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Dette trenger du å vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Hva inneholder tilstandsrapporten?

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

Den bygningssakkyndige vurderer boligen ut fra hva man kan forvente av en bygning av samme alder 
og type. Vurderingen gjøres som regel mot hvordan det var vanlig å bygge og regler som gjaldt da 
boligen ble oppført (søknadstidspunktet). Forhold som er vanlige for bygningens alder, slik som slitasje 
etter normal bruk regnes ikke som avvik.

Den bygningssakkyndige undersøker 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 gjøres ikke nærmere undersøkelser slik som åpning av vegger
eller andre bygningsdeler. I vegg mot våtrom og rom under terreng kan det borres et hull for å gjøre
enkle undersøkelser slik som fuktsøk.

Når du kjøper en brukt bolig
Når du kjøper en brukt bolig, er det viktig å være oppmerksom på at 
dette ikke kan sammenlignes med å kjøpe en ny bolig. Måten 
boligen ble bygget på kan være annerledes enn i dag. Bygninger 
svekkes over tid, og utsettes for slitasje blant annet på grunn av bruk 
og vær og vind. Mange boliger fornyes helt eller delvis, noen i flere 
omganger, eller det oppføres tilbygg.  Særlig for boliger som er 
pusset opp eller endret, er det viktig å merke seg at fornyelse av 
overflater ikke nødvendigvis betyr at bygningsdeler under er 
forbedret.

Vurdering mot byggeregler
Den bygningssakkyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var vanlig å 
bygge og regler som gjaldt på søknadstidspunktet. Den 
bygningssakkyndige ser etter avvik som har betydning for og som 
reduserer boligens funksjon og verdi, og som kommer frem av Forskrift til 
avhendingslova.

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PÅ

• vanlig slitasje og normal vedlikeholdstilstand • bagatellmessige forhold som ikke påvirker bygningens bruk eller verdi vesentlig • etasjeskillere • 
tilleggsbygg slik som garasje, bod, anneks, naust også videre • utvendige trapper • støttemurer • skjulte installasjoner • installasjoner utenfor 
bygningen • full funksjonstesting av el- og VVS-installasjoner • geologiske forhold og bygningens plassering på grunnen • bygningens 
planløsning • bygningens innredning • løsøre slik som hvitevarer • utendørs svømmebasseng og pumpeanlegg • bygningens estetikk og 
arkitektur • bygningens lovlighet (bortsett fra bruksendringer, brannceller og forhold som åpenbart kan påvirke helse, miljø og sikkerhet) • 
fellesarealer (med mindre boligeier har vedlikeholdsplikt for fellesarealer og dette er kjent for bygningssakkyndig, eller fellesarealet har en særlig 
tilknytning til boligen).

© iVerdi 2026  

Tilstandsrapportene, inkludert malen, standardtekstene fra iVerdi og sammenstillingen av eiendomsrelatert informasjon i tilstandsrapportene er vernet etter åndsverkloven og kan kun
benyttes av kunder hos iVerdi. For andre aktører er eksemplarfremstilling av tilstandsrapporter, malen, standardtekster, databaseinnhold, som utskrift og annen analog eller elektronisk
kopiering til bruk som grunnlag for tilsvarende rapporter, eller uttrekk og gjenbruk av databaseinnhold, bare tillatt når det er hjemlet i lov (kopiering til privat bruk, sitat o.l.) eller etter avtale
med iVerdi. iVerdi reserverer seg uttrykkelig mot at åndsverk, databaser og annet innhold benyttes til tekst- og datautvinning, herunder kopiering av data, trening og utvikling av kunstig
intelligens. Utnyttelse i strid med lov eller avtale kan medføre erstatnings- og straffeansvar.

Ved å godkjenne takstrapporten eller ved bruk av denne, aksepteres det at iVerdi fritt kan benytte og overføre herunder data og informasjon relatert til eiendommen som fremkommer i
takstrapporten slik iVerdi til enhver tid finner det formålstjenlig innenfor begrensningene som følger av lov, herunder personopplysningsloven, åndsverksloven, forretningshemmelighetsloven
og sikkerhetsloven. Aksepten gjelder ikke bruk av direkte identifiserbare personopplysninger. iVerdi får eierskap til data og informasjon som er sammenstilt med andre data og informasjon,
samt resultater fra slike bearbeidelser, sammenstillinger og analyser.
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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 (TG0) 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 avgjøre tilstandsgrad. Når bygningssakkyndige anbefaler tiltak, for eksempel 
utbedringer, må brukeren av rapporten vurdere om tiltakene er nødvendige og lønnsomme. 
Når den bygningssakkyndige velger tilstandsgrad, baseres vurderingen på faste kriterier som følger av gjeldende bransjestandard for Teknisk 
tilstandsanalyse ved omsetning av bolig og Forskrift til avhendingslova.

Dette trenger du å vite om tilstandsrapporten

TILSTANDSGRAD 0, TG0: INGEN AVVIK

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

Bygningsdelen skal være tilnærmet ny, ikke vise tegn på slitasje og det skal være lagt frem dokumentasjon på 
faglig god utførelse. Det er ingen merknader til delen.

Bygningsdelen skal bare ha normal slitasje, og strakstiltak skal ikke anses som nødvendig. Graden kan også 
brukes når delen er ny, men der dokumentasjon på faglig god utførelse mangler.

Bygningsdelen skal enten ha feil utførelse, en skade eller symptomer på skade, sterk slitasje eller nedsatt
funksjon. Graden gis når bygningsdelen trenger vedlikehold eller tiltak i nær fremtid. Graden skal også brukes
når delen er gammel og det er grunn til å varsle om faren for skader på grunn av alderen, eller når det er grunn
til å overvåke delen spesielt på grunn av fare for større skader eller følgeskader.

TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK 
Denne tilstandsgraden brukes ved kraftige tegn på forhold som man må regne med trenger utbedring straks 
eller innen kort tid. Det er påvist funksjonssvikt eller sammenbrudd.

IKKE UNDERSØKT/IKKE TILGJENGELIG FOR UNDERSØKELSE
Det kan være avvik/skader som ikke er avdekket.

Tiltak under kr 20 000

Tiltak mellom kr 20 000 – 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 – 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 – 500 000

Tiltak over kr 500 000

Utbedringskostnadene i rapporten er sjablongmessige anslag 
basert på observerte forhold som feil, skader eller 
uregelmessigheter, samt foreslåtte tiltak. Disse anslagene er 
veiledende, angis i fem intervaller, er basert på generelle 
erfaringstall, og må ikke forveksles med konkrete pristilbud fra 
håndverkere eller entreprenører. Faktiske kostnader kan variere 
betydelig, avhengig av individuelle valg, materialpriser og 
markedsforhold. For å få en nøyaktig vurdering av 
utbedringskostnadene anbefales ytterligere undersøkelser og 
innhenting av flere pristilbud fra kvalifiserte fagfolk. Slike anslag 
gis for TG3, der dette er mulig.

Informasjon om utbedringskostnader
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Andelsleilighet i fjerde etasje i boligblokk fra 1950. Leiligheten 
inneholder stue med kjøkkenløsning, soverom og bad.

Leiligheten ble ombygget fra ettroms- til toromsleilighet i 
2018, ifølge eier. Kjøkkenet ble flyttet til stuen, og tidligere 
kjøkken ble innredet som soverom. Kjøkken, gulv utenom 
badet, vegger, himlinger og varmtvannsbereder ble 
oppgradert samtidig.

Badet er fra 2004, ifølge eier. Badet ble overflateoppusset i 
2023, ifølge eier. Tettesjikt og sluk er ikke opplyst fornyet, og 
dokumentasjon på våtromsarbeidene fra 2004 er ikke 
fremlagt.

Boligbygg med flere boenheter  - Byggeår: 1950

UTVENDIG Gå til side

Fasaden på bygget er av teglstein. Boligen har vinduer i tre med 
trelags isolerglass fra 1988. Ytterdøren er av lakkert treverk og har 
kikkehull og sikkerhetslås. Balkongen vender mot vest, har 
overflate av treverk og rekkverk av metall.

INNVENDIG Gå til side

Gulvene består hovedsakelig av laminat med treimitasjon. Vegger 
og himlinger har hovedsakelig malte overflater. Etasjeskilleren er av 
betong.

VÅTROM Gå til side

Boligen har ett bad. Badets underliggende våtromskonstruksjon er 
fra 2004, ifølge eier, og rommet ble overflateoppusset i 2023, ifølge 
eier. Badet har flislagte overflater, elektriske varmekabler, 
dusjhjørne, gulvstående toalett, servantinnredning og mekanisk 
avtrekk.

KJØKKEN Gå til side

Kjøkkeninnredningen er fra IKEA, ifølge eier, og har glatte fronter og 
benkeplate av laminat. Gulvet har laminat med treimitasjon. 
Kjøkkenet har integrerte hvitevarer og omluftsventilator med 
kullfilter. Fuktsøk på utsatte steder ga ingen utslag.

TEKNISKE INSTALLASJONER Gå til side

Innvendige vannledninger består av eldre kobberrør og nyere 
plastrør. Deler av røropplegget, hovedstoppekranen og 
varmtvannsberederen er plassert på soverommet. Synlige 
avløpsrør på kjøkkenet er av plast. Felles bunnledninger ble skiftet i 
2024, ifølge eier. Soverommet har avtrekksventil fra tidligere 
kjøkkenløsning og tilluft via ventil i vinduet. Det elektriske anlegget 
har automatsikringer. Det er fremlagt samsvarserklæring for de 
elektriske arbeidene fra 2018. Boligen har røykvarslere og 
slokkeutstyr, ifølge eier.

TOMTEFORHOLD Gå til side

Eiendommen har felles tomt på 1 806,1 m², ifølge Matrikkelkart og 
-rapport. Tomteforhold og utvendige fellesanlegg er ikke 
tilstandsvurdert som del av denne leilighetsrapporten.

Arealer Gå til side

Forutsetninger og vedlegg

Lovlighet

Boligbygg med flere boenheter 

• Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men de 
stemmer ikke med dagens bruk
Kjøkkenet ble flyttet til stuen, og tidligere kjøkken ble innredet 
som soverom i 2018, ifølge eier.
Takstingeniør kan ikke konkludere om endringen er 
søknadspliktig eller godkjent av kommunen eller borettslaget.

Gå til side

Gå til side

Beskrivelse av eiendommen

Maridalsveien 90 , 0458 OSLO
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Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.
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Fordeling av tilstandsgrader

TG0: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik

TG2: Avvik som kan kreve tiltak

TG3: Store eller alvorlige avvik

TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersøkt

Hva er anslag på utbedringskostnad? Se side 4.
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Anslag på utbedringskostnad

Tiltak under kr 20 000

Tiltak mellom kr 20 000 – 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 – 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 – 500 000

Tiltak over kr 500 000

Oppsummering av avvik
Vil du vite mer? Se på rommet eller bygningsdelen senere i
rapporten.

Boligbygg med flere boenheter 

STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

Våtrom > Fjerde etasje > Bad > Ventilasjon Gå til side

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Utvendig > Vinduer og takvinduer/takluker/overlys Gå til side

Utvendig > Balkonger, verandaer, takterrasser og 
altaner

Gå til side

Innvendig > Overflater - vegger og himlinger Gå til side

Innvendig > Etasjeskiller og bærende konstruksjoner Gå til side

Tekniske installasjoner > Innvendige vannledninger Gå til side

Tekniske installasjoner > Innvendige avløpsrør Gå til side

Tekniske installasjoner > Ventilasjon Gå til side

Tekniske installasjoner > Varmtvannsbereder/tank Gå til side

Kjøkken > Fjerde etasje > Stue/kjøkken > Avtrekk Gå til side

Våtrom > Fjerde etasje > Bad > Dokumentasjon for 
våtrom

Gå til side

Våtrom > Fjerde etasje > Bad > Overflater gulv Gå til side

Våtrom > Fjerde etasje > Bad > Vanntett sjikt, 
membran og sluk

Gå til side

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERSØKT

Våtrom > Fjerde etasje > Bad > Tilliggende 
konstruksjoner våtrom

Gå til side

HELSE, MILJØ OG SIKKERHET
Forhold som åpenbart kan medføre fare for helse, miljø og sikkerhet

Sammendrag av boligens tilstand Sammendrag av boligens tilstand 
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Rekkverket er målt til ca. 97 cm og er lavere enn 
gjeldende minstekrav på 1,0 meter.

En elektrisk boks i stuen er løs.

Det er ikke montert komfyrvakt for 
kjøkkeninstallasjonen fra 2018.

Gå til side

Sammendrag av boligens tilstand Sammendrag av boligens tilstand 
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UTVENDIG

Vinduer og takvinduer/takluker/overlys

Boligen har vinduer i tre med trelags isolerglass fra HB Vindu. Vinduene 
er merket 1988.

Minst halvparten av de åpningsbare vinduene er testet for åpne- og 
lukkefunksjon. Avvik på vinduer som ikke ble kontrollert kan derfor 
forekomme. Det er sett etter punkterte glass ut fra vær- og lysforhold på 
befaringsdagen, og det tas forbehold om at avvik kan finnes uten å ha 
vært synlige på befaringstidspunktet.

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Isolerglassene er eldre enn 35 år og har usikker fremtidig funksjon.

Konsekvens/tiltak
• Eldre isolerglass har økt risiko for lekkasje og funksjonssvikt. Det 
anbefales å planlegge utskifting.

Årstall: 1988 Kilde: Produksjonsår på produkt

Ytterdører
Beskrivelse

BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER 

KommentarByggeår
1950

Standard

Leiligheten har normal til god standard sett mot alder, med flere 
moderniserte overflater og installasjoner.

Vedlikehold

Leiligheten fremstår jevnt vedlikeholdt, men har enkelte eldre 
bygningsdeler med behov for løpende oppfølging.

Tilbygg / modernisering

2018 Ombygging Boligen ble ombygget fra ettroms- til 
toromsleilighet. Kjøkkenet ble flyttet til 
stuen, og tidligere kjøkken ble innredet 
som soverom. Kjøkken, gulv utenom 
badet, vegger, himlinger og 
varmtvannsbereder ble oppgradert, 
ifølge eier.

Anvendelse
Bolig

Ytterdøren er av lakkert treverk og er merket Swedoor. Den har kikkehull 
og sikkerhetslås. Låsen er ny, ifølge eier.

Alderen på døren er ukjent.

Dørens åpne- og lukkefunksjon er vurdert slik forholdene var på 
befaringstidspunktet. Justering av døren over tid må påregnes 
uavhengig av om det er registrert avvik. Tetthet er vurdert ut fra 
værforholdene på befaringsdagen. Avvik kan derfor vise seg ved andre 
temperatur- eller værforhold.

Balkonger, verandaer, takterrasser og altaner

Balkongen vender mot vest og har adkomst fra stue/kjøkken. Overflaten 
er av treverk. Rekkverket og håndlisten er av metall. Rekkverkshøyden 
er målt til ca. 97 cm. Balkongen er ca. 3 m².

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er eksponert og rustent stål i balkonghimlingen. Omfanget og 
betydningen for konstruksjonen er ikke nærmere avklart. Årsak kan ikke 
konkluderes.
• Rekkverket er målt til ca. 97 cm og er lavere enn gjeldende minstekrav 
på 1,0 meter.

Konsekvens/tiltak
• Korrosjonen kan utvikle seg videre. Det anbefales nærmere 
undersøkelse og utbedring av fagkyndig.
• Lav rekkverkshøyde øker risikoen for fall. Det anbefales å forhøye 
rekkverket til forskriftsmessig høyde.

Maridalsveien 90 , 0458 OSLO
Gnr 219 - Bnr 183
0301 OSLO
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8005 BODØ
Parkveien 55
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INNVENDIG

Overflater - gulv

Gulvene består hovedsakelig av laminat med treimitasjon. 

Gulvoverflatene fremstår med normal bruksslitasje, alder tatt i 
betraktning. Mindre overflateskader og bruksslitasje forekommer uten 
at dette er særskilt spesifisert eller vurdert.

Beskrivelse

Årstall: 2018 Kilde: Eier

Overflater - vegger og himlinger

Veggene og himlingene består hovedsakelig av malte overflater.

Vegg- og himlingsflatene fremstår med normal bruksslitasje, alderen tatt 
i betraktning. Mindre overflateskader og bruksslitasje forekommer uten 
at dette er særskilt spesifisert eller vurdert.

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• På soverommet har det tidligere oppstått sprekker i overflaten der en 
døråpning er lukket. Området er nylig sparklet og malt, ifølge eier. 
Sprekkene skyldes trolig ulik bevegelse mellom opprinnelig vegg og 
utfyllingen i den lukkede døråpningen.

Konsekvens/tiltak
• Sprekkene kan komme tilbake over tid. Det anbefales å overvåke 
området og utføre utbedringer ved behov.

Årstall: 2018 Kilde: Eier

Etasjeskiller og bærende konstruksjoner

Etasjeskilleren er av betong. 

Planhet er kontrollert med stikkprøver i stue/kjøkken og soverom. 
Største høydeforskjell var 25 mm i stue/kjøkken og 10 mm i 
soverommet, som er innenfor toleransene i NS 3600. Måleresultater og 
målesteder fremgår av vedlagt måleskjema.

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Nivåforskjellen mellom stue/kjøkken og bad er målt til 85 mm. 
Nivåforskjellen skyldes trolig at badegulvet er bygget opp for å oppnå 
fall og høydeforskjell til sluk fremfor trinnfri overgang.

Konsekvens/tiltak
• Nivåforskjellen gir begrenset tilgjengelighet, for eksempel for 
rullestolbrukere. Det anbefales å være oppmerksom på forholdet.

Stikkprøve planhet

Skadedyr og fuktkrevende insekter

Det er ikke registrert synlige indikasjoner på skadedyr eller fuktkrevende 
insekter ved befaringen. Vurderingen er basert på tilgjengelige og 
synlige flater og informasjon fra eier på befaringsdagen.

Beskrivelse

VÅTROM

Generell

Badet er fra 2004, ifølge eier. Badet ble overflateoppusset i 2023 med ny 
servant, nytt dusjutstyr og maling av vegger og himling. Arbeidene ble 
utført med egeninnsats, ifølge eier.

Tettesjikt og sluk er ikke opplyst fornyet.

Dokumentasjon på våtromsarbeidene fra 2004 er etterspurt, men ikke 
fremlagt.

FJERDE ETASJE > BAD

Beskrivelse

Årstall: 2004 Kilde: Eier
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Dokumentasjon for våtrom

Våtrommet er fra 2004, ifølge eier.

FJERDE ETASJE > BAD

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Dokumentasjon på tettesjiktet er ikke fremlagt.

Konsekvens/tiltak
• Manglende dokumentasjon gir usikkerhet om utførelsen. Det 
anbefales å innhente dokumentasjon hvis mulig.

Årstall: 2004 Kilde: Eier

Overflater, vegger og himling

Veggene har malte fliser, og himlingen er malt. 

Det ble ikke registrert synlige symptomer på fuktskade på 
befaringstidspunktet.

Malte veggfliser vanskeliggjør inspeksjon av riss og sprekker på veggen. 
Forholdet vurderes ut fra synlige deler.

FJERDE ETASJE > BAD

Beskrivelse

Årstall: 2004 Kilde: Eier

Overflater gulv

Badgulvet er flislagt med elektriske varmekabler.

Stikkprøver av fallforholdene viste ikke avvik. Måleresultater og 
målesteder fremgår av vedlagt målerapport. Målingene dokumenterer 
ikke hele gulvflaten.

FJERDE ETASJE > BAD

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Termostaten til varmekablene har hatt varierende funksjon, ifølge eier. 
Termostaten er eldre. Årsak kan ikke konkluderes.

Konsekvens/tiltak
• Varierende funksjon kan føre til at gulvvarmen svikter og gi redusert 
oppvarming og brukskomfort. Det anbefales å skifte termostaten.

Årstall: 2004 Kilde: Eier

Fallforhold bad

Vanntett sjikt, membran og sluk

Våtrommet har plastsluk. Membranen er ikke synlig ved sluket.

Det er ca. 31 mm høydeforskjell fra sluk til terskel.

FJERDE ETASJE > BAD

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Vannlåsen kan ikke tas ut for rengjøring. Det skyldes et eldre sluk som 
ikke har funksjon for å ta ut vannlåsen.
• Betong er eksponert i sluket, blir fuktig og har begynt å smuldre.
• Tettesjiktet er fra 2004 og har passert alderskriteriet i NS 3600 for 
usikker fremtidig funksjon. Vurderingen skyldes et fast alderskriterium 
og ikke en påvist funksjonssvikt.

Konsekvens/tiltak
• Begrenset rengjøringsmulighet kan føre til avleiringer og redusert 
avrenning. Det anbefales å vurdere oppgradering.
• Fuktbelastningen kan føre til videre nedbrytning. Det anbefales å 
utbedre området rundt sluket.
• Alderen medfører økt risiko for redusert funksjon. Det anbefales å 
planlegge utskifting av tettesjiktet.

Årstall: 2004 Kilde: Eier

Sanitærutstyr og innredning

FJERDE ETASJE > BAD

Beskrivelse
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Badet har dusjhjørne med dusjvegger, gulvstående toalett, 
baderomsinnredning med nedfelt servant, opplegg for vaskemaskin, 
vegghengt skap og speil.

Baderomsinnredningen med nedfelt servant og dusjarmaturet er fra 
2023, ifølge eier.

Ventilasjon

Rommet har avtrekk via sentralisert ventilasjon.

FJERDE ETASJE > BAD

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Avtrekket holdt ikke papiret mot ventilen ved funksjonstest. Det 
mangler også spalte under døren eller annen løsning for tilluft. 
Våtrommet har derfor utilstrekkelig ventilasjon. Årsak kan ikke 
konkluderes.

Konsekvens/tiltak
• Utilstrekkelig ventilasjon gir økt fuktbelastning og redusert opptørking. 
Ventilasjonen bør undersøkes og utbedres av fagperson.

Kostnadsestimat: Under 20 000

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Hulltaking er ikke utført fordi tilliggende konstruksjon er av mur/betong. 
Våtrommet er en fuktbelastet konstruksjon, og skjulte fuktskader kan 
derfor ikke utelukkes. Fuktsøk med overflateindikator ga ingen utslag, 
men kontrollen dokumenterer ikke tilstanden inne i konstruksjonen.

FJERDE ETASJE > BAD

Beskrivelse

KJØKKEN

Overflater og innredning

Kjøkkeninnredningen er fra IKEA og ble montert i 2018, ifølge eier. Det 
er glatte fronter med benkeplate av laminat. Gulvet har laminat med 
treimitasjon. Veggen mellom benkeskap og overskap har plate, og 
himlingen er malt.

Kjøkkenet har oppvaskmaskin, kjøl/frys, induksjonstopp, stekeovn og 
mikrobølgeovn.

Det ble ikke registrert synlige skader eller fuktskjolder. Fuktsøk på 
utsatte steder ga ingen utslag.

Det var normalt vanntrykk og avrenning i kjøkkenvasken. Synlige vann- 
og avløpsrør under kjøkkenvasken er av plast.

Kjøkkenet har lekkasjevarsler under kjøkkenvasken og ved 
oppvaskmaskinen. Lekkasjevarsleren er ikke funksjonstestet.

Det er ikke undersøkt under kjøleskap eller oppvaskmaskin.

FJERDE ETASJE > STUE/KJØKKEN

Beskrivelse

Årstall: 2018 Kilde: Eier

Avtrekk

Kjøkkenet har omluftsventilator med kullfilter. 

Kjøkkenavtrekket ble funksjonstestet ved at viften ble satt på maksimal 
effekt og et tørkepapir ble holdt mot avtrekket. Testen ble vurdert som 
bestått fordi sugeevnen var tilstrekkelig til å holde papirarket mot 
filteret.

FJERDE ETASJE > STUE/KJØKKEN

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Av/på-knappen på ventilatoren er defekt. Årsak kan ikke konkluderes.

Konsekvens/tiltak
• Ventilatoren kan fortsatt betjenes, men betjeningen er redusert. Det 
anbefales å reparere eller skifte den defekte betjeningen.

Årstall: 2018 Kilde: Eier

TEKNISKE INSTALLASJONER
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Innvendige vannledninger

Innvendige vannledninger består av eldre kobberrør og nyere plastrør 
fra ca. 2018, ifølge eier. 

