladengveien sgr for "Petersborgaksen”
skal kun inneholde publikumsrettede funksjoner og de skal ha inngang direkte fra gateplan. Etasjehgyden
skal veere minimum 3,5 meter. Der det etableres boliger ut mot Gladengveien skal innsyn til leiligheter i
farste etasje forebygges ved at gulv i boligene legges minimum 1,0 meter over gateniva. Utenders lagring,
herunder avfallsoppbevaring, tillates ikke.

3.4 Krav til uteoppholdsarealer: For hver boenhet innenfor planomradet skal det settes av et
uteoppholdsareal som tilsvarer minimum 25 % av T-BRA for boligene. Takterrasser samt balkonger og
terrasser starre enn 6,5 m* kan medregnes i uteoppholdsarealet. Minst 40 % av uteoppholdsarealet skal
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veere pa bakkeniva eller pa dekke over garasjeanlegg. Dersom utearealet etableres pa dekke over
garasjeanlegg skal det sikres tilfredsstillende overdekning slik at omradet kan beplantes med treer og
annen vegetasjon. Innenfor hvert felt skal det etableres lekeareal for barn.

3.5 Utomhusplan: Sammen med sgknad om rammetillatelse for byggeomradene skal det innsendes
utomhusplan for opparbeidelse av ubebygd areal for hvert enkelt felt samt tilliggende offentlig atkomstgate,
gatetun og felles avkjgrsel. Planen skal vise belegning, materialbruk, vegetasjon og beplantning, utstyr for
lek, mgblering, belysning, skilt og andre faste installasjoner, &pent system for overvann med tilslutning til
overordnet overvannsystem med videre. Ved etappevis utbygging skal utomhusplan ved rammesgknad
ogsa vise midlertidig utforming av tilliggende offentlige arealer. Utomhusplanen skal godkjennes samtidig
med at det gis rammetillatelse. Uteoppholdsarealene skal veere ferdig opparbeidet i henhold til godkjent
utomhusplan far midlertidig brukstillatelse gis.

3.6 Uteareal for barnehager: Sammen med sgknad om rammetillatelse for feltene E11 og B20 skal det
innsendes en detaljert plan som viser opparbeidelse av barnehagens uteareal. Planen skal vise
vegetasjon, terreng, belegning, materialbruk, utstyr for lek, magblering, belysning m.v. Dersom utearealene
etableres pa dekke over garasjeanlegg skal det sikres tilfredsstillende overdekning slik at arealene kan
beplantes med treer og annen vegetasjon samt ngdvendig forankring for lekeapparater. Planen skal vise at
utearealene til barnehagen far tilstrekkelig kvalitet.

3.7 Leilighetsfordeling: Leilighetssammensetningen skal veere maksimum 30 % 2-roms leiligheter og
minimum 30 % 4-roms leiligheter eller starre. 1-roms leiligheter tillates ikke. Ensidig nord eller
nordgstvendte leiligheter tillates ikke.

3.8 Parkering: Parkering skal anordnes i henhold til den enhver tid gjeldende parkeringsnorm for Oslo.
Parkeringsplasser skal anordnes i garasjeanlegg under bebyggelse eller under terreng. Der parkering
anordnes i sokkeletasjer skal disse ikke eksponeres i fasader. Minimum 5% av parkeringsplassene skal
kunne reserveres for bevegelseshemmede. Ramper til garasjeanlegg skal innpasses i bygninger.

8 4. Bestemmelser for enkeltfelt
4.1 felt A10: Tillatt bruksareal skal ikke overstige T-BRA = 12 700 m?. Forretningsandelen skal ikke
overstige T-BRA =2 400 m°, Forretning tillates kun lokalisert i farste og annen etasje. Bebyggelsen skal
markere gatelgpene i Gladengveien og Ensjeveien. Avkjersel til feltet skal skje som vist med pil pa
plankartet. Parkering skal veere i felles garasjeanlegg i felt B10.

4.2 felt A11: Tillatt bruksareal skal ikke overstige T-BRA =9 900 m®. Areal til forretning for plasskrevende
varer (bil) skal ikke overstige T-BRA = 3 900 m’. Forretning for plasskrevende varer (bil) tillates kun
lokalisert i farste etasje og sokkeletasje. Bebyggelsen skal markere gatelgpet i Ensjaveien. Avkjarsel til
feltet skal skje fra atkomstgate OT1. Parkering skal veere i felles garasjeanlegg i felt B11.

4.3 felt A20: Tillatt bruksareal skal ikke overstige T-BRA = 9 150 m”. Forretningsandelen skal ikke overstige
T-BRA = 1 200 m* og tillates kun lokalisert i farste etasje. Det tillates boliger med inntil T-BRA = 500 m°.
For boligene skal det etableres felles takterrasse. Ved pabygging av eksisterende bygning i Gladengveien
1 skal fortau i Gladengveien etableres med regulert fortausbredde ved at fasade i 1 etg. flyttes bak
eksisterende sayler. Avkjgrsel til feltet skal skje fra Ensjgveien som vist med pil pa plankartet og via felles
avkjarsel FAL.

4.4 felt B10: Tillatt bruksareal skal ikke overstige T-BRA = 14 350 m?. Forretningsandelen skal ikke
overstige T-BRA = 600 m”. Forretning, bevertning, allmennyttig formal (kultur, helse, trim, undervisning)
tillates kun lokalisert i fgrste etasje mot Gladengveien. Innenfor feltet skal det innpasses minimum T-BRA =
11 100 m” bolig. Det tillates etablert balkonger og karnapp inntil 3,6 meter ut over grense mellom ulike
hgyder som angitt pa plankartet. Det skal sikres offentlig tilgjengelighet gjennom feltet ved at det etableres
en publikumsépen passasje med minimumsbredde pa 5 meter fra Gladengveien til offentlig gate (OT1) som
vist med pil pa plankartet. Avkjarsel til feltet skal skje fra Gladengveien via felt A10 som vist med pil pa
plankartet.

4.5 felt B11: Tillatt bruksareal skal ikke overstige T-BRA = 8 900 mZ. Areal til forretning for plasskrevende

varer (bil) skal ikke overstige T-BRA = 2 800 m? og tillates kun lokalisert i sokkeletasje. Det skal innpasses
minimum T-BRA = 6 100 m’ bolig i feltet. Avkjarsel til feltet skal skje fra atkomstgate OT1.
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4.6 felt B12: Tillatt bruksareal skal ikke overstige T-BRA = 6 200 m°.

Inntil 5 % av T- BRA tillates bygget opp til kote 82,1. Innenfor feltet skal det etableres et pent gardsrom pa
minimum 350 m?. Mot ’ "Petersborgaksen” kan det etableres én gjennomgéende &pning i bygningsvolumet
pa inntil 15 meter. Avkjarsel til feltet skal skje fra gatetun GT1.

4.7 felt B20: Tillatt bruksareal skal ikke overst|ge T-BRA = 26 600 m®. Areal til forretning for plasskrevende
varer (bil) skal ikke overstige T-BRA =5 300 m? og areal til forretning skal ikke overstige T-BRA = 2 400
m?. Forretnlngene tillates kun lokalisert i farste etasje og underetasle Det skal innpasses minimum T-BRA
=13 700 m* bolig i feltet. Uteoppholdsareal tillates opparbeldet pa dekke over bebyggelse. | feltet skal det
innpasses en 4-avdelings barnehage pa inntil T-BRA = 700 m? med direkte tilgang til minimum 1 200 m?
uteareal. Barnehagen skal lokaliseres inntil tilliggende friomrade. Barnehagens uteareal skal veere apen for
beboerne utenom barnehagens vanlige &pningstid.

Det tillates etablert balkonger og karnapp inntil 3,6 meter ut over grense mellom ulike hgyder som angitt pa
plankartet. Ved opprettholdelse av eksisterende bygning kan byggelinjen falge eksisterende fasadeliv
under forutsetning av at det tilrettelegges for arkade under bygningen pa gateniva.

Andre etasje tillates bygget over felles avkjersel FA2 i bredde pa inntil 12 meter som vist pa plankartet.
Minimum fri hgyde under bebyggelse etablert over felles avkjgrsel FA2 er 4 meter. Felles utearealer for
boliger i 3. etasje niva kan forbindes med egen broforbindelse over FA2. Avkjarsel til feltet skal skje fra
felles avkjarsel FA1 og FA2.

4.8 felt B21: T|IIatt bruksareal skal ikke overstige T-BRA =7 750 m®. Kontorandelen skal ikke overstige T-
BRA = 5 200 m®. Deler av uteoppholdsarealet tillates opparbe|det pa dekke over bebyggelse. Langs
ytterkant av feltet i nord og ser skal det opparbeides apne allment tilgjengelige fotgjengerforbindelser med
minimumsbredde pa 2,5 meter som vist med piler pa plankartet. Avkjarsel til feltet skal skje fra felles
avkjarsel FA2.

4.9 Felt C10: Tillatt bruksareal skal ikke overstige T-BRA = 8 050 m’. Forretningsandelen skal ikke
overstige T-BRA = 100 m®. Inntil 5 % av T-BRA t|IIates bygget opp til kote 79,9. Innenfor feltet skal det
etableres et apent gardsrom pa minimum 800 m?. Mot atkomstgate OT2 kan det etableres én
gjennomgaende apning i bygningsvolumet pa inntil 15 meter. Forretning, bevertning og allmennyttig formal
(kultur, helse, trim, undervisning) tillates kun lokalisert i farste etasje mot Gladengveien og tilliggende
friomrade. Avkjarsel til feltet skal skje fra atkomstgate OT2.

4.10 Felt C11: Tillatt bruksareal skal ikke overstige T-BRA =7 800 mZ. Inntil 5 % av T- BRA tillates bygget
opp til kote 82,7. Innenfor feltet skal det etableres et apent gardsrom pa minimum 800 m®. Mot gatetun GT4
kan det etableres én gjennomgaende apning i bygningsvolumet pa inntil 15 meter. Avkjgrsel til feltet skal
skje fra gatetun GT3 eller GT4.

4.11 felt D10: Tillatt bruksareal skal ikke overstige T-BRA = 7 800 m®. Inntil 5 % av T-BRA tillates bygget
opp til kote 80,4. Innenfor feltet skal det etableres et pent gardsrom pa minimum 800 m”. Mot atkomstgate
OT2 i nordest kan det etableres én gjennomgaende apning i bygningsvolumet pa inntil 15 meter. Avkjarsel
til feltet skal skje fra atkomstgate OT2.

4.12 felt D11: Tillatt bruksareal skal ikke overstige T-BRA =7 800 mZ. Inntil 5 % av T- BRA tillates bygget
opp til kote 83,2. Innenfor feltet skal det etableres et apent gardsrom pa minimum 800 m®. Mot gatetun GT5
kan det etableres en giennomgaende apning i bygningsvolumet pa inntil 15 meter. Avkjersel til feltet skal
skje fra gatetun GT4 eller GT5.

4.13 felt C20: Tillatt bruksareal skal ikke overstige T-BRA = 11 500 m°. Forretningsandelen skal ikke
overstige T-BRA = 100 m?. Mot atkomstgate OT3 skal det etableres &n gjennomgéende &pning pa
minimum 5 meter i bygningsvolumet. Forretning, bevertning og allmennyttig formal (kultur, helse, trim,
undervisning) tillates kun lokalisert i fgrste etasje mot Gladengveien og tilliggende friomrade. Avkjgrsel til
feltet skal skje fra gatetun GT7.

4.14 felt D20: Tillatt bruksareal skal ikke overstige T-BRA =10 000 m?. | tillegg til balkonger skal det
etableres felles takterrasse. Avkjarsel til feltet skal skje fra gatetun GT6 eller GT7.

4.15 felt E10: Tillatt bruksareal skal ikke overstige T-BRA =5 100 m?. Forretningsandelen skal ikke
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overstige T-BRA = 100 m°. Forretning, bevertning og allmennyttig formal (kultur, helse, trim, undervisning)
tillates kun lokalisert i fgrste etasje mot Gladengveien og Bertrand Narvesens vei. Avkjarsel til feltet skal
skje fra gatetun GT5.

4.16 felt E11: Tillatt bruksareal skal ikke overstige T-BRA = 4 400 m>. Innenfor feltet skal det innpasses én
4-avdelings barnehage pa inntil 700 m? BRA med direkte tilgang til minimum 1 200 m? uteareal.
Barnehagens uteareal skal vaere apen for beboerne utenom barnehagens vanlige apningstid. Avkjarsel til
feltet skal skje fra gatetun GT5.

4.17 felt E20: Tillatt bruksareal skal ikke overstige T-BRA = 15 850 m°. Forretningsandelen skal ikke
overstige T-BRA = 100 m°. Forretning, bevertning og allmennyttig formal (kultur, helse, trim, undervisning)
tillates kun lokalisert i farste etasje mot Gladengveien og Stalverksveien. Avkjarsel til feltet skal skje fra
gatetun GT6.

§ 5. Utforming
Det skal legges vekt p& at omradet skal ha enhetlig belysning og gatemgblering. Farge, belysning og
utforming av skilt skal veere tilpasset det enkelte byggets arkitektur og helhet i omradet. Offentlige gater,
gatetun og felles avkjarsler skal gis en felles utforming slik at gatenettet far et helhetlig preg. Elementer
som binder gatene visuelt sammen kan veere beplantning, belegning, belysning, vannrenner med mer.

§ 6. Offentlig trafikkomrade
Areal regulert til offentlig fortau inntil Gladengveien langs felt B10 og B20 skal opparbeides som del av et
offentlig tilgjengelig torg, med belegning og beplantning, belysning etc. som er samordnet med plan for
Gladengveien. Langs offentlige atkomstveier i boligomradene tillates etablering av kantsteinsparkering med
bredde to meter som angitt pa plankartet. Parkeringslommene kan etableres med maksimalt to
parkeringsplasser i samme lomme slik at trerekker langs gatene ikke brytes ungdig. Halvparten av
plassene skal veaere avsatt for funksjonshemmede.

§ 7. Friomrade — park
7.1 Krav til utforming og funksjoner: "Petershorgaksen” (Friomrade F1), skal opparbeides som bymessig
plass med innslag av vegetasjon og med areal for opphold og lek. Det skal avsettes plass til
tverrforbindelse for gdende og syklende som skal integreres som en del av plassen. Det skal etableres
fordrayningsbasseng innenfor "Petersborgaksen”, som skal fremsta som et attraktivt og estetisk
plasselement. Friomrade F2, som er del av "@stre parkdrag”, og friomrade F3, som er del av "Vestre
parkdrag”, skal opparbeides som naturparker med betydelig vegetasjon og mulighet for lek og opphold.
Eksisterende vegetasjon skal i starst mulig grad opprettholdes. Innenfor friomrade F2 skal det anlegges
gjennomgaende turvei pa strekningen mellom Stalverksveien og "Petersborgaksen”. Innenfor friomrade F3
skal det anlegges gjennomgaende turvei pa hele strekningen. Turveiene skal forbindes med gatetun og
apne allment tilgjengelige gangforbindelser beliggende utenfor friomradet. Bredden pa turveiene skal veere
minimum 2,5 meter. "Stalverksparken” (Friomrade F4) skal opparbeides parkmessig med Hovinbekken
som et viktig miljgskapende element. Hovinbekkens trasé skal fastsettes i opparbeidelsesplanen for
Stalverksparken. | tilknytning til Hovinbekken skal det etableres "vannarrangement” som skal framsta som
et attraktivt og estetisk parkelement. Der det tillates etablert garasjeanlegg under friomrader skal det sikres
tifredsstillende overdekning slik at friomradet kan beplantes med treer og annen vegetasjon.

7.2 Opparbeidelsesplan: Det skal utarbeides opparbeidelsesplan/-planer som viser detaljert utforming av
friomradene med belegning, beplantning og overvannssystem. Opparbeidelsesplanen skal godkjennes av
Friluftsetaten og Vann- og avlgpsetaten far det gis tillatelse til opparbeidelse av friomradene.

§ 8. Fellesomrader
Felles avkjgrsel FA1 skal veere felles for feltene A20 og B20. Felles avkjgrsel FA2 skal veere felles for
feltene B20 og B21. Innenfor felles avkjarsel FAL og felles avkjgrsel FA2 skal det opparbeides en apent
allment tilgjengelig gangtrasé. Bredden pa kjgrebanen mot offentlig gate skal veere maksimum 5,0 meter.
Innenfor felles avkjgrsel FAL tillates det etablert inntil 14 parkeringsplasser.

§ 9. Stgy
Utendgrs steyniva skal tilfredsstille Miljgverndepartementets retningslinjer for stgy T-1442 eller senere
vedtatte retningslinjer som erstatter disse. For bebyggelse i rad og gul sone skal det sikres at alle
boenheter far en stille side og tilgang til egnet utareal med tilfredsstillende stayforhold. Til grunn for
avbgtende tiltak skal det foreligge en stayfaglig utredning som skal ligge ved sgknad om rammetillatelse.
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§10. Overvannshandtering
Lokal overvannshandtering skal legges til grunn ved detaljutforming og prosjektering av tiltaket. Overvannet
skal som hovedprinsipp handteres i dpne overvannslgsninger og ledes til gjenapnet Hovinbekk.
Overvannet skal nar det tilfgres felles overordnet overvannsystem og Hovinbekken tilfredsstille krav som
stilles til kvalitet og avrenningsforlgp. Utformingen av overvannsystemet skal bidra til & heve omradets
miljgkvalitet. Ved sgknad om rammetillatelse skal det redegjgres for behandling av alt overvann, bade
takvann, overflatevann og drensvann.

811. Rekkefglgebestemmelser
11.1 Gladengveien og friomrader: Far det gis igangsettingstillatelse til byggetiltak skal falgende tiltak veere
sikret opparbeidet eller opparbeidet i henhold til gjeldende regulering:
- Gladengveien pa strekningen Ensjeveien til Stalverksveien/Bertrand Narvesens vei
- "Petersborgaksen” (friomrade F1)
- "@stre parkdrag” innenfor planomradet (friomrade F2)
- "Stalverksparken” (friomrade F4)

11.2 Atkomstgater: Far det gis midlertidig brukstillatelse for et felt skal tilliggende offentlig trafikkomrade
og/eller felles avkjgrsel veere opparbeidet i henhold til gjeldende regulering og godkjent utomhusplan.

11.3 Hogyspent Ensjgveien: Far det gis igangsettingstillatelse for feltene A10, A20 og A1l skal nedlegging
av hgyspentlinje i Ensjgveien veere sikret gjennomfgrt eller gjennomfart.

11.4 Sosial infrastruktur: Fer det gis igangsettingstillatelse for et felt med boligformal skal
skolemyndigheten ha redegjort for status som dokumenterer at skolekapasiteten for omradet er
tilfredsstillende. Dersom skolekapasiteten ikke er tilfredsstillende skal en utvidelse av kapasiteten veere
sikret. Far det gis igangsettingstillatelse for et felt med boligformal skal barnehagemyndigheten ha redegjort
for status som dokumenterer at barnehagedekningen for omradet er tilfredsstillende. Dersom dekningen
ikke er tilfredsstillende skal en utvidelse av kapasiteten veere sikret.
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141 - Forr./kontor/offentlig
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1161 - Barnehage
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Tegnforklaring - kommuneplan
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Gladengveien 8

Nabolaget Ensjg - vurdert av 287 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

e Familier med barn
e Etablerere
e Enslige

Offentlig transport

& EnsjoT 3 min %
Linje 5N, 93 0.3 km
© Ensjo 5min 4
Linje1,2,3,4 0.4 km
8 Toyen stasjon 14 min %
Linje L3, L3x, R30x 1.1 km
8@ Lakkegata skole 21 min %
Linje 17 1.7 km
@ OsloS 8 min &
Totalt 24 ulike linjer 2.6 km
Skoler
Kampen skole (1-7 kl.) 8 min %
425 elever, 17 klasser 0.7 km
Hasle skole (1-7 kl.) 12 min A&
382 elever, 16 klasser 1km
Toyen skole (1-7 kl.) 13 min %
260 elever, 15 klasser 1.1 km
F21 - Fyrstikkalleen skole (8-13 kl.) 13 min %
984 elever 1.1 km
Jordal ungdomsskole (8-10 kl.) 16 min %
457 elever, 16 klasser 1.3 km
Etterstad videregéende skole 15 min %
588 elever, 41 klasser 1.2 km
Valle Hovin videregéende skole 18 min %

Opplevd trvgghet
Veldig trygt 84/100

Kvalitet pa skolene
Veldig bra 83/100

Naboskapet
Hoflige 65/100

Aldersfordeling

o
R <
: o
SR ®
. QR
SR 0 v
Qe
NS Y S
~
= W
==

2.7 %
6.2 %
7.2%

I 353 %

38.9 %

6.7 %
13.5 %
17.3 %

Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre

(0-12 ar) (13-18 ar) (19-34 ar) (85-64 ar) (over 65 ar)

Omréde Personer Husholdninger
B cEnsio 5899 3428
. Oslo og omegn 969 507 477 009

Norge 5328198 2398736
Barnehager
Stalverkskroken barnehage (0-6 ar) 2 min 4
80 barn, 4 avdelinger 0.2 km
Petersborg barnehage (0-6 ar) 5 min #
54 barn, 4 avdelinger 0.4 km
Kampen barnehage (0-6 &r) 7 min #
64 barn, 4 avdelinger 0.6 km
Dagligvare
Rema 1000 Ensjg 4 min %
PostNord, sondagsépent 0.3 km
Kiwi Ensjo 4 min 4




Primeere transportmidler

1. Tog/t-bane
2. Egen bil

Kollektivtilbud
Veldig bra 94/100

Shoppingutvalg
Meget bra 87/100

Serveringstilbud
Meget bra 86/100

Sport

© Kampen park 8 min %
Ballspill 0.6 km

® Caltexlokka 10 min %
Fotball 0.8 km

& Fresh Fitness Ensjo 4 min 4

& SATS Kampen 12 min %

Boligmasse

B 86% blokk
7% annet

B 7% rekkehus

«En liten grgnn oase "midt i
byen"»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenesler
Fyrstikktorget 11 min #
l0 Apotek 1 Ensjo 3 min %

Aldersfordeling barn (0-18 ar)

Hl 56% i barnehagealder
M 31%6-12ar

7% 13-15 ar

6% 16-18 &r

FFamilicsammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier
|
|
0% 58%
B Ensjo
B Oslo og omegn

Norge
Sivilstand

Norge

Gift 25% 34%
Ikke gift 65% 53%
Separert 8% 9%

Enke/Enkemann 2% 4%




Innholdet p& Nabolagsprofilen er innhentet fra ulike offentlige og private kilder og det kan forekomme feil eller mangler i dataene. Distanser/tid er beregnet basert pa
korteste kjorbare vei eller gangvei (der kjente gangveier er med i datagrunnlaget). Vurderingene og sitatene fra lokalkjente er innhentet pa nettstedet Nabolag.no og er
aggregerte data basert pa svar innenfor et gitt nabolag. Eiendomsprofil AS, FINN.no AS eller EIE Nybygg kan ikke holdes ansvarlig for feil eller mangler i dataene. Kilder:
Statens Kartverk, Statistisk Sentralbyré, Geodata AS, Nabolag.no m.fl. Copyright © Eiendomsprofil AS 2022
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i- LOVDATA

Lov om avtalar med forbrukar om oppfering av ny
bustad m.m. (bustadoppferingslova)

LOV-1997-06-13-43
Dato

Justis- og beredskapsdepart tet
Departement ustis- og beredskapsdepartemente

. LOV-2020-06-23-98 fra 01.01.2021
Sist endret ra

Ikrafttredelse 01.07.1998

Rettet 01.07.2021 (faglige noter fjernet)

Korttittel Bustadoppferingslova — buofl

Kapitteloversikt:

Kapittel I. Verkeomrade m.m. (§§ 1 - 6 a)

Kapittel II. Ytinga fra entrepreneren (§§ 7 - 16)

Kapittel III. Forseinking pa entreprenerens side (§§ 17 - 24)
Kapittel I'V. Manglar ved entreprengrens yting (§§ 25 - 40)
Kapittel V. Forbrukarens yting (§§ 41 - 51)

Kapittel VI. Avbestilling (§§ 52 - 54)

Kapittel VII. Forseinking pé forbrukarens side (§§ 55 - 59)
Kapittel VIII. Langvarig avbrot (§60)

Kapittel IX. Skadebotansvar for konsulent (§§ 61 - 63)
Kapittel X. Tvisteloysing (§64)

Kapittel XI. Endringar i andre lover. Ikraftsetjing (§§ 65 - 66)

Jf. lover 16 juni 1989 nr. 63 (handverkartenester), 3 juli 1992 nr. 93 (fast eigedom).

Kapittel I. Verkeomrade m.m.

https://lovdata.no/dokument/NL/lov/1997-06-13-43 1/18
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§ 1. Verkeomrade

Lova gjeld avtalar mellom entreprener og ein forbrukar om oppfering av ny eigarbustad. Dette omfattar
a. avtale om oppfering av bygning til bustadferemal og avtale om arbeid som vert utfort direkte som
ledd i slik oppfering, og
b. avtale om rett til fast eigedom med ny eigarbustad nar arbeid som entreprengren stér for, enno ikkje er
fullfert pé avtaletida. Likt med dette skal reknast avtale om vidaresal av slik rett.

Kapittel IX gjeld avtalar mellom ein konsulent og ein forbrukar om planlegging av oppfering av
bygning til bustadferemal eller planlegging av arbeid som vert utfort direkte som ledd i slik oppfering.

Oppfering av ny eigarbustad omfattar her i lova 0g oppfering av fritidshus. Eigarseksjon vert rekna som
eigarbustad. Full ombygging skal reknast likt med oppfering.

0 Endra med lover 21 juni 2002 nr. 34 (ikr. 1 juli 2002), 10 des 2010 nr. 74 (ikr. 1 juli 2011 iflg. res. 10 des 2010 nr.
1570, med verknad for avtalar om videresal inngétt etter 1 juli 2011).

§ 1a. Burettslagbustader

Reglane om rett til fast eigedom med eigarbustad, jf. § 1 ferste ledd bokstav b, gjeld tilsvarande for
avtale mellom forbrukar og bustadbyggjelag eller annan yrkesutevar om rett til bustad som er knytt til eller
skal knytast til andel i burettslag, dersom arbeid som er omfatta av avtalen, ikkje er fullfort pa avtaletida.
Overfering eller teikning av andel i burettslaget skal reknast som heimelsoverforing dersom burettslaget har
heimel til eigedommen.

Avtalen skal opplyse om kontantvederlag, andel fellesgjeld 1 burettslaget og den samla summen av desse
belapa.

Burettslaget kan gjere gjeldande krav som knyter seg til fellesareal eller felles rettar eller plikter elles.

0 Foyd til med lov 6 juni 2003 nr. 39 (ikr. 15 aug 2005 iflg. res. 17 juni 2005 nr. 603), endra med lov 3 sep 2010 nr. 54
(ikr. 1 jan 2011 iflg. res. 3 sep 2010 nr. 1238).

§ 1b. Eigarseksjonssameige

Styret i eit eigarseksjonssameige kan gjere gjeldande krav som knyter seg til fellesareal etter reglane i
eierseksjonsloven § 60 forste ledd tredje punktum.

0 Foyd til med lov 16 juni 2017 nr. 65 (ikr. 1 jan 2018 iflg. res. 15 sep 2017 nr. 1393).

§ 2. Partane

Som forbrukar vert rekna ein fysisk person som ikkje hovudsakleg handlar som ledd i neeringsverksemd.
Lova gjeld berre dersom entrepreneren har gjort avtalen som ledd i naringsverksemd, medrekna tilfelle

der organisasjonar eller offentleg verksemd mot godtgjersle star for yting som er ledd i oppfering av ny
eigarbustad.

0 Endra med lov 21 juni 2002 nr. 34 (ikr. 1 juli 2002).

§ 3. Avtalen

https://lovdata.no/dokument/NL/lov/1997-06-13-43 2/18
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Det kan ikkje avtalast eller gjerast gjeldande vilkar som er darlegare for forbrukaren enn det som folgjer
av foresegnene i lova her.

Partane kan krevje at avtalen vert sett opp skriftleg.

§ 4. Tilhovet til anna lovgjeving

Foresegnene i lova her gjeld berre sé langt ikkje anna felgjer av lov av 13. mai 1988 nr. 27 om kjep.
For avtale om rett til fast eigedom som ikkje er omfatta av § 1 ferste ledd bokstav b, gjeld lov av 3. juli

1992 nr. 93 om avhending av fast eigedom eller lov av 20. desember 1996 nr. 106 om tomtefeste om ikkje
anna gar fram av lova her.

§ 5. Vagnaden for sending av melding
Dersom ein part gjev melding i samsvar med lova og sender ho pa forsvarleg méte, og ikkje anna

framgar, kan sendaren gjere gjeldande at meldinga er gjeven i tide sjolv om ho vert forseinka eller pa annan
maéte ikkje kjem fram slik ho skulle.

§ 6. Skadebotansvar

Foresegnene om skadebotansvar for entrepreneren og konsulenten gjeld ikkje for tap som folgje av
personskade eller for tap i naering. For slikt tap og for tap som ikkje er folgje av avtalebrot, gjeld allmenne
skadebotreglar.

Ein entreprener kan ikkje fraskrive seg ansvar for tap utanfor nering som forbrukaren lir pd grunn av
tingskade.

§ 6 a. Bruk av elektronisk kommunikasjon

Krav i lova her om at avtale eller melding mv. skal vere skriftleg, er ikkje til hinder for bruk av
elektronisk kommunikasjon om forbrukaren uttrykkeleg har godtatt dette.

0 Foyd til med lov 21 des 2001 nr. 117 (ikr. 1 jan 2002 iflg. res. 21 des 2001 nr. 1475).

Kapittel Il. Ytinga fra entreprengren

§ 7. Utfering og materialar
Entreprengren skal utfere arbeidet pa fagleg godt vis og elles vareta forbrukarens interesser og omsynet
til miljoet med tilberleg omsut. Sa langt tilheva gjev grunn til det, skal entrepreneren samré seg med eller

rettleie forbrukaren.

