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Meglers verdivurdering
NILS COLLETT VOGTS VEI 36

P| PRIVATMEGLEREN

Rapport utfert av Dyve og Partnere AS den 21.04.2026

Meglers verdivurdering baserer seg pa kjente omsetningstall, eksterne kilder og statistikker fra Eiendomsverdi. Den endelige verdien er korrigert
etter meglerens beste skjenn, basert pa kjennskap og erfaring i markedet. Det tas forbehold om at interessen i markedet og den endelig
salgsprisen kan awvike fra meglers verdivurdering. Eiendomsverdi og megler er uten ansvar for eventuelle feil i innhentet datagrunnlag. Denne
verdivurderingen er opphavsrettslig beskyttet. Uten meglerforetakets samtykke, kan ikke verdivurderingen benyttes i forbindelse med privatsalg
eller egen markedsfering av eiendommen. Verdivurderingen skal ikke benyttes i forbindelse med lanebehandling. @nsker du en verdifastsettelse
for bruk til finansiering, ber det innhentes en etakst/verditakst. Ansvarlig megler: Jorgen Ek.

En tjeneste fra
Eiendomsverdi AS




E Dyve og Partnere AS 21.04.2026

Nils Collett Vogts vei 36, 0766 Verdivurdert til

0SLO 32 000 000

Selveier enebolig pa selveiertomt, bygget i ) 32000000 89 888
1969

Fellesgjeld Totalt m?2 pris

GNR 27 BNR 1404 FNRO SNRO KOMMUNE 301 OSLO
GRUNNKRETS VESTRE LIASKOGEN

BRA-i BRA-e BRA-b TBA GUA ALH Fellesutgifter -
Areal 356m? 39m?2 -m2 87m2 -m? -m? Formue -
Tomt 1813 m2 Soverom 4
Byggear 1969 Etasjer

Parkering Peis Innredet kjeller

Sammenlignbare salg i neeromradet

Gjokbakken 1 B
20.10.2025 32500000 30000 000 0 30000000 86455
347 mz2 1962 1999 m2 5 sov

Maltrostveien 30 31.05.2024 27000000 27 000 000 0 27000000 89701
301m2 1964 2629 m? 4 sov

368 m? 1965 1512m24sov

Maltrostveien 11 A
370 m? 1973 1406 m2 4 sov

26.08.2025 28900000 27 250 000 0 27250000 73649

Mal ien 52
E dltrostveien 5 21.01.2026 29000000 27 000 000 0 27000000 73370

Velkommen til Nils Collett Vogts vei 36 - Presenter av Jergen Ek v/Privatmegleren Dyve & Partnere. Her har vi gleden av a presentere
en sjelden villaeiendom med gjennomgaende hgy standard og suveren beliggenhet pa en flott utsiktstomt pa ca. 1,8 mal.

Boligen er en gjennomfart og arkitekttegnet enebolig signert Lund & Slaatto Arkitekter, og fremstar som en eiendom utenom det
vanlige. Huset ble totaloppusset i perioden 2016-2020, og senere betydelig oppgradert med bl.a. nytt uteomrade med badstue,
vinrom, elektrisk solskjerming, ny varmepumpe og klebersteinsovn.

Store vindusflater og god takhgyde gir en lys og luftig romfelelse. Hovedplanet byr pa imponerende oppholdsrom med peis, apen
kjokkenlgsning og spisestue med utgang til romslig terrasse og badstue med vidstrakt utsikt mot byen, Bunnefjorden og indre del av
Oslofjorden.

Her har du muligheten til & sikre deg en sjelden eiendom med fantastisk beliggenhet og gjennomgéaende hgy kvalitet.

Kjaere kunde, vi bruker mye tid pa & avklare hvor mye markedet er villig til & betale for en eiendom til enhver tid. Dette arbeidet er
sammensatt og krever bade struktur og tid. Vi utarbeider blant annet etakst som verdivurdering/takst. En samling av informasjon som
benyttes i forbindelse med boliglan og refinansiering (Utviklet i samarbeid med Eiendomsverdi og de sterste bankene i Norge). Verdien
av en eiendom reflekteres ut ifra en samling av ulik informasjon i etakst dokumentet.

PrivatMegleren benytter flere nyvinnende Igsninger for omsetning av eiendom. Eksempelvis annonseteknologien Presisjon som er
verdens beste adtech med hayeste anerkjennelse fra meta, og somvi harenerett pa i Norge. Vi har ogsa var digitale lgsning Kvadrat,
som gir vare boligselgere oversikt, forutsigbarhet og trygghet gjennom salget. I tillegg har vi PrivatMegleren Boligbytte, som gir



E Dyve og Partnere AS 21.04.2026

kundene vare hjelp til flytting og organisering til dette.

Vi er Nordea eiendomsmegler, og med finansiering fra Nordea og eiendomsmegler fra PrivatMegleren, far du et skreddersydd tilbud
som passer deg og dine behov. Sgk finansiering her: www.nordea.no/finansiering

Historiske omsetninger

40M

32M
32M

28M
o
24M
24M o
16M
12.5M
o

8M

2003 2008 2014 2020 2026

® salg o Meglers verdivurdering ~ MV Prisindeks - Endring av eiendom

REGISTRERT SALGSDATO TINGLYST PRISANT m FELLESGJELD TOTALPRIS

01.06.2021 01.06.2021 - 28 000 000 - 28 000 000
20.12.2017 20.12.2017 - 24 000 000 - 24000 000
10.11.2015 17.11.2015 22.02.2016 11750 000 12 500 000 0 12500 000



E Dyve og Partnere AS 21.04.2026

Eneboliger til salgs i Vestre Aker bydel na

V'S
25.6M -
P - Annonsene har i
’ - snitt ligget ute i
55 24.4M -
eneboligertil 23 823 000 _—Prisantydningisnitt 1 1 7
salgs -
232M = dager
22.6M -
220M -

Eneboliger solgt i Vestre Aker bydel siste 3 mnd

20.2M

19.6M

Solgt i snitt
i lopet av
Prisantydning i snitt 1 2 3

dager

43

eneboliger solgt 18 733 000

for 2.1% under prisantydning

18 210 000 Salgspris i snitt
17.8M ,

3 mnd

17.2M
Analyse m2-priser
89888 1 Mol
79 521 , ;/iiigg /:\nkﬁg bydel i snitt
74 972 6 OSLO kommune i snitt siste



Tilstandsrapport

ALEKSANDER R@V AS
TAKST OG KONTROLL

Enebolig
@ Nils Collett Vogts vei 36, 0766 OSLO mﬂ OSLO kommune

F gnr. 27, bnr. 1404

Sum areal alle bygg: BRA: 395 m? BRA-i: 356 m?

| o
-

\..

Befaringsdato: 13.04.2026 Rapportdato: 16.04.2026 Oppdragsnr.: 14377-3461 Eiendomsverdi ref nr: XL9063

Foretak: ALEKSANDER R@V AS

3 TAKST
SENTERET

TAKST OG KONTROLL

Rapporten kan brukes i inntil ett ar etter befaringsdato, og kan ikke gjenbrukes ved flere boligsalg i denne perioden.
Skjer det endringer, oppstar skader ogsa videre pa boligen, bgr du som selger be om oppdatert rapport.




Rapportansvarlig

Aleksander Rgv

aleksander@artakst.no

91301101

qb@’ @ ALEKSANDER ROV AS

ST TAKST OG KONTROLL

Oppdragsnr.: 14377-3461 Befaringsdato: 13.04.2026 Side: 2 av 42




Nils Collett Vogts vei 36, 0766 OSLO ALEKSANDER R@V AS
Gnr 27 - Bnr 1404 Hosleveien 30
0301 OSLO 1358 JAR

Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

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

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

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

etter normal bruk regnes ikke som avvik.

% Hva inneholder tilstandsrapporten?

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

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

Nar du kjgper en brukt bolig Vurdering mot byggeregler

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

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

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

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA

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

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

© iVerdi 2023
Malen til denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Verdi er vernet etter andsverkloven og kan kun benyttes av av kunder hos iVerdi. For andre aktgrer er
eksemplarfremstilling av malen og standardtekster, som utskrift og annen kopiering til bruk som grunnlag for tilsvarende rapporter, bare tillatt nar det er hjemlet i

lov (kopiering til privat bruk, sitat o.1.) eller avtale med iVerdi (https://iverdi.no/ ).

Utnyttelse i strid med lov eller avtale kan medfgre erstatnings- og straffeansvar.
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Nils Collett Vogts vei 36, 0766 OSLO ALEKSANDER R@V AS
Gnr 27 - Bnr 1404 Hosleveien 30
0301 OSLO 1358 JAR

Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader

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

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

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

faglig god utfgrelse. Det er ingen merknader til delen.

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

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

0TG 3 TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK
Denne tilstandsgraden brukes ved kraftige tegn pa forhold som man ma regne med trenger utbedring straks

eller innen kort tid. Det er pavist funksjonssvikt eller sammenbrudd.

°TG U IKKE UNDERS@KT/IKKE TILGJENGELIG FOR UNDERS@KELSE

Det kan vaere avvik/skader som ikke er avdekket.

Informasjon om utbedringskostnader Tiltak under kr 20 000

Utbedringskostnadene i rapporten er sjablongmessige anslag Tiltak mellom kr 20 000 — 100 000
basert pa observerte forhold som feil, skader eller
uregelmessigheter, samt foreslatte tiltak. Disse anslagene er
veiledende, angis i fem intervaller, er basert pa generelle
erfaringstall, og ma ikke forveksles med konkrete pristilbud fra
handverkere eller entreprengrer. Faktiske kostnader kan variere
betydelig, avhengig av individuelle valg, materialpriser og
markedsforhold. For a fa en ngyaktig vurdering av
utbedringskostnadene anbefales ytterligere undersgkelser og
innhenting av flere pristilbud fra kvalifiserte fagfolk. Slike anslag
gis for TG3, der dette er mulig.

Tiltak mellom kr 100 000 — 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 — 500 000

Tiltak over kr 500 000

PPOO
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Nils Collett Vogts vei 36, 0766 OSLO
Gnr 27 - Bnr 1404
0301 OSLO

Beskrivelse av eiendommen

ALEKSANDER R@V AS
Hosleveien 30
1358 JAR

Enebolig - Byggear: 1969

UTVENDIG G4 til side

Takkonstruksjonen er en trekonstruksjon oppfgrt som et saltak.
Yttertaket er tekket med teglstein fra byggear, med undertak av
asfaltduk/asfaltpapp.

Yttervegger i bindingsverk eller reisverk med utvendig liggende
panelkledning.

Vinduer og fastfelt er i hovedsak fra byggear 1969. Enkelte
isolerglass er ifglge eier skiftet rundt 2016. Eier opplyser at fastfelt i
TV-stue i underetasje ble skiftet i 2023.

Boligen har sgrvestvendt veranda med utgang fra stue og kjgkken i
1. etasje. Fra verandaen er det etablert utvendig trapp ned til
sgrgstvendt terrasse, oppfgrt i tilknytning til badstuebygget.

Fra denne terrassen er det videre adkomst via trapp til hage og
terrasseplattinger pa bade sgrgst- og sgrvestsiden av underetasjen.
Samtlige konstruksjoner er oppfert i trevirke. Rekkverket pa
verandaen har innslag av stal og glass.

INNVENDIG G4 til side

Innvendige gulv bestar av fliser, eikeparkett og eikegulv. Innvendige
vegger bestar av overflatebehandlet furupanel og teglsteinsflater.
Innvendige tak er i hovedsak utfgrt med overflatebehandlet furu.

Gulv mot grunn vurderes a vaere utfgrt med stgpt betongsale, men
dette lar seg ikke verifisere da konstruksjonen er skjult av
overliggende gulv. Etasjeskillere mellom etasjene er oppfgrt som
trebjelkelag.

VATROM Ga til side

Boligen har tre vatrom fra 2016 og 2020 bestaende av bad i
loftsetasje, vaskerom i 1. etasje og bad i underetasje.

Badet i loftsetasjen har vegger med fliser og panel, samt panel i
innvendig tak. Gulvet er flislagt. Rommet har to sluk, ett rennesluk i
dusjsonen og ett rundt plastsluk under badekaret. Badet er utstyrt
med dusjhjgrne, badekar og servantinnredning. Ventilasjon skjer
via elektrisk avtrekksvifte.

Vaskerommet i 1. etasje har panel pa vegger og i innvendig tak,
samt flislagt gulv. Sluk er plassert i gulvet ved varmtvannstanken.
Rommet er utstyrt med eikefinert innredning med benkeplate i
heltre og nedfelt stalkum. Ventilasjon skjer via ventil med naturlig
avtrekk.

Badet i underetasjen har vegger med fliser og panel, samt malt
gipstak. Gulvet er flislagt. Rommet har to sluk, ett rennesluk i
dusjsonen og ett rundt plastsluk under badekaret. Badet er utstyrt
med veggmontert toalett, servantinnredning, badekar og dusjnisje
med glassvegg. Ventilasjon skjer via elektrisk avtrekksvifte.

KIGKKEN G4 til side

Kjgkkeninnredning med eikefronter og granitt benkeplate med
underlimt stalkum. Integrert i innredningen er oppvaskmaskin x2,
gasstopp/koketopp, stekeovn, Nisje til kjgleksap og vinskap.

Over platetoppen er det installert en kjgkkenventilator med avtrekk
ut i det fri.

Oppdragsnr.: 14377-3461

SPESIALROM G4 til side

Boligen har tre toalettrom, ett i hver etasje.
Alle rommene er utstyrt med veggmontert toalett og servant.
Ventilasjon skjer via elektrisk avtrekksvifte.

TEKNISKE INSTALLASJONER G4 til side

Det interne vannrgrssystemet i boligen er i all hovedsak lagt opp
som et rgr-i-rgr-system med fordelerskap og stoppekraner plassert
pa vaskerommet i 1. etasje.

Avlgpsrgr i all hovedsak fra byggear, foruten gren til bad og
kjgkken.

300 liters varmtvannstank fra 2025 er montert pa vaskerommet.

Boligen har naturlig ventilasjon, supplert med elektriske
avtrekksvifter pa bad, toalettrom og kjgkken.

Eier opplyser om at det er elektriske varmekabler i gulv pa badene
og vaskerommet samt i vindfanget. Ellers vegghengte panelovner
rundt om i boligen i tillegg til luft-til-luft-varmepumpe pa
soverommet i loftsetasjen.

Sikringsskapet til det elektriske anlegget i boligen er plassert i
boden i underetasjen og i teknisk kott i hallen i 1. etasje.

TOMTEFORHOLD G4 til side

Tomten er skrdanende med opparbeidet flate partier ved
inngangspartiet og hagen utenfor underetasjen. Byggegrunnen er
av fjell, Igsmasser og leire. Det er synlig fjell i dagen pa tomta.
Dreneringen er fra byggear, og utfgrelsen er ukjent.

Grunnmuren er av betong, dog pa ukjent type fundament.

Arealer Ga til side
Forutsetninger og vedlegg G til side
Lovlighet Ga til side
Enebolig

¢ Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men det
er avvik fra disse.

Befaringsdato: 13.04.2026 Side: 5 av 42



Nils Collett Vogts vei 36, 0766 OSLO ALEKSANDER R@V AS
Gnr 27 - Bnr 1404 Hosleveien 30 ,
0301 OSLO 1358 JAR nsrsaNDER ROV S

Beskrivelse av eiendommen

Utvendig og fasade: Bygningen er ikke byggemeldt og eier informerer om at

- Det er bygget en terrasse pa gstsiden av bygget. Terrassen er bygget er oppfart som et "ikke-sgknadspliktig-tiltak" under
ikke byggemeldt eller spkt. Undertegnede takstmann har ikke 15m2. Selv om slike tiltak ikke er spknadspliktige, skal de
underspkt om terrassen er innenfor krav mtp. utnyttelsesgrad meldes til kommunen med oppdatert situasjonskart. Det

pa tomten, avstand til naboer osv. foreligger ingen registrert innmelding av dette i kommunens
- Det er bygget en svalgang med trapp mellom veranda og den digitale saksinnsyn. Bygget ma derfor meldes ferdig til

nye terrassen. Byggemeldte tegninger viser ikke denne kommunen for @ anses a vaere "lovlig oppfart"- Interessenter
Igsningen. oppfordres til 3 sette seg inn i tilgjengelig dokumentasjon og
- Det er gjort endringer med fasaden ved at det er satt inn eventuelt radfgre seg med relevante instanser ved behov.

enkelte vinduer//dgrer som ikke er tegnet inn i opprinnelig
fasadetegning. Undertegnede takstmann har ikke gjort en
arkitektonisk vurdering om dette utgjgr en vesentlig
fasadeendring eller ei, da dette ma undersgkes med en som
kan signere som en ansvarlig arkitekt.

- Det er gjort stgrre terrengjusteringer pa tomten av tidligere
eiere. Dette er ikke byggemeldt, og det er ikke kjent for
undertegnede takstmann om justeringen skulle veert
byggemeldt eller ei - spesielt med tanke pa avstander mot
naboer osv.

- Det er opplyst i ferdigattest fra 1971 at garasjen opprinnelig
er en carport. Dette betyr at vegger er lukket, og det er satt
inn en garasjeport i etterkant. Forholdet er ikke byggemeldt.

Innvendig:

- | loftetasjen er opprinnelig "bibliotek" endret til soverom.
Endringen er vurdert av takstmann til 3 ikke vaere en
bruksendring og derfor ikke sgknadspliktig. Derimot er
endringen fra bod/loft til bad og toalettrom sgknadspliktig og
det foreligger ingen sgknad/godkjenning for denne
bruksendringen. Bruken strider derfor med det byggemeldte.
- | stuen i 1. etasje og et soverom i underetasjen har ikke
apningbart vindu. Byggteknisk forskrift stiller krav til at alle
oppholdsrom skal ha apningsbart vindu eller dgr. TV-stuen i
underetasjen har heller ikke dpningsbart vindu, men her er
det ogsa manglende dagslysinnslipp, og rommet kan derfor
ikke vurderes som et rom ment for varig opphold. Med det
som vurderingsinformasjon er det vurdert til at rommet kan
brukes som en tv-stue ettersom det i sjelden tilfeller er
gnskelig med dagslys inn pa en TV. Opprinnelig er dette
rommet byggemeldt som "barnestue", og forbedret
dagslysinnslipp kan etableres ved a fjerne rist i topp av lysgrav.

Kjpper patar seg risikoen bade for fremtidig bruk og
eventuelle palegg relatert til disse forholdene, herunder
risikoen for at bruken/byggene ikke lar seg godkjenne, samt
alle kostnader forbundet med dette.Det kan heller ikke
utelukkes at det finnes andre forhold som strider mot det
byggemeldte, da undertegnede takstmann kun har utfgrt en
stikkontroll. Interessenter oppfordres til 3 sette seginnii
tilgjengelig dokumentasjon og eventuelt radfgre seg med
relevante instanser ved behov.

Badstuebygg
e Det foreligger ikke tegninger
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Nils Collett Vogts vei 36, 0766 OSLO ALEKSANDER R@V AS
Gnr 27 - Bnr 1404 Hosleveien 30
0301 OSLO 1358 JAR

Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader ©  Utvendig > Veggkonstruksjon Ga til side
30
©  utvendig > Vinduer Galil side
25 o et
© utvendig > Dgrer sl
20 2 et .
Pi) Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under Ga il side
balkonger
15
@ Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Ga til side
10
@© Innvendig > Rom Under Terreng Gatil side
5
l = @ Tekniske installasjoner > Vannledninger Ga til side
0 <<
. TGO: Ingen awvik . . . Gé il side
0 Tekniske installasjoner > Avigpsrgr
TG1: Mindre eller moderate avvik
TG2: Avvik som kan kreve tiltak @  Tekniske installasjoner > Ventilasjon Ga til side
. TG3: Store eller alvorlige avvik
. TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersgkt 0 Tomteforhold > Fuktsikring og drenering Ga til side
Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.
© Tomteforhold > Terrengforhold Gatil side
o Spesialrom > Loftetasje > Toalettrom > Overflater og Gatilside
konstruksjon
Oppsummering av avvik Vatrom > Loftetasje > Bad > Overflater vegger og Ga til side
Vil du vite mer? Se pa rommet eller bygningsdelen senere i himling
rapporten.
Vatrom > Loftetasje > Bad > Overflater Gulv Ga til side
Enebolig
Vatrom > Loftetasje > Bad > Sluk, membran og Ga til side
tettesjikt
KONSTRUKSJIONER SOM IKKE ER UNDERS@KT
Utvendig > Takkonstruksjon/Loft G ti side Vatrom > Loftetasje > Bad > Ventilasjon Ga il side
Innvendig > Overflater Gatilside Vatrom > Loftetasje > Bad > Tilliggende Gatil side

konstruksjoner vatrom

Tekniske installasjoner > Elektrisk oppvarming Ga til side
Vatrom > 1. etasje > Vaskerom > Overflater Gulv Ga til side

konstruksjoner vatrom Vatrom > 1. etasje > Vaskerom > Sluk, membran og ~ Gétilside

tettesjikt

Vatrom > Underetasje > Bad > Tilliggende Gatil side
konstruksjoner vatrom

o Vatrom > 1. etasje > Vaskerom > Tilliggende G til side

Vatrom > 1. etasje > Vaskerom > Ventilasjon Ga til side

Spesialrom > 1. etasje > Toalettrom > Overflater og ~ Gatilside

e © © & & & & & ¢ ¢

Qijf‘?i AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK
) ) konstruksjon
0 Utvendig > Taktekking Ga til side
Vatrom > Underetasje > Bad > Overflater Gulv Ga til side
0 Utvendig > Nedlgp og beslag Ga til side
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Sammendrag av boligens tilstand

0o Vatrom > Underetasje > Bad > Sluk, membran og Gatil side

tettesjikt

o Spesialrom > Underetasje > Toalettrom > Overflater Gatilside

og konstruksjon

HELSE, MILI@ OG SIKKERHET
Forhold som dapenbart kan medfgre fare for helse, miljg og sikkerhet

Det er pavist avvik innen helse miljg eller sikkerhet.  Gatil side
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Tilstandsrapport

ENEBOLIG

Byggear
1969

Anvendelse
Standard
Vedlikehold

UTVENDIG

Kommentar
Ferdigattest datert 1971

(1) Taktekking

Punktet ma sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Loft

Beskrivelse
Yttertaket er tekket med teglstein fra byggear, med undertak av asfaltduk/asfaltpapp.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Mer enn halvparten av forventet brukstid er oppbrukt for undertak og taktekking. Det er ogsa registrert enkelte knekte takstein.
Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Det anbefales a skifte ut knekte takstein for & opprettholde tett takflate.

