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REGULERINGSBESTEMMELSER FOR WESSELS GATE 2 M. FL., Gnr. 208 / Bnr. 803 m. fl. 
 
§ 1. Avgrensning 

Det regulerte området er vist på plankartet merket tegning nr.: IIP-97027, datert 25.04.1998 og revidert 
10.10.2001. 

 
§ 2. Formål 

Området reguleres til: 
byggeområder:  - bolig 
    - bolig m. forretning/kontor i første etasje 
    - tidsrekkefølge: 1. Forretning/kontor,     
     2. Bolig, forretning/kontor i første etasje 
offentlig trafikkområde:   - vei 
    - fortau 
spesialområde:  - bevaring (bolig) 
    - bevaring (bolig m. forretning, kontor i første etasje) 
    - bevaring (tidsrekkefølge: 1 forretning/kontor, 2 bolig) 
    - bevaring (tidsrekkefølge: 1 hotell, 2 bolig) 
fellesområde:  - leke-/oppholdsareal 
fornyelsesområde: - tidsrekkefølge: 1 bolig, 2 fellesområde (leke-/oppholdsareal) 
fornyelsesområde/spesialområde: - bevaring (bolig) 
fornyelsesområde/fellesområde: - leke-/oppholdsareal 
byggeområde (bolig) / fellesområde (leke-/oppholdsareal) 
byggeområde (forretning/kontor) / fellesområde (leke-/oppholdsareal) 

 
§ 3. Byggeområde for bolig – bolig, forretning/kont or i første etasje, fellesområde (lek/oppholdsareal ) 

Reguleringsbestemmelsen gjelder følgende eiendommer: 
Del av Wessels gate 8, Bidenkaps gate 1 og Ullevålsveien 7. 
 
Bruk 
Del av Bidenkaps gate 1 mot gate reguleres til boliger med unntak av 1. etasje. 
Del av Bidenkaps gate 1 og Wessels gate 8 inne i gårdsrommet reguleres til boliger innenfor angitte 
grenser for bebyggelse med unntak av 1. etasje. 1. etasje i Bidenkaps gate 1 og Wessels gate 8 reguleres 
til forretning/kontor innenfor planens viste sone innunder ferdig opparbeidet uteareal i gårdsrom. 
Gårdsrommet i Bidenkaps gate 1 / Wessels gate 8 opparbeides til fellesområde for leke- og oppholdsareal 
tilgjengelig for hele kvartalet. 
Bebyggelse på Ullevåls veien 7 reguleres til boliger med unntak av 1.etasje mot gate som reguleres til 
forretning/kontor. 
 
Forretning/kontor: 
Maksimum areal pr. virksomhet er 700 m2. All virksomhet mot gate skal være strøkstjenende og 
publikumsrettet, med adkomst og varelevering fra gaten. Virksomheten skal ikke medføre spesielle ulemper 
for omgivelsene i form av støy, røyk eller lukt. 
 
Ny bebyggelse - utforming, plassering 
Ved utforming av ny bebyggelse skal det legges avgjørende vekt på områdets særpreg og strøkets 
karakter med hensyn til bygningsvolum, form, materialbruk og fargesetting. Innpassing av moderne 
elementer kan tillates i den utstrekning dette er til berikelse for strøket. Ved sammenslåing av eiendommer 
skal eksisterende eiendomsgrenser fortsatt framgå av variasjon i fasade og terrengfall. Mot gate på 
Bidenkaps gate 1 tillates nybygg i kvartalstrukturen innenfor angitt byggegrense/ formålsgrense. Inne i 
gårdsrommet på del av Bidenkaps gate 1 og Wessels gate 8 tillates nybygg med maks. bebygd areal BYA 
= 275 m2. Det tillates bygget toroms leiligheter. Nybygget plasseres innenfor angitte byggegrenser. 
 