Entrepreneren skal halde dei materialane som trengst, om ikkje anna gar fram av avtalen eller tilhova.
Materialane skal ha vanleg god kvalitet med mindre annan kvalitet er avtalt.

§ 8. Plikt til frarading
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Ma entreprengren ut fra sin fagkunnskap sjé at forbrukaren ikkje er tent med & fa arbeidet utfort etter
avtalen, skal entreprengren seie fra om det. Arbeidet skal stansast til entrepreneren far samradd seg med
forbrukaren, dersom det ma reknast & gagne forbrukaren.

Har entrepreneren ikkje sagt fré til forbrukaren eller ikkje stansa arbeidet i samsvar med forste ledd,
skal entreprenerens krav pd vederlag ikkje vere storre enn det sannsynleg ville ha vore dersom entrepreneren
hadde oppfylt plikta etter forste ledd. Entrepreneren kan likevel fa dekt kostnader ut over dette sé langt det
er rimeleg, nér berre det samla vederlaget ikkje blir sterre enn verdien det utferte har for forbrukaren.

§ 9. Endringar og tilleggsarbeid

Forbrukaren kan krevje endringar i arbeidet og paleggje entrepreneren & utfore tilleggsarbeid som stér i
samanheng med den ytinga som er avtalt, og som ikkje i omfang eller karakter skil seg vesentleg fra denne
ytinga.

Forbrukaren kan likevel ikkje krevje endringar eller tilleggsarbeid dersom dette ville fore til ulemper for
entreprengren som ikkje stir i hove til forbrukarens interesse i & krevje endringa eller tilleggsarbeidet.

Det kan avtalast pd forehand at forbrukaren ikkje kan krevje endringar eller tilleggsarbeid som vil endre
vederlaget med 15 prosent eller meir.

Entrepreneren kan krevje at tinging pa endringar eller tilleggsarbeid blir gjord skriftleg.

Foresegner om vederlaget i samband med endringar eller tilleggsarbeid star i § 42.

§ 10. Tida for utfering

Entrepreneren skal overhalde fristar som er avtalte for overtaking, for fullfering av arbeidet eller delar
av det og for heimelsoverfering.

Entrepreneren skal i samradd med forbrukaren leggje opp framdrifta av arbeidet slik at det blir teke
rimeleg omsyn til medverknad fra forbrukaren og til andre oppgéver som skal utferast i tilknyting til
arbeidet.

Er det ikkje avtalt fristar som nemnde i forste ledd, skal entreprengren ta til med arbeidet snarast rad
etter at forbrukaren har sagt frd om det. Arbeidet skal deretter utforast med rimeleg framdrift og utan unedig
avbrot.

§ 11. Tilleggsfrist

Entreprengren kan krevje lenging av avtalte fristar dersom

a. forbrukaren krev endringar eller tilleggsarbeid som seinkar arbeidet,

b. arbeidet blir seinka fordi forbrukaren eller nokon som forbrukaren svarer for, ikkje medverkar i
samsvar med avtalen, eller arbeidet blir seinka pa grunn av andre omstende som forbrukaren svarer
for, eller

c. arbeidet blir seinka pa grunn av ei hindring utanfor entreprenerens kontroll, og det ikkje er rimeleg a
vente at entrepreneren kunne ha rekna med hindringa pa avtaletida, eller at entrepreneren skal unngé
eller overvinne folgjene av hindringa.

Blir arbeidet seinka pd grunn av ein underentreprener som etter avtale med entrepreneren skal utfore

arbeidet eller delar av det, har entreprengren krav pa tilleggsfrist dersom underentreprengren ville ha hatt
krav pé tilleggsfrist etter forste ledd.
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Fristlenginga etter forste ledd skal svare til den seinkinga som dei nemnde omstenda har medfert, med
tillegg for nedvendig avbrot i arbeidet, og med tillegg eller fradrag for ulemper eller foremoner
entrepreneren har hatt av at arbeidet ma utskuvast til ei anna arstid.

Entrepreneren har berre krav pé fristlenging etter forste ledd dersom melding om kravet er gjeve
forbrukaren utan ugrunna opphald etter at entrepreneren vart merksam pa det omstendet som gjev krav pa
lenging.

§ 12. Garanti for oppfylling av avtalen

Entreprengren skal stille garanti for oppfyllinga av avtalen. Ei slik plikt gjeld likevel ikkje dersom ein
pa avtaletida kan rekne med at vederlaget ikkje vil overstige to gonger grunnsummen i folketrygda.

Entreprengren skal stille garantien straks etter avtaleinngdinga. Er det i avtalen teke atterhald om opning
av byggjelan, sal av eit bestemt tal bustader eller layve om igangsetjing, er det likevel tilstrekkelig at
entrepreneren stiller garantien straks etter at atterhalda fell bort. Det same gjeld ved atterhald med
tilsvarande verknad fré forbrukaren si side. Entrepreneren skal i alle hove stille garantien for byggjearbeida
tek til.

Garantien skal gjelde fram til fem ar etter overtakinga og dekkje ein sum som minst svarer til ti prosent
av vederlaget. For krav som blir gjorde gjeldande pa eit seinare tidspunkt enn i samband med overtakinga,
kan garantisummen likevel vere fem prosent av vederlaget.

For avtalar som omfattar rett til grunn (§ 1 forste ledd bokstav b), skal garantien gjelde fram til fem ar
etter overtakinga og dekkje ein sum som minst svarer til fem prosent av vederlaget. For krav som blir gjorde
gjeldande for overtakinga, kan garantisummen likevel vere tre prosent av vederlaget. Dessutan gjeld § 47
andre og tredje ledd om garanti for forskotsbetaling.

Ved avtalar om rett til bustad som er knytt til eller skal knytast til andel i burettslag, jf. § 1 a, skal
garantisummen i andre og tredje ledd reknast pa grunnlag av den samla summen av kontantvederlag og
andel fellesgjeld i burettslaget.

Garantisten kan ikkje ta atterhald om avgrensing av ansvaret pa grunn av manglande premiebetaling
eller anna mishald fr8 entreprenerens side. Det kan ikkje setjast frist for melding til garantisten om krav som
er gjorde gjeldande i tide overfor entrepreneren. Har forbrukaren svart pé forespurnad frd garantisten om kva
krav som er gjorde gjeldande innan fristane, gjeld ansvaret berre krav som er nemnde i svaret fra
forbrukaren.

Garantien kan ogsé gjerast gjeldande av forbrukaren sine rettsetterfolgjarar. Garantisten kan ikkje ta
atterhald som avgrensar denne retten.

Garanti skal gjevast i form av sjelvskuldgaranti eller tilsvarande fré eit finansferetak som har rett til &
tilby slik teneste i Noreg. Likt med garanti skal reknast deponering av pengesum i finansforetak som nemnt i
forste punktum pa tilsvarande vilkar.

Til det er dokumentert at det ligg fore garanti i samsvar med paragrafen her, har forbrukaren rett til &
halde att alt vederlag.

0 Endra med lover 10 des 2010 nr. 74 (ikr. 1 juli 2011 iflg. res. 10 des 2010 nr. 1570, med verknad for garantiavtalar
inngétt etter 1 juli 2011), 16 des 2016 nr. 94 (ikr. 1 jan 2017 iflg. res. 16 des 2016 nr. 1585), 15 mai 2018 nr. 18 (ikr. 1
jan 2019 iflg. res. 15 mai 2018 nr. 723).

§ 13. Saerskilte krav til entreprengrens yting ved visse avtalar
Dei krava til entreprenerens yting som felgjer av paragrafen her, gjeld for avtalar om rett til fast

eigedom med ny eigarbustad (§ 1 forste ledd bokstav b), og elles nar entrepreneren stir for det hovudsaklege
av bade planlegging og oppfering av bustaden.
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Dersom eigedomsdelar eller faste innretningar som trengst for 4 ta bustaden i vanleg bruk, ikkje hoyrer
med til det entrepreneren skal yte, skal desse delane eller innretningane nemnast serskilt i avtaledokumentet
eller i eit vedlegg. Er ikkje det gjort, skal slike delar og innretningar reknast & hoyre med til det
entreprengren skal yte, med unntak for delar og innretningar som forbrukaren matte skjone ikkje heyrde
med.

Er ikkje anna avtalt, skal entrepreneren syte for tilkomst til byggjeplassen, for opplagsplass,
byggjestraum, oppvarming og snerydding i byggjetida, fjerning av restar og avfall og for liknande tiltak som
trengst for fullferinga av arbeidet.

Er ikkje anna avtalt, skal entrepreneren halde arbeid pé forbrukarens eigedom trygda fram til
overtakinga. Trygdeavtalen skal 0g omfatte materialar som er tilforte eigedomen. Forbrukarens rettar som
medtrygda etter lov av 16. juni 1989 nr. 69 om forsikringsavtaler § 7-1 andre ledd kan ikkje fravikast i
trygdeavtalen. Til det er dokumentert at det ligg fore trygd i samsvar med foresegnene her, har forbrukaren
rett til & halde att alt vederlag.

§ 14. Overtaking

Overtaking skjer ved overtakingsforretning.

Er arbeidet fullfert, og forbrukaren har flytta inn i bustaden, er ytinga overteke sjolv om det ikkje er
halde overtakingsforretning.

Ved overtakinga
a. gar vagnaden for ytinga over fré entrepreneren til forbrukaren, jf. § 45,
b. tek reklamasjonsfristane til, jf. § 30,
c. stansar eventuell dagmulkt, jf. § 18,
d. far entreprengren krav pé sluttoppgjer, jf. § 46.

§ 15. Overtakingsforretning

Etter at entrepreneren har meldt fré til forbrukaren om nér arbeidet blir fullfert, kan kvar av partane med
minst sju dagars varsel kalle inn til overtakingsforretning med synfaring av entreprenerens yting.

Let den eine parten vere & mete til overtakingsforretning utan gyldig grunn, kan den andre parten
gjennomfere overtakingsforretning aleine. Er det forbrukaren som uteblir etter innkalling fr& entrepreneren,
gjeld dette likevel berre dersom det i skriftleg innkalling er gjort merksam pa

a. foresegna i forste punktum i leddet her,

b. feresegnene i § 30 andre ledd om at manglar som forbrukaren burde ha oppdaga ved
overtakingsforretninga, ma gjerast gjeldande sé snart rad er, og

c. at overtaking har dei verknader som elles er nemnde i § 14 tredje ledd.

Forbrukaren kan nekte & overta ytinga dersom det ligg fore mangel som gjev rimeleg grunn til nektinga.

Ved overtakingsforretninga ber det forast protokoll som begge partane far eit underskrive eksemplar av.

§ 16. Seinare synfaring

Kvar av partane kan krevje at det blir halde ei synfaring av entreprenerens yting nér det er gatt om lag
eitt ar etter overtakinga.

Vert synfaring etter krav fré entrepreneren ikkje gjennomfert fordi forbrukaren let vere & medverke,

gjeld foresegnene i § 30 tredje ledd likevel, dersom forbrukaren i skriftleg melding pa ferehand er gjort
serskilt merksam pa dette.
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Kapittel Ill. Forseinking pa entreprengrens side

§ 17. Forseinking

Ytinga er forseinka dersom overtaking ikkje kan skje til den tida forbrukaren har rett til a krevje etter §§
10 og 11. Det same gjeld dersom arbeidet eller delar av arbeidet ikkje er fullfort eller heimelsoverforing
ikkje skjer til dei tidene forbrukaren har rett til & krevje.

Er ytinga forseinka, kan forbrukaren
a. krevje dagmulkt etter § 18,
b. heve avtalen etter § 20,
c. krevje skadebot etter § 19 eller § 22,
d. halde attende vederlag etter § 24.

Dersom entreprengren ikkje i tide oppfyller andre plikter etter avtalen, gjeld feresegnene om forseinking
tilsvarande sé langt dei hever, likevel ikkje foresegnene om dagmulkt.

§ 18. Dagmulkt

Dersom overtaking ikkje kan skje til den tida forbrukaren har rett til & krevje etter §§ 10 og 11, kan
forbrukaren krevje dagmulkt for kvar dag forseinkinga varer.

Dersom ikkje hogare mulkt er avtalt, skal dagmulkta vere 1 promille av det samla vederlaget
entrepreneren skal ha. Omfattar avtalen eigedomsrett til grunnen, skal lgaste sats likevel vere 0,75 promille.
Dagmulkta skal ikkje i noko tilfelle vere mindre enn ein halv prosent av grunnsummen i folketrygda pé det
tidspunktet forseinkinga oppstod. Dagmulkt kan ikkje krevjast for meir enn 100 dagar.

Forbrukaren kan krevje dagmulkt utan omsyn til ekonomisk tap.

§ 19. Skadebot

Forbrukaren kan berre krevje skadebot for tap som overstig dagmulkta, dersom tapet kjem av at
entreprengren eller nokon som entreprengren svarer for, har fare fram grovt aktlaust eller i strid med heider
og god tru elles.

I tidsrom nér det ikkje vert rekna dagmulkt, kan forbrukaren krevje skadebot
a. for tap som folgjer av at arbeidet eller delar av arbeidet ikkje er fullfert til den tida forbrukaren kan
krevje,
b. for tap som felgjer av at heimelsoverforing ikkje skjer til den tida forbrukaren kan krevje.

Skadebota skal dekkje gkonomisk tap sé langt entrepreneren rimeleg kunne rekne med tapet som ei
folgje av forseinkinga. Forsemer forbrukaren & avgrense tapet gjennom rimelege tiltak, blir skadebota sett
ned tilsvarande.

For skadebot i hevingstilfella gjeld § 22.

§ 20. Heving

Forbrukaren kan heve avtalen dersom forseinkinga inneber eit vesentleg avtalebrot. Forbrukaren kan og
heve avtalen dersom det er klart at det kjem til & oppsta forseinking som nemnd i ferste punktum.
Forbrukaren kan berre heve avtalen dersom det er gjeve melding til entrepreneren om hevingskravet for
overtaking.
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Vert avtalen med entrepreneren heva fordi entreprenerens yting er forseinka, kan forbrukaren 6g heve
avtale om rett til grunnen som er gjort med nokon annan enn entrepreneren dersom
a. planlegging og oppfering av bustaden er eit vilkér for avtalen om rett til grunnen, og
b. avtalen med entreprenegren omfattar det hovudsaklege av bade planlegging og oppfering av bustaden.

I slike tilfelle kan forbrukaren jamvel heve avtalen med entrepreneren dersom avtalen om rett til
grunnen blir heva pa grunn av forseinking. Blir begge avtalane heva, skal hevingsoppgjeret skje etter § 21
tredje ledd.

§ 21. Verknadene av heving

Vert avtalen heva, har entrepreneren krav pa vederlag for det som er utfort i samsvar med avtalen.
Vederlaget skal fastsetjast pa grunnlag av dei prisane som er avtalt, eller dersom dette ikkje let seg gjere,
etter foresegnene i § 41 andre ledd.

Etter heving skal entrepreneren i rimeleg omfang sikre utfort arbeid og materialar og utstyr som finst pa
byggjeplassen. Forbrukaren har rett til & gjere seg nytte av utstyr og materialar som finst pa byggjeplassen,
og som trengst til fullferinga av arbeidet. For den bruken skal det betalast eit rimeleg vederlag.

Ved avtalar om rett til fast eigedom med ny eigarbustad (§ 1 ferste ledd bokstav b), kan forbrukaren
krevje at hevingsoppgjeret, i staden for etter forste og andre ledd, skal skje ved at kvar parts plikt til &
oppfylle fell bort. Er avtalen heilt eller delvis oppfylt, har kvar part krav pa a fa att det som er ytt.
Entreprengren kan krevje vederlag for verdireduksjon som forbrukaren svarer for. Ein part kan likevel halde
attende det som er motteke, til den andre parten gjev fra seg det mottekne. Det same gjeld nar parten har
krav pa skadebot eller rente, og det ikkje blir gjeve fullgod trygd for kravet.

Forer hevinga til at ein bustad som er teken over, skal tilbakeforast til entrepreneren, skal forbrukaren

fore slikt forsvarleg tilsyn med bustaden som er rimeleg etter tilhgva. Forbrukaren kan krevje dekt
nedvendige kostnader med tilsynet.

§ 22. Skadebot ved heving

Ved heving kan forbrukaren krevje dekt nedvendige meirkostnader som folgjer av at andre mé fullfere
arbeidet. I tillegg kan forbrukaren krevje bett anna gkonomisk tap som forseinkinga forer til, sa langt
entrepreneren rimeleg kunne rekne med tapet som ei folgje av forseinkinga. Forsemer forbrukaren &

avgrense tapet gjennom rimelege tiltak, blir skadebota sett ned tilsvarande.

Forbrukaren kan ikkje krevje dagmulkt for tida etter hevinga, og padregen dagmulkt gar til fradrag i
skadebot etter forste ledd andre punktum.

§ 23. Lemping av ansvar

Dagmulkt eller skadebot kan setjast ned dersom det vil verke urimeleg for entreprengren ut frd omfanget
av arbeidet, storleiken av tapet og tilhgva elles.

§ 24. Forbrukarens rett til a halde attende vederlag

Har forbrukaren krav som felgje av forseinkinga, kan forbrukaren halde tilbake s& mykje av vederlaget
som er ngdvendig for & sikre at kravet vert dekt.

Kapittel IV. Manglar ved entreprengrens yting
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§ 25. Mangel

Det ligg fore mangel dersom resultatet ikkje er i samsvar med dei krava som folgjer av avtalen eller av
foresegnene i §§ 7, 9 og 13. Mangel ligg likevel ikkje fore dersom avviket kjem av forhold pé forbrukarens
side.

Mangel ligg 0g fore dersom resultatet ikkje er i samsvar med offentlegrettslege krav som er stilt i lov
eller i medhald av lov. Dette gjeld likevel ikkje dersom tilhgva viser at forbrukaren for sa vidt ikkje bygde pa
entreprengrens sakkunnskap og vurdering, eller ikkje hadde rimeleg grunn til & gjere det.

§ 26. Manglande opplysningar

Mangel ligg og fore dersom forbrukaren for avtalen vart gjord ikkje har fatt opplysningar om arbeidet,
materialane eller eigedomen som entreprengren kjende eller matte kjenne til, og som forbrukaren hadde
grunn til & rekne med & fa. Dette gjeld likevel berre dersom ein kan gé ut i fra at det har verka inn pa avtalen
at opplysningane ikkje vart gjevne.

§ 27. Urette opplysningar

Mangel ligg 0g fore dersom resultatet ikkje svarer til opplysningar om eigenskapar eller bruk som er
gjevne 1 samband med avtaleinngdinga eller ved marknadsfering
a. av entrepreneren eller pa entreprenerens vegner, eller
b. av nokan annan i eigenskap av eller pa vegner av materialleverander eller tidlegare salsledd.

Forste ledd gjeld likevel berre dersom ein kan gé ut i frd at opplysningane har verka inn pé avtalen, og
opplysningane ikkje er retta i tide pa ein tydeleg mate.

§ 28. Tidspunktet for mangelsvurderinga

Om ytinga fré entrepreneren har mangel eller ikkje, skal avgjerast ut fra tilheva pa
overtakingstidspunktet sjolv om mangelen viser seg forst seinare.

Entreprengren svarer og for feil som oppstar seinare, dersom arsaka til feilen er eit avtalebrot fra

entrepreneren. Det same gjeld dersom entrepreneren ved garanti eller pa annan mate har teke pa seg ansvar
for eigenskapar eller anna ved ytinga fram til eit seinare tidspunkt.

§ 29. Forbrukarens krav som folgje av mangel
Ligg det fore mangel, kan forbrukaren
a. halde attende vederlag etter § 31,
b. krevje mangelen retta etter § 32, krevje prisavslag etter § 33 eller heve etter § 34,
c. krevje skadebot etter § 35.

For andre feil ved entreprenerens oppfylling gjeld foresegnene om manglar sa langt dei hover.

§ 30. Reklamasjon
Forbrukaren mistar retten til & gjere ein mangel gjeldande dersom det ikkje er gjeve melding til

entrepreneren om at mangelen blir gjord gjeldande innan rimeleg tid etter at forbrukaren oppdaga eller burde
ha oppdaga mangelen. Ein mangel kan ikkje gjerast gjeldande seinare enn fem ar etter overtakinga.
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Entreprenegren kan likevel ha teke pé seg & svare for manglar i lengre tid.

Vil forbrukaren gjere gjeldande manglar som var eller burde ha vore oppdaga ved overtakinga, ma dette
gjerast s snart rad er dersom overtakinga skjer ved overtakingsforretning.

Nér det blir halde seinare synfaring etter § 16, ma forbrukaren gjere gjeldande manglar som var eller
burde ha vore oppdaga, sé snart rad er.

Entrepreneren kan ikkje gjere gjeldande at det er reklamert for seint etter denne paragrafen, om
mangelen kjem av at entreprengren eller nokon entrepreneren svarer for, har fare fram grovt aktlaust eller i
strid med heider og god tru elles.

Retten til & gjere ein mangel gjeldande kan og bli mista etter reglane om forelding i foreldingslova.

0 Endra med lov 15 juni 2007 nr. 36.

§ 31. Forbrukarens rett til a halde attende vederlag

Har forbrukaren krav som felgje av mangelen, kan forbrukaren halde tilbake s& mykje av vederlaget
som er ngdvendig for & sikre at kravet vert dekt.

§ 32. Retting av mangel og skade

Forbrukaren kan krevje at entrepreneren rettar ein mangel om ikkje rettinga vil fore til kostnader eller
ulemper som ikkje star i rimeleg have til det forbrukaren oppnéar. Skade som mangelen har fort til pa arbeid
eller eigedom som er omfatta av avtalen mellom forbrukaren og entrepreneren, skal og rettast dersom
skaden er ei nerliggjande og parekneleg folgje av mangelen.

Vil forbrukaren gjere gjeldande ein mangel, har entrepreneren krav pa & fa rette mangelen dersom
rettinga kan skje utan vesentleg ulempe for forbrukaren, og forbrukaren heller ikkje elles har seerleg grunn til
a setje seg imot retting.

Retting skal skje innan rimeleg tid etter at forbrukaren har gjort mangelen gjeldande og har gjort det
mogleg for entreprengren a rette. Skal det vere synfaring etter § 16, kan retting utsté til etter synfaringa
dersom det ikkje er til ulempe for forbrukaren.

Retting skjer for entreprenerens rekning. Entrepreneren skal bere tilkomstutgifter, utgifter til
konstatering av mangelen og andre utgifter som er ei direkte og nedvendig folgje av rettinga. Entrepreneren
kan likevel krevje pristillegg for arbeid og materialar som ikkje er omfatta av prisen, og som ville ha vore
nedvendige jamvel om ytinga hadde vore utan mangel fré forst av.

§ 33. Prisavslag

Dersom ein mangel ikkje blir retta i samsvar med § 32, kan forbrukaren krevje prisavslag. Dette gjeld
likevel ikkje dersom forbrukaren avslar retting som entrepreneren har rett til 4 utfore etter § 32 andre ledd.

Prisavslaget skal vere lik kostnadene for forbrukaren med 4 f mangelen retta, bortsett fré slike
kostnader som er nemnde i § 32 fjerde ledd tredje punktum. Blir kostnadene urimeleg hage i1 heve til det
mangelen har & seie for forbrukaren, skal prisavslaget vere lik den verdireduksjonen som mangelen
medferer. Prisavslaget skal likevel minst tilsvare det entrepreneren har spart ved ikkje & levere mangelfri

yting.

§ 34. Heving
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Forbrukaren kan heve avtalen dersom mangelen inneber eit vesentleg avtalebrot. Forbrukaren kan og
heve avtalen for overtakingstidspunktet dersom det er klért at ytinga kjem til & fa ein slik mangel som nemnd
i forste punktum.

Om verknadene av heving gjeld § 21 tilsvarande.

Vert avtalen med entrepreneren heva pé grunn av mangel ved entreprenerens yting, kan forbrukaren og
heve avtale om rett til grunnen som er gjort med nokon annan enn entreprengren dersom
a. planlegging og oppfering av bustaden er eit vilkér for avtalen om rett til grunnen, og
b. avtalen med entrepreneren omfattar det hovudsaklege av bade planlegging og oppfering av bustaden.

I slike tilfelle kan forbrukaren jamvel heve avtalen med entrepreneren dersom avtalen om rett til
grunnen blir heva pa grunn av mangel. Blir begge avtalane heva, skal hevingsoppgjeret skje etter § 21 tredje

ledd.

§ 35. Skadebot ved mangel

Ukonomisk tap som kjem av ein mangel, og som ikkje er dekt ved prisavslag etter § 33, kan forbrukaren
krevje bett utan at det ligg fore skyld pa entreprenerens side. Dette gjeld likevel ikkje s langt entrepreneren
godtgjer at mangelen oppstod pé grunn av ei hindring utanfor entreprenerens kontroll, og det ikkje er
rimeleg & vente at entreprengren kunne ha rekna med hindringa pé avtaletida, eller at entrepreneren kunne ha
overvunne eller unngétt folgjene av hindringa.

Ligg arsaka til mangelen hos ein underentreprener som etter avtale med entrepreneren skal utfare
arbeidet eller delar av det, er entrepreneren ansvarsfri berre dersom underentreprengren og ville vere
ansvarsfri etter foresegnene i forste ledd.

Forbrukaren kan jamvel krevje skadebot for skade pa ting som ikkje star i nokon neer og direkte
samanheng med entreprengrens yting. Men dette skadebotansvaret fell bort dersom entrepreneren godtgjer at
tapet ikkje kjem av feil eller forseming pa entreprenerens side.

§ 36. Omfanget av ansvaret

Skadebota skal svare til det gkonomiske tapet forbrukaren har hatt (utlegg, prisskilnad, tapt
arbeidsforteneste, tingskade m.m.). Dette gjeld likevel berre tap som ein rimeleg kunne ha rekna med som ei
mogleg folgje av mangelen.

Forsemer forbrukaren & avgrense tapet gjennom rimelege tiltak, ma forbrukaren sjolv bere den
tilsvarande delen av tapet.

Ansvaret kan setjast ned dersom det vil verke urimeleg for entrepreneren. Ved vurderinga legg ein vekt
pa storleiken av tapet samanlikna med tap som til vanleg oppstar i liknande tilfelle, og tilhava elles.

§ 37. Krav mot bakre ledd

Forbrukaren kan gjere sitt krav som felgje av mangel gjeldande mot ein tidlegare avtalepart som har
gjort avtalen som ledd i naringsverksemd, i same mon som mangelen kan gjerast gjeldande av
entrepreneren eller annan avtalepart.

Avtale som innskrenkar det kravet entrepreneren eller ein annan avtalepart har, kan ikkje gjerast
gjeldande mot forbrukaren i sterre mon enn det som kunne ha vore avtalt mellom forbrukaren og

entreprengren.

Ved krav mot tidlegare avtalepart gjeld foresegnene om reklamasjon i § 30 tilsvarande for tilhevet
mellom forbrukaren og den tidlegare avtaleparten.
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I den mon forbrukaren gjer gjeldande krav mot entreprenegren som 0g kunne ha vore gjort gjeldande mot
ein tidlegare avtalepart, gjeld reklamasjonsfristen i § 30 forste ledd andre punktum for vidare mangelskrav
frd entrepreneren mot den tidlegare avtaleparten, dersom ikkje anna folgjer av avtalen mellom entrepreneren
og den tidlegare avtaleparten. Feresegna her gjeld tilsvarande for vidare krav mellom tidlegare avtalepartar
som felgjer av at forbrukaren har gjort gjeldande mangelskrav.

§ 38. Tredjepersons ansvar for opplysningar

Ein person som ikkje har mangelsansvar etter § 37, svarer andsynes forbrukaren etter reglane i § 35
dersom vedkomande har gjeve slike opplysningar om ytinga som § 27 nemner, pa vegner av entreprengren
eller i eigenskap av eller pa vegner av tidlegare leveranderledd.

For krav som nemnt i ferste ledd, gjeld feresegnene om reklamasjon i § 30 tilsvarande.

§ 39. Rettsmangel

Har ein tredjeperson eigedomsrett, panterett eller annan rett i det entrepreneren skal yte, gjeld
foresegnene om manglar tilsvarande, om ikkje forbrukaren etter avtalen skal overta heftet. Forbrukaren kan
likevel ikkje krevje retting etter § 32.

Forbrukaren kan likevel alltid krevje skadebot for tap som folgje av at det som entrepreneren skal yte,
tilhayrde ein annan enn entrepreneren da avtalen vart inngétt, dersom forbrukaren ikkje kjende eller burde
kjenne til det.

Gjer ein tredjeperson krav pé & ha rett i det som entrepreneren skal yte, og dette vert motsagt fra
entreprengren, gjeld foresegnene i forste og andre ledd tilsvarande nér kravet ikkje er klart ugrunna.

§ 40. Offentlegrettsiege radvaldsband

For avtalar som omfattar rett til grunn (§ 1 forste ledd bokstav b), gjeld feresegnene om manglar
tilsvarande i have til offentlegrettslege radvaldsband eller offentlegrettslege tyngsler pé eigedomen.

Kapittel V. Forbrukarens yting

§ 41. Fastsetjing av vederlaget

Forbrukaren skal betale det vederlaget som er avtalt.

I den mon det ikkje er avtalt kva vederlag entrepreneren har krav pa, skal forbrukaren betale eit vederlag
som dekkjer nedvendige kostnader og eit rimeleg paslag.

Dersom entrepreneren har gjeve eit prisoverslag, skal vederlaget ikkje overstige den oppgjevne summen
vesentleg, og hagst med 15 prosent. Denne foresegna gjeld likevel ikkje dersom det uttrykkeleg er avtalt ei
anna grense for vederlaget, og heller ikkje i den mon entreprengren har krav pé tilleggsvederlag etter §§ 42
eller 43.