Med gkende alder vil risikoen for lekkasjer gke, og det ma paregnes behov for utskifting av taktekking og undertak pa sikt. Manglende oppfglging kan fgre
til fuktinntrengning og skader pa underliggende konstruksjoner.
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TAKST OG KONTROLL

Tilstandsrapport

(1) Nedlgp og beslag
Beskrivelse
Pipebeslag og beslag i takrenner av kobber og belagt/lakkert stal

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Takrenner og beslag fremstar med normal aldring og vaerslitasje. Det er ikke registrert tegn til lekkasjer pa befaringstidspunktet, men slitasjen medfgrer en
okt risiko for fremtidige lekkasjer.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Det anbefales jevnlig kontroll og vedlikehold. Eventuelle skader eller begynnende lekkasjer bgr utbedres fortlgpende.
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Tilstandsrapport

(1) veggkonstruksjon

Beskrivelse

Yttervegger i bindingsverk eller reisverk med utvendig liggende panelkledning.
Utvendig kledning er malt/beiset i 2025 ifglge eier.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Det er registrert veerslitasje i form av sprekkdannelser i overflatebehandlingen. Det er ogsa observert bobledannelse i malingen, noe som kan indikere at
det er benyttet uforenlige malingssystemer, eksempelvis nyere maling over eldre linoljemaling. Forholdet bgr undersgkes naermere.

Kledningen er enkelte steder fgrt tett ned mot terrassekonstruksjoner, noe som gir gkt fuktbelastning og risiko for skader over tid.

Konsekvens/tiltak

o Tiltak:

Det anbefales naarmere vurdering av eksisterende malingsoppbygning fgr videre overflatebehandling. Lokal utbedring og eventuell ommaling ma utfgres

med kompatible produkter.

Det bgr etableres tilstrekkelig avstand mellom kledning og terrasse eller terreng for a redusere fuktpavirkning. Jevnlig kontroll og vedlikehold av utsatte
omrader anbefales.

Det ma paregnes stedvis utskifting av kledning med oppsprukket trevirke, da slike sprekker gir gkt fuktopptak og over tid kan fgre til fuktrelaterte skader.
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TAKST OG KONTROLL

Tilstandsrapport

Takkonstruksjon/Loft

Punktet mad sees i sammenheng med Taktekking
Beskrivelse

Takkonstruksjonen er en trekonstruksjon oppfgrt som et saltak.

Vurdering av avvik:
* Hele takkonstruksjonen er gjenbygget. Det er ingen mulighet til vurdering utover alder og observasjoner fra underliggende etg.

Konsekvens/tiltak
® Andre tiltak:
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Tilstandsrapport

Det var ingen tegn til skader eller problemer med takkonstruksjonen pa befaringsdagen, samtidig kan det ikke bekreftes hvordan tilstanden er i
konstruksjonen da det ikke er mulig & inspisere denne ettersom den er bygget igjen fra innsiden og fra utsiden. Det anses ikke som ngdvendig med
ytterligere undersgkelser, men det oppfordres til & vurdere dette dersom man skulle se skjolder eller forandringer av overflaten pa innsiden. Ved en
fremtidig takomlegging (se punkt "taktekking") bgr takkonstruksjonen inspiseres fra oversiden.

(32 Vinduer

Beskrivelse

Vinduer og fastfelt er i hovedsak fra byggear 1969. Enkelte isolerglass er ifglge eier skiftet rundt 2016. Eier opplyser at fastfelt i TV-stue i underetasje ble
skiftet i 2023.

Arstall: 1969 Kilde: Produksjonsar pa produkt

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Det er registrert veerslitasje pa trevirke med mye sprekkdannelser. Vinduer har i stor grad eldre isolerglass med begrenset gjenvaerende levetid. Det er
pavist punktert glass i stue i 1. etasje.
Beslag fremstar som eldre og vaerslitte. Det er indikasjoner pa at enkelte beslag har Igsnet, blant annet ved vindu utenfor soverom.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Det ma paregnes utskifting av enkelte glass. | omrader hvor trevirket er kraftig vaerslitt med betydelig oppsprekking, bgr det vurderes utskifting av hele
vinduet inkludert omramming. Der slitasjen er mindre, kan trevirket vedlikeholdes med egnet overflatebehandling.

Beslag ma gjennomgas, festes pa nytt der de er Igsnet, og kontrolleres for tetthet og funksjon. Utskifting ma paregnes der tilstanden tilsier det.
Dersom tiltak ikke gjennomfgres, vil videre nedbrytning kunne fgre til fuktinntrengning og pafglgende skader.
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Tilstandsrapport

@ Dgrer

Beskrivelse

Toflgyet inngangsdgr fra 2016 med isolerglass.
Leddet terrassedgr med isolerglass fra 2019 i spisestuen i 1. etasje og pa et soverom i underetasjen.
Terrassedgr fra 2019 med isolerglass pa badet og pa ett soverom i underetasjen

Ytterdgr fra byggear, 1969 pa vaskerommet.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

- Det mangler beslag under terskel ved terrassedgr i underetasjen, noe som medfgrer gkt risiko for vanninntrengning.
- Terrassedgr ved bad i underetasjen er montert uten tilstrekkelig oppkant mot terrasse, og er derfor szerlig utsatt for vanninntrengning.

- Ytterdgr ved vaskerom har paviste utettheter mellom dgrblad og karm. Det er forsgkt ettertetting med pakninger, men det ble fortsatt registrert
luftlekkasjer pa befaringstidspunktet.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

- Det bgr etableres beslag under terskel ved terrassedgr for a sikre tilfredsstillende vannavledning.
- Terrassedgr ved bad bgr utbedres med tilstrekkelig oppkant eller annen egnet Igsning for a hindre vanninntrengning.
- Ytterdgr ved vaskerom bgr justeres og tettes pa nytt. Dersom tilfredsstillende tetthet ikke oppnas, bgr utskifting av dgr vurderes.

Manglende utbedring vil kunne medfgre gkt risiko for fuktskader og varmetap.
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Tilstandsrapport

Garasjeport

Beskrivelse

Vippeport til garasjen med motorstyring/fjernkontroll. Det er opplyst at porten er fra 2016 og at porten fungerer som tiltenkt. Porten ble ikke
funksjonstestet pa befaringsdagen da navaerende eier har midlertidig blokkert denne grunnet et sykkeloppheng pa innsiden. Eier informerer om at porten
fungerer som tiltenkt.

{_1=) Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Beskrivelse

Boligen har sgrvestvendt veranda med utgang fra stue og kjgkken i 1. etasje. Fra verandaen er det etablert utvendig trapp ned til sgrgstvendt terrasse,
oppfert i tilknytning til badstuebygget.

Fra denne terrassen er det videre adkomst via trapp til hage og terrasseplattinger pa bade sgrgst- og sgrvestsiden av underetasjen.

Samtlige konstruksjoner er oppfgrt i trevirke. Rekkverket pa verandaen har innslag av stal og glass.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Det er registrert begynnende rustdannelse i rekkverksstolper til glassrekkverk ved veranda.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Det anbefales a stoppe videre rustutvikling ved rengjgring, sliping og behandling med egnet rustbeskyttelse, etterfulgt av overflatebehandling. Uten tiltak
vil rusten utvikle seg og fgre til videre nedbrytning av stalet.
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Tilstandsrapport

INNVENDIG

Overflater

Beskrivelse

Innvendige gulv bestar av fliser, eikeparkett og eikegulv. Innvendige vegger bestar av overflatebehandlet furupanel og teglsteinsflater. Innvendige tak er i
hovedsak utfgrt med overflatebehandlet furu.

Overflater i boligen er ikke vurdert i denne rapporten, og heller ikke et krav i forskriften til avhendingsloven. Hvordan overflatene fremstar oppleves ofte
forskjellig fra person til person, og overflatene i en brukt bolig kan ikke sammenlignes med overflater i en ny bolig. Interessenter bes derfor om a ga
gjennom overflatene fgr budgivning.

(12 Etasjeskille/gulv mot grunn

Beskrivelse

Gulv mot grunn vurderes & vaere utfgrt med stgpt betongsale, men dette lar seg ikke verifisere da konstruksjonen er skjult av overliggende gulv.
Etasjeskillere mellom etasjene er oppf@rt som trebjelkelag.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Det ble utfgrt stikkprgvemalinger av rettheten i etasjeskillere i to rom i hver etasje, samt ett rom i loftsetasjen.

Fglgende ble registrert i soverom i loftsetasjen, samt pa kjgkken og i stue i 1. etasje og i hall i underetasjen:

Stikkmalinger viser hgydeforskjeller mellom 0 og 14 mm innenfor samme rom, og under 10 mm over en lengde pa 2 meter. Tilstandsgrad 1 er gitt med
bakgrunn i standardens krav til maleavvik.

| midtre soverom i underetasjen ble det registrert hgydeforskjeller mellom 10 og 20 mm over en lengde pa 2 meter. Tilstandsgrad 2 er gitt med bakgrunn i
standardens krav til maleavvik.

@vrige rom i boligen er ikke kontrollert.

Konsekvens/tiltak

o Tiltak:
For 4 fa tilstandsgrad 0 eller 1 ma hgydeforskjeller rettes opp. Det vil imidlertid sjelden vaere gkonomisk rasjonelt som et enkeltstaende tiltak i en bolig
som dette.

Oppdragsnr.: 14377-3461 Befaringsdato: 13.04.2026 Side: 16 av 42



Nils Collett Vogts vei 36, 0766 OSLO ALEKSANDER R@V AS
Gnr 27 - Bnr 1404 Hosleveien 30
0301 OSLO 1358 JAR

Tilstandsrapport

Rom Under Terreng
Punktet md sees i sammenheng med ‘Drenering’

Beskrivelse

| underetasjen er det i hovedsak ikke utforede vegger mot terreng. Unntak gjelder bad og toalettrom, men disse er plassert innenfor dobbelmur og ligger

dermed ikke direkte mot terreng. Gulv mot terreng bestar av parkett og teppegulv uten tilgang til underliggende konstruksjon. Det er derfor ikke utfgrt
hulltaking.

Det er gjennomfgrt fuktmalinger og fuktsgk av innvendige overflater mot gulv og vegger uten registrerte utslag.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Ventilasjonsmulighetene i underetasjen vurderes som begrensede, men det er ikke registrert tegn til tung eller fuktig luft pa befaringstidspunktet.
Det er registrert saltutslag pa vegg i vinrom, noe som kan indikere fuktvandring fra terreng. Det er ogsa observert saltutslag pa gulv mot terreng i garasje.
Forholdet vurderes a kunne ha sammenheng med bruk av tette treningsmatter av gummi lagt direkte pa betongsalen.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Det anbefales & sikre tilstrekkelig ventilasjon i underetasjen for a redusere risiko for opphopning av fukt.
Saltutslag bgr fglges opp med jevnlig kontroll. | vinrom bgr det vurderes tiltak dersom omfanget gker.
| garasje anbefales det a fjerne eller tilpasse tette gulvbelegg som hindrer uttgrking av betonggulvet.
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Tilstandsrapport

VATROM

LOFTETASIJE > BAD
Generell

Beskrivelse
Bad i loftsetasjen er fra 2016. Dokumentasjon pa oppbyggingen av badet, inkludert membraner og tettesjikt, er ikke tilgjengelig og skjulte konstruksjoner

kan derfor ikke vurderes.

Arstall: 2016 Kilde: Eier
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Tilstandsrapport

LOFTETASIJE > BAD

(3 overflater vegger og himling
Beskrivelse

Vegger er dels flislagte og dels utfgrt med panel. Himling er utfgrt med panel.

Arstall: 2016 Kilde: Eier
Vurdering av avvik:

¢ Det er avvik:

Det er vindu/glassfelt i dusjsonen som ikke er tilstrekkelig beskyttet mot direkte vannsprut.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Det anbefales a etablere dusjforheng eller tilsvarende skjerming for & redusere vannpavirkning pa vindu/glassfelt.

LOFTETASIJE > BAD

(. 1°) Overflater Gulv
Beskrivelse

Flislagt gulv.

Arstall: 2016 Kilde: Eier

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Gulvet fremstar tilneermet flatt utenfor dusjsonen. | dusjsonen er fallforholdene noe bedre, men ogsa her er det partier med utilstrekkelig fall. Det er synlig
at vann blir stdende enkelte steder, herunder utenfor slukomradet.

Det er malt ca. 20 mm hgydeforskjell mellom topp slukrist og terskel ved baderomsdgr. Dette er lavere enn anbefalt niva pa 25 mm.
Det er registrert overflatemugg i mykfuger i dusjsonen.

Konsekvens/tiltak

o Tiltak:

Badet fungerer med avvikene, men mykfugene kan til fordel byttes.
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Tilstandsrapport

LOFTETASIE > BAD
3 sluk, membran og tettesjikt

Beskrivelse

Badet har 2 sluk hvor det ene er et rennesluk montert i gulvet i dusjsonen, og det andre sluket er et rundt plastsluk under badekaret. Underliggende
membranduk er synlig tilknyttet til slukene med klemring for en tett overgang mellom gulvmembran og sluk. @vrig membransystem/Igsning pa gulv og
vegger er ikke kjent da det ikke er fremvist dokumentasjon pa utfgrelsen.

Arstall: 2016 Kilde: Eier

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Membranen i gulvet er synlig ved sluket, men resten av membransystemet er skjult og det er ikke fremvist dokumentasjon pa membraner/tettesjikt. Dette
kan derfor ikke vurderes.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Membransystemet pa badet er i hovedsak en skjult konstruksjon og kan ikke vurderes uten inngrep. For a kunne gjgre en narmere vurdering av
oppbyggingen av vatrommet vil det veere ngdvendig med dokumentasjon som beskriver utfgrelsen og materialbruken.

Det anbefales a forsgke a fremskaffe dokumentasjon pa oppbyggingen av tettesjikt og membran dersom slik dokumentasjon finnes. Uten dokumentasjon
vil tilstanden til de skjulte konstruksjonene forbli uavklart.
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LOFTETASIJE > BAD

Sanitaerutstyr og innredning
Beskrivelse

Badet er utstyrt med et dusjhjgrne, et badekar og en servantinnredning.

Arstall: 2016 Kilde: Eier

LOFTETASIJE > BAD

(2D Ventilasjon
Beskrivelse
Rommet er ventilert med en elektrisk styrt avtrekksvifte. Viften er fuktstyrt og derfor ikke funksjonstestet pa befaringsdagen.

Arstall: 2016 Kilde: Eier

Vurdering av avvik:
o Det er avvik:

Tilluften til badet vurderes a veere begrenset.

Konsekvens/tiltak

For a oppna tilstrekkelig luftutskifting pa badet ber tillufttilfgrselen forbedres. Dette kan for eksempel gjgres ved a gke spalten under dgren eller etablere
annen egnet tilluftlgsning.

Begrenset tilluft kan redusere effekten av ventilasjonen og fgre til at fuktig luft ikke transporteres effektivt ut av rommet. Over tid kan dette gi gkt
luftfuktighet og gkt risiko for muggvekst og fuktrelaterte skader.

LOFTETASIE > BAD

(12 Tilliggende konstruksjoner vatrom
Beskrivelse
Hulltaking er utfgrt fra loftsrom og inn i vegg ved dusjsonen.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:
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Ved hulltaking ble det registrert dampsperre pa kald side av konstruksjonen, noe som medfgrer at veggen er oppbygget med tette sjikt pa begge sider.
Dette fgrer til begrenset uttgrking dersom fukt tilfgres konstruksjonen. Fuktmaling i veggkonstruksjonen viste imidlertid ikke forhgyede verdier pa

befaringstidspunktet.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Forholdet bgr fglges opp med jevnlig kontroll. Ved eventuelle tegn til fuktproblematikk ma tiltak vurderes.

1. ETASJE > VASKEROM

Generell

Beskrivelse
Vaskerom i 1. etasje fra 2016. Dokumentasjon pa oppbyggingen av badet, inkludert membraner og tettesjikt, er ikke tilgjengelig og skjulte konstruksjoner

kan derfor ikke vurderes.

Arstall: 2016 Kilde: Eier

1. ETASJE > VASKEROM
Overflater vegger og himling

Beskrivelse

Trepanel pa vegger og i tak.

Arstall: 2016 Kilde: Eier

1. ETASJE > VASKEROM

) Overflater Gulv

Beskrivelse

Flislagt gulv.

Arstall: 2016 Kilde: Eier

Vurdering av avvik:
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Tilstandsrapport

® Det er avvik:

Gulvet er tilneermet flatt uten fall mot sluk. For vaskerom uten forventet vannbelastning i normal bruk kan dette aksepteres forutsatt at det er etablert
oppbrett pa minimum 25 mm ved vegger og dgrapninger.

Oppbrett er, der det er tilgjengelig for kontroll, visuelt tilfredsstillende utfgrt. Ved ytterdgr er det imidlertid ikke etablert oppbrett, da dgrkarm er montert
direkte ned pa flislagt gulv. Dette gir redusert sikkerhet mot vannlekkasjer i dette omradet.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Rommet vurderes a fungere med registrert avvik. Som et risikoreduserende tiltak anbefales det a etablere fuktsensor ved ytterdgr, gjerne koblet til
boligens vanninntak for automatisk avstengning ved lekkasje.

1. ETASJE > VASKEROM

L. :) Sluk, membran og tettesjikt

Beskrivelse

Rommets sluk er montert i gulvet ved varmtvannstanken. Underliggende membranduk er synlig tilknyttet til sluket med slukets klemring for en tett
overgang mellom gulvmembran og sluk. @vrig membransystem/lgsning pa vegger er ikke kjent da det ikke er fremvist dokumentasjon pa utfgrelsen.

Arstall: 2016 Kilde: Eier

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Membranen i gulvet er synlig ved sluket, men resten av membransystemet er skjult og det er ikke fremvist dokumentasjon pa membraner/tettesjikt. Dette
kan derfor ikke vurderes.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Membransystemet pa vaskerommet er i hovedsak en skjult konstruksjon og kan ikke vurderes uten inngrep. For a kunne gjgre en naermere vurdering av
oppbyggingen av vatrommet vil det veere ngdvendig med dokumentasjon som beskriver utfgrelsen og materialbruken.

Det anbefales a forsgke a fremskaffe dokumentasjon pa oppbyggingen av tettesjikt og membran dersom slik dokumentasjon finnes. Uten dokumentasjon
vil tilstanden til de skjulte konstruksjonene forbli uavklart.

1. ETASJE > VASKEROM

Sanitaerutstyr og innredning

Beskrivelse
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Vaskerommet er utstyrt med eikefinert innredning med benkeplate i overflatebehandlet heltre og nedfelt kum i stal.

Arstall: 2016 Kilde: Eier

1. ETASJE > VASKEROM

Ventilasjon

Beskrivelse

Rommet er ventiliert via en ventilasjonsluke med naturlig ventilasjonsavtrekk.

Vurdering av avvik:
* Rommet har kun naturlig ventilasjon.

Konsekvens/tiltak
* Andre tiltak:

Elektrisk avtrekksvifte bgr monteres. Dette er fordi ventilasjonsavtrekk kun basert pa naturlig oppdrift kan ha en begrenset funksjon som gjgr at fuktig luft
fra f.eks. tgrking av klaer ikke ngdvendigvis klarer & ventilere ut av rommet raskt. @kt luftfuktighet gker faren for muggvekst og potensielt skader over tid.

1. ETASJE > VASKEROM
Tilliggende konstruksjoner vatrom

Beskrivelse

Hulltaking er ikke foretatt da det ikke er fysisk mulig pga tilliggende konstruksjoner (kjgkkeninnredning).

Vurdering av avvik:
¢ Det er pga bygningsmessige hindringer ikke fysisk mulig a foreta hulltaking i vegg bak vatsone.

Konsekvens/tiltak
¢ TGIU gitt ut ifra manglende mulighet for hulltaking.

UNDERETASIJE > BAD

Generell

Beskrivelse

Bad i underetasjen er fra 2020. Dokumentasjon pa oppbyggingen av badet, inkludert membraner og tettesjikt, er ikke tilgjengelig og skjulte konstruksjoner
kan derfor ikke vurderes.

Arstall: 2020 Kilde: Eier

UNDERETASIJE > BAD

Overflater vegger og himling

Beskrivelse

Vegger er dels flislagte og dels utfgrt med panel. Innvendig tak er malt gips.

Arstall: 2020 Kilde: Eier

UNDERETASIJE > BAD

Overflater Gulv

Beskrivelse

Flislagt gulv.

Arstall: 2020 Kilde: Eier

Vurdering av avvik:
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® Det er avvik:

Det er registrert noe bom i flisene, uten synlige sprekker eller riss i fugene.
Dusjinnredningen hindrer at eventuelt lekkasjevann fra omradet ved toalettet ledes til sluk. Vann kan dermed bli stdende pa feil side av dusjsonen.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Bom i fliser vurderes ikke a kreve tiltak sa lenge det ikke oppstar sprekker eller skader. Dersom det registreres sprekker eller riss i fuger, bgr forholdet
undersgkes narmere.
Det ma derimot etableres dpning i underkant av dusjinnredningen slik at vann utenfor dusjsonen kan renne til sluket.

UNDERETASIJE > BAD
(3 sluk, membran og tettesjikt

Beskrivelse
Badet har 2 sluk hvor det ene er et rennesluk montert i gulvet i dusjsonen, og det andre sluket er et rundt plastsluk under badekaret.