Etasjetall/byggehøyde 
Påstående bebyggelse reguleres med eksisterende gesims- og mønehøyde. Utvendig veggliv skal følge 
formålsgrense. Mot gate på Bidenkaps gate 1 tillates inntil 5 etasjer pluss en etasje tilbaketrukket fra 
fasadenivå. Gesimshøyde og mønehøyde skal være tilsvarende tilstøtende nabobebyggelse, eller gesims 
maks. kote 41 og mønehøyde maks. kote 45,0. 
Nybygg inne i gårdsrommet tillates inntil 4 etasjer med mønehøyde maks. kote 41,0. I tillegg kan tillates en 
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etasje, tilbaketrukket (fra øst) 2 meter fra fasadeliv med mønehøyde maks. kote 45,0. Det tillates trapp-
/heisoppbygg og rekkverk over angitte gesims- og mønehøyder. 

 
§ 4. Byggeområde – tidsrekkefølge: 1. Forretning/ko ntor, 2. Bolig, forretning/kontor i første etasje  

Reguleringsbestemmelsen omhandler bebyggelse langs gate på eiendommen Wessels gate 8. 
Før bygningsmyndighetene gir tillatelse til melde- og søknadspliktige tiltak, skal tiltaket forelegges 
Eiendoms- og byfornyelsesetaten for uttalelse. 
 
Bruk 
Dersom næringsvirksomheten opphører, skal bygningen omgjøres til boliger med unntak av første etasje. 
Første etasje skal brukes til strøkstjenende forretning, kontor eller service med inntil 700 m2 per enhet. 
Atkomst økonomitrafikk/varelevering kan skje fra gate gjennom eksisterende portrom til eksisterende 
gårdsrom i Wessels gate 8 som legges under lokk. 
Virksomheten skal ikke medføre spesielle ulemper for omgivelsene i form av støy, røk eller lukt. 
 
Etasjetall, byggehøyde, plassering 
Bebyggelsen reguleres med eksisterende gesims og mønehøyde. Utvendig veggliv skal følge 
formålsgrense. Ved konvertering av eksisterende kontorbygning til boliger kan det gjøres unntak fra 
leilighetsfordelingen. 
 
Utforming 
Ved utforming av ny bebyggelse skal legges avgjørende vekt på områdets særpreg og strøkets karakter 
mht. bygningsvolum, form, materialbruk og fargesetting. Innpassing av moderne elementer kan tillates i den 
utstrekning dette er til berikelse for strøket. Ved sammenslåing av eiendommer skal eksisterende 
eiendomsgrenser fortsatt framgå av variasjon i fasade og terrengfall. 
 

§ 5. Offentlig trafikkområde – fortau, vei  
Reguleringsbestemmelsen omhandler deler av Nordahl Bruns gate som reguleres til offentlig trafikkområde 
– fortau, vei. 

 
§ 6. Spesialområde bevaring – bolig, bolig med forr etning/kontor i første etasje  

Før bygningsmyndighetene gir tillatelse til melde- og søknadspliktige tiltak, skal de forelegges Byantikvaren 
for uttalelse. 
 
Bruk 
Reguleringsbestemmelsen gjelder del av følgende eiendommer: 
Wessels gate 2 og Ullevålsveien 9; all bebyggelse reguleres til boliger med unntak av 1. etasje mot gate 
som reguleres til forretning/kontor. 
Nordahl Bruns gate 7; all bebyggelse reguleres til boliger med unntak av mellombygning. 
Wessels gate 4, 4B, 6 og 6B, Nordahl Bruns gate 11 og 13; bebyggelse langs gate reguleres til boliger. 
Øvrige lokaler i første etasje mot Wessels gate og Nordahl Bruns gate reguleres til bolig, men kan også 
nyttes til forretning/kontor. 
 
Forretning, kontor: 
Næringsvirksomhet mot gate skal være publikumsrettet og med publikumsadkomst og varelevering fra 
gaten. Dersom virksomhet er knyttet til bakbygning, må virksomhet være av en slik art at den ikke krever 
kjøreadkomst til bakbygning, og heller ikke hindrer beboernes adkomst og gjennomgangsrett til 
fellesområde. Virksomheten skal ikke medføre spesielle ulemper for omgivelsene i form av støy, røk eller 
lukt. 
 