Hovedstoppekran og deler av røropplegget er plassert under sengen på 
soverommet. Hovedstoppekranen er tilgjengelig og fungerte ved 
kontrollen.

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Vanninstallasjoner er plassert på soverommet, som ikke har sluk. Det 
er montert Waterguard, men anlegget fungerer ikke, ifølge eier.
• Vannledningene er eksponert under sengen.

Konsekvens/tiltak
• Ved lekkasje vil vanntilførselen ikke stenges automatisk. Lekkasjen kan 
føre til fuktskader på gulvet og tilstøtende konstruksjoner. Det anbefales 
å reparere eller skifte Waterguard-anlegget og funksjonsteste det etter 
utbedring.
• Rørene kan skades dersom de utsettes for støt eller annen belastning. 
Det anbefales å sørge for at rørene ikke utsettes for slik belastning.

Innvendige avløpsrør

Synlige avløpsrør på kjøkkenet er av plast.

Skjulte avløpsledninger inne i leiligheten er ikke skiftet og vurderes ut 
fra byggeåret 1950.

Felles bunnledninger ble skiftet i 2024, ifølge eier.

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Skjulte avløpsledninger inne i leiligheten vurderes ut fra byggeåret 
1950. Alderen gir usikker fremtidig funksjon.

Konsekvens/tiltak
• Høy alder øker risikoen for lekkasje og funksjonssvikt. Det anbefales å 
undersøke tilstanden nærmere og planlegge utskifting.

Årstall: 1950 Kilde: Eier

Ventilasjon
Beskrivelse

Boligen har naturlig ventilasjon med mekanisk avtrekk via sentralisert 
system fra badet og soverommet. Soverommet har avtrekksventil fra 
tidligere kjøkkenløsning og tilluft via ventil i vinduet.

Vurdering av avvik:
• Det er ikke spalte under døren til soverommet eller annen 
overstrømningsløsning. Ventilasjonen ser ikke ut til å være tilpasset 
ombyggingen i 2018, da kjøkkenet ble flyttet til stuen.

Konsekvens/tiltak
• Luftutskiftingen kan bli redusert. Det anbefales at 
ventilasjonsløsningen vurderes av fagperson.

Varmtvannsbereder/tank

Soverommet har en ca. 76 liters varmtvannsbereder fra OSO. Berederen 
er merket 2017. Sikkerhetsventilen er tilgjengelig.

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Sikkerhetsventilen mangler avløp til sluk eller avløpsrør.

Konsekvens/tiltak
• Ved utløsing kan vann renne ut i rommet og gi fuktskade. Det 
anbefales å føre sikkerhetsventilens avløp til sluk eller direkte til 
avløpsrør.

Årstall: 2017 Kilde: Produksjonsår på produkt

Elektrisk anlegg
Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spørsmål og undersøkelser 
som forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel) § 2-18 
inneholder. Dette kan ikke sammenlignes med en kontroll utført av 
offentlig myndighet (Det lokale eltilsyn) eller registrert 
elektrovirksomhet, og en bygningssakkyndig har verken kompetanse 
eller lov til å 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 undersøkelse ikke vil avdekke. Vær derfor oppmerksom på 
denne risikoen, og søk videre veiledning eller få en fullstendig kontroll 
utført av registrert elektrovirksomhet.

Beskrivelse
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Boligen har automatsikringer og åpent elektrisk anlegg. Anlegget er 
hovedsakelig fra byggeåret, med oppgraderinger fra 2018 i forbindelse 
med flytting av kjøkkenet.

Det er fremlagt samsvarserklæring fra Storm Elektro Oslo AS for 
elektriske arbeider utført i 2018. Erklæringen omfatter flytting og 
fornyelse av kjøkkenet, nye stikk i leiligheten samt taklys i entré og 
soverom.

Det er ikke utført eltilsyn de siste fem årene, ifølge eier. Det er derfor 
gjort en forenklet vurdering av det elektriske anlegget.

Sikringer løser ikke ofte ut, og det har ikke vært brann eller varmgang i 
anlegget, ifølge eier.

Takstingeniøren har kontrollert at det ikke er synlige termiske skader på 
tilgjengelige kabler eller elektrisk utstyr. Sikringsskapet har 
kursfortegnelse som stemmer med antall sikringer.

Den forenklede kontrollen er ment å vurdere om anlegget har behov for 
kontroll av kvalifisert elektrofaglig person.

Vurdering av avvik:
• En elektrisk boks i stuen er løs.

Konsekvens/tiltak
• Løst elektrisk utstyr kan utsettes for mekanisk belastning og medføre 
feil, varmgang eller elektrisk støt. Boksen bør sikres, og anlegget bør 
kontrolleres av kvalifisert elektrofaglig person.

Branntekniske forhold

Boligen har røykvarslere og slokkeutstyr, ifølge eier. 

Det ble ikke registrert åpenbare avvik ved rømningsforholdene på 
befaringstidspunktet. 

Funksjonen på røykvarslere og slokkeutstyr er ikke testet av 
takstingeniøren. Uavhengig av manglende funn av avvik anbefales det 
generelt at kjøper sørger for at batterier er byttet og at slokkeutstyret er 
godkjent for bruk før det overnattes i boligen.

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er ikke montert komfyrvakt for kjøkkeninstallasjonen fra 2018.

Konsekvens/tiltak
• Manglende komfyrvakt gir redusert sikkerhet ved tørrkoking og 
branntilløp. Det anbefales å montere komfyrvakt.

FORHOLD SOM ÅPENBART KAN MEDFØRE FARE FOR 
HELSE, MILJØ OG SIKKERHET

Helse, miljø og sikkerhet

Dette punktet inneholder tydelige og lett synlige forhold ved boligen 
som åpenbart kan påvirke helse, miljø og sikkerhet, og som 
bygningssakkyndige har oppdaget. Terskelen for hva som anses som 
åpenbart er høy, og det utføres ikke undersøkelser med sikte på å 
avdekke slike forhold. Punktet omfatter ikke skjulte eller ikke-synlige 
forhold, tekniske vurderinger eller forhold som krever 
spesialundersøkelser. Forhold vurderes etter byggteknisk forskrift på 
befaringstidpunktet. Røykvarslere og håndholdt brannslukningsutstyr 
vurderes etter gjeldende forskrift om brannforebygging.

Vurdering av avvik:
• Rekkverket er målt til ca. 97 cm og er lavere enn gjeldende minstekrav 
på 1,0 meter.
• En elektrisk boks i stuen er løs.
• Det er ikke montert komfyrvakt for kjøkkeninstallasjonen fra 2018.

Konsekvens/tiltak
• Lav rekkverkshøyde øker risikoen for fall. Det anbefales å forhøye 
rekkverket til forskriftsmessig høyde.
• Løst elektrisk utstyr kan utsettes for mekanisk belastning og medføre 
feil, varmgang eller elektrisk støt. Boksen bør sikres, og anlegget bør 
kontrolleres av kvalifisert elektrofaglig person.
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• Manglende komfyrvakt gir redusert sikkerhet ved tørrkoking og 
branntilløp. Det anbefales å montere komfyrvakt.
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Arealmålinger og arealoppsett er basert på Norsk standard 3940:2023 Areal- og volum-beregninger av bygninger. Arealet gjelder for tidspunktet da boligen ble målt

Hva er bruksareal?Hva er måleverdig areal?
Arealet i rommet må ha minst 1,90 m fri høyde over gulvet og minst bredde på 
0,60 m. Et loft med skråtak vil for eksempel bare få registrert målbart areal der 
høyden er minst 1,90 m og bredden minst 0,60 m. Rommet må ha dør eller luke 
og gangbart gulv. 

BRA = BRA-i + BRA-e + BRA-b
Bruksarealet for bygningen er bruttoarealet minus arealet
som opptas av yttervegger.

Arealet kan ikke alltid fastsettes nøyaktig
Areal kan være komplisert eller umulig å måle opp nøyaktig fordi det er vanskelig å 
fastslå tykkelsen på innervegger, skjevheter i og utforming av 
bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er rette, åpne rom 
over flere etasjer og så videre.

Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres på en matematisk beregning basert på 
antall kvadratmeter opplyst i rapporten. Opplysninger om areal kan altså ikke alene 
benyttes for å beregne eiendommens verdi.

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle 
bruksendringer og avvik i branncelleinndeling
Den bygningssakkyndige ser på 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 å være delt opp i brannceller
etter kravene i byggteknisk forskrift på befaringstidspunktet, skal det opplyses om
dette.  

Reglene om bruksendring og brannceller kan være kompliserte. Søk videre faglige
råd om rapporten ikke gir deg svar. Den bygningssakkyndige kan ikke vurdere og
svare på alle spørsmål, og kan heller ikke vite om kommunen kan gi unntak for
kravene som gjelder.  Vil du vite mer?

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 løpet av en fastsatt tid.

Om bruksendring
Bruksendring er å endre bruken av et rom fra en tillatt bruk til en annen. 
Dette kan kreve søknad 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 takhøyde, romstørrelse,rømningsvei 
og lysforhold som må være oppfylt. Du kan søke kommunen om unntak 
for kravene, men kan ikke regne med å få unntak for krav som går på 
helse og sikkerhet, for eksempel krav til rømningsvei.

Bruksendring som krever godkjenning, og som ikke er søkt bruksendret, 
er ulovlig. Kommunen kan etter plan- og bygningsloven kapittel 32 
forfølge overtredelser. Kommunen kan pålegge deg å avslutte den 
ulovlige bruken, eventuelt å rette eller tilbakeføre rommet til godkjent 
bruk.

Arealer, byggetegninger og brannceller
Standard gjeldende fra 01.01.2024
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    Arealer

Boligbygg med flere boenheter 

Bruksareal BRA m²
Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) Innglasset balkong    

   (BRA-b) SUM Terrasse- og balkongareal  
(TBA)

Fjerde etasje 29 6 35 3

SUM 29 6 3
SUM BRA 35

Romfordeling
Etasje Internt bruksareal

 (BRA-i)
Eksternt bruksareal

(BRA-e)
Innglasset balkong 

(BRA-b)

Fjerde etasje Stue/kjøkken, soverom, bad Bod loft, bod kjeller

Kommentar
TBA består av balkong på 3 m².

BRA-e er 6 m² og består av bod på loft på 3,5 m² og bod i kjeller på 2,7 m². Bodene disponeres av boligen, ifølge eier. Bruksretten til bodene 
kan omgjøres av borettslaget, noe som kan påvirke boligens BRA-e.

Arealer er oppmålt med håndholdt lasermåler og er basert på NS 3940:2023. Arealet gjelder for tidspunktet da boligen ble målt. Mindre 
måleavvik kan forekomme som følge av målemetode, bygningens geometri og avrunding til hele kvadratmeter i rapporten. Dersom areal er av 
særlig betydning for kjøper, anbefales det å foreta egen kontrollmåling.

Byggetegninger
Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men de stemmer ikke med dagens bruk

Er det ifølge eier utført håndverkstjenester på boligen siste 5 år?  Ja  Nei
Kommentar:

Nyere håndverkstjenester

Låsen i ytterdøren er skiftet våren 2026, ifølge eier.

Er det avdekket at boligen har åpenbare ulovligheter?  Ja  Nei
Kommentar:

Åpenbare ulovligheter

Det ble ikke avdekket åpenbare ulovligheter på befaringstidspunktet.

Kommentar: 

Lovlighet

Kjøkkenet ble flyttet til stuen, og tidligere kjøkken ble innredet som soverom i 2018, ifølge eier.
Takstingeniør kan ikke konkludere om endringen er søknadspliktig eller godkjent av kommunen eller borettslaget.
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Befaring

Dato Til stede Rolle
06.11.2026 Harald Brobakk Takstingeniør

Tine Merethe Amundsen Kunde

Matrikkeldata

Kommune
301 OSLO

gnr.
219

bnr.
183

Areal
1806.1 m²

Kilde
BEREGNET AREAL 
(Ambita)

Eieforhold
Ikke relevant

Adresse
Maridalsveien 90 

Hjemmelshaver
Ila Borettslag

fnr. snr.
0

Eiendommen ligger i et etablert byområde på Ila i Oslo. Området består hovedsakelig av boligbebyggelse med bymessige servicetilbud i
nærområdet.

Beliggenhet

Eiendommen har adkomst fra Maridalsveien.

Adkomstvei

Eiendommen er tilknyttet offentlig vannforsyning.

Tilknytning vann

Eiendommen er tilknyttet offentlig avløpsanlegg. Felles bunnledninger ble skiftet i 2024, ifølge eier.

Tilknytning avløp

Reguleringskart fra Plan- og bygningsetaten i Oslo, datert 03.11.2026, viser regulering i vertikalnivå 1 og 2. Gjeldende kommunedelplaner er
KDP-17 og KDP-4. Planforholdene er ikke tolket utover mottatt dokumentasjon.

Regulering

Eiendommen har felles tomt på 1 806,1 m², ifølge Matrikkelkart og -rapport. Tomten er opparbeidet med boligblokk og felles utearealer.

Om tomten

Boligen er en andel i Ila borettslag, andel 62. Borettslaget er tilknyttet OBOS. Bygningen står på Byantikvarens gule liste, ifølge borettslagets
vedtekter. Tinglyste servitutter og andre privatrettslige forhold er ikke nærmere vurdert.

Tinglyste/andre forhold

Eiendomsopplysninger

    Befarings - og eiendomsopplysninger
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    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Egenerklæringsskjema 06.11.2026  Gjennomgått Nei

Fra Infoland 06.11.2026  Gjennomgått Nei

Fallforhold bad 10.11.2026  Gjennomgått Nei

Stikkprøve planhet 10.11.2026  Gjennomgått Nei

Plantegning 10.11.2026  Gjennomgått Nei

    Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 12.11.2026 Endelig rapport etter kundens godkjenning av utkast.

For gyldighet på rapporten se forside
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Forutsetninger

Struktur og referansenivå

Rapporten er utarbeidet etter kravene i forskrift til avhendingslova
(tryggere bolighandel). For valg av tilstandsgrad blir NS3600:2025
(teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig) lagt til grunn.

Forskriften fastsetter minimumsinnholdet i rapporten, hvilke rom
og bygningsdeler som skal undersøkes, og rammene for hvordan
undersøkelsene skal utføres. Formålet er å gi en
bygningssakkyndig vurdering (tilstandsanalyse) av teknisk tilstand
i boligens rom og bygningsdeler, til bruk for oppdragsgiver og ved
salg til forbruker. Rapporten er ikke utarbeidet for andre formål
eller for bruk av andre tredjeparter. Rapporten framhever normalt
ikke positive sider ved boligen ut over det som fremgår av
tilstandsgradene.

Rapporten bygger på opplysninger som er tilgjengelige ved
befaringen. Dersom opplysninger som har betydning for
vurderingen er tilbakeholdt, mangelfulle eller uriktige, kan dette
påvirke rapportens innhold uten at det er den
bygningssakkyndiges ansvar.

Rapporten er ikke en fullstendig gjennomgang av hele
eiendommen eller en garanti for at det ikke finnes skjulte feil,
skader eller mangler. Det er derfor både bygningsdeler i boligen,
byggverk på eiendommen og andre forhold ved eiendommen som
ikke er tilstandsvurdert, kommentert eller med i rapporten.

Rapporten er en teknisk tilstandsanalyse og omfatter blant annet
ikke juridiske vurderinger, spørsmål om boligen er lovlig oppført,
lovlig innredet/tatt i bruk eller offentlig godkjent.

Utgangspunktet for undersøkelse - referansenivå

Rapporten beskriver avvik, altså en tilstand som er dårligere enn
referansenivået. Avvik vurderes som hovedregel opp mot
byggeskikk og regelverk som gjaldt da bygget eller bygningsdelen
ble oppført eller, dersom det foreligger, da byggesøknad ble
godkjent. Enkelte forhold vurderes likevel opp mot krav som
gjelder på befaringstidspunktet, og dette kan være forhold knyttet
til personsikkerhet slik som brann og rømningsvei.

Undersøkelsesnivå og befaring

Rapporten er basert på visuell befaring uten fysiske inngrep.
Undersøkelsen omfatter kun tilgjengelige flater og bygningsdeler,
konstruksjoner åpnes ikke opp, og det utføres ikke målinger
utover det som følger av forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel). Innfelt belysning bak konstruksjonen åpnes ikke for
kontroll. Funksjonsprøving inngår normalt ikke i undersøkelsen,
med mindre dette følger av forskriftens krav. Flater eller
bygningsdeler som er skjult, tildekket, innbygget, møblert, låst,
snødekket eller på annen måte utilgjengelige, blir ikke undersøkt.

Undersøkelser utføres bare dersom det er sikkerhetsmessig
forsvarlig og praktisk mulig å komme til. Yttertak vurderes ut fra
det som er sikkerhetsmessig forsvarlig og tilgjengelig å inspisere,
normalt fra loft, bakke eller stige. Det foretas ikke fullstendig
undersøkelse eller målinger, men undersøkelser basert på
stikkprøver av de bygningsdeler som undersøkes. Slike kontroller
er begrensede og innebærer ikke at tilsvarende forhold er
undersøkt overalt.

Bygningssakkyndig foretar vurderinger innenfor rammene av
forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel), og har ikke
spesialistkompetanse innen andre fagfelt. Vurdering av elektriske
og branntekniske forhold er dessuten forenklet, og det settes ikke
tilstandsgrad.

Det kan være nødvendig å innhente informasjon fra og/eller
nærmere vurderinger fra spesialister/kvalifiserte fagpersoner eller
offentlige myndigheter om bygningsdeler og andre forhold, også
der forholdet er omtalt i rapporten. Dette faller utenfor
tilstandsrapportens rammer/Forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel), og oppdragsgiver/kjøper/andre med interesse av
eiendommen må innhente dette.

Tilstandsgrader er forklart under  Dette trenger du å vite om
tilstandsrapporten lenger foran i rapporten. For anbefalte tiltak
ved TG2 og TG3 må bruker av rapporten selv vurdere om
tiltakene er nødvendige og lønnsomme. Oppgitte
utbedringskostnader er sjablongmessige anslag, basert på
registrerte avvik og angitte tiltak i rapporten. Anslagene er gitt på
generelt grunnlag og bygger på erfaringstall i intervaller.
Kostnadsanslagene kan ikke forveksles med konkrete vurderinger
eller tilbud fra entreprenør eller håndverker. Det må eventuelt
innhentes tilbud for en nærmere undersøkelse, og konkret og
nøyaktig vurdering av utbedringskostnad. Det kan forekomme
kostnader knyttet til avvik, feil eller utbedringer som ikke er
avdekket i rapporten. Utbedringskostnader vil også kunne variere
ut fra personlige preferanser og markedspris på materialer og
tjenester.

Tilleggsundersøkelser

Tilstandsanalysen omfatter de undersøkelsene som følger av
minimumskravene i forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel). Dersom det er utført undersøkelser utover dette, vil
det fremgå av rapporten.

Areal

Areal måles etter reglene i forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel) og de retningslinjer som gjelder for bolig i
bransjestandarden  NS 3940 Areal og volumberegninger av bygg.
Oppgitt areal gjelder på tidspunktet for oppmålingen, og avrundes
til hele kvadratmeter.

Arealmålingen er en måleteknisk registrering av areal som
oppfyller kravene til måleverdighet, og er ikke en vurdering av om
arealet er lovlig oppført, lovlig innredet eller godkjent til den
aktuelle bruken. Et areal kan derfor være måleverdig og tatt med i
rapporten, selv om det mangler nødvendig offentlig godkjenning,
ikke oppfyller krav til lovlig bruk eller rommet ikke oppfyller
tekniske regler (plan- og bygningsloven, teknisk forskrift). Arealet
må ha gangbart gulv, og både minst 0,6 meter bredde og fri
høyde på minst 1,9 meter, for å være måleverdig.

Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres på en ren
matematisk beregning i forhold til antall kvadratmeter opplyst i
rapporten. Opplysninger om areal kan altså ikke alene benyttes
for beregning av eiendommens verdi.

Dersom rom utenfor boenheten er tatt med i arealberegningen
som eksternt bruksareal, bygger dette på tilgjengelige
opplysninger ved befaringen, med mindre annet er særskilt
dokumentert. Rom som ligger utenfor boenheten, men som eier
har påvist og/eller opplyst at tilhører boenheten, er oppmålt og
inkludert i BRA-e. Det er ikke fremvist dokumentasjon på at
rommet tilhører boenheten, med mindre dette er angitt særskilt.
Rom utenfor boenheten kan omdisponeres av
borettslaget/sameiet og dette kan påvirke boligens BRA. Vær
oppmerksom på at bransjestandarden NS 3940 og
eierseksjonsloven har ulik definisjon av fellesareal. Ved
arealmåling gjelder bransjestandardens definisjon “Delen  av
bygning som brukes av to eller flere bruksenheter eller til
bygningens forvaltning, drift eller vedlikehold.»

Vurderingene er basert på forhold som var synlige og tilgjengelige 
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EGENERKLÆRINGSSKJEMA

Addresse Postnr. Sted

Maridalsveien 90 0458 OSLO

Meglerfirma Oppdragsnr.

PrivatMegleren Park 6260590

Innledende informasjon om salg av boligen

Er det dødsbo?

Nei

Ja

Salg ved fullmakt?

Nei

Ja

Har du kjennskap til eiendommen?

Nei

Ja

Når kjøpte du boligen?

Oktober 2017

Hvor lenge har du bodd i boligen?:

9 år

Har du bodd i boligen siste 12 mnd?

Nei

Ja

I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?:

Klp Skadeforsikring
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Polise/avtalenr.:

565439

Våtrom

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

Nei

Ja

2. Kjenner du til om det er utført arbeid på våtrom?

Nei

Ja, kun av faglært

Ja, både av faglært og ufaglært

Ja, kun av ufaglært

Beskriv hva som er utført av ufaglært:

Eget arbeid utført i 2023: Ny servant med skap, nytt dusjsystem (blandebatteri, stang, hånddusj og

takdusj), malt vegger og tak med våtromsmaling og malt listene rundt dusjdørene.

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

Nei

Ja

Forklar

Eget arbeid

3. Ble det lagt nytt tettesjikt/membran?

Nei

Ja

4. Ble sluk skiftet?

Nei

Ja
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5. Har det blitt utført elektriske arbeider på våtrom, som for eksempel nye varmekabler, nytt el uttak

eller liknende?

Nei

Ja, kun av faglært

Ja, både av faglært og ufaglært

Ja, kun av ufaglært

Vann/Avløp/Rør

6. Kjenner du til om det er feil på vann/avløp, herunder rørbrudd?

Nei

Ja

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

Nei

Ja

8. Kjenner du til om det har vært utført arbeider på vann/avløp/rør?

Nei

Ja, kun av faglært

Ja, både av faglært og ufaglært

Ja, kun av ufaglært

Beskriv hva som er utført av faglært, og av hvem:

Borettslaget skiftet bunnledninger i 2024. Arbeidet gjaldt fellesanlegg og ikke spesifikt inne i

leiligheten.

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

Nei

Ja

Forklar:

Styret har nødvendige dokumenter, arbeidet er utført av TT-Teknikk.

9. Kjenner du til om det har vært utført kontroll på vann/avløp/rør?

Nei

Ja
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10. Kjenner du til om eiendommen har privat vannforsyning eller avløp, som septik, pumpekum,

avløpskvern eller liknende?

Nei

Ja

Yttertak

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

Nei

Ja

12. Kjenner du til om det er utført arbeid på taktekking/takrenner/beslag?

Nei

Ja, kun av faglært

Ja, både av faglært og ufaglært

Ja, kun av ufaglært

Piper og ildsteder

13. Kjenner du til om det er problemer med mur/pipe/ildsted, for eksempel dårlig trekk, sprekker,

pålegg, fyringsforbud, innkledd pipe eller liknende?

Nei

Ja

Mur/Fundament/Skjevheter

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

Nei

Ja
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Terrasser/Fasader/Vinduer

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

Nei

Ja

16. Kjenner du til om det er utført arbeid på terrasser/fasade/vinduer?

Nei

Ja, kun av faglært

Ja, både av faglært og ufaglært

Ja, kun av ufaglært

Kjeller/Underetasje/Krypkjeller

Har boligen underetasje, kjeller eller krypkjeller?