Det er entrepreneren som mé godtgjere ein pastand om at vederlaget er oppgjeve som eit prisoverslag
eller som ei ikkje bindande prisopplysning.

Vederlaget skal reknast & vere oppgjeve med meirverdiavgift innrekna, om ikkje forbrukaren ma ha visst
at avgifta ikkje var innrekna.

Entrepreneren har ikkje krav pa tillegg for prisstiging utan at det er avtalt skriftleg.
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§ 42. Justering for endringar og tilleggsarbeid

Partane kan krevje justering av vederlaget som folgje av endringar og tilleggsarbeid i den mon det
folgjer av den opprinnelege avtalen eller er fastsett i serskilt skriftleg avtale om endringane eller
tilleggsarbeidet.

Elles kan justering av avtalt vederlag berre krevjast
a. dersom krav p4 tillegg eller fradrag er framsett i samband med kravet om endringar eller
tilleggsarbeid, eller
b. i den mon den andre parten matte skjone at endringane eller tilleggsarbeidet ville fore til eit slikt krav.

Justering av vederlaget etter andre ledd skal skje pa grunnlag av nedvendig kostnadsauke eller
oppnéeleg innsparing for entrepreneren med tilsvarande endring av entreprenerens péslag.

§ 43. Tilleggsvederlag i andre tilfelle

Entrepreneren kan krevije tilleggsvederlag for nedvendige kostnader som kjem av forhold pa
forbrukarens side, med tilsvarande endring av entreprenerens péslag. Entrepreneren kan likevel ikkje krevje
tilleggsvederlag pa grunn av manglande medverknad dersom forbrukaren har krav p4 tilleggsfrist etter § 51.

§ 44. Vederlag for farebuing m.m.

For utgreiingar, teikningar, utarbeiding av pristilbod og for liknande forebuing for ytinga er bestilt, skal
forbrukaren berre betale vederlag dersom det er opplyst eller teke atterhald om det pé forehand.

§ 45. Vagnaden for ytinga

Forbrukaren skal ikkje betale for arbeid eller materialar som blir skadde eller gar tapt ved ei hending for
overtakinga som ikkje kjem av forhold pa forbrukarens side. Entreprengren har 0g vignaden for materialar
som forbrukaren har skaffa, dersom dei er overlatne til entrepreneren.

§ 46. Betalingstid

Er ikkje betalingstida avtalt, skal forbrukaren betale nar entrepreneren krev det etter overtaking. Ved
avtalar som omfattar rett til grunn (§ 1 ferste ledd bokstav b), kan entrepreneren berre krevje betaling mot
heimelsoverforing.

Det kan avtalast at forbrukaren skal stille garanti eller gje trygd p& annan méte for rett betaling. Blir
ikkje trygd gjeven i samsvar med avtalen, skal dette reknast likt med manglande betaling.

§ 47. Forskotsbetaling

Avtale om at forbrukaren skal betale avdrag eller forskot pé entreprenerens vederlag, gjeld berre sa langt
a. verdien av arbeid som er utfert pa eigedomen, saman med materialar som er tilforte eigedomen, minst
svarer til det som til kvar tid er betalt,
b. det ikkje kviler salspant eller andre hefte pd materialar som er innbygde eller tilforte eigedomen, og
som skal betalast ved avdraget, og
c. minst ein tiandedel av vederlaget ikkje skal betalast for overtakinga.

https://lovdata.no/dokument/NL/lov/1997-06-13-43 13/18



04.04.2022, 12:53 Lov om avtalar med forbrukar om oppfering av ny bustad m.m. (bustadoppfaringslova) - Lovdata

Ved avtalar som omfattar rett til grunn (§ 1 ferste ledd bokstav b), kan det berre avtalast forskotsbetaling
etter forste ledd dersom betalinga skal skje etter at forbrukaren har fatt overfert heimelen til eigedomen utan
andre hefte enn dei som forbrukaren skal overta, eller det er stilt garanti som nemnd i tredje ledd.

Sjelv om vilkéra i ferste ledd bokstav a og b ikkje er oppfylte, kan det avtalast at forbrukaren skal betale
avdrag mot sjelvskuldgaranti frd ein finansinstitusjon som har rett til 4 tilby slik teneste i Noreg. § 12 sjette
og sjuande ledd gjeld tilsvarande.

0 Endra med lover 10 des 2010 nr. 74 (ikr. 1 juli 2011 iflg. res. 10 des 2010 nr. 1570, med verknad for garantiavtalar
inngatt etter 1 juli 2011), 16 des 2016 nr. 94 (ikr. 1 jan 2017 iflg. res. 16 des 2016 nr. 1585).

§ 48. Rekning, sluttoppgjer og gebyr

Forbrukaren kan setje som vilkar for betaling av avdrag og sluttoppgjer at entrepreneren legg fram
rekning som kan kontrollerast. Tillegg for prisstiging, justering av vederlaget etter § 42 og tillegg etter § 43
skal ga fram seerskilt.

Har forbrukaren fatt rekning for sluttoppgjer, kan entrepreneren ikkje seinare krevje retting av
sluttoppgjeret. Dette gjeld likevel ikkje dersom det er teke sarskilt atterhald eller forbrukaren matte forsta at
det var feil i rekninga.

Rekning for sluttoppgjer utan atterhald er bindande for forbrukaren dersom innvending ikkje er reist
seinast ein manad etter at rekninga er motteken. Dette gjeld likevel ikkje dersom lagare vederlag folgjer av
avtalen, eller dersom kravet er urimeleg.

Entreprengren kan ikkje krevje bestillingsgebyr, ordregebyr, ekspedisjonsgebyr, gebyr for skriving av
rekning e.l. i tillegg til vederlaget.

§ 49. Deponering av omtvista vederlag

Er det avtalt at sluttoppgjeret skal vere betalt for overtaking eller for heimelsoverfering, og noko av
vederlaget er omtvista, skal betalinga likevel reknast for & vere skjedd dersom den omtvista delen er
deponert etter foresegnene i andre og tredje ledd og resten er betalt.

Deponering skal skje ved & setje pengesummen inn pa ein konto i ein finansinstitusjon som har rett til &
tilby slik teneste i Noreg. Pengane, renter medrekna, skal berre kunne disponerast av forbrukaren og
entrepreneren i lag. Finansinstitusjonen skal likevel utbetale fré kontoen i samsvar med rettskraftig dom eller
anna avgjerd som har verknad som rettskraftig dom.

Er det sett vilkar om deponering av ein sterre sum enn entreprengren har krav pa, kan forbrukaren
krevje rente og skadebot for rentetap etter lov av 17. desember 1976 nr. 100 om forsinket betaling m.m. frd
deponeringstidspunktet for den overskytande delen. Renteinntekt pa den tilsvarande delen av den deponerte
summen skal gé til fradrag i kravet. Om forbrukarens plikt til & betale rente og skadebot for rentetap gjeld §
59.

§ 50. Forbrukarens medverknad

Skal forbrukaren eller nokon forbrukaren svarer for, levere teikningar, skaffe materialar eller medverke
pa anna vis, skal medverknaden ytast til den tida som er avtalt, og elles til slik tid at det blir teke rimeleg
omsyn til utferinga av entreprengrens arbeid.

§ 51. Tilleggsfrist
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Forbrukaren kan krevje lenging av fristar for betaling og medverknad dersom
a. betalinga eller medverknaden blir seinka p& grunn av entreprenerens forhold, eller
b. betalinga eller medverknaden blir seinka pa grunn av ei hindring utanfor forbrukarens kontroll, og det
ikkje er rimeleg & vente at forbrukaren kunne ha rekna med hindringa pa avtaletida, eller at
forbrukaren skal unnga eller overvinne folgjene av hindringa.

Blir betalinga eller medverknaden seinka pa grunn av ein tredjeperson som forbrukaren svarer for, har
forbrukaren krav pa tilleggsfrist dersom tredjepersonen ville ha hatt krav pa tilleggsfrist etter andre leddet.

Kapittel VI. Avbestilling

§ 52. Avbestilling

Forbrukaren kan avbestille ytinga eller delar av den for overtaking.

For arbeid som er utfert for avbestillinga, kan entrepreneren krevje vederlag. Vederlaget skal fastsetjast
pa grunnlag av dei prisane som er avtalt, eller dersom dette ikkje let seg gjere, etter foresegnene i § 41 andre
ledd.

Entrepreneren kan vidare krevje skadebot for skonomisk tap sa langt forbrukaren rimeleg kunne rekne
med tapet som ei folgje av avbestillinga. Dette gjeld og tapt forteneste sé langt det blir godtgjort at det ikkje
var mogleg & oppna ei tilsvarande forteneste ved oppdrag fra andre. Ved utmalinga gjeld elles foresegnene i
§ 36 tilsvarande.

Skadebot etter tredje ledd kan likevel ikkje krevjast dersom avbestillinga kjem av at forbrukaren ikkje
kan gjere seg nytte av arbeidet, yte nadvendig medverknad eller betale pd grunn av ei hindring som ligg
utanfor forbrukarens kontroll, og det ikkje er rimeleg & vente at forbrukaren kunne ha rekna med hindringa
pa avtaletida, eller at forbrukaren skal unngé eller overvinne folgjene av hindringa.

§ 53. Avbestilling som omfattar rett til grunn

§ 52 andre til fjerde ledd gjeld ikkje nar avbestillinga omfattar rett til grunn (jf. § 1 ferste ledd bokstav
b). I slike tilfelle kan entrepreneren krevje skadebot for skonomisk tap sé langt forbrukaren rimeleg kunne
rekne med tapet som ei folgje av avbestillinga. Ved utmélinga gjeld foresegnene i § 36 tilsvarande.

Dersom heile ytinga etter avtalen med entrepreneren vert avbestilt, kan forbrukaren dg avbestille ytinga
etter avtale om rett til grunnen som er gjort med nokon annan enn entrepreneren dersom
a. planlegging og oppfering av bustaden er eit vilkér for avtalen om rett til grunnen, og
b. avtalen med entrepreneren omfattar det hovudsaklege av bade planlegging og oppfering av bustaden.

Retten til avbestilling gjeld utan omsyn til om avtalen om grunnen er oppfylt, men entrepreneren kan

setje som vilkér for avbestilling at ytingane etter avtalen om rett til grunnen blir forte attende. Skadebot kan
krevjast etter foresegnene i forste ledd.

§ 54. Avbestillingsgebyr

I staden for skadebotansvar etter § 52 eller § 53 kan avtalen fastsetje ei normalskadebot
(avbestillingsgebyr) ved avbestilling. Normalskadebota lyt verke rimeleg i lys av feresegnene i § 52 og § 53.
Unntaka fra skadebotplikta i § 52 fjerde ledd gjeld tilsvarande.

Kapittel VII. Forseinking pa forbrukarens side
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§ 55. Entreprengrens krav ved forseinking

Dersom betaling eller medverknad fra forbrukarens side ikkje blir ytt til dei tider entrepreneren kan
krevje etter §§ 46, 47, 50 og 51, kan entreprenaren
a. stanse arbeidet og krevije tilleggsvederlag etter § 56, jf. § 43,
b. heve avtalen og krevje skadebot etter §§ 57 og 58,
c. krevje rente og skadebot for rentetap etter § 59.

Omfattar avtalen rett til grunn (§ 1 ferste ledd bokstav b), har forbrukaren ikkje krav pa overtaking eller
heimelsoverforing for betaling og medverknad er ytt i samsvar med avtalen, sja likevel § 49 om have til
deponering av omtvista belep.

§ 56. Stansing av arbeidet

Betaler forbrukaren ikkje avtalt avdrag eller forskot pa entreprenerens vederlag til rett tid, kan
entreprengren gje forbrukaren varsel om stansing. Betaler ikkje forbrukaren snarast rad etter at han har
motteke eit slikt varsel, kan entrepreneren stanse arbeidet. Entrepreneren skal likevel i rimeleg omfang sikre
utfort arbeid og materialar og utstyr som finst pa byggjeplassen. § 58 tredje ledd gjeld tilsvarande.

Blir arbeidet stansa, kan entrepreneren krevje tilleggsvederlag etter § 43.

Faresegnene i forste og andre ledd gjeld tilsvarande dersom det er klart at betalinga kjem til & bli
forseinka, og forbrukaren pa ferespurnad ikkje gjev fullgod trygd for betalinga.

§ 57. Heving

Entrepreneren kan heve avtalen dersom forseinking med forbrukarens betaling eller medverknad
inneber vesentleg avtalebrot. Entrepreneren kan 0g heve avtalen dersom det er klart at det kjem til & oppsta
slik forseinking, og forbrukaren pé forespurnad ikkje gjev fullgod trygd for oppfyllinga.

Entreprenegren kan ikkje heve avtalen etter overtaking eller etter at skoyte eller festedokument er tinglyst
eller gjeve forbrukaren. Hevingsretten star ved lag om entreprengren har teke atterhald om det, eller om

forbrukaren ikkje held fast ved avtalen.

Nér forbrukaren har betalt, kan entrepreneren ikkje heve avtalen med mindre det er gjeve melding til
forbrukaren om hevingskravet fer eller straks entrepreneren fekk vete om betalinga eller medverknaden.

§ 58. Verknadene av heving

Blir avtalen heva, har entrepreneren krav pa oppgjer som om forbrukaren hadde avbestilt pd
hevingstidspunktet (§ 52 eller § 53).

Etter heving skal entrepreneren i rimeleg omfang sikre utfort arbeid og materialar og utstyr som finst pa
byggjeplassen.

Entreprengren har ikkje krav pa & fa attende delar av arbeid som er utfert pa forbrukarens eigedom, eller
betalte materialar som er tilforte eigedomen, om ikkje anna felgjer av gyldig atterhald.

Er avtale om rett til grunnen gjort med nokon annan enn entrepreneren, og oppferinga av bustaden er eit

vilkar for avtalen om rett til grunnen, kan entrepreneren krevje at ytingane etter den avtalen blir forte attende
dersom avtalen mellom entrepreneren og forbrukaren blir heva pa grunn av mishald fra forbrukaren.
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§ 59. Rente og skadebot for rentetap

Ved forseinka betaling kan entrepreneren krevje rente og skadebot for rentetap etter lov 17. desember
1976 nr. 100 om renter ved forsinket betaling m.m.

Kapittel VIII. Langvarig avbrot

§ 60. Langvarig avbrot

Kvar av partane kan seie seg loyst frd avtalen dersom arbeidet ma avbrytast eller ikkje kan kome i gang
pa grunn av omstende som nemnde i § 11 forste ledd bokstav c eller § 51 forste ledd bokstav b, 1 sa lang tid
at feresetnadene for avtalen blir vesentleg endra. Likt med avbrot av arbeidet skal reknast utsetjing av
overtaking eller heimelsoverforing.

Foresegnene i § 21 gjeld tilsvarande dersom ein av partane seier seg loyst fra avtalen etter forste ledd.
Partane har ikkje krav pa skadebot.

Dersom ein av partane seier seg loyst frd avtalen etter forste ledd, kan kvar av partane krevje at ytinga
etter avtale om rett til grunnen som er gjort med nokon annan enn entrepreneren, gar attende dersom

a. planlegging og oppfering av bustaden er eit vilkar for avtalen om rett til grunnen, og
b. avtalen med entrepreneren omfattar det hovudsaklege av bade planlegging og oppfering av bustaden.

Kapittel IX. Skadebotansvar for konsulent

§ 61. Verkeomradet for kapitlet

Foaresegnene i dette kapitlet gjeld konsulentavtalar med forbrukar.

Med konsulentavtale er det meint ein avtale mellom ein sjelvstendig oppdragstakar (konsulenten) og ein
oppdragsgjevar (forbrukaren, jf § 2) om planlegging av oppfering av bygning til bustadferemal eller
planlegging av arbeid som vert utfert direkte som ledd i slik oppfering.

Foresegnene i kapitlet gjeld berre dersom konsulenten skal utfare arbeidet som ledd i naeringsverksemd,
medrekna tilfelle der organisasjonar eller offentleg verksemd star for planlegging mot godtgjersle.

0 Endra med lov 21 juni 2002 nr. 34 (ikr. 1 juli 2002).

§ 62. Fraskriving av skadebotansvar pa grunn av feil

Konsulenten kan ikkje fraskrive seg skadebotansvar som han eller ho har etter allmenne reglar pa grunn
av feil.

§ 63. Reklamasjon

Forbrukaren mistar retten til & krevje skadebot pa grunn av feil dersom det ikkje er gjeve melding til
konsulenten om kravet innan rimeleg tid etter at forbrukaren oppdaga eller burde ha oppdaga feilen. Kravet
kan ikkje meldast seinare enn fem ar etter overtakinga av den ytinga som oppdraget knyter seg til, om ikkje
konsulenten har teke pa seg & svare for feil i lengre tid.
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Konsulenten kan ikkje gjere gjeldande at det er reklamert for seint etter denne paragrafen om tapet kjem
av at konsulenten eller nokon konsulenten svarer for, har fare fram grovt aktlaust eller i strid med heider og
god tru elles.

Kapittel X. Tvistelgysing

§ 64. Tvisteloysing

Denne foresegna gjeld avtalar med forbrukar om oppfering av eigarbustad, jf. § 1, og konsulentavtalar
med forbrukar, jf. § 61.

Dersom det pd grunnlag av avtale mellom entreprengrane eller konsulentane sine organisasjonar og
Forbrukarradet er skipa ei nemnd for tvistar om avtalar som géar inn under lova her, og som er godkjend etter
godkjenningslova, kan kvar av partane leggje fram for nemnda ein tvist der nemnda er kompetent. S& lenge
tvisten er til ferehaving i nemnda, kan ikkje entrepreneren reise seksmél om same tvisteemnet.

0 Endra med lover 14 des 2001 nr. 98 (ikr. 1 jan 2002 iflg. res. 14 des 2001 nr. 1416), 17 juni 2016 nr. 29 (ikr. 1 juli 2016
iflg. res. 17 juni 2016 nr. 703), 23 juni 2020 nr. 98 (ikr. 1 jan 2021 iflg. res. 23 juni 2020 nr. 1285).

Kapittel XI. Endringar i andre lover. lIkraftsetjing

§ 65. Endringar i andre lover

Desse faresegnene i andre lover endrast slik: — — —

§ 66. lkraftsetjing

Lova gjeld fra den tid Kongen fastset.! Lova fir berre verknad for avtalar som blir gjorde etter at ho tek
til & gjelde.

§ 65 nr. 1 (endringar i lov av 18. mai 1979 nr. 18 om foreldelse av fordringer), § 65 nr. 3 (endring i lov
av 23. desember 1988 nr. 104 om produktansvar) og § 65 nr. 6 (endring i lov av 25. august 1995 nr. 57 om
pakkereiser) tek likevel til & gjelde straks. Endringane i lov av 18. mai 1979 nr. 18 om foreldelse av
fordringer gjeld ogsa tidlegare oppkomne krav som ikkje er forelda nér lova tek til & gjelde.

1 Fra 1 juli 1998 iflg. res. 3 okt 1997 nr. 1072.

https://lovdata.no/dokument/NL/lov/1997-06-13-43 18/18



Nabolagsprofil

Gladengveien 8 - Nabolaget Ensjo - vurdert av 304 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

e Familier med barn
e Etablerere
e Enslige

Offentlig transport

& EnsjoT 5min %
Linje 5N, FB5B 0.4 km
© Ensjo 6 min #
Linje1,2,3,4,5 0.4 km
® Toyen stasjon 16 min %
Linje RE30, R31 1.2 km
@ Carl Berners plass 27 min %
Linje 17 1.9 km
@ OsloS 8 min &
Totalt 24 ulike linjer 2.9 km
Skoler
Kampen skole (1-7 kl.) 10 min %
483 elever, 24 klasser 0.7 km
Hasle skole (1-7 kl.) 11 min &
748 elever, 32 klasser 0.9 km
Teglverket skole (1-10 kl.) 15 min #
661 elever, 48 klasser 1.1 km
Fyrstikkalleen skole (8-10 kl.) 8 min %
384 elever, 26 klasser 0.6 km
Wang Ung Oslo (8-10 kl.) 18 min %
380 elever, 14 klasser 1.4 km
Hartvig Nissens skole 8 min #
630 elever 0.7 km
Etterstad videregdende skole 17 min %
588 elever, 41 klasser 1.2 km

Opplevd trvgghet
Veldig trygt 85/100

Kvalitet pa skolene
Veldig bra 84/100

Naboskapet
Hoflige 66/100

Aldersfordeling

8 ®R
© R oo
RS 283
©o R ©® o
Rew g o <o
N S I g
ey SR RN —
o o
RGN ©
a2}

b -
Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre
(0-12 ar) (13-18 ar) (19-34 ar) (85-64 ar) (over 65 ar)

Omréde Personer Husholdninger
B cEnsio 8226 4155
. Oslo og omegn 999 185 490708

Norge 5425 412 2654 586
Barnehager
Stalverkskroken barnehage (1-5 ar) 2 min 4
80 barn 0.1 km
Petersborg barnehage (1-5 ér) 7 min %
54 barn 0.5 km
Malerhaugen barnehage (1-5 &r) 9 min %
45 barn 0.7 km
Dagligvare
Kiwi Ensjo 3 min %
Rema 1000 Ensjo 4 min 4
PostNord 0.3 km



Primeere transportmidler

1. Tog/t-bane
2. Egen bil

Kollektivtilbud
Veldig bra 95/100

Shoppingutvalg
Meget bra 87/100

Serveringstilbud
Meget bra 86/100

Sport

© Kampen park 13 min %
Ballspill 0.9 km

©® Teglverkstomta Idrettshall 12 min %
Aktivitetshall 1km

& Fresh Fitness Ensjo 5 min #

& SATS Hasle 13 min #

Boligmasse

B 3% rekkehus
B 97% blokk

«En liten gronn oase "midt i byen"»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester
Hasle Torg 13 min %
l0 Apotek 1 Ensjo 4 min #

Aldersfordeling barn (0-18 ar)

Bl 52% i barnehagealder
M 32% 6-12 ar

9% 13-15 &r

7% 16-18 &r

FFamilicsammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier
|
|
0% 47%
B Ensjo
B Oslo og omegn

Norge
Sivilstand

Norge

Gift 23% 33%
Ikke gift 69% 54%
Separert 7% 9%
Enke/Enkemann 1% 4%



Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet p& 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 2025




ambita

Omradeanalyse, utvalg for eiendom 0301-129/128/0/49,
Stalverkskroken 6B, 0661 OSLO

& Risiko

Ingen alvorlig risiko funnet pa eiendommen

Var oppmerksom pa

Navn Sist oppdatert Status

Flomfaresoner 26.05.2025 Veer oppmerksom
Forurenset grunn 02.06.2025 Veer oppmerksom
Radonutsatt omrade 02.06.2025 Veer oppmerksom

Ikke oppdaget pa eiendommen

Dette kan skyldes at det er gjort undersgkelser uten at det er funnet risiko, eller at det ikke er gjort undersgkelser.

Naermeste kjente

Navn Sist oppdatert Status forekomst

Aktsomhetsomrader for jord- og flomsskred 28.03.2025 Ikke funnet 1.5 km
Aktsomhetsomrader for sngskred 17.02.2025 Ikke funnet 0.77 km
Aktsomhetsomrader for steinsprang 01.04.2025 Ikke funnet 1.4 km
g;:(l:iunr;siggr?ér- Lokaliteter, Enkeltminner og 26.05.2025 Ikke funnet 0 km
Kulturminner - SEFRAK-bygninger 05.05.2025 Ikke funnet 0.13 km
Kvikkleire 26.05.2025 Ikke funnet 0 km
Skredfaresoner 26.05.2025 Ikke funnet 71.2 km
Stormflo 15.05.2025 Ikke funnet 1.4 km
Stgysoner 26.05.2025 Ikke funnet 0.5 km

VIKTIG: Fravaer av treff pa et datasett betyr ikke nedvendigvis at omradet er fritatt for risiko, men at det ikke er gjort
observasjoner av det aktuelle temaet i omradet, eller at omradet ikke er kartlagt. Treff pa et datasett indikerer normalt
at ytterligere undersgkelser er ngdvendige.

11.06.2025 side 1 av 4 Rapporten er lagd av Geodata AS



ambita

Flomfaresoner

Sist sjekket: 26.05.2025

Aktsomhetsomrade for flom Nei _

Gjentaksintervall flom Nesten aldri 500-1000 ar 50-200 ar 10-20 ar

Jeo o sms o o0 4, an
£ N g

. .

Tegnforklaring

Vann / elv H Flom - gjentaks- ~ Flom - gjentaks- Flom - gjentaks-
= intervall 10-20 ar ~_intervall 50-200 ar intervall 500-1000 ar
° °  Aktsomhetsomrade

° " for flom

Beskrivelse

Flomsoner viser arealer som oversvemmes ved ulike flomsterrelser (gjentaksintervall). Det blir utarbeidet flomsoner for 20-,
200- og 1000-arsflommene. Utvalgte vassdrag med stort skadepotensial blir kartlagt.

Flomaktsomhetsomrader er et landsdekkende datasett som gir en grov oversikt over omrader som potensielt kan veaere
flomutsatt. Datasettet sier ingenting om sannsynlighet for flom og kan derfor ikke alene brukes i reguleringsplanarbeid eller for
a vurdere utbygging etter sikkerhetskravene i byggteknisk forskrift.

Kilde: Norges vassdrags- og energidirektorat (NVE)

11.06.2025 side 2 av 4 Rapporten er lagd av Geodata AS



ambita

Forurenset grunn

Sist sjekket: 02.06.2025

Ukjent Akseptabel Ikke akseptabel
pavirkningsgrad forurensning forurensning

Pavirkningsgrad av forurenset grunn Lite/ikke forurenset

Tegnforklaring

| Lite/ikke Mistanke om | Akseptabel Ikke akseptabel
ﬁ forurenset forurensning & forurensning E forurensning
Beskrivelse

Datasettet omfatter eiendommer med forurenset grunn samt kommunale og private-/ industrideponier. Datasettet er fremskaffet
ved kartlegging av lokaliteter med forurenset grunn og/eller med mistanke om forurenset grunn og ved innrapporteringer gjort i
forbindelse med bygge- og gravesaker, palegg om undersgkelser etter tiltak eller pa eget initiativ.

Kilde: Miljgdirektoratet

11.06.2025 side 3 av 4 Rapporten er lagd av Geodata AS



ambita

Radonutsatt omrade

Sist sjekket: 02.06.2025
Aktsomhetsgrad for radon pa : Middels til lav Seerlig hoy
eiendommen Leldier alogemie: aktsomhet fiay ehizenle aktsomhet
LILLEBERG
“ o
’ 2 &
Er ¥y 2
Y2, sy o
7 oE
\
[\l L
Tegnforklaring
Usikker Middels til lav . Seerlig hgy
aktsomhet aktsomhet Hoy akisomhet b aktsomhet
Beskrivelse

Datasettet viser hvilke omrader i Norge som trolig er mer radonutsatt enn andre. Datasettet er basert pa geologi og
inneluftsmalinger av radon. Inneluftsmalinger er fra Direktoratet for stralevern og atomsikkerhet (DSA) sin nasjonale database,
og geologi er fra Norges geologiske undersgkelse (NGU) sine berggrunns- og lesmassedatabaser. Berggrunnsdata er av
malestokk 1:250.000 og lgsmassedata er av varierende malestokk, fra 1:50.000 til 1:1000.000 Inneluftsmalinger er brukt til &
identifisere omrader med forhgyd aktsomhet for radon. De er ogsa brukt til & kjennetegne geologi i forhold til aktsomhet for
radon, og denne kunnskapen er overfgrt til omrader hvor det finnes ingen eller fa inneluftsmalinger. Der hvor et omrade er
klassifisert som «hgy aktsomhet» er det beregnet at minst 20% av boligene har radonkonsentrasjoner over 200 Bg/m3, med
70% statistisk sikkerhet. Der hvor et omrade er klassifisert som «middels til lav aktsomhet» er det beregnet at opp til 20% av
boligene har radonkonsentrasjoner over 200 Bq/m3, med 70% statistisk sikkerhet. Der hvor det ikke er nok data, eller hvor det
ikke er nok statistisk sikkerhet for & beregne aktsomhet for radon, er omrader klassifisert som «usikker aktsomhet». Alunskifer
er tilknyttet forhgyde radonkonsentrasjoner. Omrader hvor det finnes alunskifer er klassifisert som «saerlig hay aktsomhet».
Med a overfgre kunnskap fra omrader med inneluftsmalinger til omrader uten inneluftsmalinger, er det antatt at
radonegenskaper av en geologitype er det samme i hele landet. | praksis kan det forventes noe variasjon i radonegenskaper i
polygoner av den samme geologitypen. | tillegg kan det forventes variasjon i radonegenskaper innenfor et polygon.

Kilde: Norges geologiske undersgkelse (NGU)

11.06.2025 side 4 av 4 Rapporten er lagd av Geodata AS



ambita

Matrikkelkart og -rapport (tilsvarer malebrev)

Matrikkelenhet: Gardsnr 129, Bruksnr 128, Kommune: 0301 Oslo
Seksjonsnr 49 Bydel: 1 Gamle Oslo
Adresse:
Veiadresse: Stalverkskroken 6 B, gatenr 21597 Grunnkrets: 4213 Ensjg nord
(fra bruksenhet) 0661 Oslo Valgkrets: 106 Fyrstikkalléen skole
Oppdatert: 15.12.2022 Kirkesogn: 1010901 Kampen
Tettsted: 801 Oslo

Eiendomsopplysninger

Matrikkel:

Type: Best. eierseksjon Tinglyst: Ja Reg.landbruksreg.: Nei
Bruksnavn: Matrikkelfart: Ja Antall teiger:

Etableringsdato: 06.11.2024 Har festegrunn: Nei  Formal: Bolig

Areal: Skyld: Sameiebrgk: 112/12 593
Arealkilde: Areal felles tomt: 5633,3 kvm

Arealmerknad:

Om fullstendighet og ngyaktighet i matrikkelutskriften:

Ambita tar forbehold om at informasjon som hentes fra Matrikkelen kan avvike fra de faktiske forhold, og at grensepunkter mv.
kan mangle helt eller delvis eller veere feil registrert i Matrikkelen. Ambitas eiendomsutskrift viser arealet som er en geometrisk
beregning basert pa eiendommens grenselinjer. | de tilfeller grensene er markert som fiktive brukes i stedet oppgitt areal hvis
dette finnes i Matrikkelen. Ambita er ikke ansvarlig for tap som oppstar som falge av feil i Eiendomsutskriften.