Etasjetall, byggehøyde, plassering 
Bebyggelsen reguleres med eksisterende gesimshøyde og mønehøyde. Utvendig veggliv skal følge 
formålsgrense. 
 
Utbedring, ombygging eller gjenoppbygging 
Eksisterende bygninger tillates ikke revet eller fjernet dersom dette ikke kan begrunnes som følge av brann 
eller annen uopprettelig skade. 
Ved utbedring, ombygging skal hovedfasader, volum eller konstruksjoner beholdes uendret eller føres 
tilbake til opprinnelig utseende. Opprinnelige bygningselementer, detaljer, materialer eller 
overflatebehandlinger skal i størst mulig grad bevares. 
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Ved gjenoppbygging legges avgjørende vekt på områdets særpreg og strøkets karakter mht. 
bygningsvolum, form, materialbruk og utseende i forhold til opprinnelig bygning. Gjenreisning skal skje slik 
at miljøets karakter med bygninger eller andre fysiske elementer herunder detaljer, farger og materialer blir 
tilbakeført og forbedret. Ved sammenslåing av eiendommer skal eksisterende eiendomsgrenser fortsatt 
framgå av variasjon i fasade og nivåforskjeller. 
 
Vedlikehold 
Bygninger og bygningsmiljø skal holdes i en slik stand at verneverdien ikke settes i fare, eller blir redusert, 
eller at bebyggelsen virker skjemmende i seg selv eller i forhold til øvrig bebyggelse. Vedlikehold og 
istandsetting skal skje med opprinnelige eller tradisjonelle materialer og metoder og tilpasses bygningenes 
tekniske forutsetninger og spesielle karakter. 
Eventuell utskifting av utvendige bygningselementer, også porter, skal forelegges Byantikvaren til uttalelse. 

 
§ 7. Spesialområder – bevaring (tidsrekkefølge: 1. Forretning/kontor, hotell, 2. Bolig)  

Før bygningsmyndighetene gir tillatelse til melde- og søknadspliktige tiltak, skal tiltaket forelegges 
Byantikvaren for uttalelse. 
 
Bruk 
Spesialområde bevaring (tidsrekkefølge: 1. Forretning/kontor 2. Bolig); Reguleringsformålet gjelder 
bebyggelsen på eiendommen Nordahl Bruns gate 5. 
Spesialområde bevaring (tidsrekkefølge: 1. Hotell 2. Bolig); Reguleringsformålet gjelder bebyggelsen på 
eiendommen Nordahl Bruns gate 9. 
Dersom eiendommene ikke lenger skal benyttes til næringsvirksomheten, skal bygningene omgjøres til 
boligbruk. 
Lokaler i første etasje mot Nordahl Bruns gate kan ved overgang til boligformål, også nyttes til forretning, 
kontor. Virksomheten skal være publikumsrettet, og all adkomst skal skje fra gate. Virksomheten skal ikke 
medføre spesielle ulemper for omgivelsene i form av støy, røk eller lukt. 
 
Etasjetall, byggehøyde, plassering 
Bebyggelsen reguleres med eksisterende gesimshøyde og mønehøyde. 
Utvendig veggliv skal følge formålsgrense. 
 
Utbedring, ombygging eller gjenoppbygging 
Eksisterende bygninger tillates ikke revet eller fjernet dersom dette ikke kan begrunnes som følge av brann 
eller annen uopprettelig skade. 
Ved utbedring, ombygging skal hovedfasader, volum eller konstruksjoner beholdes uendret eller føres 
tilbake til opprinnelig utseende. Opprinnelige bygningselementer, detaljer, materialer eller 
overflatebehandlinger skal i størst mulig grad bevares. 
Ved gjenoppbygging legges avgjørende vekt på områdets særpreg og strøkets karakter med hensyn til 
bygningsvolum, form, materialbruk og utseende i forhold til opprinnelig bygning. Gjenreisning skal skje slik 
at miljøets karakter med bygninger eller andre fysiske elementer herunder detaljer, farger og materialer blir 
tilbakeført og forbedret. 
Ved sammenslåing av eiendommer skal eksisterende eiendomsgrenser fortsatt framgå av variasjon i 
fasade og nivåforskjeller. 
 