Arstall: 2020 Kilde: Eier

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Membran ved sluk er ikke synlig. Membran og tettesjikt er skjulte konstruksjoner, og det er ikke fremvist dokumentasjon. Tilstanden kan derfor ikke
vurderes.
Det er registrert el-boks i vegg i vatsone ved badekar som ikke er fuktsikret.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Membransystemet pa badet er i hovedsak en skjult konstruksjon og kan ikke vurderes uten inngrep. For a kunne gjgre en narmere vurdering av
oppbyggingen av vatrommet vil det veere ngdvendig med dokumentasjon som beskriver utfgrelsen og materialbruken.

Det anbefales a forsgke a fremskaffe dokumentasjon pa oppbyggingen av tettesjikt og membran dersom slik dokumentasjon finnes. Uten dokumentasjon
vil tilstanden til de skjulte konstruksjonene forbli uavklart.

El-boks i vatsone ma utbedres med godkjent Igsning for a sikre mot fuktpavirkning.
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UNDERETASIJE > BAD

Sanitaerutstyr og innredning

Beskrivelse

Badet er utstyrt med et veggmontert toalett, en servantinnredning, et badekar og en dusjnisje med dusjvegg i glass.

Arstall: 2020 Kilde: Eier

UNDERETASIJE > BAD

Ventilasjon

Beskrivelse

Rommet er ventilert med en elektrisk styrt avtrekksvifte. Viften er fuktstyrt og derfor ikke funksjonstestet pa befaringsdagen.

Arstall: 2020 Kilde: Eier

UNDERETASIJE > BAD
Tilliggende konstruksjoner vatrom

Beskrivelse

Hulltaking er ikke foretatt da det ikke er fysisk mulig pga tilliggende konstruksjoner (murkonstruksjoner og konstruksjoner mot terreng)

Vurdering av avvik:
* Det er pga bygningsmessige hindringer ikke fysisk mulig a foreta hulltaking i vegg bak vatsone.

Konsekvens/tiltak
* TGIU gitt ut ifra manglende mulighet for hulltaking.

KI@KKEN
1. ETASIE > KIGKKEN

Overflater og innredning
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Beskrivelse

Kjpkkeninnredning med eikefronter og granitt benkeplate med underlimt stalkum. Integrert i innredningen er oppvaskmaskin x2, gasstopp/koketopp,
stekeovn, Nisje til kjgleksap og vinskap.

1. ETASJE > KI@KKEN
Avtrekk

Beskrivelse

Over platetoppen er det installert en kjgkkenventilator med avtrekk ut i det fri.

SPESIALROM

LOFTETASJE > TOALETTROM

Overflater og konstruksjon

Beskrivelse
Toalettrom med vegghengt toalett og servant.
Elektrisk ventilasjonsavtrekk.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

- Innebygde toalettsisterner slik som denne som er montert i dette rommet skal kunne synliggjgre en lekkasje til rom med sluk, og i rom uten sluk skal
lekkasjen fgre til automatisk stans. | dette rommet er det etablert en lekkasjespalte i innbyggingen til toalettsisternen, men ettersom rommet ikke har sluk
skulle det vaert en fuktsensor som igjen skulle vaert koblet pa en automatisk stoppekran.

- Byggteknisk forskrift sier falgende om toalettrom "Gulv og vegger som kan bli utsatt for vannsgl, lekkasjevann eller kondens, skal utfgres med
fuktbestandige materialer." Et fuktbestandig materiale vil si at overflaten ma kunne téle en begrenset fuktpakjenning over kortere tid. Parkett anses ikke &
veere fuktbestandig.

- Tilluften til rommet vurderes a vaere begrenset.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

- For a lukke avviket og for a tilfredstille kravet pa oppfgringstidspunktet ma det monteres en automatisk stoppekran pa vanntilfgrselen til toalettet eller
pa hovedtilfgrselen til leiligheten, og ha en tradlgs fuktsensor pd gulvet i toalettrommet som sender signal til den automatiske stoppekranen ved en
lekkasje, som igjen fgrer til automatisk stans av vanntilfgrselen.

- Rommet fungerer med avviket, men det ma forventes at gulvet vil ha en kortere levetid/brukstid enn om det hadde veert et fuktbestandig gulv.

- For & oppna tilstrekkelig luftutskifting pa badet bgr tillufttilfgrselen forbedres. Dette kan for eksempel gjgres ved a gke spalten under dgren eller etablere
annen egnet tilluftigsning.

1. ETASJE > TOALETTROM

Overflater og konstruksjon

Beskrivelse

Toalettrom med vegghengt toalett og servant.
Elektrisk ventilasjonsavtrekk.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:
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- Innebygde toalettsisterner slik som denne som er montert i dette rommet skal kunne synliggjgre en lekkasje til rom med sluk, og i rom uten sluk skal
lekkasjen fgre til automatisk stans. | dette rommet er det etablert en lekkasjespalte i innbyggingen til toalettsisternen, men ettersom rommet ikke har sluk
skulle det vaert en fuktsensor som igjen skulle vaert koblet pa en automatisk stoppekran.

- Byggteknisk forskrift sier folgende om toalettrom "Gulv og vegger som kan bli utsatt for vannsgl, lekkasjevann eller kondens, skal utfgres med
fuktbestandige materialer." Et fuktbestandig materiale vil si at overflaten ma kunne téle en begrenset fuktpakjenning over kortere tid. Parkett anses ikke a
veere fuktbestandig.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

- For a lukke avviket og for a tilfredstille kravet pa oppfgringstidspunktet ma det monteres en automatisk stoppekran pa vanntilfgrselen til toalettet eller
pa hovedtilfgrselen til leiligheten, og ha en tradlgs fuktsensor pa gulvet i toalettrommet som sender signal til den automatiske stoppekranen ved en
lekkasje, som igjen fgrer til automatisk stans av vanntilfgrselen.

- Rommet fungerer med avviket, men det ma forventes at gulvet vil ha en kortere levetid/brukstid enn om det hadde vaert et fuktbestandig gulv.

UNDERETASJE > TOALETTROM

~

) Overflater og konstruksjon

Beskrivelse

Toalettrom med vegghengt toalett og servant.
Elektrisk ventilasjonsavtrekk.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

- Innebygde toalettsisterner slik som denne som er montert i dette rommet skal kunne synliggjgre en lekkasje til rom med sluk, og i rom uten sluk skal
lekkasjen fgre til automatisk stans. | dette rommet er det etablert en lekkasjespalte i innbyggingen til toalettsisternen, men ettersom rommet ikke har sluk
skulle det vaert en fuktsensor som igjen skulle vaert koblet pa en automatisk stoppekran.

- Byggteknisk forskrift sier fglgende om toalettrom "Gulv og vegger som kan bli utsatt for vannsgl, lekkasjevann eller kondens, skal utfgres med
fuktbestandige materialer." Et fuktbestandig materiale vil si at overflaten ma kunne téle en begrenset fuktpakjenning over kortere tid. Parkett anses ikke a
veere fuktbestandig.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

- For a lukke avviket og for a tilfredstille kravet pa oppfgringstidspunktet ma det monteres en automatisk stoppekran pa vanntilfgrselen til toalettet eller
pa hovedtilfgrselen til leiligheten, og ha en tradlgs fuktsensor pa gulvet i toalettrommet som sender signal til den automatiske stoppekranen ved en
lekkasje, som igjen fgrer til automatisk stans av vanntilfgrselen.

- Rommet fungerer med avviket, men det ma forventes at gulvet vil ha en kortere levetid/brukstid enn om det hadde veert et fuktbestandig gulv.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Beskrivelse

Det interne vannrgrssystemet i boligen er i all hovedsak lagt opp som et r@r-i-rgr-system med fordelerskap og stoppekraner plassert pa vaskerommet i 1.
etasje.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Det er registrert bryterpanel for automatisk stoppekran pa vaskerom og sensor pa kjgkken, men selve stoppekranen er ikke lokalisert i boligen.
Det vurderes at stoppekranen kan vaere plassert ved fgrste tilkoblingspunkt pa vanninntaket, men denne er ikke synlig og fremstar som utilgjengelig. Slike
installasjoner skal vaere tilgjengelige for inspeksjon og vedlikehold.

Konsekvens/tiltak
e Tiltak:

Vanninntak og tilhgrende stoppekran bgr lokaliseres. Det ma etableres tilgang for inspeksjon og vedlikehold dersom denne er skjult i konstruksjonen.
Anlegget ma kontrolleres nar vanninntak og stoppekranen er gjort tilgjengelig.

Oppdragsnr.: 14377-3461 Befaringsdato: 13.04.2026 Side: 28 av 42
e



Nils Collett Vogts vei 36, 0766 OSLO ALEKSANDER R@V AS 7S )
Gnr 27 - Bnr 1404
0301 OSLO

Hosleveien 30
1358 JAR

Tilstandsrapport

L) Avlgpsror

Beskrivelse
Avlgpsrer i all hovedsak fra byggear, foruten gren til bad og kjgkken.
Vurdering av avvik:

* Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa innvendige avigpsledninger.

Konsekvens/tiltak
* Andre tiltak:

Det er ikke behov for umiddelbar utskifting av avlgpsrgrene ettersom anlegget fungerer i dag, men ut ifra alder kan skader plutselig oppsta pa eldre
anlegg.

{_=2) Ventilasjon
Beskrivelse
Boligen har naturlig ventilasjon, supplert med elektriske avtrekksvifter pa bad, toalettrom og kjgkken.

Vurdering av avvik:
® Det er avvik:

Det er ikke etablert egne tilluftslgsninger i 1. og 2. etasje. Lufttilfgrsel skjer i hovedsak via dpning av vinduer og dgrer. Det er registrert enkelte takmonterte
ventiler i underetasjen, men det ble ikke pavist trekk eller tilluft ved funksjonstest. Funksjonen til disse er ukjent.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Det anbefales & undersgke funksjonen til de takmonterte ventilene i underetasjen.
Det bgr vurderes etablering av tilstrekkelig tilluft, for eksempel i form av ventiler i yttervegg eller vindu, for a sikre bedre luftutskiftning.

Varmesentral
Beskrivelse

Luft-til-luft-varmepumpe fra 2023 er montert pa soverommet i loftsetasjen. Utvendig del er montert utenfor bad/soverom i underetasjen.
Eier informerer om at det ble utfgrt service i februar 2025 av AVA bygg og varme.

Arstall: 2023 Kilde: Eier
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Varmtvannstank

Beskrivelse

300 liters varmtvannstank fra 2025 er montert pa vaskerommet.

Eier informerer om at fuktmerker i innredningen rundt varmtvannstanken stammer fra den tidligere tanken.

Arstall: 2025 Kilde: Eier

Elektrisk oppvarming

Beskrivelse

Eier opplyser om at det er elektriske varmekabler i gulv pa badene og vaskerommet samt i vindfanget. Ellers vegghengte panelovner.
Elektrisk oppvarming er ikke funksjonstestet eller vurdert i denne rapporten.

Elektrisk anlegg

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

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

Beskrivelse

Sikringsskap til det elektriske anlegget i boligen er plassert i boden i underetasjen og i teknisk kott i hallen i 1. etasje.
Det er ikke fremvist dokumentasjon eller samsvarserklaering pa elektriske arbeider utfgrt i boligen, og av den grunn ogsa begrenset kjennskap til anlegget.

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

Spgrsmal til eier

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

inntakssikring og videre.
1968

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

4. Erdet elektriske anlegget utfgrt eller er det foretatt tilleggsarbeider pa det elektriske anlegget etter 1.1.1999?
Ja
Eksisterer det samsvarserklaering?
Nei
Det er ikke fremvist dokumentasjon eller samsvarserklaering pa elektriske arbeider utfgrt i boligen.

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

6. Forekommer det ofte at sikringene Igses ut?
Nei

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

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

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

Inntak og sikringsskap

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

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

12. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder, allmenne tilstand og fare for liv og helse. Bgr det elektriske anlegget ha en utvidet
el-kontroll?
Ja Det er ikke fremvist dokumentasjon eller samsvarserklaering pa elektriske arbeider utfgrt i boligen, og av den grunn ogsa begrenset
kjennskap til anlegget. Det anbefales derfor at det utfgres en utvidet kontroll av det elektriske anlegget. En slik kontroll utfgres av en el-
takstmann eller en registrert elektroinstallasjonsvirksomhet.

TOMTEFORHOLD
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Byggegrunn
Beskrivelse

Byggegrunnen er av fjell, Issmasser og leire. Det er synlig fjell i dagen pa tomta.

Fuktsikring og drenering

Punktet ma sees i sammenheng ‘Rom under terreng’
Beskrivelse

Dreneringen er fra byggear, og utfgrelsen er ukjent.
Vurdering av avvik:

* Mer enn halvparten av forventet levetid pa drenering er overskredet.

Konsekvens/tiltak

» Overvak tilstanden jevnlig. For a fa tilstandsgrad O eller 1 ma dreneringen skiftes ut, men tidspunktet for nar dette er ngdvendig er vanskelig a si noe om.

Grunnmur og fundamenter
Beskrivelse

Grunnmuren er av betong, dog pa ukjent type fundament.

Terrengforhold

Beskrivelse

Tomten er skranende med opparbeidet flate partier ved inngangspartiet og hagen utenfor underetasjen.
Vurdering av avvik:

* Det er avvik:

Det er manglende fall ut fra bygningens fasader. Pa nordgstsiden er det etablert stgttemur som en kompenserende lgsning mellom skranende terreng og
bygningen. Ved inngangssiden er det lagt dreneringsrenne som leder vann bort fra bygningen.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Bygningen har statt slik som den gjgr pa samme tomten siden bygget ble oppfgrt uten stgrre problemer, men veaertypene forandrer seg over tid, og dersom
det skulle oppleves at det er et problem pa sikt anbefales det a etablere et fallforhold pa 1:5 3 meter ut fra bygningen.
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BART KAN MEDF@RE FARE FOR HELSE, MILJ@ OG SIKKERHET

AP
FORHOLD SOM APEN

Dette punktet inneholder tydelige og lett synlige forhold ved boligen som dpenbart kan pévirke helse, miljg og sikkerhet, og som bygningssakkyndige har
oppdaget. Terskelen for hva som anses som dpenbart er hgy, og det utfares ikke undersgkelser med sikte pd G avdekke slike forhold. Punktet omfatter ikke
skjulte eller ikke-synlige forhold, tekniske vurderinger eller forhold som krever spesialundersgkelser. Forhold vurderes etter byggteknisk forskrift pa
befaringstidpunktet. Rgykvarslere og hdndholdt brannslukningsutstyr vurderes etter gjeldende forskrift om brannforebygging.

Helse, miljg og sikkerhet

Vurdering av avvik:
e Det er pavist avvik innen helse miljg eller sikkerhet.

- Det er ikke foretatt radonmalinger, og bygget er heller ikke utfgrt med radonsperre.

- Rekkverket pa verandaen og svalgangen er lavere enn minimumskravet etter dagens byggtekniske forskrifter, og er utformet slik at rekkverket er enkelt a
klatre i.

- Kontroll utfgrt av Brann og redningsetaten avdekket avstanden fra peisen til bakveggen er for kort.
- Apninger mellom trinnene i interntrappen er stgrre enn 100mm.

- Det mangler handlgper langs vegg i trappelgpet.

- Det mangler rekkverk eller annen fallsikring pa terrassen og i trappen/tribunen.

Konsekvens/tiltak
* Det er behov for tiltak

- Det bgr gjennomfgres radonmalinger. Les mer om radon og hvorfor det bgr utfgres radonmalinger i boligen pa www.dsa.no/radon.
- Rekkverkshgyden bgr gkes opp til dagens forskriftskrav og utformingen endres for a sikre mot fall.

- Avstandskrav til ildsted ma utbedres fgr ildstedet tas i bruk.

- Dersom sma barn ferdes i trappen bgr avstanden mellom trinnene tettes slik at barnekropper ikke kan falle inn mellom trinnene.

- Handlgper bgr monteres i trappelgpet for a sikre trygg ferdsel/bruk.

- For & unnga fallskader bgr rekkverk eller annen fallsikring etableres ved terrassen.
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Bygninger pa eiendommen

Badstuebygg
Anvendelse
Byggear Kommentar
2024 Opplyst av eier
Standard
Badstuebygg oppf@rt som en enkel konstruksjon.
Vedlikehold

Nylig oppfgrt uten umiddelbare vedlikeholdsbehov, men grunnet
utformingen av bygningen med kledning helt ned mot terreng/terrasse,
terreng hellende inn mot bygningen og svakt skranende tak, ma det
paberegnes/forventes jevnlig vedlikehold og kontroll av bygningen.

Beskrivelse

Frittstdende badstuebygg med tilhgrende forrom for omkledning. Eier opplyser at bygget er oppfgrt i 2024 som
trekonstruksjon. Yttervegger er ikke luftet, og gvrig oppbygning er av ukjent utfgrelse.

Taket er utfgrt som et svakt skranende pulttak tekket med plater. Dgrer til forrom og videre inn til badstue er glassdgrer med
magnetlas. Bjelkelag mot grunn er av ukjent utfgrelse.

Terrenget pa baksiden heller inn mot bygget, noe som medfgrer gkt fuktbelastning. Innvendig fremstar badstuen som pent
innredet med benker og badstueovn.

Bygget er ikke tilstandsvurdert ihht Forskrift til avhendingslova og NS3600. Dette er kun en enkel beskrivelse.
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Arealer, byggetegninger og brannceller

Standard gjeldende fra 01.01.2024

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

Hva er maleverdig areal?

Arealet i rommet ma ha minst 1,90 m fri hgyde over gulvet og minst bredde pa
0,60 m. Et loft med skratak vil for eksempel bare fa registrert malbart areal der
hgyden er minst 1,90 m og bredden minst 0,60 m. Rommet ma ha dgr eller luke

og gangbart gulv.

Hva er bruksareal?

BRA = BRA-i + BRA-e + BRA-b

Bruksarealet for bygningen er bruttoarealet minus arealet
som opptas av yttervegger.

:

BRA-e Balkong

. > t Bod

Kjeller

Stue

sod N7l
Soverom
Stue

Loft

Bod
Soverom
Stue

Internt

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

Eksternt Arealet av alle rom utenfor

bruksareal boenheten(e) og som tilherer denne,
(BRA-e) slik som for eksempel boder
Innglasset Arealet av innglasset balkong, veranda
balkong mv eller altan nar denne er tilknyttet
(BRA-b) boenheten(e)

Garasje

Garasje / ‘ = BRA-i
Bod _7
Bad BRA-e }—
Teknisk
/1 rom
N L/
} ] kjokken
Garasje N\
i [ \
Bod
Soverom
Soverom
BRA-i | R
Innglasset ~
balkong

Felles garasjeanlegg

Garasje
plass

|

Carport og/eller garasjeplass i felles garasjeanlegg er ikke maleverdig areal

Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig

Areal kan vaere komplisert eller umulig @ male opp ngyaktig fordi det er vanskelig a

fastsla tykkelsen pa innervegger, skjevheter i og utforming av

bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er rette, apne rom

over flere etasjer og sa videre.

Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en matematisk beregning basert pa
antall kvadratmeter opplyst i rapporten. Opplysninger om areal kan altsa ikke alene

benyttes for a beregne eiendommens verdi.

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle
bruksendringer og avvik i branncelleinndeling

Den bygningssakkyndige ser pa byggetegninger hvis de er tilgjengelige og dette er
en del av oppdraget,og vurderer bruken av boligen opp mot tegningene. Hvis den

bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ut til & veere delt opp i brannceller
etter kravene i byggteknisk forskrift pa befaringstidspunktet, skal det opplyses om

dette.

Reglene om bruksendring og brannceller kan vaere kompliserte. Sgk videre faglige
rad om rapporten ikke gir deg svar. Den bygningssakkyndige kan ikke vurdere og
svare pa alle spgrsmal, og kan heller ikke vite om kommunen kan gi unntak for

kravene som gjelder. Vil du vite mer?
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Terr. - .
Shnaackasb Arealet av terrasser, apne balkonger
balkongareal

(TBA) og apen altan tilknyttet boenheten(e)

Gulvareal Er sum av BRA (bruksareal) og ALH
(GUA) (areal med lav takhoyde).

Areal med lav takheyde (ALH) er ikke
maleverdig areal, som skyldes skratak
og lav himlingsheyde.

GUA kan opplyses i markedsfering der
det er aktuelt for den konkrete boligen
og kun sammen med BRA-i, for eksem-
pel der gulvflaten har en verdi og har
funksjon ved meblering og bruk av
rommene. Ikke innredet areal som
kaldloft, males og oppgis normalt ikke.

Om brannceller

En branncelle er hele eller avgrensede deler av en bygning hvor en
brann fritt kan utvikle seg uten at den kan spre seg til andre
bygninger eller andre deler av bygningen i Igpet av en fastsatt tid.

Om bruksendring

Bruksendring er a endre bruken av et rom fra en tillatt bruk til en annen.
Dette kan kreve sgknad og tillatelse, for eksempel hvis du endrer et rom
fra bod til soverom eller arbeidsrom,eller hvis du endrer en bolig til to
separate boliger.

Rom for varig opphold har krav til takhgyde, romstgrrelse,rgmningsvei
og lysforhold som ma vaere oppfylt. Du kan sgke kommunen om unntak
for kravene, men kan ikke regne med a fa unntak for krav som gar pa
helse og sikkerhet, for eksempel krav til remningsvei.

Bruksendring som krever godkjenning, og som ikke er sgkt bruksendret,
er ulovlig. Kommunen kan etter plan- og bygningsloven kapittel 32
forfglge overtredelser. Kommunen kan palegge deg a avslutte den
ulovlige bruken, eventuelt a rette eller tilbakefgre rommet til godkjent
bruk.
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Arealer

Enebolig
Bruksareal BRA m?
Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) Inngla?sB;tAlT:I)kong SUM U t()fBlza)Ikongareal
Loftetasje 65 65
1. etasje 156 32 188 50
Underetasje 135 135 37
SUM 356 32 87
SUM BRA 388
Romfordeling
Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
) (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)
Loftetasje Toalettrom, bad, soverom
. Vaskerom, toalettrom, kjgkken, Garasje (brukes som
1. etasje . .
vindfang, hall m/trapp, stue treningsrom), bod

Bad, toalettrom, soverom, soverom 2,
Underetasje soverom 3, hall m/trapp, bod,
vinkjeller/bod, tv-stue

Kommentar

Romhgyden pa soverommet i loftsetasjen gar fra 2,15 meter til 2,99 meter (skratak).