Nei

Ja

17. Kjenner du til om det er problemer med drenering/fuktinnsig/øvrig fukt eller fuktmerker i

underetasje/kjeller/krypkjeller?

Nei

Ja

18. Har det vært utført arbeid i forbindelse med drenering?

Nei

Ja, kun av faglært

Ja, både av faglært og ufaglært

Ja, kun av ufaglært

19. Hvis boligen har kjeller og/eller rom under terreng. Kjenner du til om det er gjort endringer slik som

ombygning, innredning, bruksendring osv., eller lagt gulv/kledd vegger osv.?

Nei

Ja

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

Nei

Ja
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Loft

Har boligen loft?

Nei

Ja

20. Kjenner du til om det er gjort endringer på loftet (isolert, innredet, pusset opp, ombygget,

bruksendret osv.)?

Nei

Ja, kun av faglært

Ja, både av faglært og ufaglært

Ja, kun av ufaglært

Elektrisk Anlegg

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

Nei

Ja

22. Kjenner du til om det har vært utført arbeider på el-anlegget?

Nei

Ja, kun av faglært

Ja, både av faglært og ufaglært

Ja, kun av ufaglært

23. Kjenner du til om det elektriske anlegget har vært undersøkt eller kontrollert av el-takstmann, el-

installatør, eller det lokale el-tilsynet?

Nei

Ja

Installasjoner (klimaanlegg, ventilasjon osv.)

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

Nei

Ja



Initialer selger: Initialer kjøper (ved oppgjørsoppdrag):
T M

7 av 12

25. Kjenner du til om det har vært utført arbeider på slike installasjoner?

Nei

Ja, kun av faglært

Ja, både av faglært og ufaglært

Ja, kun av ufaglært

26. Kjenner du til om det har vært utført kontroll av slike installasjoner?

Nei

Ja

Av hvem?:

Rens av ventilasjonsanlegg utført av Aktiv Ventilasjon, februar/mars 2026.

Er eventuelle avvik blitt utbedret?:

Ja

Oljetank

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

Nei

Ja

28. Kjenner du til om det foreligger pålegg fra kommunen om å fjerne oljetanken?

Nei

Ja

29. Kjenner du til om kommunen har gitt dispensasjon til at oljetanken kan bli liggende? For eksempel

ved at den tømmes/saneres eller fylles igjen?

Nei

Ja
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Offentlige godkjenninger og utleiedel

30. Kjenner du til om det er innredet/bruksendret/bygget ut/lagt gulv/kledd vegger i andre deler av

boligen?

Nei

Ja

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

fasadeendringer?

Nei

Ja

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

Nei

Ja

Radon

35. Er det foretatt radonmåling?

Nei

Ja

Garasje/Carport

Har boligen garasje eller carport?

Nei

Ja

Øvrige arbeider ved boligen (Skaderapporter, tilstandsvurderinger og
arealmålinger)

38. Kjenner du til om det foreligger skaderapporter, tilstandsvurderinger eller målinger eller lignende

om boligen, og hvor skaden og eventuell følgeskade, etter hva du vet, ikke er utbedret?

Nei

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

utførte tiltak?

Nei

Ja

Planer og offentlige godkjenninger

40. . Kjenner du til om det er forslag eller vedtatte reguleringsplaner/andre planer, nabovarsler/

byggegodkjenninger/byggeplaner eller andre offentlige vedtak som kan medføre endinger i bruken av

eiendommen eller eiendommens omgivelser?

Nei

Ja

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

Nei

Ja

42. Kjenner du til om det er forhold i nabolaget som medfører plager eller sjenanse som det kan være

relevant for kjøper å vite om?

Nei

Ja

Andre relevante forhold

43. Kjenner du til om ufaglærte har utført arbeid på eiendommen som normalt bør utføres av faglærte,

utover det som er nevnt tidligere (for eksempel murerarbeid, tømrerarbeid osv.)?

Nei

Ja

44. Kjenner du til andre forhold av betydning som kan være relevant for kjøper å vite om for eksempel

flom, rasfare, skred, grunnforhold, tinglyste forhold, private avtaler og liknende?

Nei

Ja



Initialer selger: Initialer kjøper (ved oppgjørsoppdrag):
T M

10 av 12

Spørsmål for bolig i sameie/borrettslag/boligaksjeselskap

45. Kjenner du til om du har selvstendig vedlikeholdsansvar for fellesarealer slik som yttertak,

drenering, loft, kjeller, balkong, veranda, terrasse, bod osv.?

Nei

Ja

Hvilke rom eller bygningsdel(er)?:

Det ble i 2024 vedtatt at den enkelte beboer har vedlikeholdsansvar for balkongdør og vinduer, men

borettslaget har fortsattansvaret for utskifting av balkongdør og vinduer i leilighetene, enten enkeltvis

eller samlet.

46. Kjenner du til vedtak/forslag som kan medføre økte felleskostnader/fellesgjeld? For eksempel

oppussing, vedlikehold eller nybygging?

Nei

Ja

Beskrivelse:

Fra årsmøte 2026: Nytt felles brannvarslingsanlegg og opsjon for fibernett til alle boliger. Usikkert om

det vil øke felleskostnader eller gå fra eventuelle oppsparte midler i borettslaget.

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

Nei

Ja

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

eller liknende?

Nei

Ja

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

Nei

Ja

50. Kjenner du til om det har vært utfordringer med å etablere bil-lader?

Nei

Ja
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Tilleggskommentar

Har du inngått avtale om Norgespris på strøm?

Nei

Ja

Øvrige kommentarer:

Norgespris er tegnet frem til 31.12.2026 Andre tiltak gjennomført:- Leiligheten er totalrenovert i 2018

med omgjøring fra en 1-roms til en 2-roms. Nytt kjøkken med hvitevarer fra ikea, nytt gulv i alle rom

(utenom bad), malt alle vegger og tak, og ny varmtvannsbereder. - I 2023 ble bad overflate oppusset

med ny vask m/skap, nytt dusjutstyr (blandebatteri, dusjstang, hånddusj og takdusj) og malt fliser

med våtromsmaling på vegg og tak.- Nye elektriske mill panelovner med wifi kjøpt og installert i

hhv 2018 (soverom og stue) og 2022 (ny i stue). - I 2026 har også soverommet blitt sparklet og malt,

og ny låsekasse på ytterdør er montert. - Skader/slitasje: Noe slitasje på gulv i stuen fra stolbruk ved

hjemmekontor under covid 19 perioden. Balkonggulv er slitt og har noen løse "planker". Det er et lite

hakk i benkeplaten på kjøkkenet.

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

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

Jeg er klar over at avtale om forsikring er bindende. Jeg er også klar over at premietilbudet først kan påberopes når boligen er solgt (budaksept).
Premietilbudet som er gitt av megler er bindende for forsikringsgiver i 6 – seks – måneder fra oppdragsinngåelse med megler.

Etter dette vil premien og forsikringsvilkårene kunne justeres. Når premietilbudet ikke lenger er bindende for forsikringsselskapet må
egenerklæringsskjemaet signeres på nytt og eventuelle endringer påføres. Det vil da være forsikringspremien og forsikringsvilkårene på ny
signeringsdato som legges til grunn.

Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved følgende salg:

1. mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigenede linje, søsken, eller

2. mellom personer som bor eller har bodd på boligeiendommen og/eller

3. når salget skjer som ledd i sikredes næringsvirksomhet/er en næringseiendom

4. etter at boligeiendommen er lagt ut for salg.

5. ved salg av helårs- 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 også i ovennevnte tilfeller. Dersom forsikringsselskapet
ikke har gitt skriftlig samtykke, kan erstatningen bortfalle. Ved oppgjørsoppdrag trer forsikringen i kraft når kontrakten er signert av
begge parter, begrenset til siste 12 måneder før overtakelse. Forøvrig oppfordrer selger potensielle kjøpere til å undersøke eiendommen
grundig, jf avhendigsloven § 3-10 og kjøpsloven § 20 (aksjeboliger). Gyldig forsikring forutsetter at det for helårs- og fritidsbolig foreligger
tilstandsrapport som er i henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel)
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Jeg ønsker boligselgerforsikring, og bekrefter å ha mottatt og lest forsikringsvilkårene og informasjonsbrosjyre til
selger i forbindelse med kjøp av boligselgerforsikring. Forsikringen trer i kraft på det tidspunkt det foreligger en
budaksept mellom partene, begrenset til tolv måneder før overtakelse. Ved oppgjørsoppdrag trer forsikringen i kraft
når kontrakten er signert av begge parter, begrenset til siste 12 måneder før overtakelse. Jeg bekrefter med dette at
eiendommen ikke er en næringseiendom, at den ikke selges som ledd i næringsvirksomhet eller mellom ektefeller i
rett oppstigende eller nedstigende linje, søsken, eller mellom personer som bor eller har bodd på boligeiendommen.
Gyldig forsikring forutsetter at det foreligger tilstandsrapport som er i henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel). Forsikringen er ugyldig dersom den tegnes i strid med forsikringsvilkårene. Jeg er oppmerksom på at
eiendomsmegler ikke har fullmakt til å gjøre unntak fra ovennevnte begrensninger. Jeg er oppmerksom på at 8 %
av totalt forsikringspremie er honorar til Söderberg & Partners og at i de tilfeller Söderberg & Partners behandler
klientmidler på mine vegne, plikter Söderberg & Partners å håndtere klientmidlene i tråd med kravene som følger av lov
og forskrift. Eventuelle renter av midler på klientkonto, tilfaller Söderberg & Partners.

Jeg ønsker ikke å tegne boligselgerforsikring.

Jeg har ikke mulighet til å tegne boligselgerforsikring iht. vilkår.

Dato

05.11.2026

Signert av

Tine Merethe Amundsen



Maridalsveien 90
Nabolaget Iladalen - vurdert av 428 lokalkjente

NABOLAGET SPESIELT ANBEFALT FOR

Enslige

Studenter

Etablerere

SKOLER

Sagene skole (1-10 kl.) 5 min
494 elever, 24 klasser 0.4 km

Den Tysk-Norske skolen i Oslo (1-9... 7 min
281 elever, 17 klasser 0.6 km

Lilleborg skole (1-7 kl.) 10 min
276 elever, 21 klasser 0.8 km

Bentsebrua skole (8-10 kl.) 10 min
227 elever, 16 klasser 0.8 km

Voldsløkka skole (8-10 kl.) 18 min
570 elever, 36 klasser 1.4 km

Foss videregående skole 10 min
600 elever, 20 klasser 0.8 km

Oslo katedralskole 20 min
560 elever, 21 klasser 1.7 km

OFFENTLIG TRANSPORT

Vøyenbrua 3 min
Linje 28 0.2 km

Biermanns gate 6 min
Linje 11, 12, 18 0.5 km

Carl Berners plass 20 min
Linje 5 1.7 km

Grefsen stasjon 6 min
Linje RE30, R31 2.3 km

Oslo S 9 min
Totalt 24 ulike linjer 3 km

BARNEHAGER

Vøyensvingen barnehage (0-5 år) 2 min
65 barn 0.2 km

Sagene barnehage (0-5 år) 6 min
15 barn 0.5 km

Myrens Doremi barnehage (1-5 år) 6 min
67 barn 0.5 km

DAGLIGVARE

Joker Ila 3 min

Rema 1000 Torshov 7 min

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



VARER/TJENESTER

Kiellands Hus 7 min

Apotek 1 Torshov 7 min

Kiellands plass Vinmonopol 7 min

SPORT

Iladalen park kunstgress 3 min

Øvre Foss kunstgressbane 5 min

Sagene Squash Senter 3 min

SATS Sagene 7 min

«Deilig å ta seg en utepils på Kiellands plass»

Sitat fra en lokalkjent

Kollektivtilbud
Veldig bra 89/100

Shoppingutvalg
Meget bra 87/100

Serveringstilbud
Meget bra 86/100

PRIMÆRE TRANSPORTMIDLER

Buss

Gående

Sykkel

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



Energiattest for flerboligbygg
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Oppvarmingskarakter (andel el og fossilt)

A
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Attesten gjelder Ila borettslag-10-105-205-305-405

Antall registrerte
enheter 5

Postnummer 0458

Sted OSLO

Kommunenavn Oslo

Gårdsnummer 219

Bruksnummer 183

Seksjonsnummer —

Andelsnummer —

Festenummer —

Bygningsnummer 80540507

Merkenummer Energiattest-2025-196640

Dato 08.12.2025

Innmeldt av OBOS Prosjekt AS

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

Energikarakteren angir hvor energieffektiv boligen er,
inkludert oppvarmingsanlegget. Energikarakteren er
beregnet ut fra den typiske energibruken for boligtypen.
Beregningene er gjort ut fra normal bruk ved et gjennom-
snittlig klima. Det er boligens energimessige standard og
ikke bruken som bestemmer energikarakteren.
A betyr at boligen er energieffektiv, mens G betyr at

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

Oppvarmingskarakteren forteller hvor stor andel av
oppvarmingsbehovet (romoppvarming og varmtvann)
som dekkes av elektrisitet, olje eller gass.
Grønn farge betyr lav andel el, olje og gass,
mens rød farge betyr høy andel el, olje og gass.
Oppvarmingskarakteren skal stimulere til økt bruk
av varmepumper, solenergi, biobrensel og fjernvarme.

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

Målt energibruk

Brukeren har valgt å ikke oppgi målt energibruk.



Hvordan boligen benyttes har betydning for energibehovet
Energibehovet påvirkes av hvordan man benytter boligen,
og kan forklare avvik mellom beregnet og målt
energibruk. Gode energivaner bidrar til at energibehovet
reduseres. Energibehovet kan også bli lavere enn normalt
dersom:

- deler av boligen ikke er i bruk,
- færre personer enn det som regnes som normalt
  bruker boligen, eller
- den ikke brukes hele året.

Gode energivaner
Ved å følge enkle tips kan du redusere ditt energibehov,
men dette vil ikke påvirke boligens energimerke.

Tips 1: Følg med på energibruken i boligen
Tips 2: Luft kort og effektivt
Tips 3: Redusér innetemperaturen
Tips 4: Bruk varmtvann fornuftig

Energimerkingen kan kun endres gjennom fysiske endringer
på boligen.



Boligdata som er grunnlag for energimerket

Energimerket og andre data i denne attesten
er beregnet ut fra opplysninger som er gitt av boligeier
da attesten ble registrert. Nedenfor er en oversikt over
oppgitte opplysninger, som boligeier er ansvarlig for.

Der opplysninger ikke er oppgitt, brukes typiske stan-
dardverdier for den aktuelle bygningstypen. For mer
informasjon om beregninger, se
https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningen/om-
energiattesten/beregning-av-energikarakteren/.

Bygningskategori: Boligblokker
Bygningstype: Leilighet
Byggeår 1949
Bygningsmateriale:
BRA: 30
Ant. etg. med oppv. BRA:
Detaljert vegger: Ja
Detaljert vindu: Ja

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

Teknisk installasjon
Ventilasjon



Om grunnlaget for energiattesten
Oppgitte opplysninger om boligen kan finnes
ved å gå inn på www.enova.no/energimerking, og logge
inn via ID-porten/Altinn. På siden "Eiendommer" kan du
søke opp bygninger og hente fram energiattester som er
laget tidligere. For å se detaljer for en bolig hvor
det er brukt detaljert registrering må du velge "Gjenbruk"

av aktuell attest under Offisielle energiattester i
skjermbildet "Valgt eiendom". Boligeier er ansvarlig
for at det blir brukt riktige opplysninger. Eventuelle gale
opplysninger må derfor tas opp med selger eller utleier da
dette kan ha betydning for prisfastsettelsen.
Det kan når som helst lage en ny energiattest.

Om energimerkeordningen
Enova er ansvarlig for energimerkeordingen. Energimerket
beregnes på grunnlag av oppgitte opplysninger om
boligen. For informasjon som ikke er oppgitt, brukes
typiske standardverdier for den aktuelle bygningstypen
fra tidsperioden den ble bygd i. Beregningsmetodene
for energikarakteren baserer seg på NS 3031
(https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningen/standarder).

Spørsmål om energiattesten, energimerkeordningen
eller gjennomføring av energieffektivisering og
tilskuddsordninger kan rettes til Enova Svarer på
tlf. 24 24 08 95 eller svarer@enova.no.

Plikten til energimerking er beskrevet i
energimerkeforskriften (bygninger).

Nærmere opplysninger om energimerkeordningen
kan du finne på www.enova.no/energimerking.

For ytterligere råd og veiledning om effektiv energibruk, vennligst se www.enova.no/hjemme
eller ring Enova svarer på tlf. 24 24 08 95.



Bygningsdata: Vedlegg til energiattesten

Attesten gjelder for følgende enheter (5)

Adresse Bygningsnummer Bruksenhetsnummer Seksjonsnummer Festenummer Andelsnummer

Maridalsveien 90 80540507 H0111 0 0 17

Maridalsveien 90 80540507 H0205 0 0 32

Maridalsveien 90 80540507 H0311 0 0 47

Maridalsveien 90 80540507 H0411 0 0 62

Maridalsveien 90 80540507 U0103 0 0 10

Enhet Inngangsverdi
Bygningskategori BOLIGBLOKKER
Bygningskategori-Id (NVE-Id) 2
Bygningstype LEILIGHET
Byggeår 1949

Byggstandard
Type bygg Eksisterende
TEK standard

Energivurdering
Pliktig energivurdering Nei
Kjelanlegg Nei
Er vurdering opplastet Nei
Dato for opplastning
Varmeanlegg Nei
Er vurdering opplastet Nei
Dato for opplastning
Kjøleanlegg Nei
Er vurdering opplastet Nei
Dato for opplastning
Ventilasjonsanlegg Nei
Er vurdering opplastet Nei
Dato for opplastning

Areal yttervegger 10 m²
Areal tak 0 m²
Areal gulv 0 m²
Areal vinduer, dører og glassfelt 5 m²
Oppvarmet BRA 30 m²
Totalt BRA 30 m²
Oppvarmet luftvolum 72 m³
U-verdi for yttervegger 1,10 W/(m²·K)
U-verdi for tak 0,00 W/(m²·K)
U-verdi for gulv 0,00 W/(m²·K)
U-verdi for vinduer, dører og glassfelt 2,40 W/(m²·K)
Arealandel for vinduer, dører og glassfelt 15,9 %
Normalisert kuldebroverdi 0,12 W/(m²·K)
Normalisert varmekapasitet 232,1 Wh/(m²·K)
Lekkasjetall 1,50 1/h
Dato for måling av lekkasjetall (en forutsetning for å kunne få karakter A)
Temperaturvirkningsgrad for varmegjenvinner 0 %
Estimert årsgjennomsnittlig temperaturvirkningsgrad for varmegjenvinner pga. frostsikring 0 %



Spesifikk vifteeffekt (SFP) relatert til luftmengder i driftstiden 2,50 kW/(m³/s)
Spesifikk vifteeffekt (SFP) relatert til luftmengder utenfor driftstiden 2,50 kW/(m³/s)
Gjennomsnittlig spesifikk ventilasjonsluftmengde i driftstiden 1,75 m³/(m²·h)
Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for oppvarmingssystemet 90 %
Installert effekt for romoppvarming og ventilasjonsvarme (varmebatteri) 50 W/m²
Settpunkt-temperatur for oppvarming i driftstiden 21,0 °C
Årsgjennomsnittlig kjølefaktor for kjølesystemet 250 %
Settpunkt-temperatur for kjøling 22,0 °C
Installert effekt for romkjøling og ventilasjonskjøling 0 W/m²
Spesifikk pumpeeffekt oppvarming (SPP) 0,00 kW/(l/s)

Driftstider, antall timer i døgn med drift
Driftstid ventilasjon 24 h
Driftstid oppvarming 16 h
Driftstid kjøling 24 h
Driftstid lys 16 h
Driftstid utstyr 16 h
Driftstid varmtvann 16 h
Driftstid personer 24 h

Spesifikt effektbehov for belysning i driftstiden 1,95 W/m²
Spesifikt varmetilskudd fra belysning i driftstiden 1,95 W/m²
Spesifikt effektbehov for utstyr i driftstiden 3,00 W/m²
Spesifikt varmetilskudd fra utstyr i driftstiden 1,80 W/m²
Spesifikt effektbehov for varmtvann i driftstiden 5,10 W/m²
Spesifikt varmetilskudd fra varmtvann i driftstiden 0,00 W/m²
Spesifikt varmetilskudd fra personer i driftstiden 1,50 W/m²
Total solfaktor for vindu og solskjerming (Ø/S/V/N) 0,55
Gjennomsnittlig karmfaktor 0,20
Solskjermingsfaktor pga. horisont, nærliggende bygninger, vegetasjon og eventuelle bygningsutspring 1,00
Oppvarmingssystem(er) Direkte elektrisk
Varmefordelingssystem Punktoppvarming
Eventuell varmekilde for varmepumpe og fordeling
Manuell eller automatisk solskjerming MANUELL

Andeler og årsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert elektrisitet
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av elektrisk varmesystem 1,00
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av varmepumpe 0,00
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av solfangeranlegg 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av elektrisk varmesystem 1,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av elektrisk varmepumpe 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av solfangeranlegg 0,00
Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for elektrisk varmesystem 0,90
Årsgjennomsnittlig effektfaktor for varmepumpeanlegg 2,10
Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for termisk solfangeranlegg 9,00

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

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

Andeler og årsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert fjernvarme
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av fjernvarmebasert varmesystem 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av fjernvarmebasert varmesystem 0,00
Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det fjernvarmebaserte varmesystemet 0,90

Andeler og årsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert biobrensel
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av biobrenselbasert varmesystem 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av biobrenselbasert varmesystem 0,00
Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det biobrenselbaserte varmesystemet 0,77



Andeler og årsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert annen energivare
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av varmesystem basert på andre
energivarer 0,00

Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av et varmesystem basert på andre energivarer 0,00
Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for varmesystem for andre energibærere 0,98

Klimastasjon / kilde Oslo (MeteoNorm)
Dato for beregning 16.4.2024
Henvisning til dokumentasjon for inndata eller begrunnelse for avvik fra normative tillegg til NS 3031 eller andre forhold
vedr. beregningene

Beregningsprogram
Navn programvare SIMIEN
Versjon 6.017
Produsent / leverandør ProgramByggerne

Beskrivelse: Månedsberegning / timesberegning / dynamisk Dynamisk
timesberegning

Energirådgiver
Firma OBOS Prosjekt AS

Beregningsresultater som er input til attestgenerator i EMS

Netto energibudsjett
Romoppvarming 157,7 kWh/år
Ventilasjonsvarme 0,0 kWh/år
Varmtvann 29,8 kWh/år
Vifter 10,6 kWh/år
Pumper 0,0 kWh/år
Belysning 11,4 kWh/år
Teknisk utstyr 17,5 kWh/år
Romkjøling 0,0 kWh/år
Ventilasjonskjøling 0,0 kWh/år
TotaltNettoEnergibehov 227,1 kWh/år

Beregnet levert energi ved normalisert klima 7 437 kWh/år
Beregnet spesifikk levert energi ved normalisert klima 247,90 kWh/(m²·år)
Beregnet levert energi til oppvarming og varmtvann ved normalisert klima 6 250 kWh/år
Beregnet spesifikk levert energi ved lokalt klima 247,90 kWh/(m²·år)
Beregnet levert energi ved lokalt klima 7 437 kWh/år

Målt energibruk (levert energi), temperaturkorrigert målt energi for et år.
Elektrisitet 0 kWh/år
Olje 0 liter/år
Gass 0,0 Sm³/år
Fjernvarme 0 kWh/år
Biobrensel 0 kg/år
Annen energivare 0 kWh/år
Totalt 0 kWh/år

Beregnet levert energi ved normalklima
Elektrisitet 7 437 kWh/år
Olje 0 kWh/år
Gass 0 kWh/år
Fjernvarme 0 kWh/år
Biobrensel 0 kWh/år
Annen energivare 0 kWh/år
Totalt 7 437 kWh/år

Sum andel elektrisitet, olje og gass 100,0 %
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Kdp for torg og møteplasser.    Side 3

Forord
Kommunedelplan for torg og møteplasser ble vedtatt i Oslo bystyre den 24.04.2009. Planen 
består av mål, plankart (i fire deler: for indre Oslo, og ytre by vest, øst og syd), bestemmelser 
og retningslinjer. Dette dokumentet inneholder planen sammen med en planbeskrivelse.