Vedlikehold 
Bygninger og bygningsmiljø skal holdes i en slik stand at verneverdien ikke settes i fare, eller blir redusert, 
eller at bebyggelsen virker skjemmende i seg selv eller i forhold til øvrig bebyggelse. Vedlikehold og 
istandsetting skal skje med opprinnelige eller tradisjonelle materialer og metoder og tilpasses bygningenes 
tekniske forutsetninger og spesielle karakter. 
Eventuell utskifting av utvendige bygningselementer, også porter, skal forelegges Byantikvaren til uttalelse. 

§ 8. Fornyelsesområde – tidsrekkefølge: 1. Bolig, 2 . Fellesområde (lek-/oppholdsareal). 
Før bygningsmyndighetene gir tillatelse til melde- og søknadspliktige tiltak, skal de forelegges Bolig- og 
eiendomsetaten for uttalelse. 
 
Bruk 
Reguleringsbestemmelsen gjelder bakbygning på eiendommen Wessels gate 4 som reguleres til 
byggeområde for bolig i kombinasjon med fornyelse. Bebyggelsen skal fornyes til dette formål. 
Dersom bygningen må rives på grunn av brann eller uopprettelig skade som betinger full utbedring eller 
hovedombygging, skal arealet utlegges til fellesområde for leke- og oppholdsareal i kvartalet. 
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Reguleringsbestemmelse § 10 gjøres da også gjeldende for det nye fellesarealet på eiendommen. 
 
Etasjetall/byggehøyde/byggelinje 
Bebyggelsen reguleres med eksisterende gesimshøyde og mønehøyde. Utvendig veggliv skal følge 
formålsgrense. 

 
§ 9. Fornyelsesområde / spesialområde bevaring (bol ig) 

Før bygningsmyndighetene gir tillatelse til melde- og søknadspliktige tiltak, skal de forelegges Bolig og 
eiendomsetaten og Byantikvaren til uttalelse. 
 
Bruk 
Reguleringsbestemmelsen gjelder bakbygningene på eiendommene Wessels gate 6 og  6B. 
Næringsvirksomhet som er knyttet til bakbygning kan opprettholdes dersom den er av en slik art at den ikke 
krever kjøreadkomst til bakbygning, og heller ikke hindrer beboeres adkomst, gjennomgangsrett og bruk av 
fellesområde. Virksomheten må heller ikke medføre spesielle ulemper for omgivelsene i form av støy, røk 
eller lukt. 
 
Etasjetall/byggehøyde/plassering 
Bebyggelsen reguleres med eksisterende gesimshøyde og mønehøyde. 
Utvendig veggliv skal følge formålsgrense. 
 
Utbedring, ombygging eller nybygging 
Bebyggelse regulert til disse formål tillates ikke revet eller fjernet dersom dette ikke kan begrunnes som 
følge av brann eller annen uopprettelig skade. Ved utbedring, ombygging skal hovedfasader, volum eller 
konstruksjoner beholdes uendret eller føres tilbake til opprinnelig utseende. Opprinnelige 
bygningselementer, detaljer, materialer eller overflatebehandlinger skal i størst mulig grad bevares. 
Dersom bygning må rives, skal det ved gjenoppbygging legges avgjørende vekt på områdets særpreg og 
strøkets karakter mht. bygningsvolum, form, materialbruk og utseende. Ved sammenslåing av eiendommer 
skal eksisterende eiendomsgrenser fortsatt framgå av variasjon i fasade og nivåforskjeller. 
 
Vedlikehold 
Bygninger og bygningsmiljø skal holdes i en slik stand at verneverdien ikke settes i fare, eller blir redusert, 
eller at bebyggelsen virker skjemmende i seg selv eller i forhold til øvrig bebyggelse. Vedlikehold og 
istandsetting skal skje med opprinnelige eller tradisjonelle materialer og metoder og tilpasses bygningenes 
tekniske forutsetninger og spesielle karakter. Eventuell utskifting av utvendige bygningselementer, også 
porter, skal forelegges Byantikvaren til uttalelse. 