Romhgyden i stuen i 1. etasje grad fra 2,12 meter til 4,12 meter (skratak). Deler av etasjen har lavere romhgyde, og det gjelder hvor
loftsetasjen er bygget over. Her er romhgyden omtrentlig 2,00 meter.

Romhgyden i hallen i underetasjen er 2,28 meter.

Lovlighet

Byggetegninger

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men det er avvik fra disse.
Kommentar:
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Utvendig og fasade:

- Det er bygget en terrasse pa gstsiden av bygget. Terrassen er ikke byggemeldt eller spkt. Undertegnede takstmann har ikke
underspkt om terrassen er innenfor krav mtp. utnyttelsesgrad pa tomten, avstand til naboer osv.

- Det er bygget en svalgang med trapp mellom veranda og den nye terrassen. Byggemeldte tegninger viser ikke denne
Igsningen.

- Det er gjort endringer med fasaden ved at det er satt inn enkelte vinduer//dgrer som ikke er tegnet inn i opprinnelig
fasadetegning. Undertegnede takstmann har ikke gjort en arkitektonisk vurdering om dette utgjgr en vesentlig fasadeendring
eller ei, da dette ma undersgkes med en som kan signere som en ansvarlig arkitekt.

- Det er gjort stgrre terrengjusteringer pa tomten av tidligere eiere. Dette er ikke byggemeldt, og det er ikke kjent for
undertegnede takstmann om justeringen skulle vaert byggemeldt eller ei - spesielt med tanke pa avstander mot naboer osv.

- Det er opplyst i ferdigattest fra 1971 at garasjen opprinnelig er en carport. Dette betyr at vegger er lukket, og det er satt inn
en garasjeport i etterkant. Forholdet er ikke byggemeldt.

Innvendig:

- | loftetasjen er opprinnelig "bibliotek" endret til soverom. Endringen er vurdert av takstmann til a ikke vaere en bruksendring
og derfor ikke sgknadspliktig. Derimot er endringen fra bod/loft til bad og toalettrom sgknadspliktig og det foreligger ingen
spknad/godkjenning for denne bruksendringen. Bruken strider derfor med det byggemeldte.

- | stuen i 1. etasje og et soverom i underetasjen har ikke apningbart vindu. Byggteknisk forskrift stiller krav til at alle
oppholdsrom skal ha apningsbart vindu eller dgr. TV-stuen i underetasjen har heller ikke apningsbart vindu, men her er det
ogsa manglende dagslysinnslipp, og rommet kan derfor ikke vurderes som et rom ment for varig opphold. Med det som
vurderingsinformasjon er det vurdert til at rommet kan brukes som en tv-stue ettersom det i sjelden tilfeller er gnskelig med
dagslys inn pa en TV. Opprinnelig er dette rommet byggemeldt som "barnestue", og forbedret dagslysinnslipp kan etableres
ved a fjerne rist i topp av lysgrav.

Kjpper patar seg risikoen bade for fremtidig bruk og eventuelle palegg relatert til disse forholdene, herunder risikoen for at
bruken/byggene ikke lar seg godkjenne, samt alle kostnader forbundet med dette.Det kan heller ikke utelukkes at det finnes
andre forhold som strider mot det byggemeldte, da undertegnede takstmann kun har utfgrt en stikkontroll. Interessenter
oppfordres til a sette seg inn i tilgjengelig dokumentasjon og eventuelt radfgre seg med relevante instanser ved behov.

Nyere handverkstjenester

Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? Ja D Nei
Kommentar: Det er ikke fremvist fakturaer pa arbeider utfgrt i boligen de siste 5 ar, men eiere opplyser om fglgende arbeider utfgrt:

2026:
- Ny varmtvannsbereder.

2025:
- Byttet gamle bord i terrasse ved spisetue
- Malt huset utvendig

2024:

- Oppf@rt badstue og terrasse.

- Montert elektrisk solskjerming

- Satt opp skillevegg mellom bod og treningsrom i carport.
- Etterisolering under deler av huset.

2023:

- Byttet vindu i tv-stue i underetasjen.

- Montert varmepumpe hovedsoverom.

- Laget vinrom med varmekilde i bod i underetasje.

2022:
- Klebersteinsovnen installert av Mestervarme.

2021:
- Satt opp glassvegg med dgr for a skille at et rom i underetasje.

Badstuebygg
Bruksareal BRA m?
Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) InnglaisB(;tAlT:I)kong SumMm U t()fBlzlkongareal
1. Etasje 7 7
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SUM 7
SUM BRA 7

Romfordeling

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

1. Etasje Garderobe, badstue

Lovlighet

Byggetegninger

Det foreligger ikke tegninger

Kommentar: Bygningen er ikke byggemeldt og eier informerer om at bygget er oppfgrt som et "ikke-sgknadspliktig-tiltak" under 15m2. Selv
om slike tiltak ikke er sgknadspliktige, skal de meldes til kommunen med oppdatert situasjonskart. Det foreligger ingen
registrert innmelding av dette i kommunens digitale saksinnsyn. Bygget ma derfor meldes ferdig til kommunen for a anses a
vaere "lovlig oppfert"- Interessenter oppfordres til 3 sette seg inn i tilgjengelig dokumentasjon og eventuelt radfgre seg med
relevante instanser ved behov.

Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring

Dato Til stede
13.4.2026 Aleksander Rgv

Karen Luke Byatt

Sven Gustav Bakken

Matrikkeldata

Kommune gnr.
301 0SLO 27
Adresse

Nils Collett Vogts vei 36

Hjemmelshaver
Byatt Karen Luke, Bakken Sven Gustav
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Rolle
Takstingenigr

Kunde
Kunde
for. snr. Areal Kilde Eieforhold
0 1812.8 m? BEREGNET AREAL Ikke relevant
(Ambita)
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Kilder og vedlegg

Dokumenter
Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
Byggemeldte . . . . .

. Tegninger mottatt av eiendomsmegler. Gjennomgatt Nei
plantegninger
Egenerklaeringsskjema Signert Karen Byatt 08.04.2026 Gjennomgatt Nei

Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar
1 16.04.2026

For gyldighet pa rapporten se forside
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Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTUR OG REFERANSENIVA

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

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

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

*\/urdering mot byggeregler

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

PRESISERINGER

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

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

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

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

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

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

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

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

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

TILLEGGSUNDERS@KELSER

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

BEFARINGEN

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

| praksis betyr dette at:

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

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

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

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

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

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

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

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

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

*Skadegjerere: i hovedsak rate, sopp og skadedyr.

*Fuktsek: overflatesgk med egnet sgkeutstyr som fuktindikator
eller visuelle observasjoner.
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*Fuktmaling: maling av fuktinnhold i materiale eller i
bakenforliggende konstruksjon ved bruk av egnet maleutstyr,
blant annet hammerelektrode og pigger.

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

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

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

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

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

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

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

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

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

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

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

PERSONVERN

Oppdragsnr.: 14377-3461

Befaringsdato: 13.04.2026

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

Til orientering vil dette skjema veere en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

PrivatMegleren Dyve & Partnere

Oppdragsnr.

1569260183-D

Selger 1 navn

Karen Luke Byatt

Nils Collett Vogts vei 36

Poststed
OSLO 0766

Er det dedsbo?
M Nei [ Ja

Avdgdes navn l

Er det salg ved fullmakt?
B Nei [ Ja

Hjemmelshavers navn I

Har du kjennskap til eiendommen?

] Nei Ja

Nar kjepte du boligen?
Ar |2021

Hvor lenge har du eid boligen?
Antall &r l4

Antall maneder I 10

Har du bodd i boligen siste 12 maneder?

[] Nei Ja

| hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?

Forsikringsselskap lsturebrand |
Polise/avtalenr. | 5785428

Spersmal for alle typer eiendommer

1 Kjenner du til om det er/har veert feil tilknyttet vatrommene, f.eks. sprekker, lekkasje, rate, lukt eller soppskader?

M Nei ] Ja

Initialer selger: KLLB 1
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13

14

15

16

17

18

Kjenner du til om det er utfert arbeid pa bad/vatrom?

Svar Nei

Kjenner du til om det er/har veert tilbakeslag av avlepsvann i sluk eller lignende?

Nei [ Ja

Kienner du til feil eller om har veert utfert arbeid/kontroll pa vann/aviep?

Svar Nei

Kjenner du til om det er/har veert problemer med drenering, fuktinnsig, @vrig fukt eller fuktmerker i underetasje/kjeller?

M Nei ] Ja

Kjenner du til om det er/har veert utettheter i terrasse/garasje/tak/fasade?

M Nei ] Ja

Kjenner du til om det er/har veert problemer med ildsted/skorstein/pipe f.eks. darlig trekk, sprekker, palegg, fyringsforbud eller lignende?

[ Nei Ja

Beskrivelse [Kontroll utfert av Brann og redningsetaten avdekket at bakvegg i peis ikke er i henhold til dagens standard

Kjenner du til om det er/har veert f.eks. sprekker i mur, skjeve gulv eller lignende?

M Nei ] Ja

Kjenner du til om det er/har veert sopp/rateskader/insekter/skadedyr pa eiendommen som rotter, mus, maur eller lignende?

] Nei M Ja

Beskrivelse |En mus vinter 2024, utbedret av anticimex og ikke opplevd dette siden

Kjenner du til om det er/har veert skjeggkre i boligen?

[ Nei [ Ja

Beskrivelse |2022 skjeggre. utbedret av anticimex, ikke hatt problemer med dette siden

Kjenner du til om det er/har veert utfart arbeid pa el-anlegget eller andre installasjoner (f.eks. oljetank, sentralfyr, ventilasjon)?

Svar INei

Kjenner du til om det er utfert kontroll av el-anlegget og/eller andre installasjoner (f.eks. oljetank, sentralfyr, ventilasjon)?

Nei [ Ja

Har du ladeanlegg/ladeboks for elbil i dag?
[ Nei M Ja

Beskrivelse |2 stk ABL med smartlading

Kjenner du til om ufagleerte har utfert arbeid som normalt ber utferes av fagleerte, utover det som er nevnt tidligere (f.eks. drenering,
murerarbeid, temrerarbeid etc)?

M Nei ] Ja

Er det nedgravd oljetank pa eiendommen?

M Nei [ Ja

Kjenner du til om det har veert utfert arbeid pa terrasse/garasje/tak/fasade?

Svar Nei

Selges eiendommen med utleiedel, leilighet, hybel eller tilsvarende?

M Nei [ Ja

Kjenner du til om det er innredet/bruksendret/bygget uti kjeller eller loft eller andre deler av boligen?

Nei O Ja

Initialer selger: KLLB
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19  Kjenner du til forslag eller vedtatte reguleringsplaner, andre planer, nabovarsel eller offentlige vedtak som kan medfgre endringer i bruken av
eiendommen eller av dens omgivelser?

[ Nei Ja

Beskrivelse Smahusplanen er under haring

20 Kjenner du til om det foreligger pabud/heftelser/krav/imanglende tillatelser vedrerende eiendommen?

M Nei ] Ja

21 Erdet foretatt radonmaling?

Nei ] Ja

22 Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?
M Nei ] Ja

23  Kjenner du til om det foreligger skaderapporter/ tilstandsvurderinger eller utferte malinger?

M Nei ] Ja

24  Erdetandre forhold av betydning ved eiendommen som kan vaere relevant for kjgper a vite om (f.eks. rasfare, tinglyste forhold eller private
avtaler)?

Nei [ Ja
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Tilleggskommentar

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

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

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

Etter dette vil premien og forsikringsvilkarene kunne justeres. Nar premietilbudet ikke lenger er bindende for forsikringsselskapet ma

egenerkleeringsskjemaet signeres pa nytt og eventuelle endringer pafgres. Det vil da veere forsikringspremien og forsikringsvilkarene pa ny
signeringsdato som legges il grunn.

Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved felgende salg:

e mellom ektefeller eller slekininger i rett oppstigende eller nedstigenede linje, s@sken, eller

e mellom personer som bor eller har bodd pa boligeiendommen ogleller

e nar salget skjer som ledd i sikredes neeringsvirksomhet/er en neeringseiendom

e etter at boligeiendommen er lagt ut for salg.

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

Forsikringsselskapet kan ved skriftlig samtykke akseptere tegning av forsikring ogsa i ovennevnte filfeller.

Dersom forsikringsselskapet ikke har gitt skriftlig samtykke, kan erstatningen bortfalle.

Ved oppgjersoppdrag trer forsikringen i kraft nar kontrakten er signert av begge parter, begrenset til siste 12 maneder for overtakelse.

For@vrig oppfordrer selger potensielle kjgpere til a undersgke eiendommen grundig, jf avhendigsloven § 3-10 og kjepsloven § 20
(aksjeboliger).

Gyldig forsikring forutsetter at det for helars- og fritidsbolig foreligger tilstandsrapport som er i henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel).

| Jeg @nsker boligselgerforsikring, og bekrefter a ha mottatt og lest forsikringsvilkarene og informasjonsbrosjyre til selger i
forbindelse med kjgp av boligselgerforsikring. Forsikringen trer i kraft pa det tidspunkt det foreligger en budaksept mellom partene,
begrenset til tolv maneder far overtagelse. Ved oppgjersoppdrag trer forsikringen i kraft nar kontrakten er signert av begge parter,
begrenset til siste 12 maneder far overtakelse. Jeg bekrefter med dette at eiendommen ikke er en neeringseiendom, at den ikke
selges som ledd i neeringsvirksomhet eller mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigende linje, sesken, eller
mellom personer som bor eller har bodd pa boligeiendommen. Gyldig forsikring forutsetter at det for helars- og fritidsbolig
foreligger tilstandsrapport som er i henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel). Forsikringen er ugyldig dersom
den tegnes i strid med forsikringsvilkarene. Jeg er innforstatt med at eiendomsmegleren ikke har fullmakt til a gjere unntak fra
ovennevnte begrensninger. Jeg er oppmerksom pa at 8% av total forsikringspremie er honorar til Séderberg & Partners.

| Jeg ensker ikke boligselgerforsikring, men megler har tilbudt meg a kjepe slik forsikring.

] Jeg kan ikke kjgpe boligselgerforsikring ihht vilkar.
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‘ Dato

16.04.2026
Skatteetaten

U.off. offl . § 13, sktfvl § 3-1

ELISE HJIBERG LIEN
Bogstadveien 22 H0304
0355 OSLO

Bekreftelse pa formuesverdi:

Kommune: 0301 OSLO
Gnr 27 Bnr 1404 FnrO Snr0
Eiendommens adresse:

Nils Collett Vogts vei 36, 0766 OSLO

Formuesverdi for inntektsaret 2024:

Som primaerbolig: kr 8 252 854
Som sekundeaerbolig:  kr 18 218 363

Dokumentet er elektronisk godkjent og er derfor ikke signert

Skatteetaten.no

TIf 800 80000



BYGNINGSKONTROLLEN
TRONDHEIMSVIIEN 87 * 0510 1 Oslo, den 14-4.1971,

HB/NU.

"'*"‘; OSLO KOMMUNE KOPI

FERDIGATTEST
(For nybygy og sterre arbeider.)

dnr. 27, bar. 1404, Nils Collett Vogts vel 36. 6971%23.
-rt

m Avivttonde syndorratning

" 26-3-1971,
mro m/carpert.
SYFeRtsr Johan Bottheim, Nils Collett Vogts vei 36, Oslo-7.
APETtSktene Lund og Slaatto, Munkedamsvelen 39, Oslo«1.

‘ {Samermestor Olav J. Moen, Rishellinga 19, Oslo=7.

Ovennevnte byggearbeld er utfgrt under lovmessig tilsyn. Ved den avsluttende synsforretning ble det ikke funnet noe lov-
stridig.

Ferdigattesten omfatter de bygningsmessige forhold samt opparbeidelse av tomten og gielder ikke for installasion v sani-
tnranlegg. sentralvarmeanlegg, yass og elekirisiter.

1P
fung. m{‘éﬁ,
H. Braathen

Det gjores merksam pd at bygningslovens § 131 pas. 12 bestemmer at det ska! innsendes byuml:”i:’ og fore
ligge tilaltelse for bygning eller noen del av denne tas i bruk til annet oyemed enn forutsart i den opprinnelige bygge-
melding, eller — for eldre bygnings vedk. — i annet oyemed enn det bygningen eller del av denne tidligere har tient.

Shi. C-18. 4000 ANDVORD - 20946/%% —
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Nils Collett Vogts vei 36

Nabolaget Vestre Liaskogen - vurdert av 48 lokalkjente

NABOLAGET SPESIELT ANBEFALT FOR OFFENTLIG TRANSPORT
e Familier med barn 2 Liabakken 6min #
e Husdyreiere Linje 42, 42N, 45 0.4 km
© Etablerere © Holmenkollen 17 min #
Linje 1 1.3km
SKOLER @ Skayen stasjon 13 min &
Totalt 9 ulike linjer 6.1km
Grindbakken skole (1-7 kl.) 12 min #
531elever, 22 klasser 0.8 km @ OsloS 22 min &
Totalt 24 ulike linjer 12.2 km
Voksen skole (1-7 kl.) 17 min #
505 elever, 25 klasser 1.5km X Oslo Gardermoen 47 min &
Bogstad skole (1-7 kl.) 18 min #
392 elever, 22 klasser 1.6 km BARNEHAGER
Hovseter skole (8-10kI.) Smin & Liabakken barnehage (1-5 ar) 10 min %
699 elever, 42 klasser 2.6 km 48 barn 6.7 i
Midtstuen skole (8-10kI.) 6 min & Grindbakken barnehage (1-5 &r) 12 min %
531 elever, 31klasser 2.9 km 52i5arn 07 km
Persbraten videregaende skole 8 min & Maltrosten barnehage (0-5 &r) B 43
650 elever, 25 klasser 3.4 km 70 [sEr 12 km
Ullern videregdende skole 1 min &
530 elever, 20 klasser 5.9 km DAGLIGVARE
Kiwi Bogstad 13 min %
Rema 1000 Arnebratveien 14 min %

W Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet pa web og gir uttrykk
4 for hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2026
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ambita

Matrikkelkart og -rapport (tilsvarer malebrev)

Matrikkelenhet: Gardsnr 27, Bruksnr 1404 Kommune: 0301 Oslo
Bydel: 7 Vestre Aker
Adresse:
Veiadresse: Nils Collett Vogts vei 36, gatenr 15037  Grunnkrets: 5005 Vestre Liaskogen
0766 Oslo Valgkrets: 704 Grindbakken skole
Kirkesogn: 1050801 Voksen
Tettsted: 801 Oslo

Eiendomsopplysninger

Matrikkel:

Type: Best. grunneiendom Tinglyst: Ja Reg.landbruksreg.: Nei
Bruksnavn: Matrikkelfgrt: Ja Antall teiger: 1
Etableringsdato: 04.04.1963 Har festegrunn: Nei Seksjonert: Nei
Areal: 1812,8 kvm Skyld:

Arealkilde: Beregnet Areal

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 p& matrikkelenheten.

| Matrikkelen fremgar kun informasjon om fredet kulturminne der det er registrert i Riksantikvarens arkiv pa 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:
Ingen grunnforurensing registrert pa matrikkelenheten.

| 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 p& matrikkelenheten.

Utskrift fra eiendomsregisteret foretatt 24.03.2026 10:52 — Sist oppdatert 24.03.2026 10:52
Utskriften er levert av: Ambita as, Postboks 2923 Solli, 0230 Oslo. (Org.nr. 945 811 714) Side 1 av 6



Forretninger:
Type

Oppmalingsforretning

Kart- og delingsforretning

Kart- og delingsforretning

Dato
Forretning:

Matrikkelfart:

Forretning:

Matrikkelfart:

Forretning:

Matrikkelfart:

30.06.2014
01.07.2014

04.10.1963

04.04.1963

Rolle

Bergrt
Bergrt
Bergrt
Bergrt
Bergrt
Bergart
Bergrt

Avgiver
Mottaker

Avgiver
Mottaker

Matrikkel

0301/27/1404
0301/27/1420
0301/27/1421
0301/27/1422
0301/27/2372
0301/27/2402
0301/27/2403

0301/27/1404
0301/27/1444

0301/27/1050
0301/27/1404

Arealendring
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0

0,0
0,0

0,0
0,0



Gardsnummer 27, Bruksnummer 1404 i 0301 OSLO kommune

Bebyggelsens arealer mv., antall boenheter

Enebolig
Opplysninger om boliger/bruksenheter:

Adresse Type BRA Kjgkkenkode Antall rom Bad wcC
Nils Collett Vogts vei 36 Bolig 398,0 Kjakken 6 2 3
Bygningsopplysninger:

Neeringsgruppe: Bolig Bebygd areal: 1,0 Rammetillatelse: 14.08.1967
Bygningsstatus: Ferdigattest BRA bolig: 398,0 Igangset.till.: 09.11.1967
Energikilde: BRA annet: Ferdigattest: 14.04.1971
Oppvarming: BRA totalt: 398,0 Midl. brukstil.: 06.01.1969
Avlgp: Har heis: Nei Tatt ibruk (GAB):

Vannforsyning: Antall boliger: 1
Bygningsnr: 80621507 Antall etasjer: 3
Etasjeopplysninger:

Nr Ant. boliger BRA: Bolig  Annet Totalt BTA: Bolig Annet Totalt
uo1 136,0 136,0

HO1 1 197,0 197,0

HO02 65,0 65,0

Kulturminner:
Ingen kulturminner registrert pa bygningen.

Utskrift fra eiendomsregisteret foretatt 24.03.2026 10:52 — Sist oppdatert 24.03.2026 10:52
Utskriften er levert av: Ambita as, Postboks 2923 Solli, 0230 Oslo. (Org.nr. 945 811 714) Side 3av 6



Gardsnummer 27, Bruksnummer 1404 i 0301 OSLO kommune

Oversiktskart

348
TR

\

® Kartverket | Oslo kommiune.