Ikke tinglyst eierforhold:
Ingen ikke tinglyste eierforhold registrert pa matrikkelenheten.

Kulturminner:
Ingen kulturminner registrert pa matrikkelenheten.

| Matrikkelen fremgar kun informasjon om fredet kulturminne der det er registrert i Riksantikvarens arkiv p& eiendom og bygning.
Kulturminner som ikke er registrert i Matrikkelen kan dermed allikevel forekomme pé eiendommen. Merk at disse opplysningene
ikke omfatter informasjon om eventuell verning / verneklasse for eiendom eller bygningsmasse.

Grunnforurensing:

Lokalitetsnr Myndighet Navn Pavirkningsgrad

24223 04 - Kommune Gladengveien 8 Ensjgparken 02 - Liten/Ingen kjent pavirkning, med dagens
areal/resipientbruk

Matrikkelfgrt: 20.03.2025

Oppdatert: 11.06.2025 http://grunnforurensning.miljodirektoratet.no/faktaark.html?lok id=24223

| Matrikkelen fremgar kun informasjon om grunnforurensning som eventuelt er registrert pa eiendommen i
forurensningsmyndighetenes arkiver. Grunnforurensning som ikke er registrert kan dermed allikevel forekomme pa eiendommen.

Klage pa vedtak i Matrikkelen:
Ingen klage registrert pa matrikkelenheten.

Utskrift fra eiendomsregisteret foretatt 11.06.2025 11:12 — Sist oppdatert 11.06.2025 11:12
Utskriften er levert av: Ambita as, Postboks 2923 Solli, 0230 Oslo. (Org.nr. 945 811 714) Side 1 av 11



Forretninger:

Type
Seksjonering

Dato
Forretning:
Matrikkelfgrt:

11.10.2024
11.10.2024

Rolle

Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret

Matrikkel
0301/129/128
0301/129/128/0/1
0301/129/128/0/2
0301/129/128/0/3
0301/129/128/0/4
0301/129/128/0/5
0301/129/128/0/6
0301/129/128/0/7
0301/129/128/0/8
0301/129/128/0/9
0301/129/128/0/10
0301/129/128/0/11
0301/129/128/0/12
0301/129/128/0/13
0301/129/128/0/14
0301/129/128/0/15
0301/129/128/0/16
0301/129/128/0/17
0301/129/128/0/18
0301/129/128/0/19
0301/129/128/0/20
0301/129/128/0/21
0301/129/128/0/22
0301/129/128/0/23
0301/129/128/0/24
0301/129/128/0/25
0301/129/128/0/26
0301/129/128/0/27
0301/129/128/0/28
0301/129/128/0/29
0301/129/128/0/30
0301/129/128/0/31
0301/129/128/0/32
0301/129/128/0/33
0301/129/128/0/34
0301/129/128/0/35
0301/129/128/0/36
0301/129/128/0/37
0301/129/128/0/38
0301/129/128/0/39
0301/129/128/0/40
0301/129/128/0/41
0301/129/128/0/42
0301/129/128/0/43
0301/129/128/0/44
0301/129/128/0/45
0301/129/128/0/46
0301/129/128/0/47
0301/129/128/0/48
0301/129/128/0/49
0301/129/128/0/50
0301/129/128/0/51
0301/129/128/0/52
0301/129/128/0/53
0301/129/128/0/54
0301/129/128/0/55
0301/129/128/0/56
0301/129/128/0/57
0301/129/128/0/58
0301/129/128/0/59
0301/129/128/0/60
0301/129/128/0/61
0301/129/128/0/62
0301/129/128/0/63
0301/129/128/0/64

Arealendring
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0



Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret

0301/129/128/0/65
0301/129/128/0/66
0301/129/128/0/67
0301/129/128/0/68
0301/129/128/0/69
0301/129/128/0/70
0301/129/128/0/71
0301/129/128/0/72
0301/129/128/0/73
0301/129/128/0/74
0301/129/128/0/75
0301/129/128/0/76
0301/129/128/0/77
0301/129/128/0/78
0301/129/128/0/79
0301/129/128/0/80
0301/129/128/0/81
0301/129/128/0/82
0301/129/128/0/83
0301/129/128/0/84
0301/129/128/0/85
0301/129/128/0/86
0301/129/128/0/87
0301/129/128/0/88
0301/129/128/0/89
0301/129/128/0/90
0301/129/128/0/91
0301/129/128/0/92
0301/129/128/0/93
0301/129/128/0/94
0301/129/128/0/95
0301/129/128/0/96
0301/129/128/0/97
0301/129/128/0/98
0301/129/128/0/99
0301/129/128/0/100
0301/129/128/0/101
0301/129/128/0/102
0301/129/128/0/103
0301/129/128/0/104
0301/129/128/0/105
0301/129/128/0/106
0301/129/128/0/107
0301/129/128/0/108
0301/129/128/0/109
0301/129/128/0/110
0301/129/128/0/111
0301/129/128/0/112
0301/129/128/0/113
0301/129/128/0/114
0301/129/128/0/115
0301/129/128/0/116
0301/129/128/0/117
0301/129/128/0/118
0301/129/128/0/119
0301/129/128/0/120
0301/129/128/0/121
0301/129/128/0/122
0301/129/128/0/123
0301/129/128/0/124
0301/129/128/0/125
0301/129/128/0/126
0301/129/128/0/127
0301/129/128/0/128
0301/129/128/0/129
0301/129/128/0/130
0301/129/128/0/131
0301/129/128/0/132

0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0



Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
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Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
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Gardsnummer 129, Bruksnummer 128, Seksjonsnummer 49 i 0301 OSLO kommune

Bebyggelsens arealer mv., antall boenheter

Stort frittliggende boligbygg pa 5 etg. el. mer
Opplysninger om boliger/bruksenheter:

BRA Kjgkkenkode
112,0 Kjgkken

Adresse Nr Type

Stalverkskroken 6 B H0602 Bolig

Bygningsopplysninger:

Neeringsgruppe: Annet som ikke er neering Bebygd areal:
Bygningsstatus: Midlertidig brukstillatelse BRA bolig:
Energikilde: Elektrisitet BRA annet:
Oppvarming: BRA totalt:
Avlgp: Offentlig kloakk Har heis:
Vannforsyning: Tilkn. off. vannverk

Bygningsnr: 301094128

Etasjeopplysninger:
Nr Ant. boliger  BRA: Bolig  Annet
HO06 5 465,0

Kulturminner:
Ingen kulturminner registrert pa bygningen.

Utskrift fra eiendomsregisteret foretatt 11.06.2025 11:12 — Sist oppdatert 11.06.2025 11:12
Utskriften er levert av: Ambita as, Postboks 2923 Solli, 0230 Oslo. (Org.nr. 945 811 714)

Totalt
465,0

4172,0
107,0
4279,0

BTA:

Ja

Antall rom
4

Rammetillatelse:
Igangset.till.:
Ferdigattest:
Midl. brukstil.:
Tatt ibruk (GAB):
Antall boliger:
Antall etasjer:

Bolig

Bad wWC
2 2
19.08.2022
20.06.2023
20.02.2025
49

8

Annet Totalt
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Gardsnummer 129, Bruksnummer 128, Seksjonsnummer 49 i 0301 OSLO kommune

Oversiktskart

129/133

&
129/129 M
&
120,20

1297127

129/147

120/131

Ngyaktighet [standardavvik) Hjelpelinjer

= 10 cm eller mindre == 201-500cm == Vannkant o Fiktiv / Teigdeler
= 11-30cm. = QOver 500 cm == Veikant » Punktfeste

= 31-200cm — |kke angitt

Utskrift fra eiendomsregisteret foretatt 11.06.2025 11:12 — Sist oppdatert 11.06.2025 11:12
Utskriften er levert av: Ambita as, Postboks 2923 Solli, 0230 Oslo. (Org.nr. 945 811 714)

Symboler

O Bygningspunkt
A Sefrak kulturminne

se ambita.com/sefrak for fargeforklaring
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Gardsnummer 129, Bruksnummer 128, Seksjonsnummer 49 i 0301 OSLO kommune

Teig 1 (Hovedteig) felles tomt
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Ngyaktighet [standardavvik) Hjelpelinjer Symboler

== Vannkant
Veikant

10 cm eller mindre
= 11-30 cm.
= 31-200cm

= 201-500cm
== Qver 500 cm
— |kke angitt
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e Fiktiv / Teigdeler
o Punktfeste

O Bygningspunkt
A Sefrak kulturminne

se ambita.com/sefrak for fargeforklaring
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Gardsnummer 129, Bruksnummer 128, Seksjonsnummer 49 i 0301 OSLO kommune

Areal: 2 797,60m? Arealmerknad:
Koordinatsystem: EUREF89 UTM sone 32

Ytre avgrensing

Punkt Nord dst Lengde? Malemetode Ngyaktighet Radius Merke nedsatti = Hjelpelinje = Grensepunkttype
1 6 643 466,75 600 028,89 54,06m Fastsatt punkt 8 Ikke spesifisert Nei Umerket
2 6643 497,92 599 984,72 51,73m Fastsatt punkt 8 Ikke spesifisert Nei Umerket
3 6 643 540,19 600 014,54 52,0lm Fastsatt punkt 8 Ikke spesifisert Nei Umerket
4 6 643 510,22 600 057,06 2,05m | Fastsatt punkt 8 Ikke spesifisert Nei Umerket
5 6 643 509,02 600 058,72 51,73m  Fastsatt punkt 8 Ikke spesifisert Nei Umerket

(1) Lengden fra punktet til neste punkt i rekken.

Utskrift fra eiendomsregisteret foretatt 11.06.2025 11:12 — Sist oppdatert 11.06.2025 11:12
Utskriften er levert av: Ambita as, Postboks 2923 Solli, 0230 Oslo. (Org.nr. 945 811 714) Side 9 av 11



Gardsnummer 129, Bruksnummer 128, Seksjonsnummer 49 i 0301 OSLO kommune

Teig 2 felles tomt

1:349
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Ngyaktighet [standardavvik) Hjelpelinjer Symboler
10 cm eller mindre === 201 - 500 cm == Vannkant e Fiktiv / Teigdeler O Bygningspunkt
= 11-30 cm. == Qver 500 cm Veikant s Punktfeste A Sefrak kulturminne
- 31 -200cm —_ |kke angltt se ambita.com/sefrak for fargeforklaring
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Areal og koordinater

Areal: 2 835,70m? Arealmerknad:
Koordinatsystem: EUREF89 UTM sone 32

Ytre avgrensing
Punkt Nord st Lengdet Malemetode Ngyaktighet = Radius Merke nedsatti  Hjelpelinje = Grensepunkttype

6 643 561,00 600 092,96 51,72m  Terrengmalt 8 Ikke spesifisert Nei Ukjent
2 6 643 518,78 600 063,10 52,02m = Fastsatt punkt 8 Ikke spesifisert Nei Umerket
3 6 643 548,77 600 020,60 54,49m Fastsatt punkt 8 Ikke spesifisert Nei Umerket
4 6 643 593,29 600 052,01 1,30m  Terrengmalt 8 Ikke spesifisert Nei Ukjent
5 6 643 592,54 600 053,07 50,77m = Terrengmalt 8 Ikke spesifisert Nei Ukjent
6 6643 563,26 600 094,55 0,90m = Terrengmalt 8 Ikke spesifisert Nei Ukjent
7 6 643 562,52 600 094,03 1,86m  Terrengmalt 8 Ikke spesifisert Nei Ukjent

(*) Lengden fra punktet til neste punkt i rekken.

Om fullstendighet og ngyaktighet i utskriften:

Ambita tar forbehold om at informasjon som hentes fra Matrikkelen kan avvike fra de faktiske forhold, og at grensepunkter mv.
kan mangle helt eller delvis eller veere feil registrert i Matrikkelen. Ambitas kartutskrift viser arealet som er en geometrisk
beregning basert pa eiendommens grenselinjer. | de tilfeller grensene er markert som fiktive brukes i stedet oppgitt areal hvis
dette finnes i Matrikkelen. Ambita er ikke ansvarlig for tap som oppstar som felge av feil i kartutskriften.
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Oslo kommune
Plan- og bygningsetaten

Marte Olea Skjeeret
STALVERKSKROKEN 10A

Dato: 24.04.2025

Deres ref: Var ref (Saksnr): Saksbehandler: Automatisert produksjon
Bestillingsnr.: 86510438
8469827

AREALBEKREFTELSE FOR GNR.129 BNR. 128

Vi viser til bestilling av 20250424 for STALVERKSKROKEN 10A.

GNR. 129 BNR. 128

er, ifglge eiendomsregisteret i Oslo, opprettet den 28.12.2022.

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

5633.3 m2

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

Eiendommen bestar av 2 teiger.

Plan- og bygningsetaten

Avdeling for Geodata
Matrikkelenheten

Kristin Tveit
Enhetsleder

Plan- og bygningsetaten EBeselesadresse: Sentralbord: 02 180 Banlkgire: 6003 05558920
Wahls gate 1, 0187 Oszlo Eundesenterst: 234% 1000 Orgnr.: 971 040 823 MV A
EBoks 364 Sentrum Telefaks: 23451001

0102 Oslo www.pbe oslo kommune no E-post: pestmottak@pbe. osle kommune. ne
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Kommunedelplan for torg og meteplasser.

Vedtaksdato: 22.04.2009

Vedtatt av: Bystyret, egengodkjenning
Vedtaksdokumenter: 200411657
Lovverk: PBL 1985

Hoydereferanse: Oslo lokal
Merknader:

Knytning(er) mot andre planer:

Dokumentet bestéar av 47 side(r) inkludert denne.

Plan- og bygningsetaten Besoksadresse:

Vahls gate 1, 0187 Oslo
Oslo kommune

Postadresse:

Boks 364 Sentrum,

oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom 0102 Oslo

Sentralbord: +47 21 80 21 80
Kundesenteret: +47 23 49 10 00
postmottak@pbe.oslo.kommune.no
Org.Nr.: NO 971 040 823 MVA
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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. Starre
kulturelt og etnisk mangfold tilsier behov for mateplasser der ulikhetene gis rom til & veere tilstede.
Intensivert bruk av uterommene og pagaende fortetting gker konkurransen om uterommene.
Searlig viktig er det a sikre tilrettelegging for barn, unge, eldre og andre som i stor grad er
henvist til uterommene i sitt narmiljg.

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 uthyggingsprosjekter 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
[ ute til offentlig ettersyn i perioden 25. juni - 1. september 2007.

Arbeidet har vaert 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 harvaert viktig i planarbeidet. Resultatet fra en medvirkningsprosess
med arbeidsmgter i hver bydel har statt sentralt i arbeidet.

Plan- og bygningsetaten

Februar 2010
(\
2N (e Bros
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 0g 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 vaere ansvarlig for gjennomfgring
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-
fgringsansvaret. Ved utvikling og tiltak pa torg og mateplasser skal bergrte brukergrupper,
bydelsutvalg og lokalmiljg gis anledning til 3 uttale seg pa programmerings- og forpros;jekt-
stadiet.

@vrige bestemmelser og retningslinjer forblir uendret.”

kdt + m Kdp for torg og mgteplasser. Side 5



2. Planens mal

Hovedmal

Planen skal tilrettelegge for etablering av
nye og videreutvikling av eksisterende torg
og mgteplasser for hele Oslos byggesone
utenom sentrumsomradet, og slik at det i
hver bydel over en femarsperiode kan utvi-
kles en lokal mgteplass, lett tilgjengelig for
beboerne.

Delmal

Planen skal tilrettelegge for et bredt spekter

av torg og mgteplasser, det vil si:
e torg og mgteplasser som gir rom for ulike
aktiviteter og brukergrupper, herunder

kunst og kultur, og gir rom for et mangfoldig

og flerkulturelt byliv

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

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

e sikre lokalklimatiske og gkologiske forhold

o vektlegge estetikk og kvalitet i gjennom-
fgring av tiltakene

¢ drgfte mulighetene for a gke tilgjengelig
gategrunn

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

¢ fremme tilhgrighet, stedsidentitet og sosi-

alt livi tilknytning til byens mgteplasser

* gke forstaelsen for det offentlige rom som

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

mgtesteder

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 mateplasser 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

* "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 0g 08.04.2008

§ 2 Hensikt med planen

Kommunedelplanen skal sikre at alle deler
av byggesonen utenfor sentrumsomréadet 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 meteplasser” forstas som allment
tilgjengelige uterom, det vil si felles arenaer
som er tilgjengelige for allmennheten. De
kan ogsa ha andre viktige funksjoner i tillegg
til  vaere torg og mateplasser. Torg og mgte-
plasser er deltinn i:

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, detvil 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
mgtested. 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. l 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/mateplass
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/mateplass”

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 (jamfgr § 1) og tilhgrende bestem-
melser er bindende og gjelder som tillegg

til tidligere vedtatte kommunedelplaner og
reguleringsplaner. Planen erstatter allikevel
tidligere vedtatt plan i de tilfeller som fglger
av liste og kart pa side 39 - 43 i planrapport
fra Plan- og bygningsetaten datert desember
2007 (), For torg/plass og annen overordnet
mateplass 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, jamfar § 1, skal deres funk-
sjon som allment tilgjengelige matesteder
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 mateplass. Tiltak pa
eiendommer som grenser til torg og mate-
plasser skal i stgrst mulig grad stgtte opp om
disse og sgke a gke attraktiviteten og tilgjen-
geligheten, for eksempel ved tilrettelegging
for varierte funksjoner, og for publikums-
relaterte funksjoner i 1. etasje (bakkeplan).
Tydelige skiller mellom allment tilgjengelige
og private arealer skal tilstrebes, som ledd i
a fremme bruk for alle.

Biologisk mangfold/naturkvaliteter

For omrader innenfor torg og mateplasser
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 til a
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 mgteplasser skal ta ut-
gangspunkt i stedlige karaktertrekk, som
kultur- og naturlandskap, kulturminner og
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historiske spor, bebyggelse, vann og vass-
drag, grgnnstruktur eller virksomheter, slik
at lokal stedsidentitet styrkes og utvikles.

For torg og mgteplasser ved sjg, vann eller
vassdrag skal bruken av vann som rekrea-
sjons- og formingselement vektlegges.
Gamle elve- og bekkelukkinger skal sgkes
gjenapnet.

Arealsikring

Nye torg og mateplasser 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 vaere apen 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
bar legges til rette for sykkelparkeringsplas-
ser pa eller naer torg og mateplasser.

Tilrettelegging for bruk til ulike aktiviteter
Torg og mateplass 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 pad 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
atde 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 mgteplasser, 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 & gke tilgjengeligheten.
Tilstrekkelig allment tilgjengelige sittemulig-
heter skal legge til rette for gkt aksjonsradius,
fysisk aktivitet og sosial samhandling.

Trygge motesteder

Torg og mgteplasser skal vaere trygge opp-
holdssteder, og dette skal sarskilt 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 mateplasser
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 & skape
utrygghetsfglelse. Det skali hvert enkelt til-
felle vurderes hvordan vegetasjon kan bidra
til & styrke byens sammenhengende grann-
struktur. | de tilfeller hvor torg og mateplasser
bergrer omrader hvor det er mulig med gjen-
apning av vassdrag, 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
tilenhver tid er godt opplyst.

Stay/forurensing

Torg og mgteplasser skal lokaliseres, plan-
legges og utformes slik at ulempene fra stgy
og forurensing minimeres. Rennende vann
skal vurderes brukt som avbgtende tiltak.
Terrenginngrep og bruk av vegetasjon, leveg-
ger eller mindre bygningsvolumer/-installa-
sjoner skal ogsa vurderes brukt som skjer-
mingstiltak. Tiltakene skal ikke hindre sikt,
oversikt eller fgre til redusert tilgjengelighet.

Tilrettelegging for sitteplasser

Alle overordnete mgteplasser og torg skal
ha minimum 3 ulike allment tilgjengelige sit-
tegrupper, plassert slik at det om sommeren
er mulig a velge plassering i sol eller skygge.
Skjermingstiltak mot vind, nedbagr, stay og
eksos skal vurderes. Ved var/hgstjevndagn
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 avfallsheholdere, 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 naarmere
anvisning om innhold i dokumentasjon,
herunder evt. krav til stedsanalyser, by-
romsstudier, barns og unges behov, sol- og

Side 10 Kdp for torg og mgteplasser.

skyggediagram, malinger av trafikkmengder,
stay osv.

R5.1 Retningslinjer for utvikling.

R5.1a Norm for avstand til torg og mgteplasser
Befolkningen i hele byggesonen bar ha tilgang
til torg/plass, annen overordnet mgteplass
eller lokalt torg/mateplass innenfor en luft-
linjeavstand pa:

a. 200 meter i indre Oslo

b. 300 meter i ytre by.

Omrdde hvor det ifplge 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:

* For utbygging som omfatter mer enn

20 000 m? BRA (areal under terreng med-
regnes ikke) bar det i reguleringsplan sikres
minst ett torg eller en mgteplass som oppfyl-
ler kravene fastlagti § 5, med et anvendbart
areal pd minst 5 % av tiltakets BRA. Torg/
mgteplass bar lokaliseres pd 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 G avbgte
omrddets mangel pd allment tilgjengelig
plass. Det bar 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 requleringsplan, bebyggel-
sesplan eller sgsknad om rammetillatelse be
om tilrettelegging for torg/ mateplass, der-
som terreng-, naturforhold, trafikkbarrierer
eller andre stedlige forhold tilsier dette.

* 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
bor torg og meteplass ivaretas slik:

* For utbygging som omfatter mer enn

40 000 m? BRA (areal under terreng med-
regnes ikke) bar det i requleringsplan sikres
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minst ett torg/en mgteplass som oppfyller
kravene fastlagti § 5, med et anvendbart
areal pd minst 5 % av tiltakets BRA. Torg/
mgteplass bar lokaliseres pd steder med
god utsikt, gode solforhold og utformes med
letttilgang til offentlig gatenett eller gang/
sykkelforbindelser. Terreng brattere enn 1:3
medregnes ikke i arealet. Det bgr ogsd sikres
attorget/mgteplassen ferdigstilles parallelt
med bebyggelsen.

* for utbygging som omfatter mindre enn

40 000 m? BRA (areal under terreng medreg-
nes ikke) kan kommunen i reguleringsplan,
bebyggelsesplan eller sgknad om ramme-
tillatelse be om tilrettelegging for torg/
mgteplass, dersom terreng-, naturforhold,
trafikkbarrierer eller andre stedlige forhold
tilsier dette.

* for plan/tiltak innenfor offentlig vei/gate/
plassgrunn eller areal regulert til dette bar
det vurderes spesielt hvordan behovet for og
tilgang til torg og mgteplass kan ivaretas.

R5.1d Inntil torg/meteplass

Planer og tiltak pd eiendom som grenser
inntil eller pd annen mdte vesentlig bergrer
overordnet torg eller mgteplass bgr bidra til
at plassen utvikles i samsvar med bestem-
melsenes § 5. Publikumsrettede funksjoner
bar lokaliseres i 1. etasje mot plassen, med
gangatkomst fra plassen. Innkjgring til vare-
levering og parkeringsanlegg bgr legges
utenom plassen. Utforming av bebyggelse
som farer til vesentlig begrensning av sol-
innfall pa plassen eller gking av vind bar
unngds. Terrengbearbeiding bar ta hensyn
til eksisterende gate- og byromsstruktur.
Konsekvenser av plan/tiltak bgr beskrives og
vurderes for hele plassen, bdde for plassens
rolle som torg/mateplass for offentligheten,
og funksjonelt og arkitektonisk. Tiltak for d
opprettholde og styrke plassens funksjon
som mgteplass beskrives og vurderes.

R5.1e Samarbeid og medvirkning

Ved utvikling av torg og mateplasser skal
ansvar for forvaltning, drift og vedlikehold
avklares som ledd i planleggingen. Bydelene
bar i starst mulig grad vaere ansvarlig for
gjennomfgring 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

t+m

gjennomfgringsansvaret. Ved utvikling og
tiltak pd torg og meteplasser skal bergrte
brukergrupper, bydelsutvalg og lokalmilje
gis anledning til G 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 innebarer at
torg/meteplass skal utformes som et klart
definert og opparbeidet omrade med kva-
litativt hgy materialstandard. Overganger
mellom torg/plasser og private utearealer
skal vaere entydige. Materialbruk og hgyde-
forskjeller kan bidra til tydeligere lesbare
skiller mellom allment tilgjengelige og private
utearealer.

R5.2 Retningslinjer for tiltak

Torghandel, uteservering og temporare ar-
rangementer kan vurderes, innenfor rammen
avgvrige krav i disse bestemmelsene. Farste
etasje (bakkeplan) i bebyggelse ved torg/
plass spkes tilrettelagt med publikumsrettede
funksjoner, slik som handel, serveringssteder,
offentlig tienestetilbud, utstillingslokaler
osv, og med atkomst og fasadeutforming
som primert henvender seg mot uterommet.
Som ledd i d frigjare torg/plass fra overflate-
parkering kan parkering vurderes under torg/
plass, dersom dette samsvarer med kommu-
nens parkeringspolitikk.

§ 5.3 Annen overordnet mgteplass

| 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
gjenvaerende 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 Strgksgate og annen gate som skal til-
rettelegges som mgtested

Tiltak i streksgate og annen gate som skal
tilrettelegges som mgatested skal bygge opp
om gatens rolle slik den er beskrevet i § 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
mgtested. 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 tienestetilbud, utstillings-
lokaler osv, og med atkomst og fasadeutfor-
ming som primart 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 bergrer
stroksgate og annen gate som skal tilrette-
legges som mgtested skal konsekvenser
beskrives og vurderes for hele den delen av
gaten som etter kommunens skjgnn 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/mgte-
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/mateplass er vist pa plankartet, skal
dette veere retningsgivende for plasseringen
ved detaljplanleggingen. | omrader for etable-
ring av torg/mgteplass ved byutvikling skal
tilstatende byomrddes behov for torg/mgte-
plass vurderes og tas hensyn til ved planleg-
ging for byutvikling.

Torg og mateplasser 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
mateplass 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
naermere.

Torg og mgteplasser skal ivaretas i tillegg til
felles arealer for uteopphold knyttet til bolig-
bebyggelse. Torg/mgateplass 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 mateplasser hvor vedtatt regulerings-
plan er tilsidesatt av foreliggende plan.
Reguleringsplanen anses her & vaere i strid med
kommunedelplanens "byggeomrade (torg/
plass)” eller ”byggeomrade (annen overordnet
mgateplass)”. 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 gjares 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 (5-1715,
vedtatt 04.08.71)

Grunneier: Norsk Sjgfartsmuseum
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Sted: Majorstukrysset
Gjeldende reguleringsformal:

Byggeomrade forretning/kontor

(S-2255, vedtatt 28.07.77)
Grunneier:
Veigrunn/0Oslo kommune
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Bydel Vestre Aker

Sted: Makrellbekken

(@vre Smestad vei 1 og 2A)
Gjeldende reguleringsformal:
Byggeomrade bolig

(S-995, vedtatt 05.07.62 og
S-3463, vedtatt 25.01.95)
Grunneiere:

Smestad Nye Handelshus AS,
@vre Smestad Handelshus AS
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5 =

Forg o
."--‘ ot

U 25 1-0s

1 S.3463 Aot veiar,

af

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

Side 14 Kdp for torg og mateplasser.
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Sted: Grefsenplataet

Gjeldende reguleringsformal:
Byggeomrade forretning

ggeomrade | \ | (5-104GA)

Grunneiere: Veigrunn, private

By,

for?orr \n‘t‘; |
138/43 (S-104GH) [}

Sted: Grefsen stadion

Gjeldende reguleringsformal:

Byggeomrade bolig

i | (midlertidige reguleringsbe-

B,,,ngg%.: %;r% "6’5"‘ itrg;n;lg,)er, S-2864, vedtatt
% Grunneier: Oslo kommune

Midl.reg best.