 
§ 10. Fornyelsesområde / Fellesområde (lek-/opphold sareal) 

Område og bebyggelse som er regulert til fellesområde i kombinasjon med fornyelse skal utlegges til felles 
utendørs leke- og oppholdsareal og felles gårdsrom. Arealet skal være felles for alle eiendommene i 
kvartalet og skal knyttes sammen slik at alle beboerne i kvartalet har adkomst og bruksrett. Gjennom 
fornyelsesprosessen skal legges til rette for felles bruk, drift og vedlikehold av fellesarealet, dessuten 
adkomst for alle eiendommene, og låsbare porter mot gate. Arealet tillates ikke brukt til parkering, lager 
eller lignende. 
 
Sammen med søknad om byggetillatelse skal innsendes en utomhusplan. Opparbeiding av fellesarealet 
skal skje etter en detaljert plan /beskrivelse som er forelagt Eiendoms- og byfornyelsesetaten til uttalelse, 
før bygningsmyndighetene gir tillatelse til melde- og søknadspliktig tiltak. Planen skal vise eksisterende og 
framtidig terreng og vegetasjon, og opparbeiding av areal for opphold og lek. Eksisterende vegetasjon og 
topografi skal i størst mulig grad tas vare på. Ved fjerning av eiendomsgrenser, forstøtningsmurer etc., skal 
disse fortsatt søkes synliggjort som elementer i gårdsromsopparbeidelsen. 
 
"Følsom arealbruk" 
I forbindelse med utomhusplanen skal redegjøres for at masser som brukes på fellesområdet, og materiale 
til møblering for lek- og opphold, ikke inneholder forurensende eller helsefarlige stoffer i henhold til 
kommunal forskrift om produksjonsavfall med retningslinjer for BA-avfall. STF- veileder 99:01A eller senere 
vedtatte forskrifter legges til grunn. 
 

§ 11. Fellesbestemmelser  
Leilighetstyper 
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Ved ombygging, utbedring eller nybygging gjelder følgende: 
- ettroms leiligheter tillates kun der det på grunn av fysiske begrensninger vil være vanskelig med utvidelse 
eller sammenslåing. 
- antall toroms leiligheter skal ikke overstige 40 % av leilighetsmassen innenfor hver eiendom. 
-ensidig belyste leiligheter mot nord eller nordøst tillates ikke. 
 
Balkonger 
Fra annen etasje og opp kan det oppføres balkonger på fasader inn mot felles gårdsrom der dette kan 
tillates ut fra hensynet til bomiljøet i kvartalet forøvrig. Balkonger kan gå maksimum 1,5 m utover de på 
planen viste byggegrenser (formålsgrense). Eventuell fundamentering av balkonger må ikke legge beslag 
på regulert fellesområde. 
 
Støyisolering /luftinntak  
Ved nybygg eller hovedombygging skal bebyggelsen sikres mot støy , vibrasjoner og inneklima. Som 
grenseverdier følges de laveste parvise grenser i Miljøverndepartementets rundskriv T-8/79, 
«Retningslinjer for trafikkstøy - planlegging og behandling etter bygningsloven» og rapport "Anbefalte 
normer for inneklima" fra Folkehelsa (1998), eller de til enhver tid gjeldende forskrifter, vedtekter eller 
retningslinjer vedrørende støy, vibrasjoner og inneklima. Luftinntak til bygninger må legges slik at de 
tilfredsstiller kravene i SFT-rapport 92:16 : "Virkninger av luftforurensninger på helse og miljø - Anbefalte 
grenseverdier", eller de til en hver tid gjeldende forskrifter, vedtekter eller retningslinjer vedrørende 
luftforurensning. 
 
Parkering/atkomst. 
Ved nybygging eller hoveombygging skal det anordnes parkering i underjordisk parkeringsanlegg i henhold 
til de til enhver tid gjeldende parkeringsnormer. 
Det skal avsettes nødvendig parkering for funksjonshemmede. 