Ngyaktighet (standardavvik) Hjelpelinjer

== 10 cm eller mindre = == 201 -500cm == Vannkant = Fiktiv / Teigdeler
= 11-30cm. = QOver 500 cm == Veikant o Punktfeste

= 31-200cm — |kke angitt

Utskrift fra eiendomsregisteret foretatt 24.03.2026 10:52 — Sist oppdatert 24.03.2026 10:52
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 27, Bruksnummer 1404 i 0301 OSLO kommune

Teig 1 (Hovedteig)
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Npyaktighet (standardavvik) Hjelpelinjer

10 cm eller mindre

- 11-30cm.
— 31 -200cm

= 201-500cm
= QOver 500 cm
— |kke angitt

== Vannkant
Veikant
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Utskriften er levert av: Ambita as, Postboks 2923 Solli, 0230 Oslo. (Org.nr. 945 811 714)

w Fiktiv / Teigdeler
= Punktfeste

Symboler
O Bygningspunkt
A

Sefrak kulturminne

se ambita.com/sefrak for fargeforklaring
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Areal og koordinater

Areal: 1 812,80m?

Arealmerknad:

Koordinatsystem: EUREF89 UTM sone 32

Ytre avgrensing
Punkt Nord

6 648 588,88
6 648 570,69
6 648 542,88
6 648 565,53
6 648 592,28
6 648 609,13
6 648 612,97
6 648 607,72
6 648 604,43
6 648 590,63

© 0 N o g b~ W NP

=
o

Dst
592 096,95
592 112,93
592 091,57
592 059,92
592 070,46
592 051,79
592 047,54
592 058,32
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(%) Lengden fra punktet til neste punkt i rekken.
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Om fullstendighet og nayaktighet 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 p& 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.

Ngyaktighet
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Nei
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Grensepunkttype
Geometrisk hjelpepunkt
Geometrisk hjelpepunkt
Geometrisk hjelpepunkt
Geometrisk hjelpepunkt
Ukjent

Geometrisk hjelpepunkt
Geometrisk hjelpepunkt
Geometrisk hjelpepunkt
Ukjent

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

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

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

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

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

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

Speswlle opplysninger :

Digitale kartdata for situasjon og hgydekurver er 3-dimensjonale.

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

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

- Kartgrunnlaget kan ikke benyttes til oppmalingsteknisk prosjektering.

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

Plan- og bygningsetaten Postadresse: ~ Telefon: 23 49 10 00 Bankgiro:  6003.05.58920
Geodataavdelingen Vahls gate 1 Postgiro:  0800.10.41300
Formidlingsenheten 0187 OSLO  E-post:  postmottak @pbe.oslo.kommune.no Org.nr.: 971 040 823



Oslo kommune

. OS[O Plan- og bygningsetaten

Kommuneplanen fra 2015 til 2030.

Oslo kommune vedtok en ny kommuneplan 23. september 2015 som gjelder fram til 2030.
Dette har betydning for en rekke av de vedtatte reguleringsplanene i 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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Kommunedelplan for torg og moteplasser.

Vedtaksdato: 22.04.2009

Vedtatt av: Bystyret, egengodkjenning
Vedtaksdokumenter: 200411657
Lovverk: PBL 1985

Hoydereferanse: Oslo lokal
Merknader:

Knytning(er) mot andre planer:

Dokumentet bestar av 47 side(r) inkludert denne.
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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 forstdelse for betydningen av det offentlige rom som sosial mgteplass. Stgrre
kulturelt og etnisk mangfold tilsier behov for mgteplasser der ulikhetene gis rom til 3 vaere tilstede.
Intensivert bruk av uterommene og pagaende fortetting gker konkurransen om uterommene.
Serlig viktig er det a sikre tilrettelegging for barn, unge, eldre og andre som i stor grad er
henvist til uterommene i sitt naermiljg.

Planen er en temaplan for allment tilgjengelige uterom i Oslos byggesone, med unntak av sen-
trumsomradet omtrent innenfor Ring 1. Dette omradet er gjenstand for en egen prosess for
istandsetting av byens apne rom, ”Levende Oslo”. Planen gir en overordnet struktur av torg og
mgteplasser i alle bydeler, og den fastlegger at nye utbyggingsprosjekter skal sgrge for et godt
tilbud av torg og mgteplasser. Den omfatter ikke fellesarealer eller andre utearealer ment for
privat bruk, og heller ikke overdekte torg i bl.a. kjgpesentre. Planen er en arealplan pa et grov-
masket niva, det vil si det finnes mindre torg og mgteplasser i planomradet som ikke vises i
planen. Den gir heller ikke konkrete fgringer for utforming av det enkelte torg eller den enkelte
mgteplass.

Kommunedelplanen er en del av ”Vakker by — handlingsprogram for estetikk og god byarkitektur”
Oppdraget a utarbeide en kommunedelplan for torg og mgteplasser ble gitt av Byrddsavdeling
for byutvikling hgsten 2004. Plan- og bygningsetaten fikk ansvar for arbeidet, i nart samarbeid
med bydelene og bergrte etater. Planarbeidet ble varslet igangsatt den 04.08.2005. Planforslaget
la ute til offentlig ettersyn i perioden 25. juni — 1. september 2007.

Arbeidet har veert ledet av en styringsgruppe med fglgende deltakere:
Ellen S. de Vibe, Plan- og bygningsetaten, leder,

Yngvar Hegrenes, Eiendoms- og byfornyelsesetaten,

Anne R. Smedsrud, Friluftsetaten,

Knut Gabestad, Samferdselsetaten,

Finn Johansen, Vann- og avlgpsetaten.

Planen er utarbeidet av en prosjektgruppe med deltakere fra Eiendoms- og byfornyelsesetaten,
Friluftsetaten, Samferdselsetaten og Vann- og avlgpsetaten. Plan- og bygningsetaten har hatt
prosjektledelsen for arbeidet, med Torsten Glad som prosjektleder. Medvirkning med bydelene
og lokalmiljgene i bydelene har vaert viktig i planarbeidet. Resultatet fra en medvirkningsprosess
med arbeidsmgter i hver bydel har statt sentralt i arbeidet.

Plan- og bygningsetaten

Februar 2010

P
Ellen S de Vibe Ole Petter Finess
Etatsdirektgr Avdelingsdirektgr

kdt + m Kdp for torg og mgteplasser. Side 3
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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 og 16.06.2008
”Ytre by gst” datert 08.06.2007, revidert 28.12.2007

”Ytre by syd” datert 08.06.2007, revidert 28.12.2007 og 08.04.2008

Planens retningslinjer skal vaere veiledende for plan- og byggesaksbehandlingen.

2. Den endelige utformingen av parken pa Filipstad ma avgjgres i forbindelse med behand-
lingen av en reguleringsplan for omradet.

3. Kartbetegnelsen for Alnas utlgp ikke skal godkjennes fgr etter endelig behandling av regu-
leringsplanen for dette omrade (Sydhavna og ev. Grgnlia).

4. Samarbeidsavtalen mellom bydelene og Plan- og bygningsetaten ma utvides slik at ogsa saker
som bergrer torg og mgteplassser sendes til bydelene for uttalelse.

5. Kommunedelplanen med handlingsprogram skal rulleres og legges frem for bystyret hvert 4 ar.

R5.1e Samarbeid og medvirkning

Ved utvikling av torg og mgteplasser skal ansvar for forvaltning, drift og vedlikehold avklares
som ledd i planleggingen. Bydelene bgr i stgrst mulig grad veere ansvarlig for 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 veere en tett samarbeidspartner i prosjektutviklingen hvis de ikke far gjennom-
feringsansvaret. Ved utvikling og tiltak pa torg og meteplasser skal bergrte brukergrupper,
bydelsutvalg og lokalmiljg gis anledning til & uttale seg pa programmerings- og forprosjekt-
stadiet.

@vrige bestemmelser og retningslinjer forblir uendret.”

kdt + m Kdp for torg og mgteplasser. Side 5



2. Planens mal

Hovedmal

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

Delmal

Planen skal tilrettelegge for et bredt spekter

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

kunst og kultur, og gir rom for et mangfoldig

og flerkulturelt byliv

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

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

e sikre lokalklimatiske og gkologiske forhold

e vektlegge estetikk og kvalitet i gjennom-
fgring av tiltakene

¢ drgfte mulighetene for & gke tilgjengelig
gategrunn

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

e fremme tilhgrighet, stedsidentitet og sosi-

alt livi tilknytning til byens mgteplasser

* gke forstaelsen for det offentlige rom som

sosial arena

Side 6 Kdp for torg og mateplasser.

Planen skal tilrettelegge for gode prosesser i
utvikling av torg og mgteplasser, det vil si:
e 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 mgteplasser gjennom kommunens
behandling av private reguleringsforslag
og byggesaker

utvikle gode samarbeidsprosesser mellom
kommunens etater, bydeler og private ut-
byggere i forhold til & 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

e "Ytre by gst” datert 08.06.2007, revidert
28.12.2007

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

§ 2 Hensikt med planen

Kommunedelplanen skal sikre at alle deler
av byggesonen utenfor sentrumsomradet har
et allsidig, velfungerende og lett tilgjengelig
tilbud av torg og mgteplasser med hgy este-
tisk kvalitet. Det skal tilrettelegges for ulike
typer mgteplasser og ulike mater 3 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 3 vaere torg og mgteplasser. Torg og mgte-
plasser erdeltinn i:

1. Overordnete torg og mgteplasser

2. Lokale torg og mgteplasser

§ 3.1 Overordnete torg og mgteplasser
”Qverordnete torg og mgteplasser” omfatter
allment tilgjengelige uterom, som har rolle
som mgteplass for minst ett byomrade. Som
”byomrade” forstas et omrade i byen som
omfatter flere lokale boligomrader som fun-
gerer i sammenheng, men som er mindre
enn en bydel. Eksempel pa ”byomrader” er
Ila, Briskeby, Hgybraten, Bjgrndal.

Overordnete torg og mgteplasser er under-
inndelt i:

1. ”Torg/plass” er et bymessig utformet ute-
rom, det vil si med en klart definert romlig av-
grensning, som ofte utgjgres av bebyggelse.
2.”Annen overordnet mgteplass” er vanligvis
en park/friomrade eller annet grgnt rekrea-
sjonsomrade, hvor hele eller deler av arealet
har en viktig rolle som mgteplass.

3. ”Strgksgate eller annen gate som skal
tilrettelegges som mgtested” er en gate
utenfor sentrum med blandet arealbruk og et
variert handelstilbud. Gaten legges pa hele
eller store deler av strekningen til rette som
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
(jamfer § 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 mgteplasser. | 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/mgteplass
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 pd 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/meteplass.

§ 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 (U, For torg/plass og annen overordnet
mgteplass framgar det av plankartet om gjel-
dende reguleringsplan opprettholdes eller
settes til side. Til bestemmelsene er ogsa
knyttet veiledende retningslinjer for tiltak pa
og inntil planens torg og mgteplasser, samt
ved andre tiltak i byggesonen.

1. Liste og kart er gjengitt pa side 13-17 i denne
rapporten.
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§ 5 Tilrettelegging og utforming av
torg og mgteplasser

§ 5.1 Felles bestemmelser for torg og mgte-
plasser

Offentlighet

| planer og tiltak som bergrer plassene vist
pa plankart, jamfgr § 1, skal deres funk-
sjon som allment tilgjengelige mgtesteder
prioriteres og viderefgres. Mgteplassenes
sosiale og integrerende rolle skal vektleg-
ges, og tiltak som forhindrer eller reduserer
mulighetene for slik utvikling skal unngas.
Inngjerding tillates ikke, med unntak av areal
regulert for sambruk med barnehagers ute-
areal. Fysisk overdekking tillates ikke, med
unntak av mindre paviljonger for bruk knyttet
til funksjon som torg og mgteplass. Tiltak pa
eiendommer som grenser til torg og 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
ogrealisering.

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 mgteplasser ved sjg, vann eller
vassdrag skal bruken av vann som rekrea-
sjons- og formingselement vektlegges.
Gamle elve- og bekkelukkinger skal sgkes
gjendpnet.

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 vaere 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 serskilt. Torg og
mgteplasser skal legges til rette for opphold,
ulike aktiviteter og lek pa en mate som skal
bidra til samhandling mellom mennesker.
Bruken og intensiteten i bruken kan variere
mellom omradene, og over aret og dggnet.
Plassering av returpunkt for avfall pa torg og
mgteplasser kan godtas, forutsatt god utfor-
ming, som arkitektonisk inngar som en del
av plassens helhet.

Universell utforming - tilgjengelighet

Torg og mgteplasser skal legges til rette slik
at de blir tilgjengelige og anvendelige for
alle, inkludert bevegelses-, orienterings- og
miljghemmede, barn, eldre og ulike kultu-
relle grupper. Allmenn tilgjengelighet skal
vare en integrert del av alle fysiske tiltak

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

Bruk av vegetasjon og vann

Ved opparbeidelse av torg og mgteplasser
skal bruk av vegetasjon vektlegges for a sikre
gkt kvalitet, variasjon og opplevelser gjen-
nom aret. Vegetasjon skal benyttes aktivt
som et arkitektonisk og identitetsskapende
element men samtidig ikke bidra til a skape
utrygghetsfglelse. Det skal i hvert enkelt til-
felle vurderes hvordan vegetasjon kan bidra
til @ styrke byens sammenhengende grgnn-
struktur. | de tilfeller hvor torg og mgteplasser
bergrer omrader hvor det er mulig med gjen-
apning avvassdrag, skal dette utnyttes som
opplevelses- og estetisk element. Utvikling
og oppgradering av plasser skal legge til rette
for slik gjenapning. Handtering av overflate-
vann skal som regel skje lokalt og utnyttes
som opplevelses- og estetisk element.
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Sol-, lys- og lokalklimaforhold

Gode solforhold pa oppholdsarealer skal til-
strebes, slik at de ved vér/hgstjevndegn kan
bli solbelyst minst 4 timer. Gode lokalklima-
tiske forhold uten vindkorridorer skal sikres
slik at det stimuleres til opphold og bruk over
sa store deler av aret som mulig. Belysning
skal sikre at alle oppholds- og ferdselsarealer
til enhver tid er godt opplyst.

Stoy/forurensing

Torg og mgteplasser skal lokaliseres, plan-
legges og utformes slik at ulempene fra stgy
og forurensing minimeres. Rennende vann
skal vurderes brukt som avbgtende tiltak.
Terrenginngrep og bruk av vegetasjon, leveg-
ger eller mindre bygningsvolumer/-installa-
sjoner skal ogsa vurderes brukt som skjer-
mingstiltak. Tiltakene skal ikke hindre sikt,
oversikt eller fgre til redusert tilgjengelighet.

Tilrettelegging for sitteplasser

Alle overordnete mgteplasser og torg skal
ha minimum 3 ulike allment tilgjengelige sit-
tegrupper, plassert slik at det om sommeren
er mulig a velge plassering i sol eller skygge.
Skjermingstiltak mot vind, nedbgr, stgy og
eksos skal vurderes. Ved var/hgstjevndggn
skal sitteplassene kunne ha minst 4 timer
sollys. Det skal ogsa vaere mulig & bruke
noen sitteplasser om vinteren. Sittegruppene
bgr bade ivareta behov for ro og orienteres
mot omrader med aktiviteter.

Teknisk service

Torg og mgteplasser skal, dersom det etter
kommunens skjgnn er ngdvendig, opparbei-
des med avfallsbeholdere, toaletter, mottak
for engangsgriller osv, slik at de fremstar
som brukervennlige og innbydende steder.

Utforming og materialbehandling

Utforming og materialbehandling skal opp-
fylle hgye krav til funksjonell og estetisk kva-
litet, slik at mgteplassene taler intensiv bruk
i mange ar, og slik at drift og vedlikehold blir
sa enkel og rasjonell som mulig.

Krav til dokumentasjon

Det skali reguleringsplan og sgknad om
rammetillatelse for torg og mgteplass doku-
menteres hvordan disse bestemmelsene
foreslas oppfylt. Kommunen kan gi nermere
anvisning om innhold i dokumentasjon,
herunder evt. krav til stedsanalyser, by-
romsstudier, barns og unges behov, sol- og
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skyggediagram, malinger av trafikkmengder,
stay osv.

R5.1 Retningslinjer for utvikling.

R5.1a Norm for avstand til torg og mgteplasser
Befolkningen i hele byggesonen bgr ha tilgang
til torg/plass, annen overordnet mgteplass
eller lokalt torg/mgteplass innenfor en luft-
linjeavstand pa:

a. 200 meter i indre Oslo

b. 300 meter i ytre by.

Omrdde hvor det ifglge disse kriterier er
mangel pd torg og mgteplass 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/
mateplass” pd plankartet bar torg og mate-
plass ivaretas slik:

e 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 fastlagt i § 5, med et anvendbart
areal pd minst 5 % av tiltakets BRA. Torg/
mgteplass bgr 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 avbate
omrddets mangel pd allment tilgjengelig
plass. Det bgr ogsa sikres at torget/mgte-
plassen ferdigstilles parallelt med bebyg-
gelsen.

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

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

R5.1c Innenfor gvrige omrdder i byggesonen
bar torg og moteplass ivaretas slik:

® For utbygging som omfatter mer enn

40 000 m2 BRA (areal under terreng med-
regnes ikke) bar det i reguleringsplan sikres

t+m



minst ett torg/en mgteplass som oppfyller
kravene fastlagti § 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
lett tilgang til offentlig gatenett eller gang/
sykkelforbindelser. Terreng brattere enn 1:3
medregnes ikke i arealet. Det bgr ogsd sikres
at torget/mpteplassen 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 ssknad 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 mateplass kan ivaretas.

R5.1d Inntil torg/mgteplass

Planer og tiltak pd eiendom som grenser
inntil eller pd annen mate vesentlig bergrer
overordnet torg eller mgteplass bgr bidra til
at plassen utvikles i samsvar med bestem-
melsenes § 5. Publikumsrettede funksjoner
bor lokaliseres i 1. etasje mot plassen, med
gangatkomst fra plassen. Innkjgring til vare-
levering og parkeringsanlegg bar legges
utenom plassen. Utforming av bebyggelse
som farer til vesentlig begrensning av sol-
innfall 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/meateplass 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
bar i starst mulig grad veere ansvarlig for
gjennomfaring av prosjektene som folger av
planen. Pd torg og mateplasser 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 berprte
brukergrupper, bydelsutvalg og lokalmiljo
gis anledning til d uttale seg pd programme-
rings- og forprosjektstadiet.

§ 5.2 Torg/plass

For torg/plass i sentre som er regulert til
byggeomrade opprettholdes gjeldende
reguleringsplan, med supplering av disse
bestemmelsene. Torg/plass kan etableres
pa del av arealet. Utforming og materialbe-
handling av torg/plass skal vaere bymessig,
badeiindre og ytre by. Dette innebarer at
torg/mgteplass skal utformes som et klart
definert og opparbeidet omrade med kva-
litativt hgy materialstandard. Overganger
mellom torg/plasser og private utearealer
skal veere entydige. Materialbruk og hgyde-
forskjeller kan bidra til tydeligere lesbare
skiller mellom allment tilgjengelige og private
utearealer.

R5.2 Retningslinjer for tiltak

Torghandel, uteservering og temporeere ar-
rangementer kan vurderes, innenfor ammen
avgvrige krav i disse bestemmelsene. Fgrste
etasje (bakkeplan) i bebyggelse ved torg/
plass spkes tilrettelagt med publikumsrettede
funksjoner, slik som handel, serveringssteder,
offentlig tjenestetilbud, utstillingslokaler
osv, og med atkomst og fasadeutforming
som primeert 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

I annen overordnet mgteplass tilrettelegges
for allsidig, gjerne varierende rekreasjons-
bruk. Det skal legges vekt pa tilrettelegging
for ikke organisert bruk.

Innenfor annen overordnet mgteplass kan
avgrensete arealer legges til rette og utvikles
for allsidig rekreasjonsbruk.

R5.3 Retningslinjer for tiltak

Etablering av parsellhage innenfor annen
overordnet mgteplass kan vurderes, dersom
gjenveaerende 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 strgksgate 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/formal

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

Ved planer og tiltak pd eiendom som grenser
inntil eller pd annen mdte vesentlig 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
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/mgteplass er vist pa plankartet, skal
dette vaere retningsgivende for plasseringen
ved detaljplanleggingen. | omrader for etable-
ring av torg/mgteplass ved byutvikling skal
tilstatende byomrades behov for torg/ mote-
plass vurderes og tas hensyn til ved planleg-
ging for byutvikling.

Torg og mgteplasser skal ivaretas slik:

e 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
meteplass 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 meteplass
med kvaliteter i henhold til disse bestemmel-
sene sikres. Stgrrelsen pa arealet vurderes
narmere.

Torg og mgteplasser skal ivaretas i tillegg til
felles arealer for uteopphold knyttet til bolig-
bebyggelse. Torg/mateplass 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 vaere i strid med
kommunedelplanens ”byggeomrade (torg/
plass)” eller ”byggeomrade (@annen overordnet
mgteplass)”. Pa utsnittene av regulerings-
kartet vises avgrensingen av de omrader
hvor reguleringsplanen er tilsidesatt.

Innenfor disse arealene vil kommunedel-
planens arealbruk gjelde foran regulerings-
planen, men den opphever ikke regulerings-
planen formelt. Dette ma gjores i et eget
vedtak, eller i forbindelse med at ny regule-
ringsplan vedtas.