S—ZBE:—)‘iQIt.E).BB

Grefsen stadion
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Bydel Stovner
~/ a Sted: Nedre Fossum gard
Y N Felt 6 Gjeldende reguleringsformal:
# Byggeomrade for boliger ° .
$-1401, 15.6.67 . Byggeomrade bolig
o ompatlinpisser sewsd  (5-1401, vedtatt 15.06.67)

Grunneier:

Omsorgsbygg Oslo KF

f /snmamarrenaaanas

[padugegines sonte’
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Bydel Alna

Sted: Trosterudvillaen
Gjeldende reguleringsformal:
Byggeomrade - tomt for offent-
lig bygning (5-1422, vedtatt
30.08.67)

Grunneier: Oslo kommune

Sted: Haugerudparken
Gjeldende reguleringsformal:
Byggeomrade - tomt for offent-
lig bygning (sosialsenter)
(S-1786, vedtatt 20.10.72)
Grunneier:

Omsorgsbygg Oslo KF
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Bydel Nordstrand
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Sted: Lambertseter torg
Gjeldende reguleringsformal:
Byggeomrade - forretningsstrak
(5-438, vedtatt 16.05.52) og
trafikkomrade

(Lambertseter stasjon)
(5-1233, vedtatt 22.07.65)
Grunneiere:

OBOS Forretningsbygg AS,
Langbglgen Borettslag

Sted: Bakkelgkka

Gjeldende reguleringsformal:
Uregulert

Gjeldende arealbruk:
Byggeomrade naringsomrade
i kommunedelplan for narings-
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 Geografisk Premiss |Girmal |Koordi- |Kdpt+m
Planoppgave ar/ under | Type sak av i nsin forkdp |[forkdp |nertmed |kangi
arbeid STENsiNg | t4m  |t+#m  |kdpt+m |foringer
Oslf)mlljﬂet - bygko- 2003 Politisk 0slo 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 Oslo & ®)
- Under Kommune-
Kdp Alna miljgpark arbeid delplan Langs Alna X
Kdp byutvikling og | Under Kommune-
bevaring i Indre Oslo |arbeid delplan Jiere@s X X
Samarbeids- SEIEG S
. prosjekt Oslo |Sentrum
prosjektet X X
" " kommuneog |++
Levende Oslo .
private aktgrer
Fjordbyplanen 2008 Planprogram | Sjgfronten X X
Helhetlig utviklings- )
plan for Groruddalen | 2006 Islilr(aetLovifelztnet g;?;;‘d X X
(HUG) Al
Strategisk grgnn-
strukturplan for ? Iklz?] lorijesie S;(l)errl:d- X X
Groruddalen P
Vedtatte regulerings
planer/kommune- Regulerings- | Ulike del-
delplaner (kdp) for et planer/kdp omrader X
avgrensete omrader
Reguleringsplaner Under Regulerings- | Ulike del- X X
under arbeid arbeid plan omrader
"Vakker by” 2005 andless Oslo X
program
Designmanual for .
Oslo — Indre by. grnbde?; Hraondrlalrl;gs- Oslo X X
Versjon 01 prog
Sentrum
Gatebruksplanen Maglsy — [fellings s lfees X X)
arbeid program manns-
kvartalene
Program for gateopp- Revideres Handlings- Indre Oslo X
rusting — Indre Oslo program
Stasjoner og til- N
gjengelighet T-bane Hraondrgr;gs Oslo X X
(T-baneprosjekt) prog
Belysningsplan for | Under be- | Ikke lovfestet |Sentrum
. X X
Oslo handling |plan ++
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Sammenhengen til kommunedelplan for bla-
gronn struktur i byggesonen (Grgntplanen)
Gjeldende Grgntplan ble vedtatt i desember
1993 og er under revisjon. Et revidert plan-
forslag var lagt ut til offentlig ettersyn juni -
september 2009.

Grgntplanen omfatter til dels de samme
arealene som kommunedelplan for torg og
mgateplasser. 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 mgteplasser. 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 mote-
plasser som bestar av nye og eksisterende
mgteplasser, og forbindelser dem imellom.
Torg og mateplasser 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 mgteplasser
for nye utbyggingstiltak. | utpekte "omrader
for etablering av torg og mgteplasser ved
byutvikling” formuleres disse kravene som
juridisk bindende bestemmelser som ma fgl-
ges opp i reguleringsplan, mens de for gvrig
gjelder som veiledende retningslinjer.

Planen fastlegger fem typer torg og mgte-
plasser

Planen vektlegger spesielt “overordnete
torg og mateplasser”, som omfatter allment
tilgjengelige uterom som er mgteplass for
minst ett byomrade. ”Byomrade” omfatter
flere lokale boligomrader som fungerer i sam-
menheng, men som er mindre enn en bydel.

t+m

Eksempel pa "byomrader” er lla, Briskeby,
Hgybraten, Bjgrndal. Fglgende typer torg og
mgteplasser 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 grentomrader i sin funksjon som mgteplas-
ser. Dette kan vaere parker, store aktivitets-/
lekeplasser for barn, stgrre idrettsanlegg, skole-
hager, grentomrader langs byens stgrste vass-
drag, gardsanlegg i fgrst og fremst ytre by.

Grgntomradenes rolle som mgteplasser er
forskjellig i indre og i ytre by. I 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
mateplassen. Ogsa grgntomradene langs de
atte viktigste vassdragene i byen (Ljanselva,
Alna, Akerselva, Ellingsrudelva, Hoffselva,
Makrellbekken, Merradalsbekken, Lysaker-
elva) har samme karakter av grgntdrag med
punktvise mgteplasser.

Grgntomradene langs Oslos vassdrag, langs
fjorden, og 0ogsa andre grgntomrader, er sen-
trale for byens biologiske mangfold. Tilrette-
legging av mgteplasser og ferdseli disse om-
radene ma avveies mot naturverdiene. Dette
gjelder sarlig hvor torg og mgteplasser be-
rgrer omrader i kommunens naturdatabase,
se eget vedlegg “Temakart naturomrader”.
Naerheten til vann er ogsa viktig for byens
sarpreg og identitet, og ferdsel og opphold
ved sjgen og vassdragene er en viktig kilde
til opplevelser.

- 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 matested 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, eller i rollen av selv 3 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

Béade overordnete og lokale torg og mate-
plasser erviktige for sine brukere. Ofte har
de bade overordnete og lokale roller. Det har
likevel veert vurdert som fornuftig med en
prioritering av det store antallet plasser (to-
talt over 1000), slik at materialet blir lettere
handterbart ved bruk og oppfalging av planen.
Inndelingen kan vare et utgangspunkt for
prioritering av gjennomfgring av nye eller
oppgradering av eksisterende mgteplasser.

Som grunnlag for inndelingen i overordete
og lokale torg og mateplasser i planen ligger
envurdering av fglgende forhold:

e rolle: steder som har en rolle som mgte-
plass for et "byomrade” som er stgrre enn
et "boligstrgk” men mindre enn en bydel

* stgrrelse: omradene ma ha en viss stgrrelse
som gir rom for en viss bredde i mulig aktivi-
tetstilbud. Ngdvendig starrelse antas a
vaere stgrre i ytre enn i indre by

e avstand til mgteplass: avstand fra bolig/
arbeidsplass til mgteplass ma vere sa
kort at plassen oppleves tilgjengelig og
blir brukt. Avstanden antas a kunne vare
noe stgrre i ytre enniindre by. Den md
korrigeres for vesentlige barrierer

* alle mgteplasser langs Oslos atte hoved-
vassdrag er i utgangspunktet definert som
overordnete
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e idrettsanlegg med kunstgresshane defi-
neres som overordnete mgteplasser

o tilgjengelighet til et byomrade og grad av
offentlighet

* |okale prioriteringer: gnsker fra bydelene

e lokalt behov I: vurdering av bydelens seer-
skilte behov og utfordringer knyttet til bl.a
befolkningssammensetning, bystruktur og
lignende

¢ lokalt behov lI: 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 mateplasser, 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 reguleringshestemmelsene 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 - requleringsplan opprettholdes™
Dette gjelder ogsa i de situasjoner hvor torg
og mateplasser er regulert til byggeomrader,
med bestemmelser og eventuelt byggegrenser
som sikrer offentlig tilgjengelig areal. | de
fleste slike tilfeller anses torg/mateplass
sikret, supplert med kommunedelplanens
bestemmelser.
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Oversikt over nye og
eksisterende torg og
meteplasser som sikres
juridisk i planen.

| sentre som er regulert og bygd uti en sam-
menheng inngar ofte torg/plass. Det ervanlig
at slike plasser ikke er regulert til formalet,
men vist som ubebygd del avtomta, 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
vaere uregulert eller regulert til byggeomrade
men ikke bygd ut. | disse tilfellene settes
gjeldende reguleringsplan til side og erstat-
tes av denne planen, med sine bestemmelser
og retningslinjer. Kartet under viser en samlet

oversikt over planens nye og eksisterende
torg og mgteplasser.

Paside 13 - 17 ervist de torg og mgteplasser
hvor reguleringsplan er satt til side og erstat-
tes av foreliggende plan.

Omrade for etablering av torg/meteplass
ved byutvikling

For & sikre at behov for torg og mgteplasser
blir ivaretatt ved nye utbyggingsprosjekter er
det definert “omréder 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.
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| enkelte av omradene er torg og mateplasser

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 meteplasser 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”

e gvrige stasjonsnare omrader med utvi-
klingspotensial, se Plan- og bygnings-
etatens utredningsforslag ”Boligutvikling
i stasjonsnare omrader” datert februar
2006

e Filipstad innenfor fjordbyomradet

* institusjonelle utviklingsomrader” i for-
slag til kommunedelplan for byutvikling
og bevaring i indre Oslo

e enkelte andre utviklingsomrader (bl.a.
Majorstulokket, Kvaernerbyen, Bjerke -
Lgren osv.)

Bestemmelsene som knyttes til “omrader for
etablering av torg/mgteplass ved byutvikling”
stiller krav om at det skal sikres minst et
torg/én mgteplass for hver 20 000 m2 BRA i
bebyggelsen, med et areal pa minst 5 % av
bruksarealet. Minste stgrrelse pa et torg/én
mgateplass skal vaere 1 daa, som ogsa er 5 %
av20 000 m2,

En grov gjennomgang av enkelte aktuelle
utviklingsprosjekter viser at stgrrelsen pa
offentlig tilgjengelige torg og mateplasser
varierer mye, liksom arealandel avsatt til
formalet. | stgrre prosjekter (over 100 000 m2
BRA) er det som regel avsatt areal il formalet.
| Lodalen - Kvaerneromradet er andelen of-
fentlig plass/park i underkant av 7 %, i Ensjg
ca. 17 % pluss gater og i Bjgrvika 39 % pluss
gater. | mindre prosjekter (mellom 5000 m?2
0g 40 000 m2) er det ofte ikke satt av offent-
lig tilgjengelig plass i planen, noe som kan
ha med den konkrete situasjonen a gjgre.

Et byggs BRA sier vanligvis noe om bruksin-
tensiteten, det er konkret og lett forstaelig,
og er derfor vurdert som et gunstig grunnlag
for a stille krav om torg og mateplasser.
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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 starrelse 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/mgateplass i nye pro-
sjekter gjelderitillegg 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 0g 300 m i ytre by for
hvor lang maks avstand (i luftlinje) alle i byen
bgr ha til n@rmeste torg eller mgteplass.

Pa plankartene vises med egen skravur de
stgrre sammenhengende omradene i byen
med st@rre avstand enn dette til neermeste
overordnete eller lokale mgteplass, og som
defineres som “omrader med behov for torg
og mgteplass”.

Luftlinjeavstandene 200 m og 300 m betyr
30 - 50 % lenger reell gangavstand, og kan
betraktes som en rimelig gangavstand til
holdeplass for buss og trikk. Torg/mgteplass
er et gode for allmennheten hvor kravene

til tilgjengelighet bgr kunne sammenlignes
med bl.a. offentlig transport og ordinzere
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

Seeter

ey

Haralgkka, Boler
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Eksempler pa typer torg og mgteplasser

GATE

FORBINDELSE

Turvei langs Akerselva, Amot bru til venstre (Griinerlgkka)

”Gladenggata” planlagt som
nye Ensjgs handlegate
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Eksempler pa typer torg og mgteplasser

LOKALE TORG OG M@TEPLASSER - : LOKALE TORG OG M@TEPLASSER -
de sma perlene - de mange perlene

et

. Eldrepark, Manglerud

Skolegdrd, Bjalsen skole Kirkegdrd, Gamle Aker kirke
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6. Utfordringer

6.1 Byens mgteplasser

Byens mgteplasser i det offentlige uterom er varierte og omfatter
alt fra plasser og parker til ballokker 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 apent 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 meteplasser 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 a omgas og hvilke steder
man foretrekker a oppseke.

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 lering, sam-
tidig som konfrontasjoner og utrygghet kan
komme til syne i mgtet med det ukjente.

Utsmykningl symboler

Standard/vedlikehold
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"Torg og mote-
plasser forstds som
offentlig tilgjenge-

lige uterom, dvs.
felles arenaer som

er tilgjengelige for
allmennheten”

Faktorer som
pdvirker 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

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 tilstedeveerelsen en tilvenning

til det ukjente, der toleransegrensene for
ulikhet justeres. Aksept av og fortrolighet til
det fremmede, skjer som en gradvis leering.
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

| ”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 il & veere 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
sentral rolle i byen. Som arena der ulike men-
nesker mgtes, ligger byrommenes kanskje
stgrste utfordring: Hvordan fremme tilstede-
vaerelse 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.
Tilstedevarelse 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
vaere stgrre knutepunkt, regionale sentra og
strgksgater. For gvrig vil innelukkede kjgpe-
sentre 0gsa kunne ha denne karakteren for
deler av dggnet.

Analysekart for indre Oslo som viser konsentrasjonen av tilbud av butikker, kaféer, restauranter, teater,
kino, utstillinger og andre kulturtilbud (fra gult til lilla). Byrom, parker, sjo- og elvefronter og andre uterom
som del av byens rekreative arenaer inngdr ikke i analysemodellen. Konsentrasjonen av tilbud gir ogsd et
bilde av intensitet i byliv. Kartet er utarbeidet av PBE, og baserer seg pd foretaksregister og andre GIS-data.

O
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o o
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Denne planen
fokuserer scerlig
pd barn, unge
og eldre.

Fleksibel nabolagsplass som brukes mye til ballspill mm. om sommeren og
skayting om vinteren.

NABOLAGETS M@TEPLASSER

Nabolagets mgteplasser prioritert i planen

| denne kommunedelplanen er fokus rettet
mot bydelenes og nabolagets arenaer. Byens
mgateplasser fungerer gjerne bade som mgate-
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 &
forholde seg til nabolaget pa. (“By og bylivi
endring”, Edward Robbins).

Hgy mobilitet for store deler av byens befolk-
ning gir gode muligheter til a 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 na@rmiljget konkurrerer med
tilbud andre steder i byen og naerhet er for
mange ikke en avgjgrende faktor ved valg av
mgtested.

T ol

Barn, unge og eldre i fokus

Ved serlig a fokusere pa nermiljgets arenaer
tilgodeser man grupper som har begrenset
mulighet til & forflytte seg og velge motested,
eller som av ulike arsaker har stgrre behov
for mgteplasser i nermiljget og ulike former
for lokal tilknytning.

Grupper som anses a bruke narmiljget 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 sveert forskjel-

lige for ulike grupper mennesker. Men noen

behov anses som grunnleggende:

¢ |eke- og aktivitetsomrader for barn og unge

¢ rekreasjonsomrader og mateplasser for
alle, med fokus pa tilgjengelighet, aktivitet,
trivsel og trygghet

e attraktive urbane mgteplasser

For & 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 felgende 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 BYLIVI 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 neromradets
arenaer blir en forlengelse av de private arena-
ene. Det faktum at barnefamilier generelti
stgrre grad velger a bo sentralt i byen, med-
farer 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 nzromradene 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
delav hverdagslivet. Parkene benyttes aktivt
bade pa dag- og kveldstid.

Intensivert bruk av begrensede sentrale om-
rader og ulike brukergruppers behov kan til
dels vaere i konflikt med hverandre. Ulike
segregeringstendenser og innvandring bidrar
til 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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Figuren viser at andelen barn (o - 15 dr) i indre by
er gkende.
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og uttrykk som spesialiserte handels- og
servicetilbud, kaffebarer o.l. En mer ensidig
bruk av uterommene kommer til syne i homo-
gene boligomrader. De multietniske bymiljg-
ene innebarer 0gsa 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 bylivog som
dekker flere brukeres behov. | 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.

IDENTITET OG TILH@RIGHET

A kunne knytte tilhgrighet til steder i byen,
erviktig for opplevelsen av d hgre til og inngd
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 & revitalisere
steder gjennom a 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.

T

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 tidrene 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 &r
har bydeler som

og bydelene i Grorud-
dalen fatt gkt andel

" avinnvandrere. Det
erimidlertid store forskjeller i bydelenes
andel flerkulturelle innbyggere.

Stgrre bredde i befolkningssammenset-
ningen gir ny bruk av uterommene. Flere
byforskningsprosjekter har sgkt & 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.

* Stgrre parker og parsellhager er utendgrs
mgtesteder der omgang med familie og
venner star sentralt.

* 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.

¢ Parsellhager er viktige mgteplasser for
kvinner i multietniske bymiljger.

¢ Grgnland er et seerskilt intensivt, fler-
kulturelt byomrade, attraktivt for hele
regionen. Byomradets sarskilte multi-
etniske urbanitet og spesialiserte handel,
girtilhgrighet for mange.
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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 samvaer.
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 av denne
strukturen.

Forhold som bergrer utforming av uterom
og tilliggende bebyggelse, fanges opp i
bestemmelser, retningslinjer og verktgy-
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.




Fortetting av indre
og ytre by tilsier
okt fokus pd barn
og unges leke- og
aktivitetsomrdder.

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, er i stgrre grad avhengig av bydelens
gvrige mgteplasstilbud.

Generell fortetting av indre og ytre by tilsier
gkt fokus pa barn og unges leke- og aktivitets-
omrader. Steder av betydning for den uorgani-
serte bruken er gater og plasser, parker, ulike
friarealer, “hundremeterskoger”, gang- og
sykkelveier, skolegarder, barnehager og andre
felles uteanlegg. | stor grad er disse areal-
messig sikret, men uregulerte grgntomrader
og ubebygd regulert grunn kan vare 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 & 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 & unnga
at to viktige samfunnsnyttige tilbud, som
eksempelvis barnehager og friomrader utvik-
les pa bekostning av hverandre. For & unnga
dette ma “gra” arealer eller transformasjons-
omrader sikres til disse formalene.

Planen viser skolenes utarealer som lokale
mgteplasser. For indre by er et sarskilt fokus
pa utearealer ved skoler og barnehager ngd-
vendig.

Tilrettelegging for barn og unge har i 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 innialle deler av bylivet, bidrar dette til
flerbruk av byrom . Tilrettelegging for lek bgr
o0gsa 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 vaere utilgjengelige,
som parkeringsplasser ved kjgpesentre.
Attraktive steder med tilrettelegging bar

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 3 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 til i begrenset grad. Som
ledd i a kartlegge barn og unges behov, har
Norsk Form startet prosjektet ”Barnetrakk”.

PLANSTRATEGI

Planen sikres planmessig steder av be-
tydning for barn og unge. Bestemmelsene
fastlegger kvalitetskrav som skal sikre
barns og unges behov.

Ved tilrettelegging av mgteplasser skal
det seerskilt tas hensyn til barn og unges
muligheter for fri utfoldelse, lek og aktivi-
tet gjennom prioritering av stgrrelse pa
arealer, lokalisering, egnethet og utfor-
ming. Lokale barnetrakkregistreringer
vil kunne kartlegge hvor barn og unge
ferdes, samt si noe om bruk, interesser
og behov. Lgsninger som fremmer mulig-
heter for samhandling mellom barn, unge
og voksne skal prioriteres.

Gode eksempler vises i verktgykassen,
blant annet pa temporaer bruk som ledd i
a forankre og utteste ny bruk.
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ELDRE

Mgteplasser legger tilrette for tilhgrighet og
sosial omgang lokalt

Eldre er i gkende grad en aktiv, mobil og res-
surssterk gruppe, men store forskjeller eldre
imellom gir varierte behov. Ulike interesser,
store forskjeller i gkonomi, helse og tilgang
pa bil og andre transportmidler, gir svaert
ulik bruk og tilknytning til naermiljget. For
mange eldre er trygge uterom, butikker og
andre service- og kulturtilbud i naermiljget
avgjerende for dagligliv og sosialt nettverk.
Mgteplasser i nabolaget vil for mange legge
grunnlaget for ulike fellesskap. De mange
lokale mgteplassene er her svaert viktige.

Gater og andre steder med ferdsel og aktivitet
kan vare gode steder a komme i kontakt
med andre. Uformelle mgter skjer gjerne i
overgangssonen mellom ute og inne, 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
petanqueo.l.

@kt tilgjengelighet fremmer mobilitet

Ved a tilrettelegge for gkt tilgjengelighet,
opphold og rikelig med sittemuligheter ved
uterom i n@rmiljget, 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 4 iaktta og
veere deltagende er ivaretatt innen 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 & 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 sveert viktig. Dette er fanget
opp i planens bestemmelser. En egen
benkestrategi vil kunne vaere en oppfal-

gingsoppgave.

De mange lokale
maoteplassene er
seerskilt 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 vaere 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 dpnings-
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.

Adkomester 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.

Mgateplasser 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
eriferd 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 oppfglging 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,
pavirker oppfattelsen og bruken av byrommene.

PLANSTRATEGI

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

Verktgykassen viser en metode for et
“benkeprogram”.
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BEHOV OG KRAV TIL TRYGGHET

Pkende fokus pa trygghet

Opplevelsen av utrygghet i byens uterom
er gkende for mange. @kt oppmerksomhet,
blant annet gjennom media, har fart 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 sarskilt
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.

7 R ot -
Apne plasser med god belysning foles tryggere pd
kveldstid (Newcastle).
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Tilliggende bebyggelse bgr henvende seg
mot uterommene for a 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. Haynet belysningsniva i uterom-
mene bgr vurderes for sarskilte 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.

| 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 fglge forslaget ivareta
visse lys- og solforhold for tilliggende uterom.
Planens forslag til bestemmelse for tilgjenge-
lighet ved store utbyggingsprosjekter, vil
kunne sikre en finmasket, gangbasert gate-
nettstruktur. Planforslaget omfatter bare indre
Oslo, og vil bli bearbeidet til nytt offentlig
ettersyn.

Byromsstruktur for indre by. Kartet viser “grd” struktur (plasser, torg, gater og kryssomrdder),
grenn struktur (parker og grentomrdder som parsellhager, skolehager og granne restarealer) og

bld struktur (sjefront og elvedrag).
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Behov for nye mgteplasser

Transformasjon av tidligere industriomrader
krever i stor grad etablering av ny offentlig
infrastruktur. Sikring av allment tilgjengelige
motesteder og gvrig byromsstruktur star her
sentralt.

Parkering under bakken frigjgr arealer

Som ledd i & 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
fiernet ved oppgradering av sentrumsnare
byrom, som ledd i @ gke oppholdsarealene
sentralti 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 veere 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 vili tillegg kunne berike omrader
med estetiske detaljer.

PLANSTRATEGI

| utpekte omrader sikrer bestemmelsene
at det etableres torg/mgteplasser med
bestemte kvalitetskrav i forbindelse med
store uthyggingstiltak.

Strgksgater, andre overordnede gater og
viktige forbindelser sikres ved a inngd i
planens overordnede struktur av mgte-
plasser.

Stgrre arealer med potensiale som lokale
mgteplasser fremkommer av plankart.
Muligheten for & utvikle disse bar 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 nare 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.

Restarealer i by-
strukturen kan veere
potensielle lokale
mateplasser.



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 leshare skiller mellom offentlige og
private utearealer, samt uklare spilleregler
for bruk. Flere steder i ytre by tilretteleg-
ges pa sikt for en bymessig fortetting rundt
stasjonsnare torg. En slik gradvis utvikling
vil forhdpentligvis 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 & utvikle nye mgteplasser.

Generelt behov for @ 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 il gremerkede midler
for Groruddalen og Sgndre Nordstrand
bgrvurderes.

Bestemmelse sgker a sikre at tilrette-
legging og utforming gir variert og mer
intensivert bruk rettet mot ulike brukere.

O
o0o0°

°%°

FARE FOR GJENBYGGING AV EKSISTERENDE
PLASSER/TORG I YTRE BY

Lokale, apne sentertorg bgr sikres
Drabantbyene er bygd opp rundt lokale narsen-
tra og det er store forskjeller i sentrenes tilbud.

Starre handelssentre utvikles i narhet til
stasjoner med god kollektiv- og biltilgjenge-
lighet. Dette medfgrer stort utbyggingspress
pa tilliggende torg og andre utendgrs mgate-
plasser, eksempelvis pa Lambertseter torg
og Grorud senter.

De store handlesentraene legger beslag

pa store arealer og bryter med lokal romlig
skala og struktur. Organisering av sentrene,
gjerne med fa innganger og orientering mot
stgrre parkeringsanlegg, svekker henvendel-
sen mot tilliggende gater og plasser. Ved a
fierne hele eller deler av de offentlige uteare-
alene, reduseres ogsa muligheten for a legge
tilrette for en variert bruk slik som gnskelig.

Pd kjigpesentere 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.
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PLANSTRATEGI

Det er fastlagt planbestemmelse hvor
gjenbygging av torg/mgteplasser ikke
tillates.

Verktgykassen viser eksempler pa mgte-
plasser i tilknytning til stgrre kigpesentre
og pa nye ikke overbygde sentra.

Kdp for torg og mgteplasser. Side 39



STEDER BLIR MER LIKE

@kt estetisering av byrommene i indre by
Samtidig som steder og byer blir mer like,
pagar en internasjonal konkurranse byer
imellom, der seerpreg, 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 forskjelleri
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
veere nedprioritert til fordel for mer kommer-
sielle tilbud og tilrettelegginger.

Bruk finner ogsa sted uavhengig av standard

pa uterommene. Folk skaper sine egne mgate-

steder. For barn og unge kan mgteplasser
med liten grad av tilrettelegging vaere sveert
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 tili hvor stor grad
man skal spesialisere og tilrettelegge for

spesifikk bruk avklares. Siden brukergrupper

kan ha svert 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 medfare stgy eller andre
ulemper som virker avvisende pa annen bruk.

Steder som av mange oppfattes som gode
mgteplasser, 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.

Side 40 Kdp for torg og mateplasser.

PLANSTRATEGI

Oslos saregne kvaliteter, karakteris-
tika og egenart ved utvikling av byens
mgteplasser sgkes i planen sikret ved
utvelgelse av overordnet struktur og ved
bestemmelse og retningslinje knyttet til
denne.

| planens verktgykasse skal det gis ek-
sempler pa planprosesser og gjennom-
f@ring som har fokus pa stedsidentitet,
gjennom nytenking, eksperimentell arki-
tektur, bruk av humor, kunst og lignende.

t+m



Byakologiske faktorer
det skal tas hensyn
til ved utvikling av

maoteplasser:
- storrelse

- korridorer

- overganger/kanter
- artsmangfold

- skiktning av
vegetasjonen

NARHET TIL GR@NT OG VANN | BYEN

Grgnt og vann gir hgynet kvalitet og trivsel i
uterommene

Neaerhet til grgnne 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 av vann som risler
og fosser som durer gir ro og kan brukes til a
dempe trafikkstgy og luftforurensning. Byens
naturlige vanndrag og elver inngar som del
av mgteplassene. Handtering av overvann pa
overflaten kan bidra til spennende lgsninger,
eksempelvis som ved studentboligene pa
Bjalsen.

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

t+m

Bade harde og grgnne 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 3 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 3 veere 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 veaere 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 av vann og vegeta-
sjon for byens mgteplasser, samt ivare-
tagelse av biologisk mangfold.

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

Eksempler pa gode lgsninger er vist i
verktgykassen.

Kdp for torg og meteplasser. Side 41



DRIFTSNIVA

Intensivert bybruk krever gkt driftsniva
Fortetting forebygger kostbar byspredning.
Som fglge av generell byvekst, fortetting og
nye urbane trender er imidlertid bruken av
fellesrommene intensivert. Dette medfgrer
stor slitasje og gker behovet for kontinuerlig
drift, samtidig som driftsmidlene ikke er gkt
i samme grad. @kt fokus pa uterommenes at-
traktivitet tilsier ogsa hayere 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 3 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 falelsen 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 driftshehov.

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

ey

FRAGMENTERT FORVALTNINGSANSVAR FOR
TORG OG M@TEPLASSER

Mange aktgrer gker behovet for koordinering
av drift og vedlikehold

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

Side 42 Kdp for torg og mateplasser.

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 & avklare
offentlighetens interesser knyttet til mgte-
plasser i uthbyggingssaker 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 uthbyggerne. Verdien
av gode og velfungerende uteomrader i nye
nabolag kan vaere et underkommunisert
tema. Bade det offentlige og private utbyg-
gere er tjent med utvikling av attraktive og
gode allment tilgjengelige uteomrader, jf.
Tidemannsparken. Gjennom uthyggings-
avtaler kan kvalitet og omfang pa de offent-
lige arealene konkretiseres og sikres.

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

PLANSTRATEGI

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

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

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

| utbyggingsavtalene skal kvalitet og
standard for opparbeiding konkretiseres
og ansvar for drift og vedlikehold fast-
legges.

t+m

Bdde det offentlige
og private utbyggere
er tjent med utvik-
ling av attraktive og
gode offentlige ute-
omrdder.
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Tilleggsdokumenter og bakgrunnsmateriale

Kart som ligger vedlagt

Vedlegg 1. Plankart indre Oslo.
Vedlegg 2. Plankart ytre by vest.
Vedlegg 3. Plankart ytre by gst.
Vedlegg 4. Plankart ytre by syd.

@vrige dokumenter

Forslag til kommunedelplan for torg og mgteplasser, datert Plan- og bygningsetaten desember
2007. 1 denne planrapporten er status og planforslag for hver bydel gjennomgatt detaljert.

Bemerkninger ved offentlig ettersyn juni - september 2007.

Referat fra medvirkningsmgter i bydelene,
Civitas og Landskapsfabrikken 09.06.2006.

Forhandsinnspill - sammenstilling av innspill fra private og bydelen 27.09.06.
Mgteplasser i multietniske miljger, Byggforsknotat 83 2006, mars 2006.
Verktgykasse, januar 2009.

Temakart naturomrader, 12.02.2008, rev. 08.04.2008.