I tillegg er det utarbeidet en ”verktøykasse” eller eksempelsamling til hjelp og inspirasjon ved 
gjennomføring.

Det er en økende forståelse for betydningen av det offentlige rom som sosial møteplass. Større 
kulturelt og etnisk mangfold tilsier behov for møteplasser der ulikhetene gis rom til å være tilstede. 
Intensivert bruk av uterommene og pågående fortetting øker konkurransen om uterommene. 
Særlig viktig er det å sikre tilrettelegging for barn, unge, eldre og andre som i stor grad er 
henvist til uterommene i sitt nærmiljø.

Planen er en temaplan for allment tilgjengelige uterom i Oslos byggesone, med unntak av sen-
trumsområdet omtrent innenfor Ring 1. Dette området er gjenstand for en egen prosess for 
istandsetting av byens åpne rom, ”Levende Oslo”. Planen gir en overordnet struktur av torg og 
møteplasser i alle bydeler, og den fastlegger at nye utbyggingsprosjekter skal sørge for et godt 
tilbud av torg og møteplasser. Den omfatter ikke fellesarealer eller andre utearealer ment for 
privat bruk, og heller ikke overdekte torg i bl.a. kjøpesentre. Planen er en arealplan på et grov-
masket nivå, det vil si det finnes mindre torg og møteplasser i planområdet som ikke vises i 
planen. Den gir heller ikke konkrete føringer for utforming av det enkelte torg eller den enkelte 
møteplass.

Kommunedelplanen er en del av ”Vakker by – handlingsprogram for estetikk og god byarkitektur” 
Oppdraget å utarbeide en kommunedelplan for torg og møteplasser ble gitt av Byrådsavdeling 
for byutvikling høsten 2004. Plan- og bygningsetaten fikk ansvar for arbeidet, i nært samarbeid 
med bydelene og berørte etater. Planarbeidet ble varslet igangsatt den 04.08.2005. Planforslaget 
lå ute til offentlig ettersyn i perioden 25. juni – 1. september 2007.

Arbeidet har vært ledet av en styringsgruppe med følgende 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 avløpsetaten.

Planen er utarbeidet av en prosjektgruppe med deltakere fra Eiendoms- og byfornyelsesetaten, 
Friluftsetaten, Samferdselsetaten og Vann- og avløpsetaten. Plan- og bygningsetaten har hatt 
prosjektledelsen for arbeidet, med Torsten Glad som prosjektleder. Medvirkning med bydelene 
og lokalmiljøene i bydelene har vært viktig i planarbeidet. Resultatet fra en medvirkningsprosess 
med arbeidsmøter i hver bydel har stått sentralt i arbeidet. 

Plan- og bygningsetaten
Februar 2010

Ellen S de Vibe						      Ole Petter Finess
Etatsdirektør							       Avdelingsdirektør
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1. Bystyrets vedtak

Oslo bystyre behandlet den 24.04.2009, sak 107, forslag til kommunedelplan for torg og møte-
plasser og fattet følgende vedtak:

”1. Oslo bystyre vedtar med hjemmel i plan- og bygningslovens §20-5, kommunedelplan for 
torg og møteplasser med mål og bestemmelser, som vist på plankart merket:

”Indre Oslo” datert 08.06.2007, revidert 28.12.2007, 08.04.2008 og 16.06.2008
”Ytre by vest” datert 08.06.2007, revidert 28.12.2007, 08.04.2008 og 16.06.2008
”Ytre by øst” 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 være veiledende for plan- og byggesaksbehandlingen.

2.	Den endelige utformingen av parken på Filipstad må avgjøres i forbindelse med behand-
lingen av en reguleringsplan for området.

3.	Kartbetegnelsen for Alnas utløp ikke skal godkjennes før etter endelig behandling av regu-
leringsplanen for dette område (Sydhavna og ev. Grønlia).

4.	Samarbeidsavtalen mellom bydelene og Plan- og bygningsetaten må utvides slik at også saker 
som berører torg og møteplassser sendes til bydelene for uttalelse.

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

R5.1e Samarbeid og medvirkning
Ved utvikling av torg og møteplasser skal ansvar for forvaltning, drift og vedlikehold avklares 
som ledd i planleggingen. Bydelene bør i størst mulig grad være ansvarlig for gjennomføring 
av prosjektene som følger av planen. På torg og møteplasser hvor forvaltningsansvaret er delt 
mellom ulike instanser skal tiltak på plassen samordnes. 

Bydelen skal alltid være en tett samarbeidspartner i prosjektutviklingen hvis de ikke får gjennom-
føringsansvaret. Ved utvikling og tiltak på torg og møteplasser skal berørte brukergrupper, 
bydelsutvalg og lokalmiljø gis anledning til å uttale seg på programmerings- og forprosjekt-
stadiet.

Øvrige bestemmelser og retningslinjer forblir uendret.”
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2. Planens mål

Hovedmål

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

Delmål

Planen skal tilrettelegge for et bredt spekter 
av torg og møteplasser, det vil si:
•	 torg og møteplasser som gir rom for ulike 

aktiviteter og brukergrupper, herunder 
kunst og kultur, og gir rom for et mangfoldig 
og flerkulturelt byliv

•	 sørge for en god sammenhengende struk-
tur av de ulike typene torg og møteplasser 
både for den tette byen og i ytre by

•	 tilrettelegge for barn og unges behov
•	 sikre at møteplassene får en universell 

tilgjengelighet
•	 trygge byrom
•	 sikre lokalklimatiske og økologiske forhold
•	 vektlegge estetikk og kvalitet i gjennom-

føring av tiltakene
•	 drøfte mulighetene for å øke tilgjengelig 

gategrunn

Planen skal fremme møteplassenes sosiale 
rolle i byen, det vil si:
•	 fremme tilhørighet, stedsidentitet og sosi-

alt liv i tilknytning til byens møteplasser 
•	 øke forståelsen for det offentlige rom som 

sosial arena

Planen skal tilrettelegge for gode prosesser i 
utvikling av torg og møteplasser, det vil si:
•	 gi en oversikt over hver bydels viktigste 

møtesteder
•	 utvikle en ”verktøykasse” som gir ideer til 

metoder, prosesser og løsninger for utvik-
ling av torg og møteplasser

•	 gi et styringsverktøy som sikrer attraktive 
torg og møteplasser gjennom kommunens 
behandling av private reguleringsforslag 
og byggesaker

•	 utvikle gode samarbeidsprosesser mellom 
kommunens etater, bydeler og private ut-
byggere i forhold til å utvikle byens allment 
tilgjengelige møteplasser 
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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 områder vist på 
plankartene merket:
•	 ”Indre Oslo” datert 08.06.2007, revidert 

28.12.2007, 08.04.2008 og 16.06.2008
•	 ”Ytre by vest” datert 08.06.2007, revidert 

28.12.2007, 08.04.2008 og 16.06.2008
•	 ”Ytre by øst” datert 08.06.2007, revidert 

28.12.2007
•	 ”Ytre by syd” datert 08.06.2007, revidert 

28.12.2007 og 08.04.2008

§ 2 Hensikt med planen

Kommunedelplanen skal sikre at alle deler 
av byggesonen utenfor sentrumsområdet har 
et allsidig, velfungerende og lett tilgjengelig 
tilbud av torg og møteplasser med høy este-
tisk kvalitet. Det skal tilrettelegges for ulike 
typer møteplasser og ulike måter å møtes for 
et bredt spekter av brukergrupper, og møte-
plassenes sosiale rolle skal fremmes samtidig 
med at viktige bevaringshensyn skal ivaretas. 
Planen skal tilrettelegge for velfungerende 
prosesser med sikte på et godt resultat ved 
behandling av plan- og byggesaker som 
berører torg og møteplasser. For torg og 
møteplasser hvor gjeldende reguleringsplan 
opprettholdes er denne en viktig premiss for 
utviklingen.

§ 3 Definisjoner i planen

”Torg og møteplasser” forstås som allment 
tilgjengelige uterom, det vil si felles arenaer 
som er tilgjengelige for allmennheten. De 
kan også ha andre viktige funksjoner i tillegg 
til å være torg og møteplasser. Torg og møte-
plasser er delt inn i:
1.	Overordnete torg og møteplasser
2.	Lokale torg og møteplasser

§ 3.1 Overordnete torg og møteplasser
”Overordnete torg og møteplasser” omfatter 
allment tilgjengelige uterom, som har rolle 
som møteplass for minst ett byområde. Som 
”byområde” forstås et område i byen som 
omfatter flere lokale boligområder som fun-
gerer i sammenheng, men som er mindre 
enn en bydel. Eksempel på ”byområder” er 
Ila, Briskeby, Høybråten, Bjørndal. 

Overordnete torg og møteplasser 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 utgjøres av bebyggelse.
2. ”Annen overordnet møteplass” er vanligvis 
en park/friområde eller annet grønt rekrea-
sjonsområde, hvor hele eller deler av arealet 
har en viktig rolle som møteplass.
3. ”Strøksgate eller annen gate som skal 
tilrettelegges som møtested” er en gate 
utenfor sentrum med blandet arealbruk og et 
variert handelstilbud. Gaten legges på hele 
eller store deler av strekningen til rette som 
møtested. Den er en viktig sammenbindende 
ferdselsåre til fots, den er viktig for kollektiv-
nettet og for opplevelsen av bydelen. Gaten 
skal opprettholde sin rolle som ferdselsåre 
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i samsvar med vedtatte planer. Allment til-
gjengelige sidearealer som vist på plankart 
(jamfør § 1), inngår i gaten.
4. ”Overordnet forbindelse” er overordnete 
turveier og andre viktige gang- og sykkelba-
serte forbindelseslenker til og mellom byens 
torg og møteplasser. 

§ 3.2 Lokale torg og møteplasser
”Lokale torg og møteplasser” omfatter all-
ment tilgjengelige uterom med betydning for 
et område som er mindre enn et ”byområde”, 
eksempelvis enkeltboligområder. 

Utearealer tilknyttet skoler inngår som lokale 
torg og møteplasser. I indre Oslo inngår gå-
gater, gatetun og andre fotgjengerprioriterte 
arealer i tilknytning til byromsstrukturen. 

§ 3.3 Område for etablering av torg/møte-
plass ved byutvikling
”Område for etablering av torg/møteplass 
ved byutvikling” er område hvor det ved by-
utvikling skal etableres torg og møteplass(er) 
som del av ny allment tilgjengelig byroms-
struktur. 

§ 3.4 Område med behov for torg/møteplass
”Område med behov for torg/møteplass” 
er område vist på plankart, jamfør § 1, som 
i indre Oslo har mer enn 200 meter og i ytre 
by mer enn 300 meter (luftlinjeavstand) til 
torg/plass, annen overordnet møteplass eller 
lokalt torg/møteplass.

§ 4 Planens rettsvirkning

Plankart (jamfør § 1) og tilhørende bestem-
melser er bindende og gjelder som tillegg 
til tidligere vedtatte kommunedelplaner og 
reguleringsplaner. Planen erstatter allikevel 
tidligere vedtatt plan i de tilfeller som følger 
av liste og kart på side 39 - 43 i planrapport 
fra Plan- og bygningsetaten datert desember 
2007 (1). For torg/plass og annen overordnet 
møteplass framgår det av plankartet om gjel-
dende reguleringsplan opprettholdes eller 
settes til side. Til bestemmelsene er også 
knyttet veiledende retningslinjer for tiltak på 
og inntil planens torg og møteplasser, samt 
ved andre tiltak i byggesonen.

1. Liste og kart er gjengitt på side 13-17 i denne             
rapporten. 

§ 5 Tilrettelegging og utforming av 
torg og møteplasser

§ 5.1 Felles bestemmelser for torg og møte-
plasser

Offentlighet
I planer og tiltak som berører plassene vist 
på plankart, jamfør § 1, skal deres funk-
sjon som allment tilgjengelige møtesteder 
prioriteres og videreføres. Møteplassenes 
sosiale og integrerende rolle skal vektleg-
ges, og tiltak som forhindrer eller reduserer 
mulighetene for slik utvikling skal unngås. 
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 møteplass. Tiltak på 
eiendommer som grenser til torg og møte-
plasser skal i størst mulig grad støtte opp om 
disse og søke å øke 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 
å fremme bruk for alle. 

Biologisk mangfold/naturkvaliteter
For områder innenfor torg og møteplasser 
som er registrert som viktige områder for bio-
logisk mangfold i kommunens naturdatabase 
skal tilrettelegging for ferdsel og opphold av-
veies i forhold til naturinteressene. Størrelse, 
form og sammenheng mellom møteplassene 
skal styrke den stedegne faunas og floras 
livs- og spredningsmuligheter og bidra til å 
styrke grønnstrukturen.

Kulturminner
For torg og plasser, strøksgater, parker, 
gårdsanlegg 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. Søknads- og 
meldepliktige tiltak på disse arealene fore-
legges Byantikvaren for uttalelse før vedtak 
og realisering. 

Stedsidentitet
Tiltak på torg og møteplasser skal ta ut-
gangspunkt i stedlige karaktertrekk, som 
kultur- og naturlandskap, kulturminner og 
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historiske spor, bebyggelse, vann og vass-
drag, grønnstruktur eller virksomheter, slik 
at lokal stedsidentitet styrkes og utvikles. 

For torg og møteplasser ved sjø, vann eller 
vassdrag skal bruken av vann som rekrea-
sjons- og formingselement vektlegges. 
Gamle elve- og bekkelukkinger skal søkes 
gjenåpnet.

Arealsikring
Nye torg og møteplasser skal ha en minste 
størrelse på 1 dekar anvendbart nettoareal 
eksklusive kjøreareal, med en minste bredde 
på 25 meter. Arealet skal utgjøre ett sam-
menhengende areal, og ha en utstrekning 
og form som ivaretar møteplassens krav til at 
denne skal være åpen og allment tilgjenge-
lig. Plassen skal hovedsaklig ikke ha større 
terrengfall enn 1:12, og bør i størst mulig 
grad grense til eller ha god romlig tilknytning 
til offentlig gate eller gang- og sykkelvei. Det 
bør legges til rette for sykkelparkeringsplas-
ser på eller nær torg og møteplasser.

Tilrettelegging for bruk til ulike aktiviteter
Torg og møteplass skal legges til rette for 
sammensatt og variert bruk for ulike brukere, 
innenfor rammene som er vist på kartet og 
omtalt i disse bestemmelsene. Barns behov 
og deres mulighet for samhandling med ung-
dom og voksne skal ivaretas særskilt. Torg og 
møteplasser skal legges til rette for opphold, 
ulike aktiviteter og lek på en måte som skal 
bidra til samhandling mellom mennesker. 
Bruken og intensiteten i bruken kan variere 
mellom områdene, og over året og døgnet. 
Plassering av returpunkt for avfall på torg og 
møteplasser kan godtas, forutsatt god utfor-
ming, som arkitektonisk inngår som en del 
av plassens helhet. 

Universell utforming – tilgjengelighet
Torg og møteplasser skal legges til rette slik 
at de blir tilgjengelige og anvendelige for 
alle, inkludert bevegelses-, orienterings- og 
miljøhemmede, barn, eldre og ulike kultu-
relle grupper. Allmenn tilgjengelighet skal 
være en integrert del av alle fysiske tiltak 
på torg og møteplasser, slik at behovet for 
spesialløsninger for funksjonshemmede 
minimeres. Bestandige materialer og gode 
drifts- og vedlikeholdsrutiner skal sikre 
universell tilgjengelighet også vinterstid, og 
over lang tid. Klar og enkel organisering av 
plassene samt skilting og annen informasjon 

skal bidra til bedret orientering i uterommet. 
Et godt og lett tilgjengelig tilbud til ulik service 
skal vurderes, enten ved å lokalisere det til 
plassen, eller ved gode gangforbindelser til 
service i tilstøtende byområder. 

Sykkelparkeringsplass kan vurderes på torg 
og møteplasser, forutsatt at den ikke hindrer 
fotgjengerferdsel eller beslaglegger viktig 
oppholdsareal, og at viktige siktlinjer ivare-
tas. Nærhet til offentlig kommunikasjon skal 
utnyttes som ledd i å øke tilgjengeligheten. 
Tilstrekkelig allment tilgjengelige sittemulig-
heter skal legge til rette for økt aksjonsradius, 
fysisk aktivitet og sosial samhandling.

Trygge møtesteder
Torg og møteplasser skal være trygge opp-
holdssteder, og dette skal særskilt tas hen-
syn til ved utformingen. Møteplasser skal 
gjennom organisering og utforming bidra til 
oversikt og sosial kontroll. Lokalisering av 
adkomster og publikumsfunksjoner skal bidra 
til dette. Møteplassene skal utformes slik at 
de stimulerer til variert bruk og aktivitet og 
oppleves som attraktive av ulike brukere. 
Bygninger skal henvende seg mot møteplas-
sen og fasadeutforming med innganger på 
bakkeplan skal gi åpenhet og god belysning 
mot uterommet. Atkomster og ganglinjer 
gjennom møteplassen skal ha god belysning. 
Holdeplasser/stasjoner som vente- og opp-
holdsarealer for offentlig kommunikasjon 
skal i størst mulig grad lokaliseres slik at 
gangstrømmer bidrar til sosial kontroll og 
øker opplevelsen av trygghet både for reis-
ende og andre over store deler av døgnet. 

Bruk av vegetasjon og vann
Ved opparbeidelse av torg og møteplasser 
skal bruk av vegetasjon vektlegges for å sikre 
økt kvalitet, variasjon og opplevelser gjen-
nom året. Vegetasjon skal benyttes aktivt 
som et arkitektonisk og identitetsskapende 
element men samtidig ikke bidra til å skape 
utrygghetsfølelse. Det skal i hvert enkelt til-
felle vurderes hvordan vegetasjon kan bidra 
til å styrke byens sammenhengende grønn-
struktur. I de tilfeller hvor torg og møteplasser 
berører områder hvor det er mulig med gjen-
åpning av vassdrag, skal dette utnyttes som 
opplevelses- og estetisk element. Utvikling 
og oppgradering av plasser skal legge til rette 
for slik gjenåpning. Håndtering 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 på oppholdsarealer skal til-
strebes, slik at de ved vår/høstjevndøgn kan 
bli solbelyst minst 4 timer. Gode lokalklima-
tiske forhold uten vindkorridorer skal sikres 
slik at det stimuleres til opphold og bruk over 
så store deler av året som mulig. Belysning 
skal sikre at alle oppholds- og ferdselsarealer 
til enhver tid er godt opplyst. 

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

Tilrettelegging for sitteplasser
Alle overordnete møteplasser og torg skal 
ha minimum 3 ulike allment tilgjengelige sit-
tegrupper, plassert slik at det om sommeren 
er mulig å velge plassering i sol eller skygge. 
Skjermingstiltak mot vind, nedbør, støy og 
eksos skal vurderes. Ved vår/høstjevndøgn 
skal sitteplassene kunne ha minst 4 timer 
sollys. Det skal også være mulig å bruke 
noen sitteplasser om vinteren. Sittegruppene 
bør både ivareta behov for ro og orienteres 
mot områder med aktiviteter.

Teknisk service 
Torg og møteplasser skal, dersom det etter 
kommunens skjønn er nødvendig, opparbei-
des med avfallsbeholdere, toaletter, mottak 
for engangsgriller osv, slik at de fremstår 
som brukervennlige og innbydende steder. 

Utforming og materialbehandling
Utforming og materialbehandling skal opp-
fylle høye krav til funksjonell og estetisk kva-
litet, slik at møteplassene tåler intensiv bruk 
i mange år, og slik at drift og vedlikehold blir 
så enkel og rasjonell som mulig. 

Krav til dokumentasjon
Det skal i reguleringsplan og søknad om 
rammetillatelse for torg og møteplass doku-
menteres hvordan disse bestemmelsene 
foreslås oppfylt. Kommunen kan gi nærmere 
anvisning om innhold i dokumentasjon, 
herunder evt. krav til stedsanalyser, by-
romsstudier, barns og unges behov, sol- og 

skyggediagram, målinger av trafikkmengder, 
støy osv.

R5.1 Retningslinjer for utvikling.
R5.1a Norm for avstand til torg og møteplasser 
Befolkningen i hele byggesonen bør ha tilgang 
til torg/plass, annen overordnet møteplass 
eller lokalt torg/møteplass innenfor en luft-
linjeavstand på:
a.	200 meter i indre Oslo
b.	300 meter i ytre by. 

Område hvor det ifølge disse kriterier er 
mangel på torg og møteplass er vist på 
plankartet som ”område med behov for torg/
møteplass”. 

R5.1b Innenfor ”område med behov for torg/ 
møteplass”
Ved planforslag og søknad om rammetilla-
telse innenfor ”område med behov for torg/ 
møteplass” på plankartet bør torg og møte-
plass ivaretas slik: 
• For utbygging som omfatter mer enn 
20 000 m2 BRA (areal under terreng med-
regnes ikke) bør det i reguleringsplan sikres 
minst ett torg eller en møteplass som oppfyl-
ler kravene fastlagt i § 5, med et anvendbart 
areal på minst 5 % av tiltakets BRA. Torg/
møteplass bør lokaliseres på 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 å avbøte 
områdets mangel på allment tilgjengelig 
plass. Det bør også sikres at torget/møte-
plassen ferdigstilles parallelt med bebyg-
gelsen.
• For utbygging som omfatter inntil 20 000 m2 
BRA (areal under terreng medregnes ikke), 
kan kommunen i reguleringsplan, bebyggel-
sesplan eller søknad om rammetillatelse be 
om tilrettelegging for torg/ møteplass, der-
som terreng-, naturforhold, trafikkbarrierer 
eller andre stedlige forhold tilsier dette.
• For plan/tiltak innenfor offentlig vei/gate/
plassgrunn eller areal regulert til dette bør 
det vurderes spesielt hvordan behovet for og 
tilgang til torg og møteplass kan ivaretas.

R5.1c Innenfor øvrige områder i byggesonen 
bør torg og møteplass ivaretas slik: 
• For utbygging som omfatter mer enn 
40 000 m2 BRA (areal under terreng med-
regnes ikke) bør det i reguleringsplan sikres 
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minst ett torg/en møteplass som oppfyller 
kravene fastlagt i § 5, med et anvendbart 
areal på minst 5 % av tiltakets BRA. Torg/
møteplass bør lokaliseres på 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 bør også sikres 
at torget/møteplassen ferdigstilles parallelt 
med bebyggelsen. 
• For utbygging som omfatter mindre enn 
40 000 m2 BRA (areal under terreng medreg-
nes ikke) kan kommunen i reguleringsplan, 
bebyggelsesplan eller søknad om ramme-
tillatelse be om tilrettelegging for torg/
møteplass, dersom terreng-, naturforhold, 
trafikkbarrierer eller andre stedlige forhold 
tilsier dette. 
• For plan/tiltak innenfor offentlig vei/gate/
plassgrunn eller areal regulert til dette bør 
det vurderes spesielt hvordan behovet for og 
tilgang til torg og møteplass kan ivaretas. 

R5.1d Inntil torg/møteplass 
Planer og tiltak på eiendom som grenser 
inntil eller på annen måte vesentlig berører 
overordnet torg eller møteplass bør bidra til 
at plassen utvikles i samsvar med bestem-
melsenes § 5. Publikumsrettede funksjoner 
bør lokaliseres i 1. etasje mot plassen, med 
gangatkomst fra plassen. Innkjøring til vare-
levering og parkeringsanlegg bør legges 
utenom plassen. Utforming av bebyggelse 
som fører til vesentlig begrensning av sol-
innfall på plassen eller øking av vind bør 
unngås. Terrengbearbeiding bør ta hensyn 
til eksisterende gate- og byromsstruktur. 
Konsekvenser av plan/tiltak bør beskrives og 
vurderes for hele plassen, både for plassens 
rolle som torg/møteplass for offentligheten, 
og funksjonelt og arkitektonisk. Tiltak for å 
opprettholde og styrke plassens funksjon 
som møteplass beskrives og vurderes.