Sted: Filipstadparken
Gjeldende reguleringsformal: Trafikkomrade
havn (S-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/Oslo kommune
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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

© © © 0 0 0 000000000 0000000000000 0000000000000 00000000000 O

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
(S-1375, vedtatt 24.03.93)
Grunneiere:

Norges Forskningsrad,

Norges Geotekniske Institutt

Side 14 Kdp for torg og mgteplasser.
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Sted: Grefsenplataet

Gjeldende reguleringsformal:
Byggeomrade forretning
Byggeomrads | (S-104GA)
for |
- )fg'{gﬂgge Grunneiere: Veigrunn, private
3 f\"
A
73487
s
\v/ 731488
\‘7//1;\’1:16
>

] F T 7T T

oo Sted: Grefsen stadion
Gjeldende reguleringsformal:
Byggeomrade bolig
(midlertidige reguleringsbe-

,B_Y'é?gg’:‘fg:’ wrbaid  Stemmelser, S-2864, vedtatt

. 15.3.06
i

| 14.05.86)
| Grunneier: Oslo kommune

g,
clig

Grefsen stadion

71

~/ L Sted: Nedre Fossum gard
N Felt G Gjeldende reguleringsformal:
Byggeomrade for boliger 9 o
51401, 15.6.67 s Byggeomrade bolig
e e sl (51401, vedtatt 15.06.67)

Grunneier:
Omsorgsbygg Oslo KF

K2 Foger.
\..Q“LII_Q{ E,':\‘_ -

Nedire Fossum

| [ Jsmmatamenaganss
101/t j, L] [eecupgios sente

[
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Bydel Alna

Sted: Trosterudvillaen
Gjeldende reguleringsformal:

Byggeomrade - tomt for offent-

lig bygning (S-1422, vedtatt
30.08.67)
Grunneier: Oslo kommune

Sted: Haugerudparken
Gjeldende reguleringsformal:

Byggeomrade — tomt for offent-

lig bygning (sosialsenter)
(S-1786, vedtatt 20.10.72)
Grunneier:

Omsorgsbygg Oslo KF
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Bydel Nordstrand
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Sted: Lambertseter torg
Gjeldende reguleringsformal:
Byggeomrade — forretningsstrgk
(S-438, vedtatt 16.05.52) og
trafikkomrade

(Lambertseter stasjon)
(S-1233, vedtatt 22.07.65)
Grunneiere:

0OBOS Forretningsbygg AS,
Langbglgen Borettslag

o ©
°
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Sted: Bakkelgkka

Gjeldende reguleringsformal:
Uregulert

Gjeldende arealbruk:
Byggeomrade naringsomrade
i kommunedelplan for naerings-
korridor Oslo syd (Kdp. nr. 7,
vedtatt 26.05.93)

Grunneier: Oslo kommune
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5. Planbeskrivelse

Planens sammenheng med andre planer og annet planarbeid

Tabellen nedenfor gir en skjematisk oversikt over hvordan kommunedelplanen henger sammen
med andre aktuelle planer som er vedtatt eller under arbeid pr. oktober 2009.

Sammenheng med andre planer og annet planarbeid - status pr. oktober 2009

Vedtatt Geografisk Premiss |Girmal |Koordi- |Kdpt+m
Planoppgave ar/ under | Type sak av insin forkdp |forkdp |nertmed |kan gi
arbeid g 8| tem t+m kdp t+m | fgringer
Oslpmlljﬂet - 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 Gslo 2 ®
- Under Kommune-
Kdp Alna miljgpark arbeid delplan Langs Alna X
Kdp byutvikling og Under Kommune-
bevaringiIndre Oslo |arbeid delplan it Ok X X
Samarbeids- SEENPE:
. prosjekt Oslo |Sentrum
prosjektet k X X
bt ” ommune og |+ +
Levende Oslo .
private aktgrer
Fjordbyplanen 2008 Planprogram | Sjgfronten X X
Helhetlig utviklings-
plan for Groruddalen |2006 !;'r(:t?\;fiztnet g:[::d X X
(HUG) &ip
Strategisk grgnn-
strukturplan for ? Ikll;(: rfiasies S;T;:d' X X
Groruddalen P
Vedtatte regulerings
planer/kommune- Regulerings- | Ulike del-
delplaner (kdp) for pet planer/kdp omrader X
avgrensete omrader
Reguleringsplaner Under Regulerings- | Ulike del- X X
under arbeid arbeid plan omrader
Vakker by” 2005 I L Oslo X
program
Designmanual for .
Oslo - Indre by. g:bde?(ri Hraondrg?ngs- Oslo X X
Versjon 01 prog
Sentrum
Under Handlings- + Haus-
Gatebruksplanen arbeid program manns- X) x)
kvartalene
Program for gateopp- Revideres Handlings- Indre Oslo X
rusting — Indre Oslo program
Stasjoner og til- S
gjengelighet T-bane H:\;drg;gs Oslo X X
(T-baneprosjekt) pros
Belysningsplan for Under be- | Ikke lovfestet |Sentrum
. X X
Oslo handling |plan ++
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Sammenhengen til kommunedelplan for bla-
grgnn 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 mgteplasser. Denne understreker de
sosiale aspektene ved rekreasjon, og tilrette-
legging og utforming av plasser for 3 fremme
god samhandling mellom mennesker. Grgnt-
omradenes rolle som naturomrader og tema
biologisk mangfold omhandles i hovedsak i
Grgntplanen.

De samme arealene kan altsa innga i begge
planene, men med ulikt hovedfokus, og der-
for med ulike bestemmelser. | slike tilfeller
gjelder begge sett av bestemmelser.

Planens innhold

Planen har to hovedfokus:

1. Planen gir en struktur av torg og mgte-
plasser som bestar av nye og eksisterende
mgteplasser, og forbindelser dem imellom.
Torg og mgteplasser bade pa overordnet og
lokalt niva inngar i strukturen. Arealbruken gis
for de fleste plassene med juridisk bindende
virkning, og det knyttes bestemmelser og
retningslinjer til dem, for a sikre god tilrette-
legging og kvalitet.

2. Planen stiller krav til torg og 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.

t+m
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Eksempel pa "byomrader” er Ila, Briskeby,
Hgybraten, Bjgrndal. Folgende 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 grgntomrader i sin funksjon som mgteplas-
ser. Dette kan vaere parker, store aktivitets-/
lekeplasser for barn, stgrre idrettsanlegg, skole-
hager, grgntomrader 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 grentomrader 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 arealerinne i
grgntomradene. Konsentrasjonen av ulike
aktiviteter, gjerne ogsa inntil skoler og andre
lokale funksjoner, kan utgjgre grunnlaget for
mgteplassen. 0gsa 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
fijorden, og ogsd andre grgntomrdader, er sen-
trale for byens biologiske mangfold. Tilrette-
legging av mgteplasser og ferdsel i disse om-
rddene ma avveies mot naturverdiene. Dette
gjelder serlig hvor torg og mgteplasser be-
rgrer omrader i kommunens naturdatabase,
se eget vedlegg "Temakart naturomrader”.
Nerheten til vann er ogsa viktig for byens
sarpreg og identitet, og ferdsel og opphold
ved sjgen og vassdragene er en viktig kilde
til opplevelser.

- Straksgate eller annen gate som skal til-
rettelegges som mgtested er en gate utenfor
sentrum med hgy grad av sentralitet og et
variert handelstilbud. De har en viktig funk-
sjon som mgtested pa hele eller deler av strek-
ningen, men ogsa som viktige transportarer
for offentlig transport. Til slik gate defineres
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i denne planen ogsa tilstgtende allment til-
gjengelige sidearealer som skal tilrettelegges
og utformes for 3 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

Bade overordnete og lokale torg og mote-
plasser er viktige 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 vaere et utgangspunkt for
prioritering av gjennomfgring av nye eller
oppgradering av eksisterende mgteplasser.

Som grunnlag for inndelingen i overordete

og lokale torg og mgteplasser i planen ligger

envurdering 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. Ngdvendig starrelse antas a
vare stgrre i ytre enn i indre by

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

¢ alle mgteplasser langs Oslos atte hoved-
vassdrag er i utgangspunktet definert som
overordnete

Side 20 Kdp for torg og mgteplasser.

e idrettsanlegg med kunstgressbane defi-
neres som overordnete mgteplasser

o tilgjengelighet til et byomrade og grad av
offentlighet

¢ lokale prioriteringer: gnsker fra bydelene

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

¢ lokalt behov II: vurdering av bydelens behov
knyttet til prioriterte grupper (barn, unge,
eldre osv.)

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

e forhold til reguleringsstatus: forslaget bgr
ikke 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 mgteplasser, dels
bestemmelser som knytter seg til de enkelte
typer plasser. Etablering av nye allment til-
gjengelige mgteplasser ved stgrre utbyggings-
prosjekter sikres ogsa i bestemmelsene.

Bestemmelsene skal sikre hgy kvalitet ved
bl.a. offentlig tilgjengelighet, biologisk mang-
fold, stedsidentitet, minste arealstgrrelse,
tilrettelegging for variert bruk og for ulike
brukere, universell utforming, trygghet, vege-
tasjon og vann, sol-, lys- og klimaforhold,
frihet fra stgy og forurensing, tilrettelegging
for sitteplasser.

Planen omfatter bade eksisterende og nye
torg og mgteplasser

De fleste eksisterende torg og mgteplasser
er planmessig sikret fra fgr. Vanligvis er de
regulert til trafikkomrader eller friomrader.
Men reguleringsbestemmelsene har oftest
lite fokus pa plassene som mgteplasser,

og de suppleres derfor med denne planens
bestemmelser. | planen er disse torg og
mgteplassene vist som Eksisterende torg/
mgteplass - reguleringsplan opprettholdes”
Dette gjelder ogsa i de situasjoner hvor torg
og meteplasser er regulert til byggeomrader,
med bestemmelser og eventuelt byggegrenser
som sikrer offentlig tilgjengelig areal. | de
fleste slike tilfeller anses torg/meteplass
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 ut i en sam- oversikt over planens nye og eksisterende

menheng inngar ofte torg/plass. Det er vanlig torg og mgteplasser.
at slike plasser ikke er regulert til formalet,
men vist som ubebygd del av tomta, som i Pa side 13 - 17 ervist de torg og mgteplasser
sin helhet er regulert til byggeomrade. For a hvor reguleringsplan er satt til side og erstat-
ivareta et utendgrs allment tilgjengelig torg tes av foreliggende plan.
som ikke gjenbygges i slike sentra, er det gitt
en bestemmelse om dette. Omrade for etablering av torg/mgteplass
ved byutvikling
Torg og mgteplasser som er vedtatt i regule- For a sikre at behov for torg og meteplasser
ringsplan men ikke opparbeidet, er vist pa blir ivaretatt ved nye utbyggingsprosjekter er
plankartet med et eget symbol. det definert ”omrader for etablering av torg/
mgteplass ved byutvikling” som er fastlagt
Enkelte eksisterende torg og mgteplasser som byggeomrader med bindende bestem-
er ikke sikret planmessig og sikres i denne melser. Dette er omrader hvor det foreligger
planen. De er fastlagt som ”ny eller eksiste- vedtak eller forslag om byutvikling, og hvor
rende plass - reguleringsplan tilsidesettes” det pagar eller kan forventes bli satti gang
som ogsa omfatter nye plasser. | de tilfeller planlegging, og hvor et viktig moment er at
det gjelder en eksisterende plass kan den det skal etableres torg og mgteplasser som
veere uregulert eller regulert til byggeomrade del av en ny allment tilgjengelig byroms-
men ikke bygd ut. | disse tilfellene settes struktur. Hensikten med bestemmelsen er
gjeldende reguleringsplan til side og erstat- ikke a fastlegge omrader hvor det skal skje
tes avdenne planen, med sine bestemmelser byutvikling, men hvor en eventuell byutvik-
og retningslinjer. Kartet under viser en samlet ling vil utlgse krav til torg/mgteplasser.
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| enkelte av omradene er torg og mgteplasser

fastlagt konkret, i enkelte er de vist som prin-

sipp, og i enkelte er plassering og omfang
ikke avklart. Dette framgar av plankartene.

Avgrensingen av omradene er vurdert og

eventuelt justert i forhold tilom krav om torg

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

¢ knutepunktomrader ifglge kommuneplan
2004

¢ omrader med vedtatte omradeprogram

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

e omrade for "Omrddeanalyse Sinsen”

* 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 tilkommunedelplan for byutvikling
og bevaringiindre Oslo

¢ enkelte andre utviklingsomrader (bl.a.
Majorstulokket, Kveernerbyen, Bjerke —
Lgren osv.)

Bestemmelsene som knyttes til Zomrader for
etablering av torg/mgteplass ved byutvikling”
stiller krav om at det skal sikres minst et
torg/én mgateplass for hver 20 000 m2BRA i
bebyggelsen, med et areal pad minst 5 % av
bruksarealet. Minste stgrrelse pa et torg/én
mgteplass skal vaere 1 daa, som ogsa er 5 %
av 20 000 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 m?
BRA) er det som regel avsatt areal til formalet.
I 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 m?
0g 40000 m2) er det ofte ikke satt av offent-
lig tilgjengelig plass i planen, noe som kan
ha med den konkrete situasjonen 3 gjgre.

Et byggs BRA sier vanligvis noe om bruksin-
tensiteten, det er konkret og lett forstaelig,
og er derfor vurdert som et gunstig grunnlag
for & stille krav om torg og mgteplasser.
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Minstekravet pa 1 daa areal for nytt torg/
mgteplass og en minste bredde pa 25 m antas
a kunne sikre nok stgrrelse til at man kan

fa en viss variasjon i typene aktiviteter, og
samtidig unnga opplevelse av privatisering
av arealet. Eksempler pa plasser pa omtrent
denne stgrrelsen er Knud Knudsens plass

pa St. Hanshaugen og den runde plassen pa
Doblouglgkka.

Bestemmelsen om torg/meteplass 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
avstand i indre Oslo og 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 stgrre avstand enn dette til neermeste
overordnete eller lokale mgteplass, og som
defineres som ”omrader med behov for torg
og mgteplass”.

Luftlinjeavstandene 200 m og 300 m betyr
30 - 50 % lenger reell gangavstand, og kan
betraktes som en rimelig gangavstand til
holdeplass for buss og trikk. Torg/mgteplass
er et gode for allmennheten hvor kravene

til tilgjengelighet bgr kunne sammenlignes
med bl.a. offentlig transport og ordinaere
friomrader.

Det foreslas som retningslinje at det ved
utbygging over 20 000 m2 BRA i disse omra-
dene bgr sikres minst ett torg/meateplass,
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, og i den
tette byen pa Frogner og Majorstua.
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Eksempler pa typer torg og mgteplasser

TORG/PLASS ANNEN OVERORDNET M@TEPLASS

Saeter Arvolldammen

Haralokka, Boler
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Eksempler pa typer torg og mgteplasser

GATE . FORBINDELSE

”Gladenggata” planlagt som ¢ Turvei langs Alna pd Ammerud
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
’ y Ny

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 ballgkker og bydelstorg. Hver enkelt
bruker pdvirker byens sosiale mgteplasser, giennom sin bruk og
adferd knyttet til uterommene. Til sammen bidrar dette til et kom-
plekst samspill mellom mgteplasser og brukere.

DEFINISJON BYENS UTEROM
Byens uterom skal vaere apne, tilgjengelige Arenaer for ulike mgter
og for alle Byens uterom legger til rette for en rekke

I beskrivelsen av byens uterom, brukes be-
tegnelser som offentlig og allmenn. Begge
sier noe om grunnleggende kvaliteter ved
byens uterom. Ordet offentlig er en motsats

former for mgter, bade planlagte og ikke-

planlagte. | de planlagte mgtene ligger det
grader av utvelgelse bade sosialt og fysisk;
hvem man gnsker & omgas og hvilke steder

til privat og man mener gjerne dpent tilgjeng- man foretrekker a oppsgke. "Torg og mate-
elig. Ordet allmenn kan forstas som *for alle”. plasser forstdas som
Ordene allmennhet — allemannsrett — alle- De ikke-planlagte mgtene skjer spontant og offentlig tilgjenge-

mannseie, som alle har forstavelsen allmenn,
spiller pa fellesskapets rettigheter.

finner sted mer eller mindre tilfeldig. Disse
mgtene kan skje bade mellom folk som kjenner

lige uterom, dvs.
felles arenaer som

hverandre og mellom ukjente. | mgtet med er tilgjengelige for
Herav fglger planens definisjon: folk man ikke kjenner, ligger det et potensial allmennheten”
”Torg og meteplasser forstas som offentlig for nye erfaringer, refleksjon og leering, sam-
tilgjengelige uterom, dvs. felles arenaer som tidig som konfrontasjoner og utrygghet kan
er tilgjengelige for allmennheten”. komme til syne i mgtet med det ukjente.
)
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I mange bymiljoer
opptrer brukere ofte i
“parallelle verdener”.
Man er tilstede sam-
tidig pd samme sted,
men oppholder seg
der uavhengig

av hverandre.

“A city is composed
of different kinds of
men; similar people
cannot bring a city
into existence”
Aristoteles

0 ©
°
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Mgtet med det ukjente

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

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

til det ukjente, der toleransegrensene for
ulikhet justeres. Aksept av og fortrolighet til
det fremmede, skjer som en gradvis leering.
Dette er et fgrste og viktig ledd i en mulig
integreringsprosess mellom ulike mennesker.
Den sosiale og kulturelle laeringen 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 @ vaere en
delav 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
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 tilbudene som trekker mange og
ulike brukere til seg.
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Bredde i rekreative tilbud bidrar til variert
byliv

Utvalget av rekreative tilbud pavirker bylivet.
Tilstedevaerelse av handel, service, kultur-
tilbud, ulike serverings- og utelivstilbud og
arrangementer trekker folk til seg. Oslos
sentrumsomrade kan betraktes som en sam-
menhengende arena for ulike former mgter

i det offentlige rom. Omradet har betydning
som mgteplass bade for tilreisende og hele
Oslo. Andre steder i byen som har denne
intensiteten og det fortettede bylivet kan
vare stgrre knutepunkt, regionale sentra og
strgksgater. For gvrig vil innelukkede kjgpe-
sentre 0gsa kunne ha denne karakteren for
deler av dggnet.

e [
P E?f_':;jflrm
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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 ogsad et
bilde av intensitet i byliv. Kartet er utarbeidet av PBE, og baserer seg pd foretaksregister og andre GIS-data.
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Denne planen
fokuserer scerlig
pd barn, unge
og eldre.

NABOLAGETS M@TEPLASSER

Nabolagets mgteplasser prioritert i planen

I denne kommunedelplanen er fokus rettet
mot bydelenes og nabolagets arenaer. Byens
mgteplasser fungerer gjerne bade som mgte-
plasser for beboere i nabolaget og for folk fra
andre steder i byen. Denne sammensatte og
mer overlappende bruken, der nabolagets
arenaer har mange brukere med ulik tilhgrig-
het til nabolaget, gir ulike uttrykk for mater a
forholde seg til nabolaget pa. (“By og bylivi
endring”, Edward Robbins).

Hgy mobilitet for store deler av byens befolk-
ning gir gode muligheter til d ta i bruk steder
langt fra egen bopel. Spesialiserte behov og
gnsker tilsier at sveert mange forflytter seg
aktivt ogsa ved bruk av hverdagslivets mgte-
plasser. Tilbud i naermiljget konkurrerer med
tilbud andre steder i byen og neerhet er for
mange ikke en avgjgrende faktor ved valg av
mgtested.

L)
- ot O
Fleksibel nabolagsplass som brukes mye til ballspill mm. om sommeren og
skayting om vinteren.

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 nermiljget og ulike former
for lokal tilknytning.

Grupper som anses a bruke naermiljget mest
aktivt er barn, unge og eldre, samt voksne
som i mindre grad er i arbeid for en kortere
eller lengre periode.

Grad av mobilitet pavirker hvilke steder som
tas i bruk og kan til en viss grad knyttes til
hvordan man forflytter seg. | oppveksten
gker aksjonsradiusen med alder. Fram til
man blir voksen er barn og ungdom i stor
grad knyttet til neromradenes 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:

o leke- 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 drgftes ulike sosiale og fysiske
utfordringer knyttet til utvikling av mgteplas-
ser i det offentlige rom. Kommunedelplanens
forslag til strategi pa disse utfordringene er
angitt i bla tekstbokser.
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6.2 Sosiale utfordringer

BY- OG BYLIV | 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 generelt i
stgrre grad velger a bo sentralt i byen, med-
fgrer at andelen barn i indre by gker.

Ved at hverdagslivet i stgrre grad utspiller seg
i sentrale byomrader, endres til dels behovene.
A kunne ta i bruk naeromréadene ytterligere for
opphold, lek og aktivitet aktualiseres. Den
byrekreative bruken skjer i stor grad som
uorganisert bruk, i et samspill knyttet til ute-
rommene, andre tilliggende tilbud og bolig-
og naringsarenaer. For mange inngar lokale
tilbud som kaffebarer og uteservering som
del av hverdagslivet. Parkene benyttes aktivt
bade pa dag- og kveldstid.

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

0 ©
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IDENTITET OG TILHGRIGHET

A kunne knytte tilhgrighet til steder i byen,
erviktig for opplevelsen av a hgre til og innga
som en del av samfunnet. Mange og ulike
brukeres behov bgr i denne sammenheng
tilgodeses. Menneskers identitet kan knytte
seg til sosial og kulturell tilhgrighet og til
ulike grupper. Kleskode, adferd, ulike hilse-
former, talemater, sprak og etnisitet signa-
liserer tilhgrighet. Dette kommer til uttrykk
i valg av mgteplasser og hvordan plassene
brukes. Lokale mgteplasser kan legge til
rette for sosial omgang i hverdagen.

Identitet kan knytte seg bade til steder og
minner knyttet til disse. Parker og plasser,
kulturhistoriske anlegg, statuer, symboler,
bylandskap og elver er identitetsskapende
elementer i byen. Eksempelvis bidrar gards-
anleggene i ytre by til lokal identitet. Det er
behov for bade a ta vare pa og viderefgre eksi-
sterende steders identitet og a revitalisere
steder gjennom 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.

e —

Offentlige uterom tas i bruk pd nye madter.

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

: ety sammensatt befolk-
ning. De senere ar

¥ har bydeler som

. Sendre Nordstrand

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

e Stgrre parker og parsellhager er utendgrs
mgtesteder der omgang med familie og
venner star sentralt.

e Menns mgtesteder knytter seg i stgrre
grad til urbane byrom som gater og
plasser.

e Kvinners bruk av uterommene eri stgrre
grad knyttet til hverdagsliv, innkjgp og
husholdning.

e Parsellhager er viktige mgteplasser for
kvinner i multietniske bymiljger.

e Grgnland er et saerskilt intensivt, fler-
kulturelt byomrade, attraktivt for hele
regionen. Byomradets serskilte multi-
etniske urbanitet og spesialiserte handel,
girtilhgrighet for mange.