Prosjektgruppa for planarbeidet pr. Desember 2007

Rune Clausen, Plan- og bygningsetaten

Lars Ove Gidske, Plan- og bygningsetaten

Torsten Glad, Plan- og bygningsetaten (prosjektleder)
Bente Moringen, Plan- og bygningsetaten

Marianne Rooth, Plan- og bygningsetaten

Atle Rgiom, Eiendoms- og byfornyelsesetaten

Runar Ovesen, Friluftsetaten

Jenny Ann Flg, Samferdselsetaten

Terje Nordeide, Vann- og avlgpsetaten

Malfrid Nyrnes har fulgt planarbeidet som enhetsleder i Plan- og bygningsetaten
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Nabolagsprofil

Stélverkskroken 6B - Nabolaget Ensjg - vurdert av 317 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

e Familier med barn

e Etablerere
e Enslige

Offentlig transport

& EnsjoT 3 min %
Linje 5N, FB5B 0.3 km
© Ensjo 5min 4
Linje1,2,3,4,5 0.5 km
® Toyen stasjon 13 min %
Linje RE30, R31 1.1 km
8@ Lakkegata skole 20 min #
Linje 17 1.7 km
@ OsloS 8 min &
Totalt 24 ulike linjer 3 km
Skoler
Kampen skole (1-7 kl.) 8 min %
495 elever, 21 klasser 0.7 km
Hasle skole (1-7 kl.) 12 min A&
757 elever, 35 klasser 0.9 km
Nyskolen i Oslo (1-10 kl.) 12 min %
120 elever, 10 klasser 1km
Fyrstikkalleen skole (8-10 kl.) 9 min %
386 elever, 27 klasser 0.7 km
Jordal skole (8-10 kl.) 15 min #
616 elever, 46 klasser 1.3 km
Hartvig Nissens skole 10 min %
630 elever 0.8 km
Etterstad videregdende skole 14 min %
588 elever, 41 klasser 1.2 km

Opplevd trvgghet
Veldig trygt 86/100

Kvalitet pa skolene
Veldig bra 84/100

Naboskapet
Hoflige 65/100

Aldersfordeling

xR

0

o

m R
. o X
SRR QN
[N N
;N Q I\
O+«
=3

3%
6.5 %
7.2 %

39.3%
38.9 %

I 348 %

14.1%
18.3 %

6.5 %

Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre

(0-12 ar) (13-18 ar) (19-34 ar) (85-64 ar) (over 65 ar)

Omréde Personer Husholdninger
B cEnsio 8226 4155
. Oslo og omegn 999 185 490708

Norge 5425 412 2654 586
Barnehager
Stalverkskroken barnehage (1-5 ar) 4 min 4
80 barn 0.3 km
Petersborg barnehage (1-5 ér) 4 min #
54 barn 0.4 km
Ensjo Torg barnehage (0-5 &r) 6 min #
62 barn 0.5 km
Dagligvare
Kiwi Ensjo 3 min %
Rema 1000 Ensjo 3 min %
Post i butikk, PostNord 0.3 km



Primeere transportmidler

1. Tog/t-bane
2. Egen bil

Kollektivtilbud
Veldig bra 95/100

Shoppingutvalg
Meget bra 87/100

Serveringstilbud
Meget bra 86/100

Sport

© Kampen park 7 min #
Ballspill 0.6 km

® Caltexlokka 9 min %
Fotball 0.8 km

& Fresh Fitness Ensjo 4 min 4

& SATS Kampen 11 min #

Boligmasse

B 3% rekkehus
B 97% blokk

«En liten gronn oase "midt i byen"»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester
Fyrstikktorget 12 min %
l0 Apotek 1 Ensjo 3 min %

Aldersfordeling barn (0-18 ar)

Bl 52% i barnehagealder
M 32% 6-12 ar

9% 13-15 &r

7% 16-18 &r

FFamilicsammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier
|
|
0% 47%
B Ensjo
B Oslo og omegn

Norge
Sivilstand

Norge

Gift 23% 33%
Ikke gift 69% 54%
Separert 7% 9%
Enke/Enkemann 1% 4%



Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet p& 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 2025
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*regulert kotehgyde med Oslo lokal som heydereferanse. Ved prosjektering legges 37 cm til denne kotehgyden.
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Oslo

Dato: 24.04.2025
Bruker: FME
Malestokk 1:1000

Ekvidistanse 1m

Koord.system: EUREF89 - UTM sone 32

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

Originalformat: A3

Reguleringskart

- Kartutsnittet gjelder vertikalniva 2 (dvs. pa bakkeniva).
— Gjeldende kommunedelplaner: KDP-17
— Naturmangfold innenfor kartutsnittet. Se eget kart.

— Kartet er sammenstilt for: Eiendomsomsetning. Kan ikke brukes til

byggesak.

Opprinnelig reguleringsplan gir rammer for heyder pa planlagt
bebyggelse ut fra terrenghgydene slik de var da
reguleringsplanen ble vedtatt. Det nye sammenstilte
reguleringsplankartet viser dagens terreng- og tomtesituasjon.
Planens originale vedtakskart er tilgjengelig i Saksinnsyn.

Se tegnforklaring pa eget ark

PlottID/Best.nr: 141713/ 86510438 Deres ref.: 18732/ MARSKJ

Adresse: STALVERKSKROKEN 10A

Kommentar:

Gnr/Bnr: 129/128
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TEGNFORKLARING - REGULERING (for gjeldende kartutsnitt)

40 - Friomrade/park ~ —————=—= RpRegulertHayde
77 - Annet fellesareal

110 - Bolig m.tilh. anlegg

140 - Bolig/forr./kontor

141 - Forr./kontor/offentlig

144 - Forr./bolig

148 - Bolig/offentlig

310 - Offentlig kjgrebane/veigrunn

—— —— Grense for bebyggelse
— Byggegrense
— — — — Beregnet senterlinje veg
— — — — Regulert kjgrefelt
Bygning som forutsettes revet

— — — — Byggegrense
311 - Annet veiareal

312 - Fortau
316 - Gatetun/gagate

————— Bebyggelse som forutsettes fijernet
——————— Frisiktlinje

——— Male og avstandlinje (Dimensjonslinje)
317 - Offentlig gang-/sykkelvei

330 - Parkering/utfartsparkering
452 - Lek/opphold/sport —-— Avkjgrsel

1110 - Boligbebyggelse

1161 - Barnehage

1800 - Kombinert bebyggelse og anleggsformal
2011 - Kjgreveg

2012 - Fortau

2017 - Sykkelveg/-felt

2019 - Annen veggrunn - grgntareal

3001 - Grgnnstruktur

3040 - Friomrade

3060 - Vegetasjonsskjerm

7/, 664 - Spesialomrade bevaring blandet

RbBevaringGrense

————— RpBestemmelseGrense

— « — - — RpAngittHensynGrense

. N\ \U RpSikringSone

= « == . =— RpSikringGrense

70 - Felles avkjorsel
-------------- 76 - Felles underjordisk anlegg
311 - Annet veiareal
312 - Fortau
—————————— 325 - Veigrunn i tunnel
— — — - 913 - Formalavgrensning
925 - Gesimslinje
930 - Reguleringslinje
—————— 936 - Regulert fotgjengerovergang
Formalgrense

=== === === Plangrense (gammel lov)

= == == Plangrense (ny lov)
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Oslo

Dato: 24.04.2025
Bruker: FME
Malestokk 1:1000

Ekvidistanse 1m

Koord.system: EUREF89 - UTM sone 32

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

Originalformat: A3

Naturmangfold

— Skraverte felter markerer omrader hvor det er registrert naturmangfold
(rad) eller fremmede skadelige organismer (sort).
— Kartet er sammenstilt for: Eiendomsomsetning. Kan ikke brukes til

byggesak.
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REGULERINGSBESTEMMELSER FOR GLADENGVEIEN 10 MED FLERE, GNR. 129 BNR. 18 MED FLERE

§ 1. Avgrensning
Det regulerte omradet er vist pa plankart merket RAP-200307450-1, Alt.2 datert 07.12.2006, revidert
09.03.2007.

§ 2. Formal
Omradet reguleres til:
- byggeomrade: - bolig (Felt B12, C11, D10, D11, D20)
- bolig, kontor (Felt B21)
- bolig, forretning, bevertning, allmennyttig formal (kultur, helse, trim,
undervisning) (Felt C10, C20, E10, E20)
- bolig, forretning, forretning for plasskrevende varer (bil), bevertning, kontor, allmennyttig  formal (kultur,
helse, trim, undervisning, barnehage) (Felt B20)
- bolig, offentlig bygning / allmennyttig formal (barnehage) (Felt E11)
- bolig, kontor, forretning for plasskrevende varer (bil) (Felt B11)
- bolig, forretning, bevertning, allmennyttig formal (kultur, helse, trim, undervisning) (Felt B10)
- forretning, bevertning, kontor, allmennyttig formal (kultur, helse, trim, undervisning), bolig (Felt A20)
- forretning for plasskrevende varer (bil), kontor, allmennyttig formal (kultur, helse, trim,
undervisning) (Felt A11)
- forretning, kontor, bevertning, allmennyttig formal (kultur, helse, trim, undervisning) (Felt A10)
- offentlig trafikkomrade: vei, gatetun, fortau, parkering, annet veiareal
- friomrade: park
- fellesomrade: felles avkjersel
- kombinerte formal: - byggeomrade: felt B20 / - offentlig trafikkomrade: fortau
- byggeomrade: felt B20 / - fellesomrade: felles avkjgrsel

§ 3. Felleshestemmelser for byggeomradene
3.1 Utnyttelse: Maksimalt tillatt bruksareal (T-BRA) er angitt enkeltvis for hvert felt.
Areal for parkeringskjeller, boder, lager og tekniske rom i kjeller, hvor avstand mellom himling og
gjennomsnittlig planert terrengniva rundt bygning er mindre enn 0,5 meter, skal ikke medregnes i T-BRA.
Der avstand mellom himling og gjennomshittlig planert terrengniva rundt bygning er mellom 0,5 og 1,5
meter, skal arealet medregnes med 50 % T-BRA. Der avstand mellom himling og gjennomsnittlig planert
terrengniva rundt bygning er mer enn 1,5 meter skal arealet medregnes med 100 % T-BRA. Glassgarder
skal regnes med sitt faktiske gulvareal, det vil si uten beregningsplan for hver 3,0 meter hgyde.

3.2 Plassering og hgyder: Bebyggelsen skal plasseres innenfor byggegrenser/i byggelinje og maksimale
kotehgyder som angitt pa plankartet. Der byggegrense ikke er angitt tillates bebyggelsen oppfart i
formalsgrensen. Det tillates at trapp, heismaskinrom og eventuelt glasstak bygges opp inntil 3,5 meter over
maksimal kotesatt gesimshgyde. Takene skal vurderes som del av byens taklandskap og behandles som
del av tiltakets samlete arkitektoniske uttrykk. Ved nybygg og ombygginger skal tekniske anlegg som
heisoppbygg og ventilasjonsanlegg med mer integreres i den arkitektoniske utformingen. Balkonger,
karnapper, baldakiner og lignende tillates utkraget inntil 2 meter ut over byggelinje/bygningens fasade. Mot
Gladengveien tillates disse utkraget inntil 1,6 meter utover byggelinje/bygningens fasade over andre etasje.
@verste etasje i bebyggelsen skal vaere inntrukket minimum 1,2 meter i forhold til underliggende etasje. For
balkonger i gverste etasje skal dybde inn fra underliggende gesims vaere minimum 2 meter. For gverste
etasjer tillates det at innglassete balkonger i stgyutsatte soner, trapperom og heismaskinrom bygges i flukt
med underliggende etasjer forutsatt at de integreres i den arkitektoniske utformingen. For bebygd areal
som ligger under eller over offentlig grunn skal det ikke gis rammetillatelse far det foreligger dokumentasjon
som sikrer kommunen ansvarsfrinet vedrgrende skader og vedlikehold.

3.3 Utforming og funksjoner: Farste etasje av bebyggelsen inntil Gladengveien sgr for "Petersborgaksen”
skal kun inneholde publikumsrettede funksjoner og de skal ha inngang direkte fra gateplan. Etasjehgyden
skal veere minimum 3,5 meter. Der det etableres boliger ut mot Gladengveien skal innsyn til leiligheter i
farste etasje forebygges ved at gulv i boligene legges minimum 1,0 meter over gateniva. Utenders lagring,
herunder avfallsoppbevaring, tillates ikke.

3.4 Krav til uteoppholdsarealer: For hver boenhet innenfor planomradet skal det settes av et
uteoppholdsareal som tilsvarer minimum 25 % av T-BRA for boligene. Takterrasser samt balkonger og
terrasser stgrre enn 6,5 m” kan medregnes i uteoppholdsarealet. Minst 40 % av uteoppholdsarealet skal
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veere pa bakkeniva eller pa dekke over garasjeanlegg. Dersom utearealet etableres pa dekke over
garasjeanlegg skal det sikres tilfredsstillende overdekning slik at omradet kan beplantes med traer og
annen vegetasjon. Innenfor hvert felt skal det etableres lekeareal for barn.

3.5 Utomhusplan: Sammen med sgknad om rammetillatelse for byggeomradene skal det innsendes
utomhusplan for opparbeidelse av ubebygd areal for hvert enkelt felt samt tilliggende offentlig atkomstgate,
gatetun og felles avkjarsel. Planen skal vise belegning, materialbruk, vegetasjon og beplantning, utstyr for
lek, mgblering, belysning, skilt og andre faste installasjoner, &pent system for overvann med tilslutning til
overordnet overvannsystem med videre. Ved etappevis utbygging skal utomhusplan ved rammesgknad
ogsa vise midlertidig utforming av tilliggende offentlige arealer. Utomhusplanen skal godkjennes samtidig
med at det gis rammetillatelse. Uteoppholdsarealene skal veere ferdig opparbeidet i henhold til godkjent
utomhusplan fgr midlertidig brukstillatelse gis.

3.6 Uteareal for barnehager: Sammen med sgknad om rammetillatelse for feltene E11 og B20 skal det
innsendes en detaljert plan som viser opparbeidelse av barnehagens uteareal. Planen skal vise
vegetasjon, terreng, belegning, materialbruk, utstyr for lek, mgblering, belysning m.v. Dersom utearealene
etableres pa dekke over garasjeanlegg skal det sikres tilfredsstillende overdekning slik at arealene kan
beplantes med traer og annen vegetasjon samt ngdvendig forankring for lekeapparater. Planen skal vise at
utearealene til barnehagen far tilstrekkelig kvalitet.

3.7 Leilighetsfordeling: Leilighetssammensetningen skal veere maksimum 30 % 2-roms leiligheter og
minimum 30 % 4-roms leiligheter eller stgrre. 1-roms leiligheter tillates ikke. Ensidig nord eller
nordgstvendte leiligheter tillates ikke.

3.8 Parkering: Parkering skal anordnes i henhold til den enhver tid gjeldende parkeringsnorm for Oslo.
Parkeringsplasser skal anordnes i garasjeanlegg under bebyggelse eller under terreng. Der parkering
anordnes i sokkeletasjer skal disse ikke eksponeres i fasader. Minimum 5% av parkeringsplassene skal
kunne reserveres for bevegelseshemmede. Ramper til garasjeanlegg skal innpasses i bygninger.

8 4. Bestemmelser for enkeltfelt
4.1 felt A10: Tillatt bruksareal skal ikke overstige T-BRA = 12 700 m?. Forretningsandelen skal ikke
overstige T-BRA =2 400 m°, Forretning tillates kun lokalisert i farste og annen etasje. Bebyggelsen skal
markere gatelgpene i Gladengveien og Ensjeveien. Avkjersel til feltet skal skje som vist med pil pa
plankartet. Parkering skal veere i felles garasjeanlegg i felt B10.

4.2 felt A11: Tillatt bruksareal skal ikke overstige T-BRA =9 900 m?. Areal il forretning for plasskrevende
varer (bil) skal ikke overstige T-BRA =3 900 m’. Forretning for plasskrevende varer (bil) tillates kun
lokalisert i farste etasje og sokkeletasje. Bebyggelsen skal markere gatelgpet i Ensjgveien. Avkjarsel il
feltet skal skje fra atkomstgate OT1. Parkering skal veere i felles garasjeanlegg i felt B11.

4.3 felt A20: Tillatt bruksareal skal ikke overstige T-BRA = 9 150 m”. Forretningsandelen skal ikke overstige
T-BRA = 1 200 m* og tillates kun lokalisert i farste etasje. Det tillates boliger med inntil T-BRA = 500 m°.
For boligene skal det etableres felles takterrasse. Ved pabygging av eksisterende bygning i Gladengveien
1 skal fortau i Gladengveien etableres med regulert fortausbredde ved at fasade i 1 etg. flyttes bak
eksisterende sgyler. Avkjarsel til feltet skal skje fra Ensjgveien som vist med pil pa plankartet og via felles
avkjarsel FAL.

4.4 felt B10: Tillatt bruksareal skal ikke overstige T-BRA = 14 350 m?. Forretningsandelen skal ikke
overstige T-BRA = 600 m°. Forretning, bevertning, allmennyttig formal (kultur, helse, trim, undervisning)
tillates kun lokalisert i fgrste etasje mot Gladengveien. Innenfor feltet skal det innpasses minimum T-BRA =
11 100 m? bolig. Det tillates etablert balkonger og karnapp inntil 3,6 meter ut over grense mellom ulike
hayder som angitt pa plankartet. Det skal sikres offentlig tilgjengelighet gjennom feltet ved at det etableres
en publikumsapen passasje med minimumsbredde pa 5 meter fra Gladengveien til offentlig gate (OT1) som
vist med pil pa plankartet. Avkjersel til feltet skal skje fra Gladengveien via felt A10 som vist med pil pa
plankartet.

4.5 felt B11: Tillatt bruksareal skal ikke overstige T-BRA = 8 900 m®. Areal til forretning for plasskrevende

varer (bil) skal ikke overstige T-BRA = 2 800 m” og tillates kun lokalisert i sokkeletasje. Det skal innpasses
minimum T-BRA = 6 100 m® bolig i feltet. Avkjarsel til feltet skal skje fra atkomstgate OT1.
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4.6 felt B12: Tillatt bruksareal skal ikke overstige T-BRA = 6 200 m?,

Inntil 5 % av T- BRA tillates bygget opp til kote 82,1. Innenfor feltet skal det etableres et apent gardsrom pa
minimum 350 m?. Mot "Petersborgaksen” kan det etableres én gjennomgaende apning i bygningsvolumet
pa inntil 15 meter. Avkjgrsel il feltet skal skje fra gatetun GT1.

4.7 felt B20: Tillatt bruksareal skal ikke overstige T-BRA =26 600 m®. Areal til forretning for plasskrevende
varer (bil) skal ikke overstige T-BRA =5 300 m? og areal til forretning skal ikke overstige T-BRA = 2 400
m°. Forretmngene tillates kun lokalisert i farste etasje og underetaSje Det skal innpasses minimum T-BRA
=13 700 m? bolig i feltet. Uteoppholdsareal tillates opparbeldet pa dekke over bebyggelse. | feltet skal det
innpasses en 4-avdelings barnehage pa inntil T-BRA = 700 m® med direkte tilgang til minimum 1 200 m?
uteareal. Barnehagen skal lokaliseres inntil tilliggende friomrade. Barnehagens uteareal skal vaere apen for
beboerne utenom barnehagens vanlige &pningstid.

Det tillates etablert balkonger og karnapp inntil 3,6 meter ut over grense mellom ulike hgyder som angitt pa
plankartet. Ved opprettholdelse av eksisterende bygning kan byggelinjen fglge eksisterende fasadeliv
under forutsetning av at det tilrettelegges for arkade under bygningen pa gateniva.

Andre etasije tillates bygget over felles avkjersel FA2 i bredde pa inntil 12 meter som vist pa plankartet.
Minimum fri hgyde under bebyggelse etablert over felles avkjgrsel FA2 er 4 meter. Felles utearealer for
boliger i 3. etasje niva kan forhindes med egen broforbindelse over FA2. Avkjarsel til feltet skal skje fra
felles avkjarsel FAL og FA2.

4.8 felt B21: Tillatt bruksareal skal ikke overstige T-BRA =7 750 m?. Kontorandelen skal ikke overstige T-
BRA = 5 200 m> Deler av uteoppholdsarealet tillates opparbeidet pa dekke over bebyggelse. Langs
ytterkant av feltet i nord og ser skal det opparbeides apne allment tilgjengelige fotgjengerforbindelser med
minimumsbredde pa 2,5 meter som vist med piler pa plankartet. Avkjarsel til feltet skal skje fra felles
avkjarsel FA2.

4.9 Felt C10: Tillatt bruksareal skal ikke overstige T-BRA = 8 050 m’. Forretningsandelen skal ikke
overstige T-BRA = 100 mZ. Inntil 5 % av T-BRA t|IIates bygget opp til kote 79,9. Innenfor feltet skal det
etableres et apent gardsrom pa minimum 800 m?. Mot atkomstgate OT2 kan det etableres én
giennomgaende apning i bygningsvolumet pa inntil 15 meter. Forretning, bevertning og allmennyttig formal
(kultur, helse, trim, undervisning) tillates kun lokalisert i fgrste etasje mot Gladengveien og tilliggende
friomrade. Avkjarsel til feltet skal skje fra atkomstgate OT2.

4.10 Felt C11: Tillatt bruksareal skal ikke overstige T-BRA =7 800 m?. Inntil 5 % av T- BRA tillates bygget
opp til kote 82,7. Innenfor feltet skal det etableres et apent gardsrom pa minimum 800 m?. Mot gatetun GT4
kan det etableres én gjennomgaende apning i bygningsvolumet pa inntil 15 meter. Avkjgrsel til feltet skal
skje fra gatetun GT3 eller GT4.

4.11 felt D10: Tillatt bruksareal skal ikke overstige T-BRA = 7 800 m”. Inntil 5 % av T-BRA tillates bygget
opp til kote 80,4. Innenfor feltet skal det etableres et apent gardsrom pa minimum 800 m?. Mot atkomstgate
OT2 i nordgst kan det etableres én gjennomgaende apning i bygningsvolumet pa inntil 15 meter. Avkjgrsel
til feltet skal skje fra atkomstgate OT2.

4.12 felt D11: Tillatt bruksareal skal ikke overstige T-BRA =7 800 mZ. Inntil 5 % av T- BRA tillates bygget
opp til kote 83,2. Innenfor feltet skal det etableres et pent gardsrom pa minimum 800 m?. Mot gatetun GT5
kan det etableres én gjennomgaende apning i bygningsvolumet pa inntil 15 meter. Avkjarsel til feltet skal
skje fra gatetun GT4 eller GT5.

4.13 felt C20: Tillatt bruksareal skal ikke overstige T-BRA =11 500 m?. Forretmngsandelen skal ikke
overstige T-BRA = 100 m®. Mot atkomstgate OT3 skal det etableres én gjennomgaende apning pa
minimum 5 meter i bygningsvolumet. Forretning, bevertning og allmennyttig formal (kultur, helse, trim,
undervisning) tillates kun lokalisert i ferste etasje mot Gladengveien og tilliggende friomrade. Avkjarsel til
feltet skal skje fra gatetun GT7.

4.14 felt D20: Tillatt bruksareal skal ikke overstige T-BRA = 10 000 m®. I tillegg til balkonger skal det
etableres felles takterrasse. Avkjarsel til feltet skal skje fra gatetun GT6 eller GT7.

4.15 felt E10: Tillatt bruksareal skal ikke overstige T-BRA = 5 100 m® Forretningsandelen skal ikke
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overstige T-BRA = 100 m?. Forretning, bevertning og allmennyttig formal (kultur, helse, trim, undervisning)
tillates kun lokalisert i fgrste etasje mot Gladengveien og Bertrand Narvesens vei. Avkjarsel til feltet skal
skje fra gatetun GT5.

4.16 felt E11: Tillatt bruksareal skal ikke overstige T-BRA =4 400 mZ. Innenfor feltet skal det innpasses én
4-avdelings barnehage pa inntil 700 m? BRA med direkte tilgang til minimum 1 200 m? uteareal.
Barnehagens uteareal skal veere dpen for beboerne utenom barnehagens vanlige &pningstid. Avkjgrsel til
feltet skal skje fra gatetun GT5.

4.17 felt E20: Tillatt bruksareal skal ikke overstige T-BRA = 15 850 m?, Forretningsandelen skal ikke
overstige T-BRA = 100 m?. Forretning, bevertning og allmennyttig formal (kultur, helse, trim, undervisning)
tillates kun lokalisert i fgrste etasje mot Gladengveien og Stalverksveien. Avkjarsel til feltet skal skije fra
gatetun GT6.

Utforming

Det skal legges vekt pa at omradet skal ha enhetlig belysning og gatemegblering. Farge, belysning og
utforming av skilt skal veere tilpasset det enkelte byggets arkitektur og helhet i omradet. Offentlige gater,
gatetun og felles avkjarsler skal gis en felles utforming slik at gatenettet far et helhetlig preg. Elementer
som binder gatene visuelt sammen kan veere beplantning, belegning, belysning, vannrenner med mer.

Offentlig trafikkomrade

Areal regulert til offentlig fortau inntil Gladengveien langs felt B10 og B20 skal opparbeides som del av et
offentlig tilgjengelig torg, med belegning og beplantning, belysning etc. som er samordnet med plan for
Gladengveien. Langs offentlige atkomstveier i boligomradene tillates etablering av kantsteinsparkering med
bredde to meter som angitt pa plankartet. Parkeringslommene kan etableres med maksimalt to
parkeringsplasser i samme lomme slik at trerekker langs gatene ikke brytes ungdig. Halvparten av
plassene skal vaere avsatt for funksjonshemmede.

Friomrade — park

7.1 Krav til utforming og funksjoner: "Petersborgaksen” (Friomrade F1), skal opparbeides som bymessig
plass med innslag av vegetasjon og med areal for opphold og lek. Det skal avsettes plass til
tverrforbindelse for gdende og syklende som skal integreres som en del av plassen. Det skal etableres
fordreyningsbasseng innenfor "Petersborgaksen”, som skal fremsta som et attraktivt og estetisk
plasselement. Friomrade F2, som er del av "@stre parkdrag”, og friomrade F3, som er del av "Vestre
parkdrag”, skal opparbeides som naturparker med betydelig vegetasjon og mulighet for lek og opphold.
Eksisterende vegetasjon skal i starst mulig grad opprettholdes. Innenfor friomrade F2 skal det anlegges
gjennomgaende turvei pa strekningen mellom Stalverksveien og "Petershorgaksen”. Innenfor friomrade F3
skal det anlegges gjennomgaende turvei pa hele strekningen. Turveiene skal forbindes med gatetun og
apne allment tilgjengelige gangforbindelser beliggende utenfor friomradet. Bredden pa turveiene skal veere
minimum 2,5 meter. "Stalverksparken” (Friomrade F4) skal opparbeides parkmessig med Hovinbekken
som et viktig milijgskapende element. Hovinbekkens trasé skal fastsettes i opparbeidelsesplanen for
Stalverksparken. | tilknytning til Hovinbekken skal det etableres "vannarrangement” som skal framsta som
et attraktivt og estetisk parkelement. Der det tillates etablert garasjeanlegg under friomrader skal det sikres
tifredsstillende overdekning slik at friomradet kan beplantes med treer og annen vegetasjon.

7.2 Opparbeidelsesplan: Det skal utarbeides opparbeidelsesplan/-planer som viser detaljert utforming av
friomradene med belegning, beplantning og overvannssystem. Opparbeidelsesplanen skal godkjennes av
Friluftsetaten og Vann- og avlgpsetaten far det gis tillatelse til opparbeidelse av friomradene.

Fellesomrader

Felles avkjgrsel FAL skal veere felles for feltene A20 og B20. Felles avkjarsel FA2 skal veere felles for
feltene B20 og B21. Innenfor felles avkjersel FAL og felles avkjarsel FA2 skal det opparbeides en apent
allment tilgjengelig gangtrasé. Bredden pa kjgrebanen mot offentlig gate skal veere maksimum 5,0 meter.
Innenfor felles avkjarsel FAL tillates det etablert inntil 14 parkeringsplasser.

Stay

Utendgrs stgyniva skal tilfredsstille Miljgverndepartementets retningslinjer for stay T-1442 eller senere
vedtatte retningslinjer som erstatter disse. For bebyggelse i rad og gul sone skal det sikres at alle
boenheter far en stille side og tilgang til egnet utareal med tilfredsstillende stayforhold. Til grunn for
avbgtende tiltak skal det foreligge en stgyfaglig utredning som skal ligge ved sgknad om rammetillatelse.
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§10. Overvannshandtering
Lokal overvannshandtering skal legges til grunn ved detaljutforming og prosjektering av tiltaket. Overvannet
skal som hovedprinsipp handteres i 4pne overvannslgsninger og ledes til gjenapnet Hovinbekk.
Overvannet skal nar det tilfgres felles overordnet overvannsystem og Hovinbekken tilfredsstille krav som
stilles til kvalitet og avrenningsforlgp. Utformingen av overvannsystemet skal bidra til & heve omradets
miljekvalitet. Ved sgknad om rammetillatelse skal det redegjgres for behandling av alt overvann, bade
takvann, overflatevann og drensvann.

8§ 11. Rekkefglgebestemmelser
11.1 Gladengveien og friomrader: Far det gis igangsettingstillatelse til byggetiltak skal falgende tiltak veere
sikret opparbeidet eller opparbeidet i henhold til gjeldende regulering:
- Gladengveien pa strekningen Ensjgveien til Stalverksveien/Bertrand Narvesens vei
- "Petershorgaksen” (friomrade F1)
- "@stre parkdrag” innenfor planomradet (friomrade F2)
- "Stalverksparken” (friomrade F4)

11.2 Atkomstgater: Far det gis midlertidig brukstillatelse for et felt skal tilliggende offentlig trafikkomrade
ogleller felles avkjgrsel veere opparbeidet i henhold til gjeldende regulering og godkjent utomhusplan.

11.3 Hayspent Ensjgveien: Far det gis igangsettingstillatelse for feltene A10, A20 og A1l skal nedlegging
av hgyspentlinje i Ensjgveien veere sikret gjennomfart eller gjennomfart.