R5.1e Samarbeid og medvirkning
Ved utvikling av torg og møteplasser skal 
ansvar for forvaltning, drift og vedlikehold 
avklares som ledd i planleggingen. Bydelene 
bør i størst mulig grad være ansvarlig for 
gjennomføring av prosjektene som følger av 
planen. På torg og møteplasser hvor forvalt-
ningsansvaret er delt mellom ulike instanser 
skal tiltak på plassen samordnes. 

Bydelen skal alltid være en tett samarbeids-
partner i prosjektutviklingen hvis de ikke får 

gjennomføringsansvaret. Ved utvikling og 
tiltak på torg og møteplasser skal berørte 
brukergrupper, bydelsutvalg og lokalmiljø 
gis anledning til å uttale seg på programme-
rings- og forprosjektstadiet. 

§ 5.2 Torg/plass
For torg/plass i sentre som er regulert til 
byggeområde opprettholdes gjeldende 
reguleringsplan, med supplering av disse 
bestemmelsene. Torg/plass kan etableres 
på del av arealet. Utforming og materialbe-
handling av torg/plass skal være bymessig, 
både i indre og ytre by. Dette innebærer at 
torg/møteplass skal utformes som et klart 
definert og opparbeidet område med kva-
litativt høy materialstandard. Overganger 
mellom torg/plasser og private utearealer 
skal være entydige. Materialbruk og høyde-
forskjeller kan bidra til tydeligere lesbare 
skiller mellom allment tilgjengelige og private 
utearealer. 

R5.2 Retningslinjer for tiltak 
Torghandel, uteservering og temporære ar-
rangementer kan vurderes, innenfor rammen 
av øvrige krav i disse bestemmelsene. Første 
etasje (bakkeplan) i bebyggelse ved torg/
plass søkes tilrettelagt med publikumsrettede 
funksjoner, slik som handel, serveringssteder, 
offentlig tjenestetilbud, utstillingslokaler 
osv, og med atkomst og fasadeutforming 
som primært henvender seg mot uterommet. 
Som ledd i å frigjøre torg/plass fra overflate-
parkering kan parkering vurderes under torg/
plass, dersom dette samsvarer med kommu-
nens parkeringspolitikk. 

§ 5.3 Annen overordnet møteplass 
I annen overordnet møteplass tilrettelegges 
for allsidig, gjerne varierende rekreasjons-
bruk. Det skal legges vekt på tilrettelegging 
for ikke organisert bruk.

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

R5.3 Retningslinjer for tiltak
Etablering av parsellhage innenfor annen 
overordnet møteplass kan vurderes, dersom 
gjenværende areal er egnet og stort nok for å 
ivareta kvaliteter som forutsatt i 5.1. Parsell-
hager vurderes som viktig integrasjons- og 
møteplassarena i bydelene. 
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§ 5.4 Strøksgate og annen gate som skal til-
rettelegges som møtested
Tiltak i strøksgate og annen gate som skal 
tilrettelegges som møtested 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 å ivareta funksjonen 
som møteplass og velfungerende fotgjenger-
forbindelse. Søknads- eller meldepliktige 
tiltak, for eksempel plattinger og teltkon-
struksjoner, tillates ikke i strøksgate og 
annen gate som skal tilrettelegges som 
møtested. Gaten skal opparbeides bymessig, 
se § 5.2. 

R5.4 Retningslinjer for tiltak knyttet til 
tilgrensende funksjoner/formål
Første etasje (bakkeplan) i bebyggelse ved 
strøksgate og annen gate som skal tilrette-
legges som møtested bør ha publikumsret-
tede funksjoner, slik som handel, serverings-
steder, offentlig tjenestetilbud, utstillings-
lokaler osv, og med atkomst og fasadeutfor-
ming som primært henvender seg mot gaten. 
Private/felles utearealer foran bygg og anlegg 
skal i høyder og materialbruk gi tydelig les-
bare overganger til gaten.

Ved planer og tiltak på eiendom som grenser 
inntil eller på annen måte vesentlig berører 
strøksgate og annen gate som skal tilrette-
legges som møtested skal konsekvenser 
beskrives og vurderes for hele den delen av 
gaten som etter kommunens skjønn 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 møteplasser. 
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 særskilt som møteplasser, 
ved tilrettelegging og utforming.

§ 6 Lokale torg og møteplasser

Ved planer og tiltak på lokale torg og møte-
plasser skal disse utformes med samme kvali-
tet som angitt i § 5.1. Det skal dokumenteres 
hvilke konsekvenser planen/tiltaket har for 
plassen, og hvordan plassens funksjon som 
møteplass ivaretas.

§ 7 Områder for etablering av torg/
møteplass ved byutvikling

Innenfor slike områder skal det ved utbygging 
knyttet til byutvikling etableres torg/møte-
plasser med kvalitet som angitt i § 5. Plas-
sene skal behandles i stedsanalyse og sikres 
som friområde eller offentlig trafikkområde/
torg – plass i reguleringsplan for områdene. 
De skal normalt ferdigstilles samtidig med 
bebyggelsen. Der hvor prinsipplassering av 
torg/møteplass er vist på plankartet, skal 
dette være retningsgivende for plasseringen 
ved detaljplanleggingen. I områder for etable-
ring av torg/møteplass ved byutvikling skal 
tilstøtende byområdes behov for torg/møte-
plass vurderes og tas hensyn til ved planleg-
ging for byutvikling.

Torg og møteplasser skal ivaretas slik:
• Dersom ikke annet er fastlagt i regulerings-
plan, skal det for utbygging som omfatter 
mer enn 20 000 m2 BRA (areal under terreng 
medregnes ikke), sikres minst ett torg/én 
møteplass for hvert 20 000 m2 BRA. Samlet 
areal for torg og møteplasser skal være 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 møteplass 
med kvaliteter i henhold til disse bestemmel-
sene sikres. Størrelsen på arealet vurderes 
nærmere. 

Torg og møteplasser skal ivaretas i tillegg til 
felles arealer for uteopphold knyttet til bolig-
bebyggelse. Torg/møteplass skal lokaliseres 
på 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 større areal avset-
tes dersom dette vurderes som nødvendig i 
det aktuelle området.  
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4. Reguleringsplaner og kommunedelplaner 
som tilsidesettes av kommunedelplan for 
torg og møteplasser

Sted: Filipstadparken
Gjeldende reguleringsformål: Trafikkområde 
havn (S-3349, vedtatt 24.03.93)
Grunneier: Oslo kommune

Sted: Bygdøynes
Gjeldende reguleringsformål: Byggeområde 
– tomt for allmennyttig formål (S-1715, 
vedtatt 04.08.71)
Grunneier: Norsk Sjøfartsmuseum

Bydel Frogner

Nedenfor følger en oversikt over de av planens 
torg og møteplasser hvor vedtatt regulerings-
plan er tilsidesatt av foreliggende plan. 
Reguleringsplanen anses her å være i strid med 
kommunedelplanens ”byggeområde (torg/
plass)” eller ”byggeområde (annen overordnet 
møteplass)”. På utsnittene av regulerings-
kartet vises avgrensingen av de områder 
hvor reguleringsplanen er tilsidesatt. 

Innenfor disse arealene vil kommunedel-
planens arealbruk gjelde foran regulerings-
planen, men den opphever ikke regulerings-
planen formelt. Dette må gjøres i et eget 
vedtak, eller i forbindelse med at ny regule-
ringsplan vedtas. 
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Sted: Majorstukrysset
Gjeldende reguleringsformål: 
Byggeområde forretning/kontor 
(S-2255, vedtatt 28.07.77)
Grunneier: 
Veigrunn/Oslo kommune

Sted: Makrellbekken 
(Øvre Smestad vei 1 og 2A)
Gjeldende reguleringsformål: 
Byggeområde bolig 
(S-995, vedtatt 05.07.62 og 
S-3463, vedtatt 25.01.95)
Grunneiere: 
Smestad Nye Handelshus AS, 
Øvre Smestad Handelshus AS

Bydel Vestre Aker

Bydel Nordre Aker
Sted: Sognsveien 66
Gjeldende reguleringsformål: 
Byggeområde industri/
forretning/kontor 
(S-2559, vedtatt 05.10.81)
Grunneiere: 
Titas Eiendom AS, 
Fram Realinvest AS

Sted: Sognsveien 72
Gjeldende reguleringsformål: 
Byggeområde industri/kontor, 
trafikkområde parkering 
(S-1375, vedtatt 24.03.93)
Grunneiere: 
Norges Forskningsråd, 
Norges Geotekniske Institutt
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Sted: Grefsenplatået
Gjeldende reguleringsformål: 
Byggeområde forretning 
(S-104GA)
Grunneiere: Veigrunn, private

Sted: Grefsen stadion
Gjeldende reguleringsformål: 
Byggeområde bolig 
(midlertidige reguleringsbe-
stemmelser, S-2864, vedtatt 
14.05.86)
Grunneier: Oslo kommune

Sted: Nedre Fossum gård
Gjeldende reguleringsformål: 
Byggeområde bolig 
(S-1401, vedtatt 15.06.67)
Grunneier: 
Omsorgsbygg Oslo KF

Bydel Stovner
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Sted: Trosterudvillaen
Gjeldende reguleringsformål: 
Byggeområde – tomt for offent-
lig bygning (S-1422, vedtatt 
30.08.67)
Grunneier: Oslo kommune

Bydel Alna

Sted: Haugerudparken
Gjeldende reguleringsformål: 
Byggeområde – tomt for offent-
lig bygning (sosialsenter) 
(S-1786, vedtatt 20.10.72)
Grunneier: 
Omsorgsbygg Oslo KF
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Sted: Bakkeløkka
Gjeldende reguleringsformål: 
Uregulert
Gjeldende arealbruk: 
Byggeområde næringsområde 
i kommunedelplan for nærings-
korridor Oslo syd (Kdp. nr. 7, 
vedtatt 26.05.93) 
Grunneier: Oslo kommune

Bydel Nordstrand

Bydel Søndre Nordstrand

Sted: Lambertseter torg
Gjeldende reguleringsformål: 
Byggeområde – forretningsstrøk 
(S-438, vedtatt 16.05.52) og 
trafikkområde 
(Lambertseter stasjon) 
(S-1233, vedtatt 22.07.65)
Grunneiere: 
OBOS Forretningsbygg AS, 
Langbølgen Borettslag
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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

Planoppgave
Vedtatt 
år/ under 
arbeid

Type sak
Geografisk 
avgrensing

Premiss 
for kdp 
t+m

Gir mål 
for kdp 
t+m

Koordi-
nert med 
kdp t+m

Kdp t+m 
kan gi 
føringer

Oslomiljøet – byøko-
logisk program

2003
Politisk 
program

Oslo X X

Kommuneplan 2008 2008 Kommuneplan Oslo X

Plan for idrett og 
friluftsliv i Oslo 
2009-2012

2009
Kommunal 
plan

Oslo X X

Grøntplanen 
(revisjon)

Under 
arbeid

Kommune-
delplan

Oslo X (X)

Kdp Alna miljøpark
Under 
arbeid

Kommune-
delplan

Langs Alna X

Kdp byutvikling og 
bevaring i Indre Oslo

Under 
arbeid

Kommune-
delplan

Indre Oslo X X

Samarbeids-
prosjektet 
”Levende Oslo”

Samarbeids-
prosjekt Oslo 
kommune og 
private aktører

Sentrum 
+ +

X X

Fjordbyplanen 2008 Planprogram Sjøfronten X X

Helhetlig utviklings-
plan for Groruddalen 
(HUG)

2006
Ikke lovfestet 
strategiplan

Grorud-
dalen

X X

Strategisk grønn-
strukturplan for 
Groruddalen

?
Ikke lovfestet 
plan

Grorud-
dalen

X X

Vedtatte regulerings
planer/kommune-
delplaner (kdp) for 
avgrensete områder

Vedtatt
Regulerings-
planer/kdp

Ulike del-
områder

X

Reguleringsplaner 
under arbeid

Under 
arbeid

Regulerings-
plan

Ulike del-
områder

X X

”Vakker by” 2005
Handlings-
program

Oslo X

Designmanual for 
Oslo – Indre by. 
Versjon 01

Under 
arbeid

Handlings-
program

Oslo X X

Gatebruksplanen
Under 
arbeid

Handlings-
program

Sentrum 
+ Haus-
manns-
kvartalene

(X) (X)

Program for gateopp-
rusting – Indre Oslo

Revideres
Handlings-
program

Indre Oslo X

Stasjoner og til-
gjengelighet T-bane 
(T-baneprosjekt)

Handlings-
program

Oslo X X

Belysningsplan for 
Oslo 

Under be-
handling

Ikke lovfestet 
plan

Sentrum 
+ +

X X
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Sammenhengen til kommunedelplan for blå-
grønn struktur i byggesonen (Grøntplanen)
Gjeldende Grøntplan ble vedtatt i desember 
1993 og er under revisjon. Et revidert plan-
forslag var lagt ut til offentlig ettersyn juni – 
september 2009. 

Grøntplanen omfatter til dels de samme 
arealene som kommunedelplan for torg og 
møteplasser. Planene har begge fokus på re-
kreasjon, parker og turveinett. Grøntplanen 
er likevel mer rettet mot fysisk utfoldelse og 
naturopplevelser enn kommunedelplan for 
torg og møteplasser. Denne understreker de 
sosiale aspektene ved rekreasjon, og tilrette-
legging og utforming av plasser for å fremme 
god samhandling mellom mennesker. Grønt-
områdenes rolle som naturområder og tema 
biologisk mangfold omhandles i hovedsak i 
Grøntplanen. 

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

Planens innhold

Planen har to hovedfokus:
1. Planen gir en struktur av torg og møte-
plasser som består av nye og eksisterende 
møteplasser, og forbindelser dem imellom. 
Torg og møteplasser både på overordnet og 
lokalt nivå inngår i strukturen. Arealbruken gis 
for de fleste plassene med juridisk bindende 
virkning, og det knyttes bestemmelser og 
retningslinjer til dem, for å sikre god tilrette-
legging og kvalitet. 

2. Planen stiller krav til torg og møteplasser 
for nye utbyggingstiltak. I utpekte ”områder 
for etablering av torg og møteplasser ved 
byutvikling” formuleres disse kravene som 
juridisk bindende bestemmelser som må føl-
ges opp i reguleringsplan, mens de for øvrig 
gjelder som veiledende retningslinjer. 

Planen fastlegger fem typer torg og møte-
plasser 
Planen vektlegger spesielt ”overordnete 
torg og møteplasser”, som omfatter allment 
tilgjengelige uterom som er møteplass for 
minst ett byområde. ”Byområde” omfatter 
flere lokale boligområder som fungerer i sam-
menheng, men som er mindre enn en bydel. 

Eksempel på ”byområder” er Ila, Briskeby, 
Høybråten, Bjørndal. Følgende typer torg og 
møteplasser er fastlagt, hvorav de fire første 
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 møteplass, som i hovedsak 
er grøntområder i sin funksjon som møteplas-
ser. Dette kan være parker, store aktivitets-/
lekeplasser for barn, større idrettsanlegg, skole-
hager, grøntområder langs byens største vass-
drag, gårdsanlegg i først og fremst ytre by. 

Grøntområdenes rolle som møteplasser er 
forskjellig i indre og i ytre by. I indre Oslo ut-
gjør både torg/plasser og grøntområder ofte 
klart avgrensete arealer, som helt eller til 
stor del fungerer som møteplasser. I ytre by 
er grøntstrukturen mange steder sammen-
hengende, og møteplassene utgjør mindre, 
fysisk ikke klart avgrensete arealer inne i 
grøntområdene. Konsentrasjonen av ulike 
aktiviteter, gjerne også inntil skoler og andre 
lokale funksjoner, kan utgjøre grunnlaget for 
møteplassen. Også grøntområdene langs de 
åtte viktigste vassdragene i byen (Ljanselva, 
Alna, Akerselva, Ellingsrudelva, Hoffselva, 
Makrellbekken, Mærradalsbekken, Lysaker-
elva) har samme karakter av grøntdrag med 
punktvise møteplasser.

Grøntområdene langs Oslos vassdrag, langs 
fjorden, og også andre grøntområder, er sen-
trale for byens biologiske mangfold. Tilrette-
legging av møteplasser og ferdsel i disse om-
rådene må avveies mot naturverdiene. Dette 
gjelder særlig hvor torg og møteplasser be-
rører områder i kommunens naturdatabase, 
se eget vedlegg ”Temakart naturområder”. 
Nærheten til vann er også viktig for byens 
særpreg og identitet, og ferdsel og opphold 
ved sjøen og vassdragene er en viktig kilde 
til opplevelser.

- Strøksgate eller annen gate som skal til-
rettelegges som møtested er en gate utenfor 
sentrum med høy grad av sentralitet og et 
variert handelstilbud. De har en viktig funk-
sjon som møtested på hele eller deler av strek-
ningen, men også som viktige transportårer 
for offentlig transport. Til slik gate defineres 
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i denne planen også tilstøtende allment til-
gjengelige sidearealer som skal tilrettelegges 
og utformes for å øke gatens attraktivitet 
som møtested. 

- Overordnet forbindelse er en overordnet 
turvei eller annen viktig fotgjengerforbin-
delse til og mellom byens torg og møteplas-
ser. Viktige er også forbindelsene langs 
sjøen og vassdragene. Det er de overordnete 
forbindelsenes rolle som sammenknytning 
av møteplasser, eller i rollen av selv å være 
møteplass, som er begrunnelsen for at de tas 
med i dette planforslaget.

- Lokalt torg/møteplass er en plass som er 
viktig som bruksområde for et mindre område 
enn et ”byområde”. Disse plassene er utpekt 
dels som et resultat av medvirkningsproses-
sen i bydelene, i indre Oslo supplert med 
en analyse på ortofoto av eksisterende og 
potensielle plassrom. Innspill fra publikum 
er også vurdert. Skolegårder er definert som 
lokale møteplasser. 

Kriterier for utpeking av overordnete torg og 
møteplasser i planen
Både overordnete og lokale torg og møte-
plasser er viktige for sine brukere. Ofte har 
de både overordnete og lokale roller. Det har 
likevel vært vurdert som fornuftig med en 
prioritering av det store antallet plasser (to-
talt over 1000), slik at materialet blir lettere 
håndterbart ved bruk og oppfølging av planen. 
Inndelingen kan være et utgangspunkt for 
prioritering av gjennomføring av nye eller 
oppgradering av eksisterende møteplasser.

Som grunnlag for inndelingen i overordete 
og lokale torg og møteplasser i planen ligger 
en vurdering av følgende forhold: 
•	 rolle: steder som har en rolle som møte-

plass for et ”byområde” som er større enn 
et ”boligstrøk” men mindre enn en bydel

•	 størrelse: områdene må ha en viss størrelse 
som gir rom for en viss bredde i mulig aktivi-
tetstilbud. Nødvendig størrelse antas å 
være større i ytre enn i indre by

•	 avstand til møteplass: avstand fra bolig/
arbeidsplass til møteplass må være så 
kort at plassen oppleves tilgjengelig og 
blir brukt. Avstanden antas å kunne være 
noe større i ytre enn i indre by. Den må 
korrigeres for vesentlige barrierer

•	 alle møteplasser langs Oslos åtte hoved-
vassdrag er i utgangspunktet definert som 
overordnete

•	 idrettsanlegg med kunstgressbane defi-
neres som overordnete møteplasser

•	 tilgjengelighet til et byområde og grad av 
offentlighet

•	 lokale prioriteringer: ønsker fra bydelene
•	 lokalt behov I: vurdering av bydelens sær-

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.)

•	 gjennomførbarhet: de samarbeidende 
etatenes vurdering av gjennomførbarhet/
samsvar med prosjekter på gang

•	 forhold til reguleringsstatus: forslaget bør 
ikke være i strid med nylig vedtatt regule-
ringsplan (til f.eks. byggeområde) 

•	 et håndterbart antall overordnete plasser 
per bydel er anslått til mellom 15 og 25

Juridisk bindende bestemmelser skal sikre 
høy kvalitet og tilrettelegging for ulik bruk.
Det er fastlagt dels generelle bestemmelser 
som gjelder alle torg og møteplasser, dels 
bestemmelser som knytter seg til de enkelte 
typer plasser. Etablering av nye allment til-
gjengelige møteplasser ved større utbyggings-
prosjekter sikres også i bestemmelsene.

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

Planen omfatter både eksisterende og nye 
torg og møteplasser 
De fleste eksisterende torg og møteplasser 
er planmessig sikret fra før. Vanligvis er de 
regulert til trafikkområder eller friområder. 
Men reguleringsbestemmelsene har oftest 
lite fokus på plassene som møteplasser, 
og de suppleres derfor med denne planens 
bestemmelser. I planen er disse torg og 
møteplassene vist som ”Eksisterende torg/
møteplass – reguleringsplan opprettholdes” 
Dette gjelder også i de situasjoner hvor torg 
og møteplasser er regulert til byggeområder, 
med bestemmelser og eventuelt byggegrenser 
som sikrer offentlig tilgjengelig areal. I de 
fleste slike tilfeller anses torg/møteplass 
sikret, supplert med kommunedelplanens 
bestemmelser. 
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I sentre som er regulert og bygd ut i en sam-
menheng inngår ofte torg/plass. Det er vanlig 
at slike plasser ikke er regulert til formålet, 
men vist som ubebygd del av tomta, som i 
sin helhet er regulert til byggeområde. For å 
ivareta et utendørs allment tilgjengelig torg 
som ikke gjenbygges i slike sentra, er det gitt 
en bestemmelse om dette. 

Torg og møteplasser som er vedtatt i regule-
ringsplan men ikke opparbeidet, er vist på 
plankartet med et eget symbol. 

Enkelte eksisterende torg og møteplasser 
er ikke sikret planmessig og sikres i denne 
planen. De er fastlagt som ”ny eller eksiste-
rende plass – reguleringsplan tilsidesettes” 
som også omfatter nye plasser. I de tilfeller 
det gjelder en eksisterende plass kan den 
være uregulert eller regulert til byggeområde 
men ikke bygd ut. I disse tilfellene settes 
gjeldende reguleringsplan til side og erstat-
tes av denne planen, med sine bestemmelser 
og retningslinjer. Kartet under viser en samlet 

oversikt over planens nye og eksisterende 
torg og møteplasser. 

På side 13 - 17 er vist de torg og møteplasser 
hvor reguleringsplan er satt til side og erstat-
tes av foreliggende plan. 

Område for etablering av torg/møteplass 
ved byutvikling
For å sikre at behov for torg og møteplasser 
blir ivaretatt ved nye utbyggingsprosjekter er 
det definert ”områder for etablering av torg/ 
møteplass ved byutvikling” som er fastlagt 
som byggeområder med bindende bestem-
melser. Dette er områder hvor det foreligger 
vedtak eller forslag om byutvikling, og hvor 
det pågår eller kan forventes bli satt i gang 
planlegging, og hvor et viktig moment er at 
det skal etableres torg og møteplasser som 
del av en ny allment tilgjengelig byroms-
struktur. Hensikten med bestemmelsen er 
ikke å fastlegge områder hvor det skal skje 
byutvikling, men hvor en eventuell byutvik-
ling vil utløse krav til torg/møteplasser. 

Oversikt over nye og 

eksisterende torg og 

møteplasser som sikres 

juridisk i planen.
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I enkelte av områdene er torg og møteplasser 
fastlagt konkret, i enkelte er de vist som prin-
sipp, og i enkelte er plassering og omfang 
ikke avklart. Dette framgår av plankartene. 
Avgrensingen av områdene er vurdert og 
eventuelt justert i forhold til om krav om torg 
og møteplasser er relevant. Følgende område-
typer er tatt med:
•	 knutepunktområder ifølge kommuneplan 

2004
•	 områder med vedtatte områdeprogram
•	 områder for regulering til ”bymessig utvik-

ling” som del av småhusstrategien fra 1997
•	 område for ”Områdeanalyse Sinsen”
•	 øvrige stasjonsnære områder med utvi-

klingspotensial, se Plan- og bygnings-
etatens utredningsforslag ”Boligutvikling 
i stasjonsnære områder” datert februar 
2006

•	 Filipstad innenfor fjordbyområdet
•	 ”institusjonelle utviklingsområder” i for-

slag til kommunedelplan for byutvikling 
og bevaring i indre Oslo

•	 enkelte andre utviklingsområder (bl.a. 
Majorstulokket, Kværnerbyen, Bjerke – 
Løren osv.) 