¢ Konsentrasjon av moskeer og andre tros-
samfunn bidrar ogsa til denne attraktivi-
teten.

¢ Andre former for “fritidskultur” gir andre
forutsetninger for bruk av uterommene.

Parsellhager er viktige arenaer for samveer.

e |kke - kommersielle tilbud som bibliotek
og fritidsklubber er viktige innendgrs
mgtesteder.

e Gentrifisering og fortetting i indre bys
multietniske bydeler har gitt gkt konkur-
ranse om bruken av uterommene.

Parsellhager er viktige mgteplasser.

PLANSTRATEGI

Mgteplassene som inkluderende arenaer
for mange og ulike brukere skal vektleg-
ges, ved at det tilrettelegges for opphold
for ulike brukergrupper samme sted.

Ved utvelgelsen av overordnede torg og
mgteplasser er dette tatt spesielt hensyn
tilved bredde i utvalget av typer steder,
med ulike roller og bruk. Retningslinjene
apner for parsellhager som del avdenne
strukturen.

Forhold som bergrer utforming av uterom
og tilliggende bebyggelse, fanges opp i
bestemmelser, retningslinjer og 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
scerskilt behov for
bredde i utvalget av
typer byrom.
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Fortetting av indre
og ytre by tilsier
okt fokus pd barn
og unges leke- og
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, eri stgrre grad avhengig av bydelens
gvrige mgteplasstilbud.

Generell fortetting av indre og ytre by tilsier
gkt fokus pa barn og unges leke- og aktivitets-
omrader. Steder av betydning for den uorgani-
serte bruken er gater og plasser, parker, ulike
friarealer, “hundremeterskoger”, gang- og
sykkelveier, skolegarder, barnehager og andre
felles uteanlegg. | stor grad er disse areal-
messig sikret, men uregulerte grantomrader
og ubebygd regulert grunn kan 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 a bli gjenbygd. Arealmangel legger press
pa bruken av friomraddene og gnsket om 3
benytte disse til utbygging for offentlige for-
mal. Tilliggende bolighebyggelse, 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 8 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 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 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 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 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 eri 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 sveert
ulik bruk og tilknytning til nermiljget. For
mange eldre er trygge uterom, butikker og
andre service- og kulturtilbud i neermiljget
avgjerende for dagligliv og sosialt nettverk.
Mgteplasser i nabolaget vil for mange legge
grunnlaget for ulike fellesskap. De mange
lokale mgteplassene er her sveert viktige.

Gater og andre steder med ferdsel og aktivitet
kan veere gode steder @ 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
petanque o.l.

Okt 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 hgye kanter, ujevn-
heter og andre hindre , samt etablere fysiske
ledelinjer og orienteringspunkter, fremmer
tilgjengeligheten.
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A iaktta og vaere deltagende

Eldre har, som andre aldersgrupper, et variert
behov. Mgteplasser som favner en stgrre
bredde i befolkningen, uavhengig av alder,
kjgnn, kultur og etnisitet, ma by pa sammen-
satte tilbud. Ved utformingen av mgteplasser
er det behov for stgrre fokus pa variasjon av
rolige og aktive soner, der bade a iaktta og
vare deltagende er ivaretattinnen samme
mgtested, en kvalitet som trolig eldre vil
sette spesielt pris pa.

Trygghetsfalelsen er viktig

Et viktig trygghetsfremmende tiltak er belys-
ning. Bade belysningsniva, hvilke omrader
som belyses og hvordan lyset rettes, blant
annetved & 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 faglelsen av trygghet.

PLANSTRATEGI

De mange lokale mgteplassene i nabo-
laget er szerskilt viktige for eldre. Planen
fastlegger en struktur av varierte mgte-
plasser, bade lokale og overordnede, som
legger til rette for allsidig bruk.

Ulike tiltak rettet mot tilgjengelighet og
trygghet gker mobiliteten, bade ved a
redusere hindre og gi bedre oversikt.

Godt tilbud pa allment tilgjengelige sitte-
muligheter er svaert viktig. Dette er fanget
opp i planens bestemmelser. En egen
benkestrategi vil kunne vaere en oppfal-
gingsoppgave.

O
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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 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 foregd innendgrs i en kontrollert
halvoffentlig situasjon. Sentrenes apnings-
tider styrer nar mgtestedene er i bruk og man
mgtes pa det kommersielles vilkar.

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

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

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

PLANSTRATEGI

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

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

o ©°
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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 3 ta del i
aktivitetene i uterommene. Fysisk tilretteleg-
ging og omtanke ved utforming reduserer
bevegelses- eller orienteringshindre og gker
aksjonsradiusen til den enkelte.

Som oppfelging 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

@kende fokus pé trygghet

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

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

Eksempler pa dette er:

Styring og intensivering av sirkulasjons-
streammer, 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 e -1 |
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. Hgynet 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 dpenhet og oversikt, organisering
av sirkulasjonsstrgmmer 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).
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LL+m



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 “gra” struktur (plasser, torg, gater og kryssomrdder),
grenn struktur (parker og grentomrdder som parsellhager, skolehager og granne restarealer) og

bla struktur (sjefront og elvedrag).

t+m
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Behov for nye mgteplasser

Transformasjon av tidligere industriomrader
krever i stor grad etablering av ny offentlig
infrastruktur. Sikring av allment tilgjengelige
mgtesteder og gvrig byromsstruktur star her
sentralt.

Parkering under bakken frigjgr arealer

Som ledd i & fristille uterom for parkering,
kan parkering under bakken vare 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 sentrumsnaere
byrom, som ledd i a 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 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 vilitillegg kunne berike omrader
med estetiske detaljer.

PLANSTRATEGI

| utpekte omrader sikrer bestemmelsene
at det etableres torg/mgteplasser med
bestemte kvalitetskrav i forbindelse med
store utbyggingstiltak.

Strgksgater, andre overordnede gater og
viktige forbindelser sikres ved a innga i
planens overordnede struktur av mgte-
plasser.

Stgrre arealer med potensiale som lokale
mgteplasser fremkommer av plankart.
Muligheten for a utvikle disse bgr vurde-
res i den enkelte plan- og byggesak.

M@TEPLASSER | YTRE BY

Behov for fokus pa mgteplasser i ytre by

Ytre by har i stor grad en spredt bebyggelses-
struktur og flere byomrader mangler velfun-
gerende lokale sentre og gode gangbaserte
forbindelser selv om de har en mer apen
bebyggelsestruktur. Aktivitetsnivaet ved
lokale sentre styres i stor grad av sentrenes
apningstider, som i stor grad gir dgde ute-
omrader pa kveldstid.

Mangel pa mer urbane uforpliktende arenaer
| ytre by fungerer mange uterom som nabo-
lagets naere utearealer, med eksempelvis
tilrettelagte lekeplasser og benker. Dette er
relativt forpliktende arenaer, basert pa tette
relasjoner i nabolaget. Det er mangel pa mer
urbane, flerfunksjonelle og uforpliktende
mgteplasser, der andre typer aktivitet og
mgter kan finne sted.

(oo O
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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 lesbare skiller mellom offentlige og
private utearealer, samt uklare spilleregler
for bruk. Flere steder i ytre by tilretteleg-
ges pa sikt for en bymessig fortetting rundt
stasjonsnaere torg. En slik gradvis utvikling
vil forhapentligvis gi flere urbane flerfunksjo-
nelle mgteplasser, ogsa i ytre by.

Samlokaliserte tilbud legger tilrette for gode
mgteplasser

Offentlige tilbud som skoler, barnehager og
ulike idrettsaktiviteter er i varierende grad
samlokalisert. | tilknytning til disse tilbudene
er det potensial til & 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.

fortetting. Utgangspunktet er ofte som pd bildet
(Raa); et veikryss med antydning til senter- og
romdannelse, med et stort potensiale for d bli et
mer attraktivt mgtested.

PLANSTRATEGI

Intensivert samarbeid aktgrene imellom
og muligheter knyttet til gremerkede midler
for Groruddalen og Sgndre Nordstrand
bgrvurderes.

Bestemmelse sgker a sikre at tilrette-
legging og utforming gir variert og mer
intensivert bruk rettet mot ulike brukere.

o
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FARE FOR GJENBYGGING AV EKSISTERENDE
PLASSER/TORG | YTRE BY

Lokale, apne sentertorg bgr sikres
Drabantbyene er bygd opp rundt lokale naersen-
tra og det er store forskjeller i sentrenes tilbud.

Stgrre handelssentre utvikles i narhet til
stasjoner med god kollektiv- og biltilgjenge-
lighet. Dette medfgrer stort utbyggingspress
patilliggende torg og andre utendgrs mgte-
plasser, eksempelvis pa Lambertseter torg
og Grorud senter.

De store handlesentraene legger beslag

pa store arealer og bryter med lokal romlig
skala og struktur. Organisering av sentrene,
gjerne med fa innganger og orientering mot
st@rre parkeringsanlegg, svekker henvendel-
sen mot tilliggende gater og plasser. Ved 8
fijerne hele eller deler av de offentlige uteare-
alene, reduseres ogsa muligheten for a legge
tilrette for en variert bruk slik som gnskelig.

Pd kjgpesentere mgtes folk bdde pd innsiden og
utsiden. En forutsetning for at folk sldr seg ned
utendaprs, er at det er lagt til rette for det. Fd sentere
har attraktive uteoppholdsarealer.

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.
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STEDER BLIR MER LIKE

@kt estetisering av byrommene i indre by
Samtidig som steder og byer blir mer like,
pagar en internasjonal konkurranse byer
imellom, der serpreg, bykultur og attraktive
omgivelser star i fokus. Byers identitet er
konkurransefaktor, der byrommene og by-
liveti 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 mgte-
steder. For barn og unge kan mgteplasser
med liten grad av tilrettelegging veere sveert
attraktive. A selv kunne pévirke 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 vaere ngd-
vendig med en viss grad av spesialisering.
Mange aktiviteter lar seg likevel innpasse

pa samme sted. Andre aktiviteter kan vare
sa spesialisert eller medfgre 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 man i imidlertid sta i fare for a forflate
uterommene og bryte ned byens stedegne
karakter og variasjonsrikdom.
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PLANSTRATEGI

Oslos seregne kvaliteter, karakteris-
tika og egenart ved utvikling av byens
mgteplasser sgkes i planen sikret ved
utvelgelse av overordnet struktur og ved
bestemmelse og retningslinje knyttet til
denne.

I planens verktgykasse skal det gis ek-
sempler pa planprosesser og gjennom-
fgring som har fokus pa stedsidentitet,
gjennom nytenking, eksperimentell arki-
tektur, bruk av humor, kunst og lignende.

o
.0

Lt+m



Byokologiske faktorer
det skal tas hensyn
til ved utvikling av

moteplasser:
- 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

Nearhet 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 3
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
Nerhet til grgnt og vann er en del av Oslos
serpreg 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, baerekraftige l@gsninger.

t+m

Bade harde og gronne 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 & 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 vaere 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 hgyere driftsstandard,
som betyr gkte driftsmidler, men ogsa diffe-
rensiering av driftsstandarder.

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

Samordning og koordinering av oppgaver
aktgrene imellom kan bade gi en effektivise-
ringsgevinst og fremme et mer enhetlig niva
pa drift og vedlikehold. Dette pavirker trivsel
og 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 sarskilt papekt behovet for
gkte driftsmidler i sine innspill til planen.

Egrry:

FRAGMENTERT FORVALTNINGSANSVAR FOR
TORG OG M@TEPLASSER

Mange aktgrer gker behovet for koordinering
av drift og vedlikehold

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

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

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

Ansvar for utvikling av uterommene forskyves
i mange tilfeller fra offentlig til sivil eller privat
sektor. Til det offentlige rom knytter det seg
store verdier, ogsa for utbyggerne. Verdien
av gode og velfungerende uteomrader i nye
nabolag kan 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 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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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. | 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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S-4102

REGULERINGSBESTEMMELSER FOR LIASKOGEN
Fortetting med seerlige hensyn til landskaps- og vegetasjonsvern

Hensikten med reguleringsplanen er & sikre at omradets grenne preg og dermed byens karakterisktiske grgnne
ramme blir ivaretatt ved videre fortetting.

§ 1. Planens avgrensning
Bestemmelsene gjelder for omradet vist pa plankart merket tegning nr. BOP-199606024, datert
15.08.2003, revidert 25.02.2004.

§ 2. Reguleringsformal
Omradet reguleres til falgende formal:
Byggeomrader: boliger
Friomrader: turvei
Fellesomrader: felles avkjarsel

§ 3. Strgkstjenlig virksomhet
Det kan tillates etablert virksomhet som legekontor, tannlege, barnehage (inntil 10 barn), frisgr og lignende,
sa framt bygningsmyndighetene finner at virksomheten vil tiene boligstrgket.

§ 4. Stay
De laveste verdier i Miljgverndepartementets rundskriv T - 8/79, eller senere vedtatt forskrift, vedtekt eller
retningslinjer som erstatter naveerende skriv, skal gjelde for stay fra veitrafikk og skinnegaende trafikk.
Dersom rundskrivets veiledende grenseverdier overskrides som fglge av trafikkstay, ma stgyreduserende
tiltak iverksettes.

§ 5. Utomhusplan
For byggetiltak som omfatter en eller flere nye boliger skal det sammen med byggesgknad leveres
utomhusplan i malestokk 1:200. Utomhusplanen skal veaere godkjent fgr rammetillatelse gis.
Planen skal vise bebyggelse (over og under terreng), uteoppholdsareal, atkomst, parkering, eksisterende og
framtidig terreng, eventuelle stgttemurer, eksisterende vegetasjon som bevares/fiernes og planlagt ny
vegetasjon.
Utearealene skal s& langt mulig veere ferdig opparbeidet i henhold til godkjent utomhusplan fgr midlertidig
brukstillatelse gis. Deler av uteanlegget kan opparbeides i pafglgende sommerhalvar dersom dette er avtalt
med bygningsmyndighetene.

§ 6. Boligens uteoppholdsareal
For hver boenhet skal det settes av uteoppholdsareal etter fglgende norm:
- minimum 200 m? for eneboliger og tomannsboliger,
- minimum 100 m? for boliger med bruksareal lik eller starre enn 100 m? i annen boligbebyggelse,
- minimum 50 m? for boliger med bruksareal mindre enn 100 m?iannen boligbebyggelse.

Hoveddelen av uteoppholdsarealet skal veere pa terreng. Arealer brattere enn 1:3 og areal for kjgreatkomst
og biloppstilling tas ikke med i beregningen av uteoppholdsareal.
Ved oppfaring av flere boliger bar en del av uteoppholdsarealet veere felles lekeareal.

§ 7.Bevaring av vegetasjon
Store treer og annen verdifull vegetasjon skal i starst mulig grad bevares. Dersom et byggetiltak medfarer
at store traer skades eller fijernes skal de erstattes av 1 eller 2 nyplantede traer. Dersom stammeomkretsen
til treet som fjernes er mellom 60 og 90 cm malt 60 cm over terreng skal det erstattes av minimum ett nytt
tre. Dersom stammeomkretsen er over 90 cm malt 60 cm over terreng skal minimum to nye trzer plantes.

§ 8. Plassering og utforming av bebyggelse
Ny bebyggelse skal plasseres slik at det oppnas et godt funksjonelt og arkitektonisk samspill med
eksisterende terreng og omgivelser, og pa en slik mate at fiernvirkningen blir minimal.
Inngrep pa tomten skal konsentreres slik at mest mulig av eksisterende vegetasjon blir bevart. Stgttemurer,
skjeeringer og fyllinger skal begrenses mest mulig. Garasjeanlegg under terreng skal i hovedsak plasseres
under bebyggelse.
Ny bebyggelse skal nar det gjelder volumer, materialbruk og farger utformes slik at omradet samlet
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S-4102

framstar med et godt helhetlig preg, og slik at preget av enkeltstdende hus opprettholdes.

For at fiernvirkningen skal bli minimal skal bygninger med saltak som hovedregel ha mgneretning som
falger terrenget. Det tillates ikke reflekterende takbelegg. Det tillates ikke horisontal avtrapping av
fasadelivet (terrassering), men det tillates at gverste etasje trekkes tilbake dersom det bidrar til en god
arkitektonisk lgsning i forhold til omgivelsene.

Bestemmelsen gjelder ogsa ved rehabilitering og fasadeendring.

§ 9. Utnyttelsesgrad og byggehgyder
A - omrader:
Maksimum tillatt bebygd areal BYA = 15 %.
Maksimum gesimshgyde = 6,0 m, maksimum mgnehgyde = 8,5 m.
B - omrader:
Maksimum tillatt bebygd areal BYA = 18 %.
Maksimum gesimshgyde = 6,0 m, maksimum mgnehgyde = 8,5 m.
C - omrader:
Maksimum tillatt bebygd areal BYA = 24 %.
Maksimum gesimshgyde = 8,0 m, maksimum mgnehgyde = 9,0 m.
Parkeringsplasser pa terreng skal regnes med i % - BYA med 15 m? pr. plass.

§10. Minste starrelse pa nye boligtomter
Minste areal for boligtomter som kan godkjennes uten at det foreligger godkjent rammetillatelse er 800 m?.

§11. Parkering
Parkering skal opparbeides etter de til enhver tid gjeldende parkeringsnormer for Oslo.

§12. Innlemming i tilliggende boligregulering
Nils Collett Vogts vei 47: for den delen av eiendom 27/1885 som reguleres til byggeomrade for bolig gjgres
reguleringsbestemmelser og retningslinjer stadfestet 25.06.1997 (S-3591), med senere revisjoner gjeldende.
Maltrostveien 48c: for den delen av eiendom 27/2329 som reguleres til byggeomrade for bolig gjares
reguleringsbestemmelser stadfestet 20.09.1989 (S- 3132) gjeldende.

§ 13. Friomrader — turvei
Turvei 2: Det tillates atkomst via turveien til eiendommer med gardsnummer 27, bruksnummer 1423, 1425,
1577, 2364, 2365, og eventuelle senere utskilte eiendommer av disse.
Turvei 3: Det tillates atkomst via turveien til eiendommer med gardsnummer 27, bruksnummer 1415, 1416,
1417, 1418, 1435, 1552.

§14. Fellesomrader - felles avkjarsel

Felles avkjgrsel skal veere felles for eiendommer med gardsnummer 27, bruksnummer 1412, 1885, 2068,
2267, 2268, og eventuelle senere utskilte eiendommer av disse.
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Viktig informasjon om digital sgknad

Fra 1. juli 2025 ma bade profesjonelle og private sende byggesgknader fra en digital sgknadslgsning, ikke via e-
post.

Se mer informasjon pa Oslo kommunes hjemmesider:
https://www.oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom/skal-du-bygge-rive-eller-endre/digital-innsending-av-
byggesoknader/

Informasjon om hgyder i reguleringskart

Hgydegrunnlag

1. Januar 2015 skiftet Plan- og bygningsetaten hgydereferanse fra Oslo lokal hgyde (OLH) til NN2000.

Flere eldre reguleringsplaner har Oslo lokal hgyde (OLH) som hgydereferanse. Nar du skal i gang med et
byggeprosjekt, er det derfor viktig at du sjekker hvilken hgydereferanse som er brukt i reguleringsplanen. Skal
du prosjektere et tiltak i en plan med OLH som hgydereferanse, ma du for saker sendt inn etter 1.1.2015 legge
til 37 cm pa hgyder angitt i reguleringskartet.

Virkninger av planbestemmelser

Det er den faktiske terrengsituasjonen pa vedtakstidspunktet for en reguleringsplan som gjelder. Dersom det er
bestemmelser som omhandler hgyder, ma det vurderes hvorvidt det er ngdvendig a undersgke naermere den
faktiske situasjonen pa vedtakstidspunktet for planen. Ansvarlig sgker har sammen med ansvarlig
prosjekterende ansvar for dette. Ved behov for naermere avklaring av bestemmelser, vennligst ta kontakt med
vart kundesenter.

Hvordan finne vedtatte reguleringskart
Reguleringskart kan finnes i Planinnsyn.
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Ad regulering av Liaskogen gnr. 27, bnr.-1050 og del av gnr.33, bnr.879, Oslo.

Vedtektene lyder:

Tomter nr. 1 - 50.

§1.
§2.

§3.

§4.
§5.

§6.
§7.
§8.
§9.

Med hensyn til bebyggelsens hgyder og starrelser henvises tiltomteskjema.

Planen angir bebyggelsens plassering i forhold til de regulerte veier, tomtegrenser og eiendomsgrenser,
samt byggelinjer og bygningenes lengderetning.

Husene bgr samordnes innenfor de grupper som er angitt pa tomteskjema med hensyn til takformer,
gesimshgyder m.m.

Garasjers (uthus) starrelse ma ikke overstige 25 m2.

Gjerder skal oppsettes i alle tomtegrenser, samt mot vei, gangstier og turvei. Gjerder skal veere 0,8 m.
haye. Sammenhengendegjerder utfgres av ensartet konstruksjon. Fgr gjerde mot vei oppsettes ma
terrenget planeres hvor gjerdet skal st etter byplankontorets neermere bestemmelse. Eventuelt settes
forstgtningsmur hvor dette blir funnet pakrevet.

Hus- og gjerdefarge samt gjerdets hgyde og konstruksjon skal godkjennes av bygningsradet.
Forretnings-, kontor-, lager- eller annet ervervsvirksomhet tillates ikke innenfor omréadet.

Tomteselger er ikke berettiget til ved privat servitutt & etablere forhold som stér i strid med disse vedtekter.
Unntak fra disse vedtekter kan, hvor saerlige grunner taler for det, tillates av byplanradet (evt. bygningsradet)
innenfor Bygningsloven og de alminnelige bygningsvedtekter for Oslo.

Tomter nr. 51-52.

§1.

§2.
§3.
§4.
§5.
§6.
§7.

Bygningenes starrelse og plassering skal veere som vist pareguleringsplan og tomteskjema og de ma ikke
pa noe sted vaere mer enn 2 etasjer haye.