11.4 Sosial infrastruktur: Far det gis igangsettingstillatelse for et felt med boligformal skal
skolemyndigheten ha redegjort for status som dokumenterer at skolekapasiteten for omradet er
tilfredsstillende. Dersom skolekapasiteten ikke er tilfredsstillende skal en utvidelse av kapasiteten vaere
sikret. Far det gis igangsettingstillatelse for et felt med boligformal skal barnehagemyndigheten ha redegjort
for status som dokumenterer at barnehagedekningen for omradet er tilfredsstillende. Dersom dekningen
ikke er tilfredsstillende skal en utvidelse av kapasiteten veere sikret.
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Plan- og bygningsetaten Oslo

MAKE ARKITEKTER AS

Maridalsveien 10

0178 OSLO

Deres ref.: Var ref. (saksnr.): Saksbehandler: Dato: 08.04.2025
202114852 -174 Ragnhild Helene Falck
Oppgis alltid ved
henvendelse

Adresse: STALVERKSKROKEN 6 - 12 Eiendom: 129/128/0/0

Tiltakshaver: GLADENGVEIEN 8 UTVIKLING AS Sgker: MAKE ARKITEKTER AS

Tiltakstype: Blokk/bygard/terrassehus Tiltaksart: Oppfering

Midlertidig brukstillatelse - Stalverkskroken 6 - 12

Plan- og bygningsetaten godkjenner spknaden om midlertidig brukstillatelse for
oppfering av boliger - Hus A-D, felt C11 og D11, som vi mottok 14.03.2025. Tillatelsen er
hjemlet i plan- og bygningsloven § 21-10 tredje ledd. Det gjenstar mindre vesentlige
arbeider. Plan- og bygningsetaten gir brukstillatelse som beskrevet nedenfor.

Den midlertidige brukstillatelsen gjelder for bygg D felt D11, samt del av kjeller som
ikke var medtatt i midlertidig brukstillatelse for bygg C. Midlertidig brukstillatelse
gjelder ikke for leilighet D 701.

Gjenstaende arbeider

Ansvarlig sgker har oppgitt folgende arbeider som gjenstar:

e Ferdigstilling av tre stk. himlinger under balkonger i plan 1
e Enkelte spilekassetter pa fasade
e Beplantning

Ansvarlig spker har bekreftet at tiltaket har tilstrekkelig sikkerhetsniva til 8 tas i bruk. Dato for
sgknad om ferdigattest er 01.08.2025.

Andre forhold

Det er gjennomfgrt tilsyn med tiltaket. Avvikene avdekket i tilsynet fglges opp i eget brev.

Plan- og bygningsetaten Besgksadresse: Sentralbord: +47 21 80 21 80
Oslo kommune Vahls gate 1, 0187 Oslo Veiledningstelefonen: +47 23 49 10 00
Postadresse: postmottak@pbe.oslo.kommune.no

oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom  Boks 364 Sentrum, 0102 Oslo  Org. Nr.: NO 971 040 823 MVA



Saksnr.: 202114852-174 Side2av3

Vilkar i den videre prosessen

Vilkar for midlertidig brukstillatelse

Dersom dere sgker om midlertidig brukstillatelse for dere spker om ferdigattest, ma dere sende
oss fglgende dokumentasjon:

e For det gis midlertidig brukstillatelse for et felt skal tilliggende offentlig trafikkomrade
og/eller felles avkjorsel veere opparbeidet i henhold til gjeldende regulering og godkjent
utomhusplan.

o lendret tillatelse av 04.04.2025 (midlertidige dispensasjon fra
rekkefolgebestemmelser) er det gitt midlertidig dispensasjon for brukstillatelse
for bygg D frem til 01.06.2025

o Bekreftelse fra Bymiljoetaten pa at de har overtatt veianlegget, jf. rekkefglgekravet i

planen
o Tilliggende offentlig trafikkomrade skal veere opparbeidet i henhold til gjeldende
regulering.

Vilkar for ferdigattest

Hvis det er satt vilkar for brukstillatelse ma disse veere oppfylt for dere kan fa ferdigattest. Nar
dere spker om ferdigattest, ma dere sende oss fglgende dokumentasjon:

e Sluttrapport med avfallsplan for bygg- og anleggsavfallet og kvitteringer fra
avfallsmottaker
o Plan- og bygningsetaten vil vurdere & fore tilsyn med ansvarlig foretak. Plan- og
bygningsetaten skal fore tilsyn med at tiltak gjennomfgres i samsvar med gitte
tillatelser og bestemmelser gitt i eller i medhold av plan- og bygningsloven (pbl),
jf. pbl § 25-1.
o Bekreftelse/kvittering pa at sluttdokumentasjon er mottatt av Vann- og
avlgpsetatenSluttdokumentasjonen kan for eksempel veere som bygget-tegninger, foto
og opplysninger om hva som er installert.

Ferdigstillelse

Dersom de ansvarlige foretakene ikke har utfert de gjenstaende arbeidene, og dere ikke har sgkt
om ferdigattest innen fristen, vil vi kreve at dere ferdigstiller prosjektet. Dette er hjemlet i plan-
og bygningsloven (pbl.) § 21-10. Se ogsa Byggesaksforskriften (SAK10) kap. 12 for
bestemmelsene om ansvar.

Klagefristen er tre uker

Det er mulig 8 klage pa vedtaket. Fristen for & klage er tre uker fra dere mottar dette vedtaket.
Et soksmal eller erstatningskrav kan ikke fremmes uten at klageadgangen er benyttet, jf. fvl.
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§27b. Se vare nettsider https://www.oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom/klage/klag-pa-
vedtak-i-byggesaker/

Folg saken pa Saksinnsyn

Dere kan fglge med pa saken via Saksinnsyn pa vare nettsider. Der kan dere ogsa velge &
abonnere pa saken og bli oppdatert om endringer per e-post.

Vennlig hilsen

Ragnhild Helene Falck - saksbehandler
Celine Jodal - fungerende enhetsleder

enhet byggesaker indre by @st

Kopi til:
GLADENGVEIEN 8 UTVIKLING AS, Postboks 485, 1373 ASKER






Perspektivtegning: 66817/49/1 A0605-H0602 - K7.1 Nordisk - Siemens 379741:
Prosjekt: ENSJGPARKEN A_ Solid Entreprenor

Mestergruppen Byggevare A
avd. XL-Bygg Alna

Verkseier Furulundsvei 9,
0668 OSLO

Telefon: Faks:
Organisasjonsnr.:

MERK: Tegningen er bare retningsgivende.



Skrevet ut: 08.08.2024

Sigdal Kjekken
Kjgkken

Horisont Palett

Kunde
ENSJIPARKEN A

TIf. 97542966 Faks

Selger: Sandvik, Katja Irmeli

Side:1 (1)



PLANTEGNING

2130
2114

(6 )
Mestergruppen Byggevare AS, avd. XL-Bygg Alna Prosjekt :ENSJJPARE
Verkseier Furulundsvei 9 Milja :A0605-H060!
0668 OSLO Alternativ.  :66817/49/1 k
Telefon : 3797413
Var ref : Sandvik, Katja Irmeli Modell :Horisont Pale
E-mail : katja.sandvik@xI-bygg.no Dato :15.01.2024

Skala: Tilpa
MERK: Tegningen er bare retningsgivende. NB! Kontrollmal ma foretas. Dybde



sigdal

4230
! 600 ! 600 T 500 ' 400
16 600 ! 600 335 ' 465 100
|
7 g8
14 | <<
! -4
S |
AN
f O S
Siemens o
SN65Z801BE 2 S
$Z36DB04 o
) O §
w PR L 4
g He
) I L
E o : o |lo |2
17} - 1 o |9 ™
_2 xa © |©
= =] !
15,58 - |
EQ @ < —1
o & 5 l': NS T K
Sl Ewvw |
8o 200 |
X¥oowmwwdI |
I~
i
1

/
21
500
500

o
L o
o N o
S;—noo 82
27 :
[ 4 o
= 40
12

(EN A_ Solid Entreprengr Kunde :ENSJJPARKEN A

2 Adr. :

(7.1 Nordisk - Siemens X
Arbeid :97542966 Mobil Privat

ott E-mail

sset ramme

xmal er eksklusive skapdorer. Skrevet ut: 08.08.2024



OPPRISSTEGNING

| 1000 =70 860

3 2130
T T N©
AN
o
o (e0]
Te]
/NN
Y
o <
(o]
AN
o
o
AN
Slo
O
(o]
=
' 2114
Mestergruppen Byggevare AS, avd. XL-Bygg Alna Plantegningnr.:66817/4
Verkseier Furulundsvei 9 Milja :A0605-t
0668 OSLO Alternativ :K7.1 No
Telefon : Modell :Horison
Var ref : Sandvik, Katja Irmeli Dato :15.01.2(
E-mail : katja.sandvik@xI-bygg.no

Skala: Tilpa
MERK: Tegningen er bare retningsgivende. NB! Kontrollmal ma foretas. Dybde



sigdal

4230
' 2200 '
' 600 ' 600 ' 500 ' 400
(o)
o
(4]
=0
"
<
14 15 16 17 <
3 stk flyttbare hylle E
LED lys under dimbare
; 11 ' 12 G
22
<
1 3 4 Q
R 1
(o]
U \ \ 8
II \ I \ I I \ | |
16 60(\ 600 \ 335 465\ 100
Oppvaskmaskin m/alubunn 1 stk flyttbare hylle
9/1 Kunde :ENSJYPARKEN A
10602 Adr. :
rdisk - Siemens 3797413 :
t Palett Arbeid :97542966 Mobil: Privat:
)24 E-mail
sset ramme

»mal er eksklusive skapdaorer. Skrevet ut: 07.08.2024



OPPRISSTEGNING

3043
S 400 900 60
T N 3 stk flyttbare hy
LED lys underd
© /
NN [
N
17 18 1
3
o A
(e}
AN
Ventilat
o A
S — 2———13=2
00LC
——
6.
4 5 €
©
Y\ /’4 ? \
- : : / : :
400 500 4p0 60

1 stk flyttbare hylle

Bestikkinndeler i plast
2 stk kolonialskuffer

o~

Mestergruppen Byggevare AS, avd. XL-Bygg Alna
Verkseier Furulundsvei 9

0668 OSLO

Telefon :

Var ref : Sandvik, Katja Irmeli

E-mail : katja.sandvik@xI-bygg.no

Plantegningnr.:66817/4

Miljg :A0605-}
Alternativ :K7.1 Nc
Modell :Horison
Dato :15.01.2

Skala: Tilpa

MERK: Tegningen er bare retningsgivende. NB! Kontrollmal ma foretas. Dybde



sigdal

0 ' 500 ' 643
lle T
. (o]
imbare =
\ Lo
) 21 §
:)? :>I<: :ﬁ
8 10 -
orskap X
255; %E
100
1
<
| A 2
i
\ \ N
- \. ~
0 500 600 43\
Kombiskap
Stekeovn ska Lav skuff
> P 2 stk kolonialskuff
9/1 Kunde :ENSJOPARKEN A
10602 Adr. :
rdisk - Siemens 3797413 :
t Palett Arbeid :97542966 Mobil: Privat:
)24 E-mail
sset ramme

»mal er eksklusive skapdaorer.

Skrevet ut: 08.08.2024




A605

AG605 Tilvalgsbekreftelse

Ensjgparken

Tilvalg bekreftet 05.07.2023

Lokasjon Tilvalg Produkt Bilde
Parkett og fotlist Parkett Standard Eik : t
hvitlasert J
Innerdgrer Innerdgrer -
Standard med speil
Listverk sparkling og List og spikerhull -
maling Standard nv synlige i
Fellesvalg stifter rundt derer og
vinduer ﬂ .
Solskjerming AB05 Solskjerming [ r‘ﬂ’f_-'i
Standard - Som vist [ [ E Tl
a tegnin =
pa tegning ! =
Elektro utstyr Elektro produkter - —
Standard S
o~
s

Bad 1 (Entre)

Baderomsinnredning

Baderomsinnredning
Tilvalg - Black

Servantbatteri

Servantbatteri
Standard - Tapwell
BIO71 Krom
m/bunnventil

Flis

Flis Tilvalg - Nordisk

str 60x60

Toalett

WC veggskal
Standard - Grohe
Essence

Betjeningsplate

Betjeningsplate
toalett Standard -
Grohe Skate

Cosmopolitan Krom
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Dusjarmatur

Lusjveyye:

Dusjsett Standard -
Tapwell TVM7200
Krom

i el I T T

- Normark krom

Slukrist

Slukrist Standard -
Design Klassisk
Rustfritt

Bad 2 (master)

Baderomsinnredning

Baderomsinnredning
Tilvalg - Black

Servantbatteri

Servantbatteri
Standard - Tapwell
BIO71 Krom
m/bunnventil

Flis

Flis Tilvalg - Nordisk
str 60x60

Toalett

WC veggskal
Standard - Grohe
Essence

Betjeningsplate

Betjeningsplate
toalett Standard -
Grohe Skate
Cosmopolitan Krom

Dusjarmatur

Dusjsett Standard -
Tapwell TVM7200
Krom

Dusjvegger

Dusjdgrer Standard
- Normark krom

Slukrist

Slukrist Standard -
Design Klassisk
Rustfritt

Entre

Veggfarge

Veggfarge Standard
- Tidlas NCS
S$1002-Y
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Elektro - Porttelefon

Veggfarge

EL- Porttelefon
Standard

veggrarge Stanaarad
- Tidles NCS
S1002-Y

Elektro - Brytere

EL - Standard -

Bryter
Sov 2
|
Elektro - Stikkontakt EL - Standard -
med USB uttak Ingen stikkontakt o~
med USB uttak =
Veggfarge Veggfarge Standard
- Tidlgs NCS
S1002-Y
Elektro - Brytere EL - Standard -
Bryter
Sov 3
|
Elektro - Stikkontakt EL - Standard -
med USB uttak Ingen stikkontakt o~
med USB uttak "
Veggfarge Veggfarge Standard
- Tidlas NCS
S1002-Y
Elektro - Brytere EL - Standard -
Bryter
Sov 1
|

Elektro - Stikkontakt
med USB uttak

EL - Standard -
Ingen stikkontakt
med USB uttak

Kjegkkeninnredning

Kjegkkeninnredning
Standard - Nordisk

Kjegkkenarmatur

Kjegkkenarmatur
Standard - Tapwell
ARM184 Krom
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Hvitevarer Hvitevarer
Oppgradert pakke
= 11U1vs NUO
S1002-Y
Opphold/Kjgkken
Gasspeis Gasspeis Vision
Line Superior Hvit
M
Elektro - Brytere EL - Standard - i
Bryter l
Elektro - Stikkontakt EL - Standard -
med USB uttak Ingen stikkontakt o
med USB uttak o
Elektro - Stikkontakt EL - Standard -
med tidsur Ingen stikkontakt .
med innebygget -
tidsur
Grilluttak Standard uten
Terrasse Grilluttak pa

balkong/terrasse
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Veggtyper:

Symbol Beskrivelse

Betong

Sikringsskap

Leilighetsskille/yttervegg

Tomrer til sikringsskap

Gips

Porttelefon lyd - Svarapparat

Porttelefon video 7" - Svarapparat

Ringeknapp

Downlight

Vegglampe

Utelampe med dobbel stikkontakt

Stikkontakt dobbel - Pavegg

Stikkontakt dobbel - Innfelt

Stikkontakt enkel - Innfelt

Komfyrvakt

USB uttak - Innfelt

Bryter 1-pol - Innfelt

Bryter 2-pol - Innfelt

Dimmer - Innfelt

Endevender - Innfelt

X Koblingsboks for lampepunkt

Termostat

« Grgnne streker illustrerer kun bryterstyring.

« Tegningen kan kun benyttes til & vurdere EL-
punkter og elektro tilvalg, ikke @vrig utforming
av leiligheten.

« Dersom det ikke er synliggjort
elektroinstallasjon pa baderom, leveres rommet
som prefabrikkert kabin.

« Punkter for kjgkken kan justeres noe for &
tilpasses kontrakstegning fra
kjokkenleverander.

« Det tas forbehold om at ngyaktig plassering av
alle angitte punkter avhenger av byggetekniske
forhold, som blant annet plassering av
stendere, andre installasjoner og kan avvike fra
det som er oppgitt.

« Vi gjer dere oppmerksomme pa at
tilvalgspunkter kan komme med synlige
feringer, avhengig av hva slags vegger
tilvalgene gnskes pa. Alle tilvalg pa betongvegg
blir synlige fgringer og utenpaliggende utstyr.

« Ved plassbygde bad kan det ikke plasseres
tilvalg innenfor sone 2.

« Oppgitt kvadratmetertall pa rommene kan
avvike fra det som bygges.

Dnsket tilvalg merkes tydelig pa tegning
Strek f.eks ut med et referansenummer

ELEKTROENTREPREN@R:

Elektro-

kontakten:

TOTALENTREPREN@R:

. ]
am Solid
EEHE Entreprener

Prosjekinavn:

Ensjgparken

Tegningsnavn:

E-6B-H0602 - Tilvalgstegning A605

Ferdiggrad: Dato:

Klar for tilvalg 28.03.23




5 SIMIEN

WA Energimerke

Simuleringsnavn: A 604 Energimerke

Tid/dato simulering: 16:30 30/12-2024
Programversjon: 6.017

Simuleringsansvarlig: Solid

Firma: Solid Entreprengr AS

Inndatafil: C:\..\3083_Ensjgparken bygg A.smi
Prosjekt: Ensjgparken Bygg A

Sone: Leilighet A604/H0601;

Energikarakter ENERGIMERKE

A <=91.92 kWh/m?

B <=106.53 kWh/m?

C <=127.30 kWh/m? Q—

D <=160.37 kWh/m?

E <= 194.60 kWh/m?

F <= 246.14 kWh/m?

G > 246.14 KWh/m?

Andel fossil/el. oppvarming
>=825% <825% <650% <475% <30.0%

Beregnet levert energi normalisert klima: 123.09 kWh/m?
Sum andel el/olje/gass av netto oppvarmingsbehov: 20.0 %

Beregnet levert energi

Beskrivelse Verdi
Energibruk normalisert klima 123 kWh/m?
Energibruk lokalt klima 123 kWh/m?

SIMIEN; Energimerke Side 1 av4
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| = A' Energimerke

Simuleringsnavn: A 604 Energimerke

Tid/dato simulering: 16:30 30/12-2024
Programversjon: 6.017

Simuleringsansvarlig: Solid

Firma: Solid Entreprengr AS

Inndatafil: C:\..\3083_Ensjgparken bygg A.smi
Prosjekt: Ensjgparken Bygg A

Sone: Leilighet A604/H0601;

Forventet levert energi
Beskrivelse Verdi
Elekitrisitet 2856 kWh
Olje 0 kWh
Gass 0 kWh
Fjernvarme 7816 kWh
Biobrensel 0 kWh
Annen energivare 0 kWh
Total energibruk 10672 kWh
Dokumentasjon av sentrale inndata (1)
Beskrivelse Verdi Dokumentasjon
Areal yttervegger [m?]: 39
Areal tak [m?]: 87
Areal gulv [m?]: 0
Areal vinduer og ytterdgrer [m?]: 19
Oppvarmet bruksareal (BRA) [m?]: 87
Oppvarmet luftvolum [m?]: 225
U-verdi yttervegger [W/m2K] 0,17
U-verdi tak [W/m?K] 0,09
U-verdi gulv [W/m?3K] 0,00
U-verdi vinduer og ytterdgrer [W/m?K] 0,77
Areal vinduer og dgrer delt pa bruksareal [%] 21,8
Normalisert kuldebroverdi [W/m?2K]: 0,06
Normalisert varmekapasitet [Wh/m?K] 169
Lekkasjetall (n50) [1/h]: 0,50
Temperaturvirkningsgr. varmegjenvinner [%]: 89
SIMIEN; Energimerke Side 2 av4
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Simuleringsnavn: A 604 Energimerke

Tid/dato simulering: 16:30 30/12-2024
Programversjon: 6.017

Simuleringsansvarlig: Solid

Firma: Solid Entreprengr AS

Inndatafil: C:\..\3083_Ensjgparken bygg A.smi
Prosjekt: Ensjgparken Bygg A

Sone: Leilighet A604/H0601;

Dokumentasjon av sentrale inndata (2)
Beskrivelse Verdi Dokumentasjon
Estimert virkningsgrad gjenvinner justert for frostsikring [%]: 89,0
Spesifikk vifteeffekt (SFP) [kW/m?/s]: 1,00
Luftmengde i driftstiden [m3/hm?] 1,66
Luftmengde utenfor driftstiden [m3/hm?] 0,00
Systemvirkningsgrad oppvarmingsanlegg: 0,72
Installert effekt romoppv. og varmebatt. [W/m?]: 55
Settpunkttemperatur for romoppvarming [°C] 20,3
Systemeffektfaktor kjgling: 2,50
Settpunkttemperatur for romkjgling [°C] 22,0
Installert effekt romkjgling og kjelebatt. [W/m?]: 0
Spesifikk pumpeeffekt romoppvarming [kKW/(I/s)]: 0,00
Spesifikk pumpeeffekt romkjgling [kW/(I/s)]: 0,00
Spesifikk pumpeeffekt varmebatteri [kW/(I/s)]: 0,50
Spesifikk pumpeeffekt kjglebatteri [kW/(I/s)]: 0,00
Driftstid oppvarming (timer) 16,0

Dokumentasjon av sentrale inndata (3)

Beskrivelse Verdi Dokumentasjon
Driftstid kjgling (timer) 24,0

Driftstid ventilasjon (timer) 24,0

Driftstid belysning (timer) 16,0

Driftstid utstyr (timer) 16,0

Oppholdstid personer (timer) 24,0

Effektbehov belysning i driftstiden [W/m?] 1,95
Varmetilskudd belysning i driftstiden [W/m?] 1,95

Effektbehov utstyr i driftstiden [W/m?] 3,00

Varmetilskudd utstyr i driftstiden [W/m?] 1,80

Effektbehov varmtvann pa driftsdager [W/m?] 3,40

Varmetilskudd varmtvann i driftstiden [W/m?] 0,00

Varmetilskudd personer i oppholdstiden [W/m?] 1,50

Total solfaktor for vindu og solskjerming: 0,53
Gjennomsnittlig karmfaktor vinduer: 0,20
Solskjermingsfaktor horisont/utspring (N/@/S/V): 1,00/0,58/0,61/0,38
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' SIMIEN

HEEe )
{'Aﬁ Energimerke

Simuleringsnavn: A 604 Energimerke

Tid/dato simulering: 16:30 30/12-2024
Programversjon: 6.017

Simuleringsansvarlig: Solid

Firma: Solid Entreprengr AS

Inndatafil: C:\..\3083_Ensjgparken bygg A.smi
Prosjekt: Ensjgparken Bygg A

Sone: Leilighet A604/H0601;

Inndata bygning
Beskrivelse Verdi
Bygningskategori Boligblokker
Simuleringsansvarlig Solid
Kommentar
SIMIEN; Energimerke Side 4 av 4
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Norsk takst

Arealmalingsrapport

Eﬂ% Boligbygg med flere boenheter
(© stalverkskroken 6B, 0661 OSLO
I OSLO kommune

# gnr. 129, bnr. 128, snr. 49

o,
—— M)

Befaringsdato: 21.05.2025 Rapportdato: 06.06.2025 Oppdragsnr.: 14422-2240 Referansenummer: MQ1471

Autorisert foretak: Pretium Takst & Eiendom AS Sertifisert Takstingenigr: Jon Ugland Var ref: Eie Nybygg

Gyldig rapport
06.06.2025

Rapporten kan kun utarbeides av medlemsforetak autorisert av Norsk takst



Norsk takst

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

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

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

Pretium Takst & Eiendom AS

Rapportansvarlig

Ton gém/

Jon Ugland
Uavhengig Takstingenigr
jon@pretiumeiendom.no

930 80950

BVN UiSovsicmm

Norsk ta kst GODKJENT

VATROMSBEDRIFT

Oppdragsnr.:  14422-2240 Befaringsdato: 21.05.2025
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Stalverkskroken 6B, 0661 OSLO
Gnr 129 - Bnr 128
0301 OSLO

Pretium Takst & Eiendom AS ‘
Tuengen allé 7 k I I
0374 OSLO Norsk takst

Bygninger pa eiendommen

Bolighygg med flere boenheter

Anvendelse
Leiligheten er ikke tatt i bruk.

Byggear Kommentar
2025
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Arealer, byggetegninger og brannceller

Standard gjeldende fra 01.01.2024

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

Hva er maleverdig areal? Hva er bruksareal?

Arealet i rommet ma ha minst 1,90 m fri hgyde over gulvet og minst BRA = BRA-i + BRA-e + BRA-b

bredde pa 0,60 m. Et loft med skratak vil for eksempel bare fa registrert Bruksarealet for bygningen er bruttoarealet minus arealet
malbart areal der hgyden er minst 1,90 m og bredden minst 0,60 m.Rommet ma som opptas av yttervegger.

ha dgr eller luke, og gangbart gulv.

Internt
TBA bruksareal Arealet innenfor boenheten(e)
BRA-e Balkong (BRA-i)
Bod
Kieller Eksternt Arealet av alle rom utenfor
_ _ | e bruksareal boenheten(e) og som tilhgrer denne,
0 7 BRA-e i
o ¢ ezl ( ) slik som for eksempel boder
$ Stue
Garasje ﬂ —{ BRAi Innglasset Arealet av innglasset balkong, veranda
> Loft balkong mv eller altan nar denne er tilknyttet
Bod = (BRA-b) boenheten(e)
Bad ]_
Teknisk © e l
/‘I rom

Terrasse- og

Arealet av terrasser, apne balkonger

E [/ balkongareal o p
3 kjokken - (TBA) og apen altan tilknyttet boenheten(e)
Garasje "\
Soverom Gulvareal Er sum av BRA (bruksareal) og ALH
Soverom £assje (GUA) (areal med lav takhgyde).
Areal med lav takhgyde (ALH) er ikke

maleverdig areal, som skyldes skratak
og lav himlingsheyde.

' Innglasset I

balkong
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 meblering og bruk av
rommene. Ikke innredet areal som
kaldloft, males og oppgis normalt ikke.

Felles garasjeanlegg

Garasje
plass

Carport og/eller garasjeplass i felles garasjeanlegg er ikke méleverdig areal

Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig Om brannceller

Areal kan vaere komplisert eller umulig 3 male opp ngyaktig fordi det er vanskelig a En branncelle er hele eller avgrensede deler av en bygning hvor en
fastsla tykkelsen pd innervegger, skjevheter i og utforming av brann fritt kan utvikle seg uten at den kan spre seg til andre
bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er rette, apne rom bygninger eller andre deler av bygningen i Igpet av en fastsatt tid.

over flere etasjer og sa videre.

Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en matematisk beregning basert pa Oom erksendrmg

antall kvadratmeter opplyst i rapporten. Opplysninger om areal kan altsa ikke alene Bruksendring er @ endre bruken av et rom fra en tillatt bruk til en annen.

benyttes for & beregne eiendommens verdi. Dette kan kreve sgknad og tillatelse, for eksempel hvis du endrer et rom
fra bod til soverom eller arbeidsrom,eller hvis du endrer en bolig til to

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle separate boliger.

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

Den bygningssakkyndige ser pa byggetegninger hvis de er tilgjengelige og dette er og lysforhold som m3 veere oppfylt. Du kan sgke kommunen om unntak

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

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

brannceller etter kravene i byggteknisk forskrift pa befaringstidspunktet, skal det

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

Reglene om bruksendring og brannceller kan vaere kompliserte. Sgk videre faglige forfolge overtredelser. Kommunen kan palegge deg 3 avslutte den

réd om rapporten ikke gir deg svar. Den bygningssakkyndige kan ikke vurdere og ulovlige bruken, eventuelt 3 rette eller tilbakefgre rommet til godkjent

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

kravene som gjelder. Vil du vite mer?
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Arealer

Boligbygg med flere boenheter

Bruksareal BRA m?

Innglasset balkong Terrasse- og balkongareal

Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) (BRA-b) SUM (TBA)
6. Etasje 114 114 70
Kjeller 5 5
SUM 114 5 70
SUM BRA 119
Romfordeling
Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
) (BRA-i) (BRA-€) (BRA-b)
6. Etasie Hall, Soverom 1, Soverom 2, Soverom 3,
’ ) Kjpkken/stue, Bad, Bad/vaskerom
Kjeller Kjellerbod
Kommentar

Leiligheten har en stor terrasse pa ca 70 kvm.

Boliger som prosjekteres etter TEK17 ma ha oppbevaringsplass eller bod pa 5 kvadratmeter for oppbevaring av sportsutstyr, barnevogner og
lignende. For boenheter som er under 50 kvadratmeter er det tilstrekkelig at en slik bod er pa minst 2,5 kvadratmeter.

Takstmann hadde ikke tilgang til boden tilhgrende denne leiligheten, sa den er ikke kontrollmalt sa takstmann kan ikke garantere at boden er 5
kvm.

Lovlighet

Byggetegninger

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som stemmer med dagens bruk
Kommentar: Det forutsettes at det foreligger midlertidig brukstillatelse/ferdigattest.

Brannceller
Er det pavist synlige tegn pa avvik i branncelleinndeling ut ifra dagens byggteknisk forskrift? D Ja Nei

Nyere handverkstjenester
Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? D Ja Nei

Krav for rom til varig opphold
Er det pavist avvik i forhold til remningsvei, dagslysflate eller takhgyde? D Ja Nei

Kommentar:

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM

Tabellen under viser fordelingen av P-ROM og S-ROM etter veiledningen til NS 3940: 2012. Dette er til informasjon og
til sammenligning. Tallene er omtrentlige, kan avvik fra faktiske malinger og er ikke juridisk bindende

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Boligbygg med flere boenheter 114 0
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Gnr 129 - Bnr 128 Tuengen allé 7 k I I
0301 OSLO 0374 OSLO Norsk takst

Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Fra Til Til stede
21.5.2025 Jon Ugland Takstingenigr

Matrikkeldata

Kommune gnr. bnr. fnr. snr. Areal Kilde Eieforhold
301 OSLO 129 128 49 5633 m? Eiendomsverdi.no Eiet
Adresse

Stalkroken 6B

Hjemmelshaver
Gladengveien 8 Utvikling As

Boligselskap Eierandel Forretningsfgrer Organisasjonsnr
ENSJAPARKEN 112 /12593 BORI 934608348
BOLIGSAMEIE

Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
Salgstegninger Gjennomgatt Nei
Egne observasjoner 21.05.2025 Gjennomgatt Nei
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Forutsetninger

Generelt

Kunden skal lese gjennom dokumentet fgr bruk og gi tilbakemelding til takstmannen hvis det finnes feil eller mangler som bgr
rettes opp. Hvis rapporten er eldre enn 6 maneder, bgr du kontakte takstmannen for ny befaring og oppdatering.