Bestemmelsene som knyttes til ”områder for 
etablering av torg/møteplass ved byutvikling” 
stiller krav om at det skal sikres minst et 
torg/én møteplass for hver 20 000 m2 BRA i 
bebyggelsen, med et areal på minst 5 % av 
bruksarealet. Minste størrelse på et torg/én 
møteplass skal være 1 daa, som også er 5 % 
av 20 000 m2. 

En grov gjennomgang av enkelte aktuelle 
utviklingsprosjekter viser at størrelsen på 
offentlig tilgjengelige torg og møteplasser 
varierer mye, liksom arealandel avsatt til 
formålet. I større prosjekter (over 100 000 m2 
BRA) er det som regel avsatt areal til formålet. 
I Lodalen – Kværnerområdet er andelen of-
fentlig plass/park i underkant av 7 %, i Ensjø 
ca. 17 % pluss gater og i Bjørvika 39 % pluss 
gater. I mindre prosjekter (mellom 5000 m2 
og 40 000 m2) er det ofte ikke satt av offent-
lig tilgjengelig plass i planen, noe som kan 
ha med den konkrete situasjonen å gjøre. 

Et byggs BRA sier vanligvis noe om bruksin-
tensiteten, det er konkret og lett forståelig, 
og er derfor vurdert som et gunstig grunnlag 
for å stille krav om torg og møteplasser.

Minstekravet på 1 daa areal for nytt torg/
møteplass og en minste bredde på 25 m antas 
å kunne sikre nok størrelse til at man kan 
få en viss variasjon i typene aktiviteter, og 
samtidig unngå opplevelse av privatisering 
av arealet. Eksempler på plasser på omtrent 
denne størrelsen er Knud Knudsens plass 
på St. Hanshaugen og den runde plassen på 
Doblougløkka. 

Bestemmelsen om torg/møteplass 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. 

Områder med behov for torg og møteplass
er vist på plankartene og er gitt veiledende 
retningslinjer som skal fokusere på behovet 
og på hvordan det kan imøtekommes. Som 
utgangspunkt er valgt en norm på 200 m 
avstand i indre Oslo og 300 m i ytre by for 
hvor lang maks avstand (i luftlinje) alle i byen 
bør ha til nærmeste torg eller møteplass. 
På plankartene vises med egen skravur de 
større sammenhengende områdene i byen 
med større avstand enn dette til nærmeste 
overordnete eller lokale møteplass, og som 
defineres som ”områder med behov for torg 
og møteplass”.

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/møteplass 
er et gode for allmennheten hvor kravene 
til tilgjengelighet bør kunne sammenlignes 
med bl.a. offentlig transport og ordinære 
friområder.

Det foreslås som retningslinje at det ved 
utbygging over 20 000 m2 BRA i disse områ-
dene bør sikres minst ett torg/møteplass, 
og at behovet vurderes i utbygging under 
20 000 m2 BRA.

Det er i typiske villastrøk i Oslo vest og på 
Nordstrand at de største sammenhengende 
”områder med behov for torg og møteplass” 
finnes. Dette samsvarer også med områder 
med generelt svak dekning av utearealer for 
allmennheten. Holmenkollen og Vinderen – 
Smestad peker seg ut som de to største om-
rådene. Mindre områder med svak dekning 
finnes i småhusområder i hele byen, og i den 
tette byen på Frogner og Majorstua. 
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ANNEN OVERORDNET MØTEPLASSTORG/PLASS

Eksempler på typer torg og møteplasser

Sæter

Furuset senter

Damplassen, Ullevål

Årvolldammen

Nordre Lindeberg gård

Haraløkka, Bøler



kdpt+m
kommunedelplan for torg og møteplasser 

Side 24    Kdp for torg og møteplasser.

FORBINDELSEGATE

Eksempler på typer torg og møteplasser

Bogstadveien

Markveien, Grünerløkka

”Gladenggata” planlagt som 

nye Ensjøs handlegate

Turvei D2, Ensjø

Turvei langs Akerselva, Åmot bru til venstre (Grünerløkka)

Turvei langs Alna på Ammerud 
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LOKALE TORG OG MØTEPLASSER - 
de mange perlene

LOKALE TORG OG MØTEPLASSER - 
de små perlene

Badedammen, Grorud

Valkyrie plass, Majorstuen

Skolegård, Bjølsen skole

Sørli plass, Enerhaugen

Eldrepark, Manglerud

Kirkegård, Gamle Aker kirke 
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6.1 Byens møteplasser

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

6. Utfordringer

DEFINISJON
Byens uterom skal være åpne, tilgjengelige 
og for alle 
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 
til privat og man mener gjerne åpent tilgjeng-
elig. Ordet allmenn kan forstås som ”for alle”. 
Ordene allmennhet – allemannsrett – alle-
mannseie, som alle har forstavelsen allmenn, 
spiller på fellesskapets rettigheter.

Herav følger planens definisjon: 
”Torg og møteplasser forstås som offentlig 
tilgjengelige uterom, dvs. felles arenaer som 
er tilgjengelige for allmennheten”. 

BYENS UTEROM
Arenaer for ulike møter 
Byens uterom legger til rette for en rekke 
former for møter, både planlagte og ikke-
planlagte. I de planlagte møtene ligger det 
grader av utvelgelse både sosialt og fysisk; 
hvem man ønsker å omgås og hvilke steder 
man foretrekker å oppsøke. 

De ikke-planlagte møtene skjer spontant og 
finner sted mer eller mindre tilfeldig. Disse 
møtene kan skje både mellom folk som kjenner 
hverandre og mellom ukjente. I møtet med 
folk man ikke kjenner, ligger det et potensial 
for nye erfaringer, refleksjon og læring, sam-
tidig som konfrontasjoner og utrygghet kan 
komme til syne i møtet med det ukjente. 

”Torg og møte-
plasser forstås som 
offentlig tilgjenge-
lige uterom, dvs. 
felles arenaer som 
er tilgjengelige for 
allmennheten”

Faktorer som 

påvirker bruken av 

uterommene.
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Møtet med det ukjente
Ulike sosiale og kulturelle tilhørigheter og 
fellesskap, ulike interesser, behov og prefe-
ranser, alder, kjønn osv. påvirker hvordan 
man opptrer, forholder seg til og bruker omgi-
velsene. Bykultur og byliv utvikler seg variert, 
fra sted til sted. Noen byområder fremstår 
med en mer homogen bykultur, andre er mer 
sammensatte. 

I mange bymiljøer opptrer brukere ofte i 
”parallelle verdener”. Man er tilstede sam-
tidig på samme sted, men oppholder seg 
der uavhengig av hverandre. Det skjer ingen 
direkte interaksjon og samhandling. Likevel 
innebærer tilstedeværelsen en tilvenning 
til det ukjente, der toleransegrensene for 
ulikhet justeres. Aksept av og fortrolighet til 
det fremmede, skjer som en gradvis læring. 
Dette er et første og viktig ledd i en mulig 
integreringsprosess mellom ulike mennesker. 
Den sosiale og kulturelle læringen skjer gjerne 
ubevisst, men forståelsen av normalitet og 
ulikhet utfordres og justeres. Dette påvirker 
også den enkeltes oppfattelse av seg selv 
som individ i forhold til de andre og derav 
endret praksis i det offentlige rom. 

Ulikhet – en del av byens vesen 
I ”Politikken” skriver Aristoteles: “A city is 
composed of different kinds of men; similar 
people cannot bring a city into existence”. 
Dette kan oversettes slik: “En levende by er 
sammensatt av ulike typer mennesker; like 
mennesker skaper ikke en by”. I dette utsag-
net definerer Aristoteles ulikhet til å være en 
del av byens vesen. Motsetninger er et ut-
trykk for byens mangfold og liv. 

Hvis vi erkjenner at møter mellom ulike men-
nesker er en del av byens grunnleggende 
vesen, og at det ligger en verdi i denne ulik-
heten, får også det offentlige uterommet en 
sentral rolle i byen. Som arena der ulike men-
nesker møtes, ligger byrommenes kanskje 
største utfordring: Hvordan fremme tilstede-
værelse av nettopp forskjellige mennesker 
med ulike preferanser og behov? Om møter 
skjer eller ikke, kan bare til en viss grad på-
virkes av ulike tiltak og tilrettelegginger. Men 
først og fremst handler dette om fremming 
av en tolerant og inkluderende bykultur. En 
forutsetning er at byområder fremtrer som 
tilstrekkelig varierte, med en intensitet og 
bredde i tilbudene som trekker mange og 
ulike brukere til seg. 

I mange bymiljøer 
opptrer brukere ofte i 
”parallelle verdener”. 
Man er tilstede sam-
tidig på samme sted, 

men oppholder seg 
der uavhengig 
av hverandre. 

“A city is composed 
of different kinds of 

men; similar people 
cannot bring a city 

into existence” 
Aristoteles
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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, sjø- og elvefronter og andre uterom 

som del av byens rekreative arenaer inngår ikke i analysemodellen. Konsentrasjonen av tilbud gir også et 

bilde av intensitet i byliv. Kartet er utarbeidet av PBE, og baserer seg på foretaksregister og andre GIS-data. 

Bredde i rekreative tilbud bidrar til variert 
byliv
Utvalget av rekreative tilbud påvirker bylivet. 
Tilstedeværelse av handel, service, kultur-
tilbud, ulike serverings- og utelivstilbud og 
arrangementer trekker folk til seg. Oslos 
sentrumsområde kan betraktes som en sam-
menhengende arena for ulike former møter 
i det offentlige rom. Området har betydning 
som møteplass både for tilreisende og hele 
Oslo. Andre steder i byen som har denne 
intensiteten og det fortettede bylivet kan 
være større knutepunkt, regionale sentra og 
strøksgater. For øvrig vil innelukkede kjøpe-
sentre også kunne ha denne karakteren for 
deler av døgnet. 
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NABOLAGETS MØTEPLASSER
Nabolagets møteplasser prioritert i planen
I denne kommunedelplanen er fokus rettet 
mot bydelenes og nabolagets arenaer. Byens 
møteplasser fungerer gjerne både som møte-
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 tilhørig-
het til nabolaget, gir ulike uttrykk for måter å 
forholde seg til nabolaget på. (“By og byliv i 
endring”, Edward Robbins). 

Høy mobilitet for store deler av byens befolk-
ning gir gode muligheter til å ta i bruk steder 
langt fra egen bopel. Spesialiserte behov og 
ønsker tilsier at svært mange forflytter seg 
aktivt også ved bruk av hverdagslivets møte-
plasser. Tilbud i nærmiljøet konkurrerer med 
tilbud andre steder i byen og nærhet er for 
mange ikke en avgjørende faktor ved valg av 
møtested.

Barn, unge og eldre i fokus
Ved særlig å fokusere på nærmiljøets arenaer 
tilgodeser man grupper som har begrenset 
mulighet til å forflytte seg og velge møtested, 
eller som av ulike årsaker har større behov 
for møteplasser i nærmiljøet og ulike former 
for lokal tilknytning.

Grupper som anses å bruke nærmiljøet 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 påvirker hvilke steder som 
tas i bruk og kan til en viss grad knyttes til 
hvordan man forflytter seg. I oppveksten 
øker aksjonsradiusen med alder. Fram til 
man blir voksen er barn og ungdom i stor 
grad knyttet til nærområdenes arenaer og 
det kollektive transporttilbudet. Aksjons-
radiusen avtar igjen for eldre. 

Nabolagsarenaer er i stor grad bruksarenaer
Nabolagets plasser kan være svært forskjel-
lige for ulike grupper mennesker. Men noen 
behov anses som grunnleggende:
•	 leke- og aktivitetsområder for barn og unge
•	 rekreasjonsområder og møteplasser for 

alle, med fokus på tilgjengelighet, aktivitet, 
trivsel og trygghet

•	 attraktive urbane møteplasser

For å kartlegge slike arenaer ble det som del 
av planarbeidet gjennomført en omfattende 
medvirkningsprosess i samarbeid med by-
delene.

Utvikling av møteplasser i det offentlige rom
I det følgende drøftes ulike sosiale og fysiske 
utfordringer knyttet til utvikling av møteplas-
ser i det offentlige rom. Kommunedelplanens 
forslag til strategi på disse utfordringene er 
angitt i blå tekstbokser. 

Denne planen 
fokuserer særlig 

på barn, unge 
og eldre.

Fleksibel nabolagsplass som brukes mye til ballspill mm. om sommeren og 
skøyting om vinteren.
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PLANSTRATEGI 

Gjennom utvelgelsen av en overordnet 
struktur for torg og møteplasser bidrar 
planen til at hver bydel får et variert 
utvalg av møtesteder som ivaretar et 
intensivert og mangfoldig byliv og som 
dekker flere brukeres behov. I indre by 
prioriteres leke- og aktivitetsarenaer. I 
ytre by prioriteres møteplasser for mange 
og ulike brukere, med nærhet til andre 
typer tilbud og etablerte sentre. 

Utvikling av arenaer for aktivitet og mer 
uorganisert bruk vektlegges og fanges 
opp i bestemmelse. 

Gode eksempler på tilrettelegging for 
allsidig bruk og aktivitet vises i verktøy-
kassen.

Figuren viser at andelen barn (0 - 15 år) i indre by 
er økende.

6.2 Sosiale utfordringer 

BY- OG BYLIV I ENDRING 
Byrekreasjon og hverdagsliv
Som en følge av internasjonale urbanisrings-
tendenser, sterk sentralisering og tilflytting 
til de største byene, er byens attraktivitet som 
bolig- og rekreasjonsarena økt. Preferansene 
er endret og en større del av rekreasjonen 
skjer i selve byen. Fremveksten av urban 
rekreasjon er både knyttet til det forhold at 
flere bor sentralt i byen, men også regionens 
bruk av disse arenaene. Mange og små leilig-
heter i indre by medfører at nærområdets 
arenaer blir en forlengelse av de private arena-
ene. Det faktum at barnefamilier generelt i 
større grad velger å bo sentralt i byen, med-
fører at andelen barn i indre by øker.

Ved at hverdagslivet i større grad utspiller seg 
i sentrale byområder, endres til dels behovene. 
Å kunne ta i bruk nærområdene 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 næringsarenaer. For mange inngår lokale 
tilbud som kaffebarer og uteservering som 
del av hverdagslivet. Parkene benyttes aktivt 
både på dag- og kveldstid. 

Intensivert bruk av begrensede sentrale om-
råder og ulike brukergruppers behov kan til 
dels være i konflikt med hverandre. Ulike 
segregeringstendenser og innvandring bidrar 
til å forsterke konkurransen om tilgang til 
attraktive utearealer. Gentrifisering, som ut-
trykk for en av flere segregeringstendenser, 
der nye ressurssterke beboere inntar tidligere 
arbeiderstrøk i byen som Grünerløkka og 
Grønland, medfører endrede forbruksmønstre 

og uttrykk som spesialiserte handels- og 
servicetilbud, kaffebarer o.l. En mer ensidig 
bruk av uterommene kommer til syne i homo-
gene boligområder. De multietniske bymiljø-
ene innebærer også nye uttrykk og påvirker 
gateliv, vareutvalg og typer gateutsalg og 
markeder. 

Nye behov
Et annet forhold som påvirker bruken er en-
drede sosiale relasjoner. Mange enslige og 
aleneforeldre velger å bo sentralt i Oslo. En 
mer utflytende grense for hvor og når 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 nærhet 
som tidligere. “Image” knyttes både til type 
aktivitet og sted og gir signaler om ønsket 
identitet og tilhørighet. Hurtige endringer i 
valg av arenaer, danner motsats til mer stabil 
bruk knyttet til nabolagsarenaer for lek og 
opphold. 

Stor bredde i typer møteplasser vil gi rom 
for å dekke ulike brukergruppers behov og 
et variert og intensivert byliv som kan endre 
seg over tid og dekke fremtidige behov. 
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PLANSTRATEGI 

Retningslinjene gir prosesskrav for lokal 
medvirkning, for detaljplanleggingen av 
planforslagets møteplasser, som også 
fremmer tilhørighet til møteplassene. 

Bestemmelse fastlegger at tiltak på torg 
og møteplasser tar utgangspunkt i natur, 
vann, kulturminner og andre stedlige 
karaktertrekk. Bruk av identitetsskapende 
elementer ved utforming av møteplasser, 
som ”den blå sten” i Bergen, eksemplifi-
seres i planens verktøykasse. 

“Jibbepark” (snowboard) på Grünerløkka, 

eksempel på ny bruk av park vinterstid.

Akebakke i urban setting, utradisjonell bruk av 

byrommet, Amsterdam.

Den blå stenen i Bergen har blitt selve symbolet på 

en møteplass.

Offentlige uterom tas i bruk på nye måter.

IDENTITET OG TILHØRIGHET 
Å kunne knytte tilhørighet til steder i byen, 
er viktig for opplevelsen av å høre til og inngå 
som en del av samfunnet. Mange og ulike 
brukeres behov bør i denne sammenheng 
tilgodeses. Menneskers identitet kan knytte 
seg til sosial og kulturell tilhørighet og til 
ulike grupper. Kleskode, adferd, ulike hilse-
former, talemåter, språk og etnisitet signa-
liserer tilhørighet. Dette kommer til uttrykk 
i valg av møteplasser og hvordan plassene 
brukes. Lokale møteplasser kan legge til 
rette for sosial omgang i hverdagen. 

Identitet kan knytte seg både til steder og 
minner knyttet til disse. Parker og plasser, 
kulturhistoriske anlegg, statuer, symboler, 
bylandskap og elver er identitetsskapende 
elementer i byen. Eksempelvis bidrar gårds
anleggene i ytre by til lokal identitet. Det er 
behov for både å ta vare på og videreføre eksi-
sterende steders identitet og å revitalisere 
steder gjennom å fremme ny identitet. 

Lokal medvirkning i planarbeidet har påvist 
steder i byen med identitet og lokal egenart. 
Den overordnede strukturen av møteplasser 
fanger opp mange av disse stedene. 

Identitet og
tilhørighet 

er grunnleggende 
faktorer for trivsel.
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PLANSTRATEGI 

Møteplassene 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 
møteplasser er dette tatt spesielt hensyn 
til ved bredde i utvalget av typer steder, 
med ulike roller og bruk. Retningslinjene 
åpner for parsellhager som del av denne 
strukturen. 

Forhold som berører utforming av uterom 
og tilliggende bebyggelse, fanges opp i 
bestemmelser, retningslinjer og verktøy-
kasse. Eksempelvis størrelse, åpne, 
oversiktlige utearealer og flere, varierte 
oppholdssoner som kan legge til rette for 
sambruk av uterommene. 

Verktøykassen og rapporten ”Møteplasser 
i multietniske utemiljøer” drøfter ytterlig-
ere tiltak knyttet til dette. 

DEN FLERKULTURELLE BYEN
Oslo har de siste tiårene endret befolknings-
sammensetning mot et mer flerkulturelt 
samfunn. Bydeler som Sagene, Grünerløkka 
og Gamle Oslo har lenge hatt en etnisk 

sammensatt befolk-
ning. De senere år 
har bydeler som 
Søndre Nordstrand 
og bydelene i Grorud-
dalen fått økt andel 
av innvandrere. Det 

er imidlertid store forskjeller i bydelenes 
andel flerkulturelle innbyggere. 

Større bredde i befolkningssammenset-
ningen gir ny bruk av uterommene. Flere 
byforskningsprosjekter har søkt å gi svar 
på om byens uterom legger til rette for 
integrasjon mellom ulike brukergrupper 
eller ikke. Som vedlegg til planen drøfter 
rapporten ”Møtesteder i multietniske by-
miljøer” typer møteplasser som har poten-
sial som integrasjonsarenaer. 

Rapporten viser blant annet at: 
•	 For de multietniske byområdene er det 

særskilt behov for bredde i utvalget av 
typer byrom. Dette for å sikre allsidig 
bruk og og legge tilrette for flere grupper 
samme sted.

•	 Større parker og parsellhager er utendørs 
møtesteder der omgang med familie og 
venner står sentralt. 

•	 Menns møtesteder knytter seg i større 
grad til urbane byrom som gater og 
plasser. 

•	 Kvinners bruk av uterommene er i større 
grad knyttet til hverdagsliv, innkjøp og 
husholdning. 

•	 Parsellhager er viktige møteplasser for 
kvinner i multietniske bymiljøer. 

•	 Grønland er et særskilt intensivt, fler-
kulturelt byområde, attraktivt for hele 
regionen. Byområdets særskilte multi-
etniske urbanitet og spesialiserte handel, 
gir tilhørighet for mange. 

•	 Konsentrasjon av moskeer og andre tros-
samfunn bidrar også til denne attraktivi-
teten. 

•	 Andre former for ˝fritidskultur˝ gir andre 
forutsetninger for bruk av uterommene. 
Parsellhager er viktige arenaer for samvær.

•	 Ikke - kommersielle tilbud som bibliotek 
og fritidsklubber er viktige innendørs 

	 møtesteder. 
•	 Gentrifisering og fortetting i indre bys 

multietniske bydeler har gitt økt konkur-
ranse om bruken av uterommene. 

For de multietniske 
byområdene er det 
særskilt behov for 
bredde i utvalget av 
typer byrom. 
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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 møteplasser skal 
det særskilt tas hensyn til barn og unges 
muligheter for fri utfoldelse, lek og aktivi-
tet gjennom prioritering av størrelse på 
arealer, lokalisering, egnethet og utfor-
ming. Lokale barnetråkkregistreringer 
vil kunne kartlegge hvor barn og unge 
ferdes, samt si noe om bruk, interesser 
og behov. Løsninger som fremmer mulig-
heter for samhandling mellom barn, unge 
og voksne skal prioriteres.

Gode eksempler vises i verktøykassen, 
blant annet på temporær bruk som ledd i 
å forankre og utteste ny bruk.

BARN OG UNGE
Konkurranse mellom ulike formål 
Barn og unge utfolder seg både gjennom 
organisert og uorganisert bruk. Barn og unge 
som ikke i like stor grad har organiserte akti-
viteter, er i større grad avhengig av bydelens 
øvrige møteplasstilbud. 

Generell fortetting av indre og ytre by tilsier 
økt fokus på barn og unges leke- og aktivitets-
områder. Steder av betydning for den uorgani-
serte bruken er gater og plasser, parker, ulike 
friarealer, “hundremeterskoger”, gang- og 
sykkelveier, skolegårder, barnehager og andre 
felles uteanlegg. I stor grad er disse areal-
messig sikret, men uregulerte grøntområder 
og ubebygd regulert grunn kan være arealer i 
fare for gjenbygging.

Rikspolitiske retningslinjer for å styrke barn 
og unges interesser i planleggingen sikrer i 
stor grad regulerte og uregulerte friarealer 
fra å bli gjenbygd. Arealmangel legger press 
på bruken av friområdene og ønsket om å 
benytte disse til utbygging for offentlige for-
mål. Tilliggende boligbebyggelse, skoler og 
barnehager vil kunne ha behov for tilgang til 
disse utearealene. Det er nødvendig å unngå 
at to viktige samfunnsnyttige tilbud, som 
eksempelvis barnehager og friområder utvik-
les på bekostning av hverandre. For å unngå 
dette må “grå” arealer eller transformasjons-
områder sikres til disse formålene. 

Planen viser skolenes utarealer som lokale 
møteplasser. For indre by er et særskilt fokus 
på utearealer ved skoler og barnehager nød-
vendig. 

Tilrettelegging for barn og unge har i stor grad 
handlet om lekearealer med ulike skjermings-
tiltak, som gjerder, trafikksikkerhetstiltak og 
annen skjerming mot støy og forurensning. 
Men oppvekst i by krever at nabolag og by 
gradvis “tas i besittelse” og inngår som del 
av barn og unges arena for selvstendighet 
(jf. Maria Nordström “Barn i stan?”, Stads-
miljørådets skrift). Ved at barn og unge trek-
kes inn i alle deler av bylivet, bidrar dette til 
flerbruk av byrom . Tilrettelegging for lek bør 
også inkludere voksne, som gjerne er tilstede 
der barn og unge er. Døgn-, uke- og årstids-
variasjon gir muligheter for å ta i bruk arealer 
som til andre tider kan være utilgjengelige, 
som parkeringsplasser ved kjøpesentre. 
Attraktive steder med tilrettelegging bør 

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 å fremme og få gjennomslag for 
sine synspunkter i byutviklingen. I bydelene 
er det opprettet egne ungdomsråd som fun-
gerer som høringsinstans, blant annet i for-
bindelse med behandling av plan- og bygge-
saker. Gruppen har få ressurser og opplever 
å bli tatt hensyn til i begrenset grad. Som 
ledd i å kartlegge barn og unges behov, har 
Norsk Form startet prosjektet ”Barnetråkk”. 