Bygningene skal utfgres av mur eller betong med etasjeskillere av brannfast materiale.

Gangvei pa tomt nr. 51 pa nedsiden av bebyggelsen tillates ikke trafikkert med biler unntatt i spesielle tilfelle.
Hus- og gjerdefarge samt gjerdets hagyde og konstruksjon skal godkjennes av bygningsradet.

Forretnings-, kontor-, lager- eller annen ervervsvirksomhet tillates ikke innenfor omradet.

Tomteselger er ikke berettiget til ved privat servitutt & etablere forhold som star i strid med disse vedtekter.
Unntak fra disse vedtekter kan, hvor szerlige grunner taler for det, tillates av byplanradet, (evt.
bygningsradet) innenfor Bygningsloven og de alminnelige bygningsvedtekter for Oslo.
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Kommunale avgifter og eiendomsskatt 2026

Om rapporten

| rapporten far du oversikt over kommunale avgifter og eiendomsskatt og eventuelt skyldig belgp/tilgodebelap. Hvis
eiendommen er seksjonert vil du alltid finne eiendomsskatt pa seksjonsnummer. P4 seksjonerte eiendommer vil kommunale
avgifter blir fakturert grunneiendommen. Unntaket er hvis eiendommen har fatt splittet de kommunale avgiftene pa
seksjonsniva. Du kan lese mer om dette pa
https://www.oslo.kommune.no/skatt-og-naring/skatt-og-avgift/kommunale-avgifter/

Eiendomsskatt

Eiendomsskatt blir utskrevet 1. mars. Hvis du henter ut rapporten far 1. mars, vil du fa oppgitt fjorarets tall.

Ufakturerte terminer

Terminer som enna ikke er fakturert er oppgitt med et stipulert belagp. Nayaktig belgp blir oppgitt etter fakturering.

Forfall og terminer for kommunale avgifter og eiendomsskatt
1. termin forfaller 25. mars

2. termin forfaller 25. mai

3. termin forfaller 25. august

4. termin forfaller 25. oktober

Hvis terminen forfaller pa en lgrdag eller sgndag, blir forfallsdato neste virkedag.
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Kommunale avgifter og eiendomsskatt 2026

Denne rapporten inneholder data for falgende eiendommer:

0301_27/1404 DelNr. 1 Kommunale avgifter NOK 48 032,84
Eiendomsadresse: Nils Collett Vogts vei 36 Eiendomsskatt NOK 13 349,00
0766 OSLO
Fakturamottaker: Bakken Sven Gustav
Nils Collett Vogts vei 36
0766 OSLO
Eiernavn: Bakken Sven Gustav Totalt NOK 61 381,84

Ingen forfalte belgp

Spesifikasjon av kommunale avgifter og eiendomsskatt™:

Avgift Belap
Eiendomsskatt 13 349,00
Feie- og tilsynsgebyr 237,00
Renovasjonsgebyr 10972,72
Vann- og avlgpsgebyr 36823,12
Totale avgifter 61381,84

*Dette er et estimat av kommunale avgifter og eiendomsskatt.
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Plan- og bygningsetaten Oslo

Sist endret: 26.05.2023

Kommer ditt tiltak i konflikt med naturmangfoldet?

Naturmangfoldloven (nml) erstatter naturvernloven og trédte i kraft 01.07.2009. Loven gjelder
for alt naturmangfold, og har som et overordnet mal a sikre biologisk mangfold, og oppfylle FNs
mal om en miljsmessig bzerekraftig utvikling.

Registrert biologisk mangfold pa tiltakseiendom eller
naboeiendommer

For du sender inn en bygge- eller delesoknad ma du sjekke om det er registrert biologisk
mangfold pa tiltakseiendommen eller naboeiendommer. Dette kan du underseke pa vare
nettsider i kartlesningen Planinnsyn, eller du kan bestille et kart i var bestillingstjeneste
www.byggesak.com.

Hvis tiltaket ligger innenfor eller inntil arealer med registrert biologisk mangfold vil dette fremga
med red og/eller sort skravur. Red skruvar markerer verdifull natur, mens sort skravur markerer
uenskede arter. Ved bestilling av kart, vil det veere vedlagt et eget kartblad i de tilfellene det er
registrert naturmangfold innenfor det kartutsnittet.

Uttalelse fra Bymiljpetaten ved Miljgdivisjonen

Bymiljoetaten har omfattende kunnskap om hvilke naturtyper og arter som er registrert i Oslo.
Dersom det er registrert biologisk mangfold pa eiendommen eller inntil 7 meter fra tiltaket, skal
det foreligge uttalelse fra Bymiljgetaten for seknad behandles. Plan- og bygningsetaten
oppfordrer tiltakshaver/ansvarlig soker til 8 innhente uttalelse i forkant av at byggesoknad
innsendes. Hvis det ikke foreligger uttalelse fra Bymiljpetaten ved innsendelse av byggesoknad,
vil Plan- og bygningsetaten oversende saken til Bymiljoetaten til uttalelse. Dette kan forlenge
saksbehandlingstiden.

Naturmangfoldloven - krav til vurdering i byggesaken av
prinsippene i §§ 8-12

Naturmangfoldloven § 7 fastslar at prinsippene i nml §§ 8-12 skal legges til grunn som

retningslinjer ved utgving av offentlig myndighet. Naturmangfoldloven §§ 8-12 beskriver
kunnskapsgrunnlag, fere-var-prinsippet, hensyn til ekosystem og samlet belastning, fordeling av

Plan- og bygningsetaten Besgksadresse: Sentralbord: +47 21 80 21 80
Oslo kommune Vahls gate 1, 0187 Oslo Kundesenteret: +47 23 49 10 00
Postadresse: postmottak@pbe.oslo.kommune.no
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kostnader ved miljgforringelse samt krav om miljgforsvarlige teknikker og driftsmetoder. De
enkelte bestemmelsene kan ses pa www.lovdata.no.

Loven er seerlig aktuell ved planlegging etter plan- og bygningsloven. Dersom nml ikke er vurdert
i reguleringsplan, ma prinsippene i nml §§ 8-12 vurderes szrskilt i bygge- og delesaken. Dette
gjelder blant annet alle bygge- og delesaker som behandles etter planer vedtatt for nml tradte i
kraft.

Kommunen vil ved behandling av bygge- og delesaker foreta en vurdering av tiltakets
konsekvenser for det samlede naturmangfoldet. Dette gjelder for alle typer tiltak inklusive
anleggsveier, riggomrader, deponiomrader, grefter, utomhusplaner, utvendig ledningsanlegg og
andre infrastrukturtiltak. Plan- og bygningsetaten vil avveie hensynet til bevaring og vern av
naturmangfold mot andre viktige samfunnsinteresser, som for eksempel behov for utbygging.

Ved forskrift er enkelte segmenter av biologisk mangfold gitt et seerskilt vern. Dette gjelder
artene dragehode, dverggas, elvesandjeger, eremitt, honningblom, klippeblavinge, roed skogfrue
og svarthalespove.

Prioriterte arter: Nml § 23, Forskrift 2011-05-20 (nr. 517-524) Enhver form for uttak, skade
eller odeleggelse av prioriterte arter er forbudt. Statsforvalteren er forvaltningsmyndighet (med
unntak av dverggas der Miljodirektoratet er forvaltningsmyndighet).

| saker som kommer i konflikt med prioriterte arter og deres okologiske funksjonsomrade ma det
spkes om dispensasjon hos Statsforvalteren. Gis det ikke slik dispensasjon ma byggesoknaden
avvises. Plan- og bygningsetaten kan ikke behandle spknaden fer den er behandlet og besvart fra
Statsforvalteren.

Utvalgte naturtyper: Nml § 52, Forskrift 2011-05-13 nr. 512.

En naturtype er en ensartet type natur som omfatter alt plante- og dyreliv og de miljgfaktorene
som virker der. Naturtypene som er omfattet av forskriften er slattemark, slattemyr, hule eiker,
kalklindeskog og kalksjoer.

Det skal tas seerskilt hensyn til slike forekomster slik at man unngéar forringelse av naturtypens
utbredelse og pkologiske tilstand. Noen utvalgte naturtyper er sortert i A-, B- og C-forekomster
og innebzerer at i avveiningen opp mot for eksempel utbyggingsbehov, sa skal hensynet til
forekomsten veie tyngre dersom det er tale om en A-forekomst enn dersom det er tale om en C-
forekomst.

Dersom forekomsten ikke er behandlet i planprosessen og tiltaket kommer i konflikt med
utvalgte naturtyper skal Plan- og bygningsetaten etter TEK § 9-4:

¢ Kreve at det ved oppforing, plassering og utforming av tiltak, tas saerskilt hensyn til
forekomsten.
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o Kreve at tiltakshaver utarbeider en vurdering av konsekvensene for naturtypens
utbredelse og tilstand.

Kravet om at det skal "tas saerskilt hensyn til” utvalgte naturtyper gir grunnlag for & avsla en
byggesak dersom inngrepet fgrer til en forringelse av naturtypens utbredelse og forekomstens
okologiske tilstand. Det kan imidlertid veere tilstrekkelig at det settes neermere vilkar for
giennomferingen av et tiltak. Eventuelle kostnader for gjennomfaringen av et slikt tiltak er
tiltakshavers ansvar.

Miljodirektoratet har utarbeidet veiledere til forskriftene om utvalgte naturtyper og prioriterte
arter. Se - www.miljodirektoratet.no.

Dersom det gis tillatelse til tiltak som bergrer forekomst av en eller flere utvalgte naturtyper,
skal kommunen kunngjgre dette i en avis og varsle Miljgverndepartementet.

For mer informasjon om naturmangfoldloven se Miljgverndepartementets hjemmeside under
tema Naturmangfold - www.regjeringen.no.

Om naturmangfold og registrert biologisk mangfold i Oslo

Oslo kommune har gjennom mange ar kartlagt omrader som er viktige for bevaring av biologisk
mangfold i kommunen.

Oslo kommune har en rik og variert flora og fauna. Nesten 2/3 av alle arter som er funnet i Norge
er registrert i kommunen. Over 300 av disse artene er sjeldne eller truet i nasjonal eller regional
sammenheng. Kommunen har en rekke naturtyper og mange truede arter som finnes f& andre
steder i landet, for eksempel naturtyper og arter knyttet til eyene (kalkrike berg, kalkskoger) og
restbiotoper i byggesonen (for eksempel rike edellovskoger, kalkfuruskoger m.m.).

Dette gjor Oslo til en av kommunene med sterst naturmangfold i landet, og unik som hovedstad i
europeisk sammenheng. Samtidig er det i Oslo et meget sterkt press pa naturarealer i
byggesonen. Store naturomrader er allerede omformet og nedbygd over en lang periode.
Grennstruktur i byggesonen er derfor ofte rester av tidligere sammenhengende naturtyper. Av
de kartlagte lokalitetene er flest registrert innen naturtypene viktig ferskvannslokalitet,
dammer, kalkrike strandberg, naturbeitemark, hagemark, intakt lavlandsmyr, kalkskog,
gammelskog, rik edellovskog, graor-heggeskog, rikere sumpskog, store gamle traer og viktige
bekkedrag. De storste konfliktene i forhold til naturmangfold er tap av leveomrader, samt
innfgring av fremmede arter.
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OVERSIKT OVER LOSORE OG TILBEHOR TIL EIENDOMMEN
Oversikten er utarbeidet av Norges Eiendomsmeglerforbund, Eiendom Norge og
Advokatforeningens Eiendomsmeglingsgruppe, og er gjeldende fra 1. januar 2020.

Generelt

Lov om avhending av fast eigedom (avhendingslova/avhl.) av 3. juli 1992 regulerer kjoper og
selgers rettigheter og plikter ved overdragelse av fast eiendom og andeler i borettslag. | henhold
til avhl. 8 3-4 skal eiendommen, nar annet ikke er avtalt, overdras med innredninger og utstyr som
etter lov, forskrift eller annet offentlig vedtak skal folge med. Det samme gjelder varig innredning
og utstyr som enten er fastmontert eller er seerskilt tilpasset bygningen, jf. avhl. § 3-5. Loven inne-
holder ingen detaljert oversikt over hva som omfattes av "innredning og utstyr", og over hva som
skal regnes som "fastmontert eller saerskilt tilpasset". Partene kan fritt avtale hva som skal fglge
med eiendommen ved salg. Bransjens liste over lgsgre og tilbehgr som skal felge med eiendom-
men, er en del av avtalen mellom kjoper og selger dersom ikke annet er opplyst i salgsoppgaven,
kjgper har tatt forbehold i bud eller avtale pa annen mate er inngatt. Der intet annet er avtalt, vil
lesore og tilbeher medfelge slik dette fremkommer av avhl. § 3-4 og § 3-5 og denne oversikt.
Produkter og installasjoner som medfelger overdras uten noen form for garantier, utover eventu-
ell gjenveerende leverandergaranti. Dersom det er noe i nedenstaende liste som ikke finnes pa
eiendommen, vil det heller ikke medfelge.

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

3. VARMEKILDER, slik som ovner, kaminer, peiser, varmepumper og panelovner, folger 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 medfelger der dette eies av selger. Veggmontert
TV/flatskjerm med tilherende festeordning samt musikkanlegg felger ikke med (se ogsa punkt 12).

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

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

7. KJOKKENINNREDNING medfelger, herunder ogsa apne, fastmonterte hyller og las eller
fastmontert kjokkenoy.

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

9. AVTREKKSVIFTER av alle slag, samt fastmonterte aircondition/ ventilasjonsanlegg,
medfolger.



10. SENTRALST@OVSUGER medfalger med komplett anlegg, herunder slange, munnstykke mm.

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

12. INSTALLERTE SMARTHUSL@SNINGER med sentral som styrer lys, varme, lyd o.l.,

samt tilherende tradlgse enheter som brytere, sensorer, kameraer, integrerte hoyttalere el.
medfglger. Enkle lysstyringssystem f.eks. med en sentral som kun styrer lyspaerer eller
smartpaerer montert i sokkel medfalger likevel ikke.

13. UTVENDIGE SOPPELKASSER og eventuelt holder/hus til disse medfalger.
14. POSTKASSE medfolger.

15. UTEND®RS INNRETNINGER slik som flaggstang, fastmontert torkestativ, samt andre
faste utearrangementer som f.eks. badestamp, boblekar/jacuzzi og liknende utendeors kar,
lekestue, lekestativ, utepeis, fastmontert trommel til vannslange, medfolger.
Guidekabel/avgrensingskabel til robotgressklipper medfalger, men robotgressklipper og
ladestasjon for denne medfelger ikke.

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

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

19. BRANNSTIGE, BRANNTAU, feiestige og lignende medfelger der dette er pabudt. Lese
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 felge med ved salg av
eiendom.

21. SAMTLIGE NO@KLER til eiendommen som selger er i besittelse av skal overleveres
kjoper pa overtakelsen, herunder ngkler til eventuelle boder, uthus, garasjeportapner el. Lases
boder, uthus el. med hengelas, skal 1ds og nekler til disse medfolge.

22. GARASJEHYLLER, bodhyller, lagringshyller og oppheng til bildekk medfalger safremt
de er fastmontert. Planter, busker og traer som er plantet pa tomten, eller fastmonterte kasser
og lignende er en del av eiendommen og medfglger i handelen.



BUD OG BUDGIVNING



KJOPETILBUD

FOR EIENDOMMEN

Adresse: Meglerforetak:
Nils Collett Vogts vei 36, 0766 Oslo
Gnr. 27, Bnr. 1404, Oslo kommune.

Oppdragsnummer:
159260183 E-post:

UNDERTEGNEDE GIR HERVED FGLGENDE BUD PA OVENNEVNTE EIENDOM:

Kjopesum Kr

Saksbehandler:

Telefon / Mobil:

PrivatMegleren Dyve & Partnere
Jorgen Ek
2255 0111/948 53 504

jorgen.ek@privatmegleren.no

Belop med bokstaver Kr

+ omkostninger iht. opplysninger i salgsoppgaven

Dette budet er bindende for undertegnede frem til og med den

Dersom annet ikke er angitt gjelder budet til kl. 15.00 forste virkedag etter siste annonserte visning. | forbrukerforhold vil bud med kortere akseptfrist enn

til kl. 12.00 forste virkedag etter siste annonserte visning ikke bli videreformidlet til selger

Eventuelle forbehold:

KI.

Undertegnede er kjent med at selger star fritt til & godta eller forkaste ethvert bud. Likeledes er undertegnede klar over at budet er bindende for budgiver
nar det er kommet til selgers kunnskap. Handelen er juridisk bindende for begge parter dersom budet aksepteres innen akseptfristen. Undertegnede er

kjent med at budjournalen vil bli forelagt kjgper og selger nar handel er sluttet.

@nsket overtakelsesdato:

Budet baseres pa opplysninger og salgsvilkar som fremkommer av salgsoppgave m/vedlegg

Kjopet vil bli finansiert slik:

Laneinstitusjon: Referanse og tIf nr:

Lant kapital: Kr
Egenkapital: Kr
Totalt: Kr
Egenkaptitalen bestar av: | Salg av naveerende bolig eller fast eiendom

[] Disponibelt kontantbelep (bankinnskudd)
Jeg gir bud som [ Forbruker [JLedd i naeringsvirksomhet / Juridisk person (selskap)
Navn: Navn:
Fodselsdato: Fodselsdato:
Adr: Adr:
Postnr: Sted: Postnr: Sted:
TIf: E-post: TIf: E-post:
Dato: Sign: Dato: Sign:

Kopi av legitimasjon

Kopi av legitimasjon




Forbrukerinformasjon om budgivning

Sist oppdatert med virkning fra 1. januar 2014, i forbindelse med ikrafttredelse av endringer i eiendomsmeglingsforskriften.

Informasjonen er utarbeidet av Forbrukerombudet, Forbrukerradet, Den Norske Advokatforening ved Eiendomsmeglingsgruppen, 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 budgivning 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.

GJENNOMFQRING AV BUDGIVNING

1

Pa forespersel vil megler opplyse om aktuelle
bud pa eiendommen, herunder om relevante
forbehold.

4. Megler skal legge til rette for en forsvarlig

awvikling av budrunden. | forbrukerforhold
(dvs. der oppdragsgiver er forbruker) skal
megleren ikke formidle bud med kortere
akseptfrist enn kl. 12.00 forste virkedag etter

Megler skal sa snart som mulig bekrefte skriftlig
overfor budgivere at budene deres er mottatt.

. L N 7. Etter at handel har kommet i stand, eller dersom
- . e siste annonserte visning. Etter denne fristen bor .
2. Alle bud skal inngis skriftlig til megler, som X . . en budrunde avsluttes uten at handel er kommet i
- R : . K budgivere ikke sette en kortere akseptfrist enn at . .
formidler disse videre til oppdragsgiver. Kravet . Soos - stand, kan en budgiver kreve kopi av
. el . o megler har mulighet til, sa langt det er nedvendig, R . .
til skriftlighet gjelder ogsa budforheyelser og P - K . budjournalen i anonymisert form.
a orientere oppdragsgiver, budgivere og evrige
motbud, aksept eller avslag fra selger. For X
- . . interessenter om bud og forbehold.
formidling av bud til oppdragsgiver skal megler X K .
innhente avidia legitimasion og sianatur fra Det bor ikke gis bud som diskriminerer eller
R gy'alg .g - ) . 959 . utelukker andre budgivere. Dersom bud inngis 8. Kopi av budjournal skal gis til kjgper og selger
budgiver. Kravet til legitimasjon og signatur er . A .
R X med en frist som apenbart er for kort til at uten ugrunnet opphold etter at handel er kommet
oppfylt for budgivere som benytter e-signatur, . 2 X o R o
) ) - megleren kan awvikle budrunden pa en i stand. Dersom det er viktig for budgiver & bevare
eksempelvis BankID eller MinID. Med skriftlige K o . . : X .
o . . forsvarlig mate som sikrer oppdragsgiver og sin anonymitet, ber budet fremmes gjennom
bud menes ogsa elektroniske meldinger som . X . ; X
o - X - interessenter et tilstrekkelig grunnlag for sine fullmektig.
e-post og SMS nar informasjonen i disse er k . < R 2 4t
. . o R handlingsvalg, vil megler frarade budgiver a stille
tilgjengelig ogsa for ettertiden. e
slik frist.
3. Et bud ber inneholde eiendommens adresse . . .
. R 5. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av det
(eventuelt gnr/bnr), kijigpesum, budgivers . A
. X g o enkelte bud overfor oppdragsgiveren, nar budet
kontaktinformasjon, finansieringsplan, s R .
. er gitt innenfor fristene i punkt 4.
akseptfrist, overtakelsesdato og eventuelle
forbehold som for eksempel usikker
finansiering, salg av ndvaerende bolig ol.
Normalt vil ikke et bud med forbehold bli 6. Megleren skal sa langt det er nedvendig og
akseptert for forbeholdet er avklart. Konferer mulig holde budgiverne skriftlig orientert om
gjerne med megler for bud avgis. nye og heyere bud og eventuelle forbehold.
VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD
1. Det eksisterer ingen angrerett ved salg/kjop av melding om at eiendommen er solgt til en annen 4. Nar en aksept av et bud har kommet frem til
fast eiendom. (man ber derfor ikke gi bud pa flere eiendommer budgiver innen akseptfristens utlep er det inngatt
samtidig dersom man ikke ensker & kjope flere en bindende avtale.
enn en eiendom).
2. Nar et bud er innsendt til megler og han har
formidlet innholdet i budet til selger (slik at selger 5. Husk at ogsa et eventuelt bud fra selger til kjgper

har fatt kunnskap om budet), kan budet ikke
kalles tilbake. Budet er da bindende for budgiver
frem til akseptfristens utlep, med mindre budet for
denne tid avslas av selger eller budgiver far

. Selger star fritt til & forkaste eller akseptere

ethvert bud, og er for eksempel ikke forpliktet til
akseptere hoyeste bud.

(sdkalte "motbud"), avtalerettslig er et bindende
tilbud som medfoerer at det foreligger en avtale om
salg av eiendommen dersom budet i rett tid
aksepteres av kjoper.