Arealberegninger 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 gulvhgyde gjelder regler om fri bredde for at arealet skal veere 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 hgyde pa 1,9 m osv. Et rom kan veaere 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 oppfgrt 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. Vaer 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.

| en overgangsperiode skal rapporter som benyttes i boligomsetningen eller dersom det er en del av oppdraget ogsa opplyse
om fordelingen mellom P-ROM og S-ROM med utgangspunkt i definisjonene som fremkommer av veiledningen til Norsk
Standard 3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger fra 2012. Fordelingen mellom P-ROM og S-ROM er basert pa
veiledningen og bygningssakkyndiges eget skignn. P-ROM er maleverdige rom som benyttes til kort eller langt opphold. S-
ROM er maleverdige rom som benyttes til lagring, og tekniske rom. Bruken av et rom pa befaringstidspunktet har betydning
for om rommet defineres som P-ROM eller S-ROM. Dette betyr at rommet bade kan veere i strid med teknisk forskrift og
mangle godkjennelse i kommunen for den aktuelle bruken, uten at dette vil fa betydning for valg av arealkategori.

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

Personvern

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

Deling av personopplysninger for tryggere bolighandel og mulig reservasjon

Norsk takst og deres samarbeidspartnere benytter personopplysningene fra rapporten for analyse- og statistikkformal, samt
utvikling og drift av produkter og tjenester for takstbransjen og andre tilstgtende bransjer. Les mer om dette og hvordan du
kan reservere deg pa www.norsktakst.no/norsk/om-norsk-takst/personvernerklaering/reservasjon/

Vendu lager en boliganalyse basert pa opplysninger fra takstrapporten. Les mer om dette og hvordan du kan reservere deg
her:

samtykke.vendu.no/VA6517

Takstmannens rolle

Rapporten er utarbeidet av en uavhengig takstmann uten bindinger til andre aktgrer i boligbransjen. Se nazermere om kravene
til god takseringsskikk i Norsk taksts etiske retningslinjer pa www.norsktakst.no

Reklamasjonsnemda for takstmenn

Er du som forbruker misforngyd med takstmannens arbeid eller opptreden ved taksering av bolig og fritidshus, se
www.takstklagenemnd.no for mer informasjon.
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Egne forutsetninger

Takstmann har ikke gjort andre vurderinger enn @ male opp arealet pa leiligheten.
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Legg inn bud

Identifiser deg med:

z="bankID BankP

Bruk kodebrikken fra banken din for & signere bud elektronisk

z== bankID BankID pa Mobil

Med BankiD pa mobil bruker du din telefon for & signere bud elektronisk

LE—E // Ingen elektronisk ID
°® Qi 7 sy : )
Du mé laste opp kopi av din signatur og legitimasjon for 4 gi bud

Om elektronisk budgivning

TryggBudgivning.no er en sikker og enkel nettside for elektronisk budgivning. Med BankID kan eiendomsmegleren
identifisere deg som budgiver, og du kan levere bud og budforheyelser helt elektronisk.

Slik fungerer tjenesten »
Forbrukerinformasjon om budgivning (PDF) »

Gl BUD MED BANKID IDENTIFISER MED BANKID REGISTRERING AV BUD ELEKTRONISK SIGNERING BUDRUNDEN

P3 eiendommens Innlogging fungerer pa Nettsiden hjelper deg BanklID lar deg signere Etter signering vil du
annonse vises det samme mate som i din med korrekt utfylling ST [ TPEER R SR EN  motta en SMS-kvittering.
en “Gi bud”-knapp nettbank. Du kan ogsa av budmeldingen. EI R CTEENROE R ETEE  Gi budforheyelser med
for elektronisk bruke BankID App (iOS/ til eiendomsmegleren. BankID eller ved & svare
budgivning. Android) eller BankID pa SMS-kvitteringen.

pa mobil.

BUDREGLEMENT

Benytt “Gi bud”-knappen pa eiendommens annonse Na&r du benytter deg av TryggBudgivning.no trenger du
for & registrere ditt bud elektronisk. «Gi bud»-knappen ikke & ta bilde av legitimasjon eller sende inn budskjema
dpner nettsiden TryggBudgivning.no som er integrert til megler. Etter at bud er registrert med BankID fér du

i megler-systemet.Alle bud / budforhaeyelser og forbe- en kvittering pr. SMS om at budet er mottatt.
hold overferes automatisk inn i budjournalen pé den

respektive eiendommen. Du registrerer budforhayelser ved & logge inn pé nytt

med BankID eller ved & svare p& SMS-kvitteringen som
Du logger deg inn pd TryggBudgivning.no ved & bruke du allerede har mottatt. Budforhayelser registreres
BankID. Det er derfor viktig & huske & ta med deg din ogsd automatisk inn i meglersystemet.

BankID-brikke pa budgivningsdagen. Du kan gi bud
fra datamaskin, nettbrett eller smarttelefon.

J9Kkke t

For & gi bud mé& du ga inn pa en enhet i prosjektet. Se nettside eller kontakt megler.
Dersom du onsker budskjema tilsendt som et eget dokument, ta kontakt med eiendomsmegler.

LOSNINGEN ER EN DEL AV MEGLERSYSTEMET WEBMEGLER

OG LEVERES OG DRIFTES AV WEBSYSTEMER AS




FORBRUKERINFORMASJON
OM BUDGIVING

Sist oppdatert med virking fra 1. januar 2014, i forbindelse med
ikrafttredelse av endringer i eiendomsmeglingsforskriften.

Informasjonen er utarbeidet av Forbrukerombudet, Forbrukerradet, Den Norske Advokatforening ved Eiendomsmeglings-
gruppen, Eiendomsmeglerforetakenes Forening og Norges Eiendomsmeglerforbund, pa grunnlag av blant annet forskrift om

eiendomsmegling § 6-3 og § 6-4.

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som forbrukermyndighetene og organisasjonene anbefaler benyttet ved budg-
ivning pa eiendommen. Avslutningsvis gis ogsa en kort oversikt over de viktigste rettsreglene tilknyttet budgivning.

For det legges inn bud pa eiendommen oppfordres budgiver til sette seg inn i all relevant informasjon om eiendommen,

herunder eventuell salgsoppgave og teknisk rapport med vedlegg.

GJENNOMFORING AV BUDGIVING:

1. P4 forespgrsel vil megler opplyse om aktuelle bud pa eiendommen,
herunder om relevante forbehold.

2. Alle bud skal inngis skriftlig til megler, som formidler disse videre
til oppdragsgiver. Kravet til skriftlighet gjelder ogsa budforhayelser
og motbud, aksept eller avslag fra selger. For formidling av bud til
oppdragsgiver skal megler innhente gyldig legitimasjon og signatur
fra budgiver. Kravet til legitimasjon og signatur er oppfylt for budgi-
vere som benytter e-signatur, eksempelvis BankID eller MinID. Med
skriftlige bud menes ogsa elektroniske meldinger som e-post og SMS
nar informasjonen i disse er tilgjengelig ogsa for ettertiden.

3. Et bud ber inneholde eiendommens adresse (eventuelt gnr/bnr),
kjepesum, budgivers kontaktinformasjon, finansieringsplan, aksept-
frist, overtakelsesdato og eventuelle forbehold som for eksempel
usikker finansiering, salg av navaerende bolig ol. Normalt vil ikke et
bud med forbehold bli akseptert fgr forbeholdet er avklart. Konferer
gjerne med megler fgr bud avgis.

4. Megler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av budrun-
den. I forbrukerforhold (dvs. der oppdragsgiver er forbruker) skal
megleren ikke formidle bud med kortere akseptfrist enn kl. 12.00
forste virkedag etter siste annonserte visning. Etter denne fristen
bgr budgivere ikke sette en kortere akseptfrist enn at megler har

mulighet til, s& langt det er ngdvendig, a orientere oppdragsgiver,

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD

1. Det eksisterer ingen angrerett ved salg/kjgp av fast eiendom.

2. Nar et bud er innsendt til megler og han har formidlet innholdet

i budet til selger (slik at selger har fatt kunnskap om budet), kan
budet ikke kalles tilbake. Budet er da bindende for budgiver frem til
akseptfristens utlgp, med mindre budet for denne tid avslas av selger
eller budgiver far melding om at eiendommen er solgt til en annen
(man bgr derfor ikke gi bud pa flere eiendommer samtidig dersom
man ikke gnsker a Kjgpe flere enn en eiendom).

budgivere og ovrige interessenter om bud og forbehold. Det bor
ikke gis bud som diskriminerer eller utelukker andre budgivere.
Dersom bud inngis med en frist som &penbart er for Kort til at
megleren kan avvikle budrunden pa en forsvarlig mate som
sikrer oppdragsgiver og interessenter et tilstrekkelig grunnlag for
sine handlingsvalg, vil megler frardde budgiver a stille slik frist.

5. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av det enkelte bud
overfor oppdragsgiveren, nar budet er gitt innenfor fristene i
punkt 4.

6. Megleren skal sa langt det er ngdvendig og mulig holde budg-
iverne skriftlig orientert om nye og hgyere bud og eventuelle for-
behold. Megler skal sa snart som mulig bekrefte skriftlig overfor
budgivere at budene deres er mottatt.

7. Etter at handel har kommet i stand, eller dersom en budrunde
avsluttes uten at handel er kommet i stand, kan en budgiver
kreve kopi av budjournalen i anonymisert form.

8. Kopi av budjournal skal gis til kjgper og selger uten ugrunnet
opphold etter at handel er kommet i stand. Dersom det er viktig
for budgiver & bevare sin anonymitet, bgr budet fremmes gjen-
nom fullmektig.

3. Selger star fritt til & forkaste eller akseptere ethvert bud, og er
for eksempel ikke forpliktet til & akseptere hgyeste bud.

4. Nar en aksept av et bud har kommet frem til budgiver innen
akseptfristens utlgp er det inngatt en bindende avtale.

5. Husk at ogsa et eventuelt bud fra selger til kjgper (sakalte
«motbud»), avtalerettslig er et bindende tilbud som medferer at
det foreligger en avtale om salg av eiendommen dersom budet i
rett tid aksepteres av kjgper.

NORGES EIENDOMSMEGLERFORBUND | WWW.NEF.NO | FIRMAPOST@NEF.NO

0 | Budgivning
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Boligkjgperpakken

- din nye bolig ferdig forsikret hele det fgrste aret

Boligkjgperpakke Boligkjgperpakke Boligkjgperpakke
Hus Leilighet Hytte
Med Boligkjgperpakke Hus har du alle de Din nye leilighet er godt ivaretatt Gled deg til hyttekos uten bekymringer
forsikringene du trenger for ditt nye hus: med Boligkjgperpakke Leilighet: med Boligkjgperpakke Hytte:
v/ boligkjgperforsikring v/ boligkjgperforsikring v/ boligkjgperforsikring
v renteforsikring v renteforsikring v standard bygningsforsikring for
v/ standard byeningsforsikring v/ innboforsikring Ekstra hytte (hvis du er eier av bygningen)
for hus v flytteforsikring v/ innboforsikring Ekstra
v/ innboforsikring Ekstra V' uhelliog utenfor hjemmet v flytteforsikring
v flytteforsikring v/ skadeinsekter, mus og rotter v/ uhelliog utenfor hjemmet
v/ uhelli og utenfor hjemmet v/ rate, skadedyr, skadeinsekter,
v/ réte, skadedyr, skadeinsekter, mus og rotte
mus og rotter Pris: Boligkjgperpakken koster

9.950 kroner for det farste aret.
Prisen pa forsikringen legges inn
i oppgjgret for din nye bolig.

Pris: Boligkjgperpakken koster
Pris: Boligkjgperpakken koster 19.900 kroner for det fgrste aret hvis
19.900 kroner for det fgrste aret. du eier bygningen, hvis det er en leilishet
Prisen pa forsikringen legges inn koster pakken 9.950 kroner. Prisen pa
i oppgjgret for din nye bolig. forsikringen legges inn i oppgjgret

for din nye bolig.

Forsikringspakken kjgpes hos eiendomsmegleren som foretar salget av eiendommen, og kan kun kj@pes av privatpersoner.
Boligkjgperforsikringen gjelder fra kontraktsmgte, mens de andre forsikringene gjelder fra du overtar boligen, Forsikringene lgper/varer i ett ar.

| Boligkjgperpakke Hus og Boligkjgperpakke Hytte inngar standard byeningsforsikring.
Denne kan oppgraderes til Bygningsforsikring Ekstra mot et tillegg i prisen.

Seksjonert enebolig/tomannsbolig/rekkehus far kun kjgpt leilighetspakke gjennom eiendomsmegler.
Denne kan oppgraderes til huspakke ved henvendelse til Tryg dersom man har behov for husforsikring.

Boligkjgperforsikringen kan beholdes i inntil fem &r. A beholde Boligkjgperforsikringen koster :
300 kroner per ar for leilichet og 450 kroner per ar for hus og hytte. ol S

Skann QR-koden
Har du spgrsmal om boligkjgperpakken kan du kontakte oss pa telefon 915 04040 for & lese mer om innholdet
Dersom du skal melde inn en sak tilknyttet boligkjsperpakken, gjgr du dette via vare hjemmesider Tryg.no/meld-skade. i Boligkjgperpakkene.



Mer informasjon om forsikringen,
hvem som formidler den og
klageorganer

IPID (standardisert informasjons dokument)
Vivedlegger her en link til IPID-er for de
produktene som inngar i pakken. Du finner
de relevante IPID’er her:
www.tryg.no/forsikringer/partnere/buysure/ipid

Leverandgrinformasjon og godtgjgrelse
Forsikringen er plassert hos Tryg Forsikring,
og er formidlet giennom Buysure AS. Buysure
er registrert som et forsikringsagentforetak av
Tryg i Finanstilsynets virksomhetsregister, og
formidler boligkjgperforsikring kun for dem.

| forbindelse med inngdelsen av avtale

om ovennevnte Boligkjgperforsikring/
Boligkjgperpakke mottar forsikringsagenten
godtgjgrelse for salget. Distribusjonskostnad
tileiendomsmeglerforetaket avhenger av
hvilken type bolig forsikringen er tilknyttet:

Enebolig og rekkehus
7049 kroner

Leilishet med andels- eller aksjenummer
4909 kroner

Leilighet og rekkehus med seksjonsnummer
4214 kroner

Fritidsbolig
10.679 kroner

Honorar til Buysure (1200 kroner) og
adm.gebyr (299 kroner) er medregnet i
pristabellen.

Du betaler altsa bare den oppegitte prisen.

Buysure AS

Munkedamsveien 45 D, 0250 Oslo
Telefon: 95 46 06 60
Foretaksregisteret NO 822 997 252

post@buysure.no

Klagemuligheter

Tvistelgsning og klageorgan

Hvis du er misforngyd eller uenig med

Tryg eller Trygs samarbeidspartner har du
flere klasemuligheter. Her kan du se hvilke
klagemuligheter du har som kunde i Tryg. Vi
gnsker a finne en god lgsning. Dersom du
ikke er enig i var avgjgrelse, gnsker vi at du
farst sender en klage tilavdelingen i Tryg som
har behandlet saken din. Det er enklest og
hurtigst for begge parter hvis saken kan lgses
pd denne maten.

Kvalitetsavdelingen

Om du ikke far medhold i klagen til
avdelingen som har behandlet saken din,
eller hos samarbeidspartner, kan du ta
kontakt med Kvalitet. Kvalitet er Trygs
klageansvarlige avdeling, og vil giennomea
og vurdere klagen din pa nytt. Du kan sende
inn din klage til Kvalitet:
https://www.trye.no/send-din-klage.html

Buysure

Dersom du ikke er forngyd med
forsikringstjenesten levert av Buysure har du
anledning til & sende en klage til Buysure:

Buysure AS
Munkedamsveien 45 D, 0250 Oslo
klage@buysure.no

Finansklagenemda

Dersom du ikke kommer til enighet

med Tryg Forsikring kan du klage til
Finansklasenemnda. Her kan du kontakte
Finansklagenemda: Postboks 53, Skayen
0212 Oslo Telefon: 231 31 960
www.finkn.no

Lovgivning og verneting

Hvis ikke annet er avtalt, gjelder norsk
lovgivning. Det er Lov om forsikringsavtaler
som regulerer avtaler om skadeforsikring
og personforsikring. Tvister i forbindelse
med forsikringsavtalen avgjgres ved norske
domstoler hvis ikke annet er avtalt eller det
er i strid med ufravikelige regler i gjeldende
loveivning. Hvilken lovgivning og hvilket
verneting som gjelder er ikke valgfritt.

Tryg|Q

Forsikringene i pakken kan
ogsa kjgpes sarskilt

Dersom du ikke gnsker var pakkelgsning kan
Boligkjgperforsikringen kjgpes alene. Gi i sa
fall beskjed til din eiendomsmegler om at du
gnsker a kjgpe forsikringen for seg.

Dette gjelder ogsa de gvrige produktene i
pakken, men du ma da kontakte Tryg direkte.

Garantiordning for skadeforsikring
Selskapet er medlem i garantiordningen for
skadeforsikring i Norge. Garantiordningen
skal ikke dekke mer enn 90 prosent av hvert
enkelt krav. Krav etter forsikring som gjelder
bolig og tvungen ansvarsforsikring skal likevel
dekkes med 100 prosent. Garantiordningen
skal ikke dekke forsikringskrav utover 20
millioner kroner for hvert krav for hver sikret
for hvert skadetilfelle. Merk saerskilt at noen
typer forsikringsavtaler ikke er omfattet av
ordningen, herunder livsforsikringer. For
nermere informasjon om garantiordningen
se forskrift om finansforetak og finanskonsern
av 09.12.2016 (FOR2016-12-09-1502).

Pris

Prisen for forsikringene legges til
kigpesummen for boligen, sa du far ingen
egen regning for pakken. Pris for pakken
gjelder i ett ar og ved fornyelse vil det
beregnes en pris per produkt i pakken.

Du vil motta informasjon om dette i forkant
av fornyelse.

Dersom du angrer pa ditt kjgp av pakke kan
du lese mer om dette her:
Angrerett | Tryg Forsikring

Om Tryg

Trye Forsikring er norsk filial av det danske
forsikringsforetaket Tryg Forsikring A/S.
Tryg Forsikring A/S har konsesjon som
skadeforsikringsselskap fra det danske
Finanstilsynet. Virksomheten i den norske
filialen av Tryg er under tilsyn fra det danske
Finanstilsynet og det norske Finanstilsynet.

Trye Forsikring er registrert i det
norske Foretaksregisteret med
organisasjons-nummer 989563521

Postadresse:

Postboks 7070, 5020 Bergen.

Tryg Forsikring A/S er registrert hos
Erhvervsstyrelsen i Danmark med
CVR nr. 24260666 og med adresse:
Klausdalsbrovej 601

DK -2750 Ballerup

Danmark.



LOSORE OG TILBEHOR

Gjeldende fra januar 2020

Oversikten er utarbeidet av Norges Eiendomsmeglerforbund, Eiendom Norge og Advokatforeningens Eiendomsmeglingsgruppe, og er gjeldende

fra 1.januar 2020.

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

fast eiendom og andeler i borettslag. | henhold til avhl. § 3-4 skal eiendommen, nér annet ikke er avtalt, overdras med innredninger og utstyr

som etter lov, forskrift eller annet offentlig vedtak skal felge med. Det samme gjelder varig innredning og utstyr som enten er fastmontert eller er

saerskilt tilpasset bygningen, jf. avhl. § 3-5. Loven inneholder ingen detaljert oversikt over hva som omfattes av «innredning og utstyr», og over

hva som skal regnes som «fastmontert eller saerskilt tilpasset». Partene kan fritt avtale hva som skal felge med eiendommen ved salg. Bransjens

liste over lgsgre og tilbeher som skal folge med eiendommen, er en del av avtalen mellom kjgper og selger dersom ikke annet er opplyst i salg-

soppgaven, kjoper har tatt forbehold i bud eller avtale pad annen méte er inngatt. Der intet annet er avtalt, vil lesere og tilbeheor medfolge slik dette

fremkommer av avhl. § 3-4 og § 3-5 og denne oversikt. Produkter og installasjoner som medfglger overdras uten noen form for garantier, utover

eventuell gjenvaerende leverandergaranti.

Dersom det er noe i nedenstéende liste som ikke finnes p& eiendommen, vil det heller ikke medfalge.

LISTEN OVER LOS@RE OG TILBEHOR SOM SKAL FOLGE MED EIENDOMMEN VED SALG NAR ANNET IKKE

FREMGAR AV MARKEDSFQRING ELLER ER AVTALT:

1. HVITEVARER medfelger der dette er spesielt angitt i salgsoppgaven.
2. HELDEKKENDE TEPPER folger med uansett festeméte.

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

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

5. BADEROMSINNREDNING/UTSTYR: Badekar, dusjkabinett, dusjvegger,
alle fastmonterte speil og hyller, fastmonterte glass- og handklehold-
ere, herunder handklevarmere samt baderomsinnredning, medfolger.

6. GARDEROBESKAP medfolger, selv om disse er lgse. Fastmonterte
garderobehyller og knagger medfelger. Innredning i garderobeskap, for

eksempel lgse eller fastmonterte traddkurver, hyller, stenger og lignende,

medfalger.

7. KJOKKENINNREDNING medfalger, herunder ogsé &pne, fastmonterte
hyller og lgs eller fastmontert kjokkengy.

8. MARKISER, PERSIENNER og annen type innvendig og utvendig solsk-
jerming, gardinoppheng, lamellgardiner og liftgardiner medfelger.

9. AVTREKKSVIFTER av alle slag, samt fastmonterte aircondition/venti-
lasjonsanlegg, medfolger.

10. SENTRALSTOVSUGER medfelger med komplett anlegg, herunder
slange, munnstykke mm.

11. LYSKILDER: Kupler, lysstoffarmatur, fastmonterte “spotlights”,
oppheng og skinner med spotlights samt utelys og hagebelysning
medfolger. Vegglamper, krokhengte lamper, lysekroner, prismelamper
og lignende som er koblet til sukkerbit eller stikkontakt folger likevel
ikke med.

12. INSTALLERTE SMARTHUSL@SNINGER med sentral som styrer lys,

varme, lyd o.l., samt tilherende tradlese enheter som brytere, sensorer,
kameraer, integrerte hoyttalere el. medfolger. Enkle lysstyringssystem
f.eks. med en sentral som kun styrer lyspaerer eller smartpeerer montert
i sokkel medfelger likevel ikke.

13. UTVENDIGE S@OPPELKASSER og eventuelt holder/hus til disse med-
felger.

14. POSTKASSE medfolger.

15. UTEND@RS INNRETNINGER slik som flaggstang, fastmontert
torkestativ, samt andre faste utearrangementer som f.eks. badestamp,
boblekar/jacuzzi og liknende utenders kar, lekestue, lekestativ, utepeis,
fastmontert trommel til vannslange, medfelger. Guidekabel/avgrens-
ingskabel til robotgressklipper medfalger, men robotgressklipper og
ladestasjon for denne medfelger ikke.

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

17. SOLCELLEANLEGG med tilherende teknisk infrastruktur medfelger
18. GASSBEHOLDER til gasskomfyr og gasspeis medfelger.

19. BRANNSTIGE, BRANNTAU, feiestige og lignende medfoelger der dette
er pabudt. Lose stiger medfolger ikke.

20. BRANNSLUKNINGSAPPARAT, BRANNSLANGE OG ROYKVARSLER
medfelger der dette er pabudt. Det er eier og brukers plikt til & se til at
utstyret forefinnes pa enhver eiendom. Hvis annet ikke er

uttrykkelig avtalt, skal dette derfor alltid folge med ved salg av
eiendom.

21. SAMTLIGE NOKLER til eiendommen som selger er i besittelse av
skal overleveres kjoper pa overtakelsen, herunder nokler til eventuelle
boder, uthus, garasjeportépner el. Lases boder, uthus el. med hengelas,
skal I&s og ngkler til disse medfalge.

22. GARASJEHYLLER, bodhyller, lagringshyller og oppheng til bildekk
medfolger s&fremt de er fastmontert.

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

ADVOKATFORENINGENS EIENDOMSMEGLINGSGRUPPE, TLF: 22 03 50 50
EIENDOM NORGE, TLF: 22 42 1575
NORGES EIENDOMSMEGLERFORBUND, TLF: 22 54 20 80
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Premium radgivning
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VERDI-
OVERVAKNING

Méanedlig prisoppdatering pa din bolig




Hold et oye med verdiutviklingen
pa boligen din - helt uten kostnad

HVA ER VERDIOVERVAKNING?

Boligen er oftest det mest verdifulle av vére eiendeler. Med
EIE verdiovervékning kan du felge med pé den generelle
prisutviklingen i ditt omréde, og f& ménedlig verdiestimat av
boligen din sendt pé e-post.

HVEM KAN BESTILLE DETTE?

Bade eksisterende og ikke eksisterende kunder kan bestille
dette fra oss. Dersom du nylig har fatt verdivurdering eller
kjopt bolig av oss vil du automatisk motta verdiovervékning
uten & matte foreta deg noe. Alle boliger som er kjopt etter 1.
januar 2003 kan bestille verdiovervékning direkte pé eie.no
ved & fylle ut informasjon om boligen din selv. Boliger kjopt
for 2003 ma forst fa en verdivurdering fra en av vare meglere
for & kunne motta verdiovervakning.

HVOR FAR VI TALLENE TIL VERDIOVERVAKNING FRA?

Tallene fra verdiovervékningen er hentet fra den ménedlige
boligprisstatistikken til Eiendom Norge. Statistikken er et
samarbeid mellom Eiendom Norge, Eiendomsverdi og Finn.
no. Statistikken er utarbeidet etter siste maneds slutt og
omfatter boliger som annonseres pé Finn.no. Det innebaerer
cirka 70 prosent av alle boliger som omsettes i Norge i lgpet
av et &r, og en statistikk eiendomsbransjen legger til grunn
for & gi best mulig estimat og oversikt pé boligprisene i hele
Norge.



MEGLER-
BOOKING

— Vi gjor det enkelt for deg




Din bolig er verdifull — benytt deg
av var kunnskap og erfaring

Med EIE meglerbooking kan du né&r som helst pé4 dognet avtale  En befaring kan gi deg ny og verdifull innsikt om din bolig.

tid med en vére meglere — kun ved noen f& tastetrykk pé var Vére meglere gir deg en verdivurdering av markedsverdien til
hjemmeside. Her velger du tjenesten du har behov for, og din bolig. Verdivurdering blir basert pa en grundig analyse av
hvilket tidspunkt som passer for deg. Enten om du skal selge din bolig og pé tilsvarende boliger solgt i ditt omréde den siste
boligen din, refinansiere l&net ditt eller gnsker & vite hva tiden. Boligen din er verdifull. Opplevelsen av & bruke EIE skal
boligen din er verdt i dagens marked, s& har vi tilrettelagt for 0gsé veere det. Derfor kaller vi det Premium radgivning.

at det skal vaere enkelt for deg.

eiemeglerbooking.no






Var kompetanse - din trygghet

Vi dekker alle sentrale rettsomrader, med hovedvekt pa eiendomsrettslig premium
radgivning og tvistelgsning. Eiendomsrett omfatter alle juridiske aspekter knyttet til
blant annet kjop, salg, utvikling, utleie, plan- og bygningsrett, tomtefeste og
eierseksjonsrett. EIE advokat har spesialisert seg pa eiendomsrettslig rédgivning og
tvistelgsning innen bade privat- og naeringseiendom

Vi har ogsé solid kompetanse pé relaterte rettsomrader som skatt og avgqift, arv og
skifte, familierett og forsikringsrett, samt selskapsrett og alminnelig kontraktsrett

| EIE verdsetter vi faglig dyktighet, personlig engasjement og rask responstid hoyt.
Vi kaller det Premium radgivning

eieadvokat.no






Et boligsalg er ikke bare et hjem som bytter eier. Det er to eller flere liv som endres for alltid. Pa
begge sider har selger og kjgper noe felles — de skal ta en avgjerelse av stor betydning. Vi skal
veere der for begge.

Det finnes ikke ett enkelt svar pa hva som gjer en megler god. For det er med meglere som med
fagfolk flest - det de gjer er like viktig som det de sier. Bade mennesker og boliger er
forskjellige, men en vellykket salgsprosess har alltid én viktig ingrediens: Tid til a gjere det
ordentlig. Vére kunder har lagt ned mye tid og innsats i sine hjem. De fortjener det samme fra
0SS.

EIE er Norges sterste uavhengige eiendomsmeglerkjede, og er i motsetning til andre ikke eid av
en bank. Siden oppstarten i 20086, har vi ikke hatt noen annen agenda enn a veere den beste
eiendomsmegleren - og vi bruker all var kunnskap og erfaring for & skape en god salgsprosess.
Vi stiller derfor bransjens hgyeste krav til 0oss selv, som betyr at vi er den eneste
eiendomsmeglerkjeden som krever doble etterutdanningspoeng av vare meglere, ikke kun det
som er lovpalagt.

Tid til 8 gjore det ordentlig betyr at vi skreddersyr rédd og lesninger for hver enkelt kunde.
Arbeidet vi har lagt ned har resultert i at vi har vunnet 12 gullmeglere, blitt karet til & ha bransjens
mest forngyde kunder av Norsk Kundebarometer i 2021* for andre aret pa rad, og blitt karet til
bransjens mest baerekraftige kjede i 2020*

Boligen din er verdifull. Opplevelsen av & bruke EIE skal ogsé vaere det. Derfor kaller vi det
Premium rédgivning.