Fortetting av indre 
og ytre by tilsier 

økt fokus på barn 
og unges leke- og 
aktivitetsområder.
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De mange lokale møteplassene i nabo-
laget er særskilt viktige for eldre. Planen 
fastlegger en struktur av varierte møte-
plasser, både lokale og overordnede, som 
legger til rette for allsidig bruk. 

Ulike tiltak rettet mot tilgjengelighet og 
trygghet øker mobiliteten, både ved å 
redusere hindre og gi bedre oversikt. 

Godt tilbud på allment tilgjengelige sitte-
muligheter er svært viktig. Dette er fanget 
opp i planens bestemmelser. En egen 
benkestrategi vil kunne være en oppføl-
gingsoppgave. 

De mange lokale 
møteplassene er 
særskilt viktige 
for eldre. 

ELDRE
Møteplasser legger tilrette for tilhørighet og 
sosial omgang lokalt
Eldre er i økende grad en aktiv, mobil og res-
surssterk gruppe, men store forskjeller eldre 
imellom gir varierte behov. Ulike interesser, 
store forskjeller i økonomi, helse og tilgang 
på bil og andre transportmidler, gir svært 
ulik bruk og tilknytning til nærmiljøet. For 
mange eldre er trygge uterom, butikker og 
andre service- og kulturtilbud i nærmiljøet 
avgjørende for dagligliv og sosialt nettverk. 
Møteplasser i nabolaget vil for mange legge 
grunnlaget for ulike fellesskap. De mange 
lokale møteplassene er her svært viktige. 

Gater og andre steder med ferdsel og aktivitet 
kan være gode steder å komme i kontakt 
med andre. Uformelle møter skjer gjerne i 
overgangssonen mellom ute og inne, der 
andre tilbud finnes, kjøpesentre, kaféer, 
forsamlingslokaler, bibliotek, eldresenter o.l. 
Dette er steder det i større grad bør 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, stedstilhørighet og følelse 
av trygghet. For mange eldre som har nedsatt 
funksjonsevne, er det viktig å kunne kontrol-
lere/mestre mindre ”byer” i byen. 

Andre viktige møteplasser for eldre er turstier 
og utsiktspunkter, parker, gravplasser og 
andre grøntområder, samt områder tilrettelagt 
for aktiviteter som eksempelvis kulespillet 
petanque o.l. 

Økt tilgjengelighet fremmer mobilitet 
Ved å tilrettelegge for økt tilgjengelighet, 
opphold og rikelig med sittemuligheter ved 
uterom i nærmiljøet, økes mobiliteten og 
aksjonsradiusen til fots. Dette gir fysiske og 
psykiske helsemessige gevinster og øker 
livskvaliteten for den enkelte. Enkle fysiske 
tiltak som å redusere høye kanter, ujevn-
heter og andre hindre , samt etablere fysiske 
ledelinjer og orienteringspunkter, fremmer 
tilgjengeligheten. 

Å iaktta og være deltagende 
Eldre har, som andre aldersgrupper, et variert 
behov. Møteplasser som favner en større 
bredde i befolkningen, uavhengig av alder, 
kjønn, kultur og etnisitet, må by på sammen-
satte tilbud. Ved utformingen av møteplasser 
er det behov for større fokus på variasjon av 
rolige og aktive soner, der både å iaktta og 
være deltagende er ivaretatt innen samme 
møtested, en kvalitet som trolig eldre vil 
sette spesielt pris på. 

Trygghetsfølelsen er viktig 
Et viktig trygghetsfremmende tiltak er belys-
ning. Både belysningsnivå, hvilke områder 
som belyses og hvordan lyset rettes, blant 
annet ved å kunne se ansiktene til andre, 
påvirker opplevelsen av uterommet ved å gi 
større oversikt og kontroll over omgivelsene. 
Lokalisering av møteplasser i forhold til ulike 
funksjoner, kollektivtransport og folkestrøm-
mer påvirker også følelsen av trygghet. 
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PLANSTRATEGI

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

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

PLANSTRATEGI

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

Verktøykassen viser en metode for et 
“benkeprogram”. 

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

Klart lesbare skiller 
mellom allment til-

gjengelige og private 
arealer fremmer 

bruken av det 
offentlige rom. 

Hvorvidt skillet mellom allment tilgjengelige og 

private arealer er visuelt definerte eller uklare, 

påvirker oppfattelsen og bruken av byrommene.

OFFENTLIG/PRIVAT
Ønske om høy utnyttelse og overvåking
Planen omhandler uterom som skal være of-
fentlig tilgjengelige. Overvåking og kontroll 
av uterom kan medføre begrenset handlings-
rom for enkelte grupper. Eksempelvis anses 
skating, gatesalg og annen markedsføring 
som uønsket i mer halvprivatiserte byom-
råder. Dette er uterom som fremstår som 
offentlig tilgjengelige, men som begrenser 
sin offentlighet gjennom bruk av vektere og 
videoovervåking. 

Fare for gjenbygging av offentlige uterom
I eksisterende byområder er det tidvis press 
på å bygge over allment tilgjengelige torg. 
Ulike former for gjenbygging vil begrense 
offentlighetens tilgang. Bruk vil forflytte seg 
og til dels foregå innendørs i en kontrollert 
halvoffentlig situasjon. Sentrenes åpnings-
tider styrer når møtestedene er i bruk og man 
møtes på det kommersielles vilkår. 

Utforming av uterom kan bidra i både 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 
å legge til rette for ulike brukere og variert 
aktivitet, reduseres møteplassens privatise-
rende karakter. Størrelse kan være en faktor 
i opplevelsen av en møteplass som offentlig 
tilgjengelig. 

UNIVERSELL UTFORMING
Universell utforming fremmer deltagelse for 
alle i det offentlige uterom 
Kravet til økt tilgjengelighet for alle brukere 
er i ferd med å 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 øke 
handlingsrommet for brukere som på ulike 
måter har reduserte muligheter til å ta del i 
aktivitetene i uterommene. Fysisk tilretteleg-
ging og omtanke ved utforming reduserer 
bevegelses- eller orienteringshindre og øker 
aksjonsradiusen til den enkelte. 

Som oppfølging av planen kan et “benkepro-
gram” for byen legge tilrette for mer opphold 
og fysisk aktivitet i uterommene for mange 
brukere. 
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Kommunedelplanen stiller krav til at opp-
levelse av trygghet skal hensyntas ved 
utforming og utvikling av byens møteplas-
ser.

Dette gjelder forhold som berører ut-
forming både av uterom og tilliggende 
bebyggelse, som belysningsnivå, uterom-
mets åpenhet og oversikt, organisering 
av sirkulasjonsstrømmer for å øke sosial 
kontroll, “øyne på gata” fra bebyggelsen 
osv. Dette fanges opp i bestemmelser og 
verktøykasse. 

I bymiljøer med gjennomstrømning av mennesker 

vil man lettere kunne oppdage og håndtere krimi-

nalitet (Amsterdam). 

Åpne plasser med god belysning føles tryggere på 

kveldstid (Newcastle).

BEHOV OG KRAV TIL TRYGGHET 
Økende fokus på trygghet 
Opplevelsen av utrygghet i byens uterom 
er økende for mange. Økt oppmerksomhet, 
blant annet gjennom media, har ført til økt 
fokus på temaet. 
 
Fysiske tiltak fremmer opplevelse av trygghet
Fysiske tiltak kan fremme opplevelse av trygg-
het og dette bør tas hensyn til ved tilrette-
legging av møteplasser i uterommene. 

Eksempler på dette er: 
Styring og intensivering av sirkulasjons-
strømmer, som fremmes av varierte tilbud 
og aktiviteter i tilliggende bebyggelse og 
uterom. Et visst aktivitetsnivå er særskilt 
nødvendig på kvelds- og nattestid for at om-
råder ikke fremstår som øde. Aktivt gateliv 
bidrar til opplevelsen av attraktive og trygge 
omgivelser. Steder med folk tiltrekker seg 
flere folk. 

Variasjon i tilbud tiltrekker seg også ulike 
typer mennesker. Det er først og fremst øde 
eller ensidige bymiljøer 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 også til at gater ikke fremstår 
som øde. Blindgater, gatetun og enveiskjørte 
gater kan gi økt opplevelse av utrygghet på 
grunn av manglende sirkulasjon. 

Tilliggende bebyggelse bør henvende seg 
mot uterommene for å kunne bidra til ute-
rommenes sosiale kontroll. ”Øyne” i gate-
bildet og fra tilliggende bebyggelse, gir 
en indirekte justis på bruken. Tilliggende 
virksomheter får et eierskap til omgivelsene 
og har en interesse i at uønsket 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 økt opplevelse av 
trygghet. Høynet belysningsnivå i uterom-
mene bør vurderes for særskilte steder. 
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Byromsstruktur for indre by. Kartet viser “grå” struktur (plasser, torg, gater og kryssområder), 

grønn struktur (parker og grøntområder som parsellhager, skolehager og grønne restarealer) og 

blå struktur (sjøfront og elvedrag).

6.3 Fysiske utfordringer

ØKTE AREALKONFLIKTER 
En tettere by gir økt arealkonkurranse
Fortetting og bytransformasjon øker presset 
på utearealene. Den generelle fortettingen 
gir økt utnyttelse av de bebygde arealene 
og fører til utbyggingspress på mange of-
fentlige arealer. Uterommenes størrelse, 
beliggenhet og grad av offentlig karakter er 
under press. Høy arealutnyttelse kan endre 
uterommenes oppholdskvaliteter ved redu-
serte lys- og solforhold. Storskalerte utbyg-
ginger kan også redusere tilgjengeligheten 
i byen dersom de ikke gir rom for et nett av 
byrom og forbindelser som knytter seg til 
den eksisterende byen. 

I høringsutkast til ”Kommunedelplan for 
byutvikling og bevaring i indre Oslo” søker 
man å styre kvaliteter knyttet til uterom 
gjennom bestemmelser som spesifikt retter 
seg mot høydekrav knyttet til strøksgatene. 
Planforslaget har forøvrig høydebegrens-
ninger som forholder seg til områdekarakter 
og ønsket transformasjon. Her er uterommene 
ikke styrende for høydekravene, men alle 
utbygginger skal i følge 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. 
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PLANSTRATEGI

I utpekte områder sikrer bestemmelsene 
at det etableres torg/møteplasser med 
bestemte kvalitetskrav i forbindelse med 
store utbyggingstiltak. 

Strøksgater, andre overordnede gater og 
viktige forbindelser sikres ved å inngå i 
planens overordnede struktur av møte-
plasser. 

Større arealer med potensiale som lokale 
møteplasser fremkommer av plankart. 
Muligheten for å utvikle disse bør vurde-
res i den enkelte plan- og byggesak. 

Restarealer i by-
strukturen kan være 
potensielle lokale 
møteplasser.

Behov for nye møteplasser
Transformasjon av tidligere industriområder 
krever i stor grad etablering av ny offentlig 
infrastruktur. Sikring av allment tilgjengelige 
møtesteder og øvrig byromsstruktur står her 
sentralt. 

Parkering under bakken frigjør arealer 
Som ledd i å fristille uterom for parkering, 
kan parkering under bakken være aktuelt 
som erstatning. Løsningen muliggjør mer 
helhetlige opparbeidinger av plassrom og 
torg og kan bidra til økte oppholdskvaliteter 
i uterommene dersom arealene frigjøres for 
parkering på terreng. 

I København har man utviklet en annen 
strategi. Her er over lang tid gateparkering 
fjernet ved oppgradering av sentrumsnære 
byrom, som ledd i å øke oppholdsarealene 
sentralt i byen.

Parkeringsanlegg under bakken krever godt 
tilrettelagte adkomster. Nedkjøringsramper i 
selve byrommene bør unngås.

MØTEPLASSER I YTRE BY
Behov for fokus på møteplasser i ytre by
Ytre by har i stor grad en spredt bebyggelses-
struktur og flere byområder mangler velfun-
gerende lokale sentre og gode gangbaserte 
forbindelser selv om de har en mer åpen 
bebyggelsestruktur. Aktivitetsnivået ved 
lokale sentre styres i stor grad av sentrenes 
åpningstider, som i stor grad gir døde ute-
områder på kveldstid. 

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

Ubebygde arealer i byen er potesielle møtesteder. 

Noen tas i bruk som de er, andre krever mer tilrette-

legging.

Restarealer – potensielle møteplasser
Restarealer i bystrukturen kan være poten-
sielle lokale møteplasser, som “lommer” i 
tett bystruktur. Bredere fortau og utvikling 
av mer småskalerte plassdannelser øker 
mulighetene for opphold og danner viktige 
pusterom i en gangbasert bystruktur. Økte 
gang- og oppholdsarealer øker mulighetene 
for gatehandel og uteservering. Små plass-
dannelser vil i tillegg kunne berike områder 
med estetiske detaljer. 
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PLANSTRATEGI

Intensivert samarbeid aktørene imellom 
og muligheter knyttet til øremerkede midler 
for Groruddalen og Søndre Nordstrand 
bør vurderes.

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

I Oslo er det utpekt flere områder egnet for bymessig 

fortetting. Utgangspunktet er ofte som på bildet 

(Røa); et veikryss med antydning til senter- og 

romdannelse, med et stort potensiale for å bli et 

mer attraktivt møtested. 

På kjøpesentere møtes folk både på innsiden og 

utsiden. En forutsetning for at folk slår seg ned 

utendørs, er at det er lagt til rette for det. Få sentere 

har attraktive uteoppholdsarealer. 

FARE FOR GJENBYGGING AV EKSISTERENDE 
PLASSER/TORG I YTRE BY
Lokale, åpne sentertorg bør sikres
Drabantbyene er bygd opp rundt lokale nærsen-
tra og det er store forskjeller i sentrenes tilbud. 

Større handelssentre utvikles i nærhet til 
stasjoner med god kollektiv- og biltilgjenge-
lighet. Dette medfører stort utbyggingspress 
på tilliggende torg og andre utendørs møte-
plasser, eksempelvis på Lambertseter torg 
og Grorud senter.

De store handlesentraene legger beslag 
på store arealer og bryter med lokal romlig 
skala og struktur. Organisering av sentrene, 
gjerne med få innganger og orientering mot 
større parkeringsanlegg, svekker henvendel-
sen mot tilliggende gater og plasser. Ved å 
fjerne hele eller deler av de offentlige uteare-
alene, reduseres også muligheten for å legge 
tilrette for en variert bruk slik som ønskelig.

PLANSTRATEGI

Det er fastlagt planbestemmelse hvor 
gjenbygging av torg/møteplasser ikke 
tillates.

Verktøykassen viser eksempler på møte-
plasser i tilknytning til større kjøpesentre 
og på nye ikke overbygde sentra. 

Steder med et slikt potensiale finnes i over-
gangssonene mellom senter og boliger og i 
selve boligområdene. 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 på sikt for en bymessig fortetting rundt 
stasjonsnære torg. En slik gradvis utvikling 
vil forhåpentligvis gi flere urbane flerfunksjo-
nelle møteplasser, også i ytre by. 

Samlokaliserte tilbud legger tilrette for gode 
møteplasser
Offentlige tilbud som skoler, barnehager og 
ulike idrettsaktiviteter er i varierende grad 
samlokalisert. I tilknytning til disse tilbudene 
er det potensial til å utvikle nye møteplasser. 

Generelt behov for å heve attraktivitet og kvali-
tet for uterommene, som ledd i gradvis å like-
stille standard for ytre og indre by vurderes.
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PLANSTRATEGI

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

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

STEDER BLIR MER LIKE
Økt estetisering av byrommene i indre by
Samtidig som steder og byer blir mer like, 
pågår en internasjonal konkurranse byer 
imellom, der særpreg, bykultur og attraktive 
omgivelser står i fokus. Byers identitet er 
konkurransefaktor, der byrommene og by-
livet i seg selv er viktig. Denne konkurransen 
legger press på oppgradering av sentrale 
byområder, og medfører økte forskjeller i 
standard på uterommene. Velstelte og rene 
byrom er gjerne uttrykk for attraktive og tryg-
ge byrom som ledd i denne konkurransen.
 
Opparbeidelsesstandard og utforming må 
vurderes i forhold til om dette fremmer bruk 
eller ikke. Estetiserte utemiljøer kan be-
grense bruk ved at møblering og overflater 
forhindrer annen bruk. Oppholdssoner kan 
være nedprioritert til fordel for mer kommer-
sielle tilbud og tilrettelegginger.
 
Bruk finner også sted uavhengig av standard 
på uterommene. Folk skaper sine egne møte-
steder. For barn og unge kan møteplasser 
med liten grad av tilrettelegging være svært 
attraktive. Å selv kunne påvirke bruken og 
eksempelvis improvisere ny bruk, kan virke 
tiltrekkende. 

Stedstilpasning og spesialisering må 
avveies
Ved tilrettelegging av nye og eksisterende 
møteplasser, må hensynet til i hvor stor grad 
man skal spesialisere og tilrettelegge for 
spesifikk bruk avklares. Siden brukergrupper 
kan ha svært ulike behov, kan det være nød-
vendig med en viss grad av spesialisering. 
Mange aktiviteter lar seg likevel innpasse 
på samme sted. Andre aktiviteter kan være 
så spesialisert eller medføre støy eller andre 
ulemper som virker avvisende på annen bruk. 

Steder som av mange oppfattes som gode 
møteplasser, kjennetegnes ved at de kan 
brukes av mange og ulike brukere. De er 
allsidige, er av en viss størrelse og rommer 
muligheter for flere former for bruk samtidig. 
Denne generaliteten kan betraktes som en 
motsats til spesialisering. Ved generalisering 
kan man i  imidlertid stå i fare for å forflate 
uterommene og bryte ned byens stedegne 
karakter og variasjonsrikdom.
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PLANSTRATEGI

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

Overvann fra torg og plasser skal i størst 
mulig grad håndteres lokalt og vurderes å 
inngå i selve utformingen. Muligheter for 
elve- og bekkeåpninger skal vurderes og 
er sikret i bestemmelse.

Eksempler på gode løsninger er vist i 
verktøykassen.

Byøkologiske faktorer 
det skal tas hensyn 
til ved utvikling av 

møteplasser: 
- størrelse 

- korridorer 
- overganger/kanter  

- artsmangfold 
- skiktning av 
 vegetasjonen

NÆRHET TIL GRØNT OG VANN I BYEN
Grønt og vann gir høynet kvalitet og trivsel i 
uterommene
Nærhet til grønne utearealer fremmer psykisk 
helse. Kontakt med vegetasjon og vann i byen 
gir opplevelser knyttet til vekst og årstids-
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 å 
dempe trafikkstøy og luftforurensning. Byens 
naturlige vanndrag og elver inngår som del 
av møteplassene. Håndtering av overvann på 
overflaten kan bidra til spennende løsninger, 
eksempelvis som ved studentboligene på 
Bjølsen. 

Fysisk aktivitet knyttet til vann og grønt
Nærhet til grønt og vann er en del av Oslos 
særpreg det er naturlig å vektlegge ved 
utvikling av byens møteplasser. Fokus på 
biologisk mangfold ved utvikling og detalj-
utforming av møteplasser skal bidra til å 
styrke steders karakter og bidra til gode 
lokale, bærekraftige løsninger. 

Både harde og grønne flater i uterommene 
gir muligheter for fysisk aktivitet som løping, 
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 å sitte på 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 større grad av tilrette-
legging, som f.eks. klatre- og skateanlegg. 
Her er god utforming avgjørende for anlegge-
nes krav til å være tilstrekkelig utfordrende.

Prinsipper for biologisk mangfold
Ved utvikling av torg og møteplasser skal 
det tas hensyn til biologisk mangfold. Grad 
av tilrettelegging for ferdsel og opphold må 
avveies i forhold til eventuelle vernehensyn. 
Utvikling og bruk av møteplasser som del 
av byens grønne og blå struktur kan være i 
konflikt med ønsket ivaretagelse av biologisk 
mangfold. 

Byens blågrønne struktur skal styrkes ved 
at nye tiltak bidrar til å reetablere og skape 
sammenhenger og forbindelser mellom 
byens grøntarealer. Det skal tas hensyn til 
grunnleggende byøkologiske prinsipper ved 
utvikling møteplasser. 
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Sjekkliste for plan- og byggesaksbe-
handling skal bidra til tidlig avklaring av 
offentlige interesser knyttet til behovet 
for uterom og samhandling aktørene 
imellom. 

Verktøykassen vil gi eksempler på vel-
lykkede samarbeidsprosesser mellom 
private og offentlige aktører. 

Utvikling av eksisterende og etablering 
av nye torg og møteplasser vil i mange 
områder måtte sikres gjennom utbyg-
gingsavtale. 

I utbyggingsavtalene skal kvalitet og 
standard for opparbeiding konkretiseres 
og ansvar for drift og vedlikehold fast-
legges. 

PLANSTRATEGI

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

Bydelene har særskilt påpekt behovet for 
økte driftsmidler i sine innspill til planen. 

Både det offentlige 
og private utbyggere 
er tjent med utvik-
ling av attraktive og 
gode offentlige ute
områder. 

NYE AKTØRER - NYE OFFENTLIG/PRIVATE 
SAMARBEID 
Økt kompleksitet for aktører i uterommet
Økt kompleksitet preger bildet av forvaltere 
og aktører som både utvikler og drifter det 
offentlige rom. Nye samarbeids- og utviklings-
modeller gir et mer sammensatt og komplekst 
bilde enn før. Behovet for koordinering og 
samordning øker. Behovet for tidlig å avklare 
offentlighetens interesser knyttet til møte-
plasser i utbyggingssaker øker. 

Utstrakt bruk av medvirkning ved planlegging 
og utvikling av møteplasser 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, også for utbyggerne. Verdien 
av gode og velfungerende uteområder i nye 
nabolag kan være et underkommunisert 
tema. Både det offentlige og private utbyg-
gere er tjent med utvikling av attraktive og 
gode allment tilgjengelige uteområder, jf. 
Tidemannsparken. Gjennom utbyggings-
avtaler kan kvalitet og omfang på de offent-
lige arealene konkretiseres og sikres. 

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

DRIFTSNIVÅ
Intensivert bybruk krever økt driftsnivå 
Fortetting forebygger kostbar byspredning. 
Som følge av generell byvekst, fortetting og 
nye urbane trender er imidlertid bruken av 
fellesrommene intensivert. Dette medfører 
stor slitasje og øker behovet for kontinuerlig 
drift, samtidig som driftsmidlene ikke er økt 
i samme grad. Økt fokus på uterommenes at-
traktivitet tilsier også høyere driftsstandard, 
som betyr økte driftsmidler, men også diffe-
rensiering av driftsstandarder. 

Bydelene har fått overført ansvar for store 
deler av bydelenes uteromsstruktur. Dette har 
medført behov for å styrke bydelenes kompe-
tanse knyttet både til planlegging, forvaltning 
og drift av uterommene. Midler til dette kon-
kurrerer med øvrige budsjettposter i bydelen. 

Samordning og koordinering av oppgaver 
aktørene imellom kan både gi en effektivise-
ringsgevinst og fremme et mer enhetlig nivå 
på drift og vedlikehold. Dette påvirker trivsel 
og følelsen av trygghet i uterommene, og er 
en oppgave som bør prioriteres. 

FRAGMENTERT FORVALTNINGSANSVAR FOR 
TORG OG MØTEPLASSER
Mange aktører øker behovet for koordinering 
av drift og vedlikehold
Mange kommunale og statlige aktører 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. Også innen 
drift og vedlikehold er forvaltningsansvaret 
splittet. 

Side 42    Kdp for torg og møteplasser.
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t
o
r
g
 
o
g
 
m
ø
t
e
p
l
a
s
s
e
r
 

t
o
r
g
 
o
g
 
m
ø
t
e
p
l
a
s
s
e
r
 

t
o
r
g
 
o
g
 
m
ø
t
e
p
l
a
s
s
e
r
 

t
o
r
g
 
o
g
 
m
ø
t
e
p
l
a
s
s
e
r

t
o
r
g
 
o
g
 
m
ø
t
e
p
l
a
s
s
e
r
 

t
o
r
g
 
o
g
 
m
ø
t
e
p
l
a
s
s
e
r
 

t
o
r
g
 
o
g
 
m
ø
t
e
p
l
a
s
s
e
r
 

t
o
r
g
 
o
g
 
m
ø
t
e
p
l
a
s
s
e
r
 

t
o
r
g
 
o
g
 
m
ø
t
e
p
l
a
s
s
e
r
 

t
o
r
g
 
o
g
 
m
ø
t
e
p
l
a
s
s
e
r
 

t
o
r
g
 
o
g
 
m
ø
t
e
p
l
a
s
s
e
r
 

t
o
r
g
 
o
g
 
m
ø
t
e
p
l
a
s
s
e
r
 

Plan- og bygningsetaten

Besøksadresse: Vahls gate 1, 0187 Oslo

Postadresse: Boks 364 sentrum, 0102 Oslo

Telefon:	 02 180

Telefaks:	23 49 10 01

Internett: www.pbe.oslo.kommune.no 

E-post: postmottak@pbe.oslo.kommune.no



KDP-4

Akerselvamiljøpark.Sikrer et gjennomgåendeparkdragogbevaring av verneverdig bebyggelse

langs elva fra Maridalsvannet til Vaterland.Det stilles krav til utforming av ny bebyggelse.
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INNHOLD 
 
 

SIDE 
 
 
BAKGRUNNSMATERIALE 
∗ Forslag til kommunedelplan. Oslo byplankontor august 1989. 
∗ Innkomne merknader ved offentlig ettersyn. Notat datert 14.12.90. 
∗ Det er utarbeidet et omfattende grunnlagsmateriale fra Kulturminnevernprosjekt Akerselva. 

Dessuten foreligger en rekke grunnlagsdokumenter vedr. naturverdier og vann. Fullstendig 
litteraturliste er gjengitt i planrapport av aug. 1989. 

∗ Det vises til handlingsplan for Akerselva Miljøpark, som lister opp de tiltak som forutsettes 
gjennomført de nærmeste år. 

 
KOMMUNEDELPLANEN FOR AKERSELVA MILJØPARK 
PLANMATERIALET 
 
Denne rapporten gjengir de konkluderende delene for plan- og byggesaksbehandling av 
kommunedelplanen for Akerselva. Rapporten med vedtakene om skjøtselsplaner for grøntområdene 
og forvaltning av vassdragene er ikke tatt med. Det planforslaget som lå ute til offentlig ettersyn, og 
som er datert august 1989, gir grundigere innføring i de faglige utredningene og vurderingene planen 
bygger på. For nærmere fordypning vises til denne. Vedtakene om skjøtselsplaner for 
grøntområdene og forvaltning av vassdragene er ikke tatt med i denne planen. 
 
Plandokumentene består av 
− mål for utviklingen i området 
− arealkart i målestokk 1:5000. Arealkartet er gjengitt nedfotografert i dette heftet, presentert i 

delområder 1-7 med bestemmelser og retningslinjer. 
 
Bystyrets vedtak er tatt inn i heftet. 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

FORORD 
Kommunedelplanen for Akerselva er utarbeidet og fremmet i henhold til plan- og bygningsloven 
paragraf 20-6. Planen ble vedtatt av Oslo bystyre 28.11.90. 
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Det er ikke innkommet innvendinger mot planen fra Miljøverndepartementet. Bystyrets vedtak er 
dermed det endelige. 
 
Planforslaget ble utarbeidet av Oslo byplankontor etter byrådets vedtak av november 1988. 
Planforslaget dannet et av sluttproduktene av arbeidet med Akerselva Miljøpark, som ble koordinert 
av en styringsgruppe med representanter for Miljøverndepartementet og Oslo kommune. 
Arbeidet med kommunedelplanen ble varslet i pressen ved oppstart i desember 1988. Det ble 
utformet i nært samarbeid med byantikvaren, park- og idrettsvesenet, vann- og avløpsverket og 
miljøetaten. 
Byrådet vedtok i november 88 planforslaget lagt ut til offentlig ettersyn. 
Dette ble gjennomført 1.12.89 - 1.2.90. 
Byrådet behandlet planforslaget 11.6.90 og bystyret fattet sitt vedtak 28.11.90. 
 
Planen ble utarbeidet ved byplankontoret, avdeling for indre by, av overarkitekt Ann Elin Bratset. 
Planarbeidet ble ledet av avdelingssjef Tore Langaard. 
 
OSLO BYPLANKONTOR, NOVEMBER 1991. 
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MÅL 
 

 
 
 
AKERSELVA SOM BYPARK 
 
Akerselva Miljøpark skal utvikles som et nasjonalt og lokalt område for rekreasjon og 
læring. Den skal by på rike og varierte opplevelser  i et lett tilgjengelig, 
sammenhengende parkbelte fra Maridalsvannet til Vat erland. Miljøparken skal til alle 
årstider fungere som bypark og utfartsområde både f or bydelene rundt, for byens 
befolkning generelt og for besøkende. 
Akerselva skal, med rent vann og velholdte elvebred der, utgjøre et smil i byens ansikt. 
Fisk skal leve i hele elva. Naturverdiene i vann, l andskap, vegetasjon, plante- og 
dyreliv skal sikres. 
Viktige kulturtrekk og tradisjonelt bo- og arbeidsp lassmiljø, i første rekke representert 
ved de førindustrielle og  industrihistoriske  bygn ingsmiljøene knyttet til elva skal 
bevares. Videre byutvikling skal bygge på disse tra disjonene og tilføre Miljøparken 
nye kvaliteter. Gammel og ny bebyggelse skal sammen  med landskap og vegetasjon 
danne et variert og harmonisk landskaps- og byrom r undt elva. 
 
Akerselva er mer enn navnet på ei elv i Oslo. Det er et begrep knyttet til byens identitet, til 
bykulturen i vid forstand. 
 
Akerselva er nå i ferd med også å bli et begrep i forbindelse med den politiske satsningen for 
bevaring og utnytting av natur- og kulturhistoriske verdier i en by. Innsatsen vekker 
internasjonal interesse idet Akerselva inngår i Norges bidrag til Europas 
kulturlandskapskampanje. Akerselva Miljøpark er et pilotprosjekt i arbeidet med å utvikle 
miljøvernforvaltningen i Norge. 
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Akerselva med omgivelser danner en 10 km lang sammenhengende bypark mellom Marka 
og Oslo sentrum. Dette inngår som et hovedelement i byens parkstruktur. Med størstedelen 
av elveløpet tilgjengelig for allmennheten, med grønne parker, turveier, badeplasser og 
fiskemuligheter utgjør Akerselva et viktig rekreasjons- og turområde for en betydelig del av 
Oslos befolkning. 
 
Vi står i dag overfor en utvikling av byen hvor fortetting blir en hovedingrediens, ikke minst 
for å øke byens boligtall. Det er pekt på konkrete fortettings- og byutviklingsmuligheter også 
langs Akerselva. Det ligger en viktig utfordring i å få denne utviklingen til å skje på en 
hensynsfull måte i forhold til elva, slik at det tverrsnittet av Oslohistorien som dette 
vassdraget representerer, blir ivaretatt. 
 
 
 
 
 
 

BESTEMMELSER 
 
Følgende generelle rettslig bindende bestemmelser g jelder for hele planområdet: 
 
Prosjekter som er i strid med kommunedelplanen, må behandles som reguleringssak. 
Prosjekter som er i tråd med kommunedelplanen, men i strid med gjeldende 
regulering, må også behandles som reguleringssak. N ye byggetiltak innenfor 
friområdene skal behandles som reguleringssak, med grunnlag i stadfestet 
reguleringsplan. 
Dersom reguleringsplanen ikke viser bebyggelsens pl assering, form og volum, må det 
også foreligge godkjent bebyggelsesplan før utbyggi ng kan skje. 
 
Utomhusplan må fremlegges ved byggemelding. 
 
Utfylling i elva tillates ikke. 
 
For følgende større områder kreves godkjent samlet bebyggelseplan før videre 
utbygging kan skje: 
 
− Nydalen Compagnies område vest for Akerselva (se de lområde 2) 
− Områder i Nydalen (kommunedelplan for Nydalen) 
 
Det tillates ikke lysreklame eller flombelysning so m ville bli synlig mot parken. 
 
Areal regulert til isolasjonsbelte mellom nærings- og boligbebyggelse skal ha 
trevegetasjon for å skape nødvendig avskjerming mot  omgivelsene. 
 
I tillegg til disse generelle bestemmelsene gjelder  bestemmelser for det enkelte 
delområde 1-7. 
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RETNINGSLINJER 
 
Følgende generelle veiledende retningslinjer gjelde r for hele planområdet: 
 
Privatisering av rekreasjonsområdene må unngås 
Virksomheter, boliger og uteområder for boligbebyggelse bør ikke lokaliseres slik i forhold til 
elva og parken eller gis en slik utforming at det fører til "privatisering" av rekreasjons-
arealene. Offentlighetens ferdsel og trivsel har prioritet. Utearealer for nærliggende boliger 
må anlegges slik at det blir et klart bruksmessig skille mellom disse og den offentlige parken. 
 
Publikumsaktiviteter bør vende mot parken 
Det er ønskelig å få etablert et forsterket kulturtilbud langs parken. Publikumsorienterte 
funksjoner (kaféer, muséer, utstillingslokaler, informasjonssteder, aktivitetssentra etc.) bør 
tilstrebes lokalisert i den del av byggeområdene som vender mot elva og parken. 
Forsamlingslokaler etc. for omkringliggende bydeler kan med fordel legges her, f.eks. i eldre, 
bevaringsverdige bygninger. 
 
Miljøforurensende anlegg må ikke lokaliseres inntil  parken 

 

 
Figur 1 : 

Kommunedelplanen for 
Akerselva miljøpark 
omfatter deler av 
planområdet til 
− Kommunedelplan for 

Nydalen 
− Kommunedelplan for 

Oslo Indre by 
(forslag under 
behandling) 
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Bilveier og åpne parkeringsanlegg tillates ikke lagt inn mot Miljøparkens rekreasjonsarealer. 
Parkeringshus må, dersom ingen annen løsning finnes, legges under terreng eller gis en 
dimensjon og en utforming som glir inn i park- og bygningsmiljøet forøvrig. Særlig 
trafikkskapende funksjoner som ikke inngår naturlig i Miljøparken tillates ikke inn mot 
rekreasjonsområdene. Eksempler på slike funksjoner er supermarkeder, større lagerutsalg, 
bilforretninger, bensinstasjoner etc. 
 
I de båndlagte områder med omgivelser settes varier ende krav til bevaring. 
I større, sammenhengende og godt bevarte historiske miljøer stilles strenge krav til bevaring 
av historiske trekk ved bygningsmessige endringer. Utforming og materialvalg må skje på 
det gamle miljøets premisser. 
Også omkringliggende byggeområder pålegges krav om tilpasning til det historiske miljøet. 
 
Der hvor miljøets samlede karakter er endret, men hvor bygninger og gammel bebyggelses-
struktur fremdeles preger området, stilles krav om en balansert nybygging, der de historiske 
trekkene ivaretas. 
 
For enkeltstående kulturminner foreslås tilknytningen til Miljøparken sikret gjennom inn-
lemming av bygningene i parkanlegget både fysisk og visuelt, ved kobling til turveinettet og 
ved å bruke anleggene til publikumsrettede aktiviteter. 
 
Ny bebyggelse må underbygge områdevise hovedpreg. 
Bebyggelsen skal medvirke til å videreutvikle de områdevise hovedpregene. I de øvre deler, 
hvor naturpreget skal dominere, må bebyggelsen underordnes landskap og vegetasjon. I de 
midtre delene, hvor hovedpreget skal være åpne sletter omkranset av bebyggelse, skal ny 
bebyggelse bevare og forsterke veggen i elverommet. Viktige landskapstrekk skal bestå. I de 
nedre deler og i Nydalen, hvor det urbane preget skal dominere, og hvor bebyggelsen har en 
mer direkte kontakt med elva får den mer detaljerte utformingen av bebyggelsen økt 
betydning. 
 
Innenfor friområdene må det være strenge restriksjo ner mot utbygging.  Slikt bør kun 
aksepteres hvis prosjektet innebærer så positive kvaliteter for Miljøparken at disse fullt ut 
oppveier ulempene. Slike kvaliteter kan være at de tapte arealene erstattes av andre arealer, 
at det etableres viktige publikumsattraksjoner eller at det oppnås helt spesielle arkitektoniske 
kvaliteter. 
 
Overgangene bør markeres arkitektonisk 
Overgangen mellom ulike historiske soner og mellom de ulike landskapsrommene foreslås 
understreket gjennom parkmessig behandling eller gjennom bygningsmessige markeringer. 
Spesielt publikumsorienterte funksjoner kan med fordel eksponere seg arkitektonisk mot 
parken. 
 
Viktige utsyn og siktlinjer må sikres.  
Offentlig atkomst til overordnede utsiktssteder i og ved parken må sikres. Utsynet over 
parken og bylandskapet fra disse stedene må bevares, og ikke sperres av ny bebyggelse. 
Siktlinjer fra parken til viktige landskapstrekk og bygninger i omgivelsene må bevares. 
 
Bebyggelsen bør være ledesnor 
På utvalgte steder langs elva bør det etableres bygninger som ved sitt særpreg gir området 
en spesiell karakter. Sammen med eksisterende, markante bygninger og landskapstrekk 
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danner disse en ledesnor gjennom parken, og medvirker til å styrke særpregene ved de 
enkelte partiene langs elva. 
 
Bebyggelsen må bevare og styrke veggene i elveromme t 
Ved utfyllende og supplerende bebyggelse må de gode, karakterfulle veggene i elverommet 
bevares. Der veggen er svak eller utflytende, bør ny bebyggelse og/eller vegetasjon 
medvirke til å stramme den opp. Nybygg må imidlertid ikke virke som barriere mellom elva 
og tilstøtende bydel. 
Nye bygninger og anlegg inntil fossene bør unngås. 
 
Uheldige miljømessige konsekvenser ved utbygging må  unngås 
Ved nyanlegg må en unngå virkninger på parkområdene i form av uheldig skyggelegging, 
vindbelastninger og endringer i grunnvannstand som får konsekvenser for vegetasjonen etc. 
 
Byggeprosjekter må dokumentere sin innvirkning på o mgivelsene. 
Ved utbyggingsforslag må de funksjonelle og formmessige konsekvensene for Miljøparken 
dokumenteres. 
 
I tillegg til disse generelle retningslinjene gjelder retningslinjene for det enkelte delområde 1-
7. 
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DELOMRÅDENE 
 
 
 
 
1. Maridalsvannet - Neptunveien 
 
 
 
 
2. Neptunveien - Nydalsbrua 
 
 
 
 
 
3. Nydalsbrua - Badebakken 
 
 
 
 
 
4. Badebakken - Bentsebrua 
 
 
 
 
5. Bentsebrua - Sannerbrua 
 
 
 
 
 
6. Sannerbrua - Grünerbrua 
 
 
 
 
 
 
7. Grünerbrua - Vaterland 
 
 
 
 
 
 
Planområdet inndelt i delområder 
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DELOMRÅDE 1 Maridalsvannet - Neptunveien 

 
Parkering bør få bedre avgrensning 
mot parken. 
 
 
 
 
 
 
 
Åpen sikt mot parken, ingen 
bebyggelse. 
 
Overgangen industriområde/park 
gjøres klarere/strammere. 
 
 
 
 
 
 

Utsiktsplass sikres. 
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BESTEMMELSER 
I byggeområder som grenser til friområdene langs el va må 
bebyggelsens høyde holdes lav, 2-3 etg., slik at de n ikke 
dominerer naturpreget langs elva. 
 
RETNINGSLINJER 
Det må sikres en offentlig atkomst til utsikt over elvelandskapet 
ved Svensenga. Ved videre utbygging i Frysjaveien 
industriområde må det sikres åpne siktlinjer til parken fra 
Frysjaveien. Eksisterende parkeringsanlegg ved Ringbygget bør 
gis en bedre avgrensing mot friområdene, f.eks. gjennom 
beplantning. 
 

 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
BEVARING 
Følgende områder og anlegg er vedtatt båndlagt for regulering til spesialområde 
bevaring: 
− Grønvold 
− Svensenga 
− Demningen ved Maridalsoset med bro og spillverk 
− Målehus, forbygninger og måleterskel i elva nedenfo r Oset. 
− Brekke kraftstasjon 
− Kjelsås stasjon 
− Arbeiderbolig i Kjelsåsveien 143 

 
Viktige utsyn og 
siktlinjer  
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PLANBESKRIVELSE 
Maridalsmorenen bevares. De naturgitte skråningene rundt elverommet beholdes grønne og 
ubebygde. De store park- og naturområdene bevares som rekreasjonsområder. Det bør 
søkes anlagt planfritt kryss mellom tverrgående gangvei og Frysjaveien ved Svensenga. Det 
anlegges sti langs vestsiden av elva i kanten av industriområdet Frysjaveien. 
Øst for elva preges områdene av boliger i småhusbebyggelse. I vest er det nyere industri- og 
kontorbebyggelse. Dette området fremholdes i byutviklingssammenheng som et område 
med betydelige fortettingsmuligheter, i første rekke for boliger. Landskapsmessig dominante 
bygninger er Ringbygget, Tandberg radios bygning og Kjelsåsveien 160. 
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DELOMRÅDE 2 Neptunveien- Nydalsbrua 
 

 
Det beholdes ubebygde siktlinjer 
til parken 
 
 
Utsiktssted sikres 
 
 

Grønne skråninger må ikke 
bebygges. Grønn silhuett 
bevares. 
 
 
 
 
Ny bebyggelse må tilpasses den 
gamle. 
 
 

Maksimum høyde 3 etasjer. 
 
 
Krav om bebyggelsesplan før 
videre utbygging. 
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BESTEMMELSER 
 
Før videre utbygging av Nydalen Compagnies område k an skje, må det foreligge 
godkjent bebyggelsesplan for hele den vestlige del av området. 
 
 
RETNINGSLINJER 
 
Ny bebyggelse må underordnes landskapet. Det må ikke gjøres inngrep i 
moreneformasjonene langs  elva. Eventuell bebyggelse oppe på Grefsenplatået må ikke 
lokaliseres så nær kanten at den bryter silhuetten sett fra elva eller fra Nydalsbrua. 
 
Gjennom bebyggelsen bør det også beholdes ubebygde siktlinjer til Miljøparken fra turveien 
mellom Neptunveien og Kapellveien. 
 
Utsyn over byen fra Maridalsveien over Grandalen, og fra platået over Kapellveien må 
bevares. Offentlig tilgjengelighet til utsiktspunkt på platået øst for Nydalsdammen må sikres. 
De grønne landskapsveggene rundt Nydalen Compagnie må ved utbygging i 
byggeområdene fremstå som grønne vegger sett fra gangveien gjennom området og fra 
Nydalsbrua. Ny bebyggelse øst for Maridalsveien må ikke få en dominerende silhuett-
virkning i forhold til elverommet. Trevegetasjonen i skråningen må bevares. Ny bebyggelse 
må i volum, høyde og materialvalg avpasses i forhold til den eldre industribebyggelsen som 
foreslås båndlagt til bevaring. 
 
I skråningen gjennom Grandalen, vest for elva, anlegges gjennomgående sti. Denne 
fortsetter sydover i planfritt kryss over Store Ringvei. 
 
BEVARING 
Følgende områder og anlegg er vedtatt båndlagt for regulering til spesialområde 
bevaring: 
− De eldre delene av Nydalen Compagnie. Teglstensbygn ingenes fasader bør ikke 

endres ytterligere. 
− Tverrveiene/Skolebakken 
− Tyskerbrakken mellom Tverrveiene og Gjøvikbanen 
− Rester (steinsetting), trolig etter eldre vei ved N ydalsbrua. 
− Rester etter eldre steinkistedam og klopp i Nydalsd ammen. 
 
 
BAKGRUNNEN FOR VEDTAKET 
Akerselva slynger seg i fine svinger gjennom området før den skjærer seg rett inn i den 
mektige Grefsenmorenen og danner Grandalen, som så vider seg ut på nedsiden av 
morenen og glir over i Nydalen. Grefsenmorenen ble avsatt ved foten av Maridalsbreen for 
omlag 10000 år siden. 
Området øst for Miljøparken på høyden rundt Kapellveien og mellom Kapellveien og 
Neptunveien er under vurdering som mulig byutviklingsområde. Nydalen Compagnie 
arbeider også med utbyggingsforslag innenfor sitt område. 
Fra skråningene over Nydalsdammen er det vidt utsyn over hele Oslo-dalen, byen og 
fjorden. 
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DELOMRÅDE 3 Nydalsbrua - Badebakken 
 

 
Elveløpet legges om og åpnes. 
 
Ingen bebyggelse. Fri sikt mot 
Gullhaug. 
 

Torg utformes med bymessig 
preg. 
 
Hovedgangvei i bymessig miljø. 
 
Sti i grøntbelte 
 
Elveløpet åpnes, bebyggelse 
fjernes. 
 
 
Ny bru må ha god høyde og 
vakker utforming. 
 
Gesimshøyde mot parken 3 
etasjer (hovedregel). 
 
 
 
Tunnel på Lille O gjenskapes. 
 

Veggen mot elva bør tettes bedre. Utfyllende bebyggelse ? 
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BESTEMMELSER 
 
Se også kommunedelplan for Nydalen. 
 
Kommunedelplan for Akerselva er unntatt fra rettsvi rkning innenfor planområdet for 
kommunedelplan for Nydalen. 
 
Den rettslige bindingen er her knyttet til Nydalen- planen, mens Akerselvaplanen blir 
veiledende. 
 
 
RETNINGSLINJER 
 
Gangveinettet og friområdene i Nydalen må ferdigstilles i takt med byggeområdene. 
 
Alle overbygninger over elveløpet, med unntak av strekningen forbi Redskapsfabrikken, 
fjernes som ledd i utviklingen av Nydalen-området. Åpning av elva bør knyttes til definerte 
utbyggingsetapper. 
 
I krysset mellom Ringveien og Maridalsveien ligger en kommunal tomt, tidligere 
vannbasseng. Dette arealet bør gjøres tilgjengelig for allmennheten, f.eks. ved å fjerne 
gjerder og stengsler, idet det utgjør et flott utsiktssted med utsyn både mot Nydalsdammen 
og ut over Nydalen. 
 
Det legges stor vekt på å oppnå en utforming av Torget ved Gullhaug bru som en bymessig 
plass, preget av elvas retning, orienteringen mot Gullhaug, de eldre fabrikkbygningene i nord 
og høyblokka til Elkem i vest. 
 
Parkdraget langs elva mellom Nydalen Bruksvei og ny tverrvei i syd utvikles med et 
bymessig preg, i kontrast til områdene i nord og syd. Dette søkes oppnådd ved at 
bebyggelsen på østsiden, hvor gangveien legges, plasseres relativt nært elva. På vestsiden 
av elva bevares flere eldre industribygg i en mer åpen bebyggelsesstruktur. Veggen mot elva 
forutsettes gitt en variert form slik at det dannes mindre rom og plasser langs parkdraget. 
Gesimshøyden mot elva er satt til 3 etasjer som en hovedregel. Tegl bør være det primære 
byggematerialet i miljøer som er dominert av bevaringsverdige eldre industribygg. 
 
I syd foreslås bebyggelsen trukket lenger fra elva, for å gi parken et sterkere naturpreg. 
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BEVARING 
Følgende områder og anlegg er vedtatt båndlagt for regulering til spesialområde 
bevaring: 
− Redskapsfabrikken med nærmeste omgivelser i vest og  syd. 
− Valseverkets fasade mot elva 
− Ellendalen Spinneri 
− Kraftstasjonen ved Bjørsheim med rester av dam 
− Gullhaug arbeiderbolig 
− Området rundt "Kronborg" 
− Lillo gård 
 
 
BAKGRUNN FOR VEDTAKET 
Gjennom Nydalen forutsettes opparbeidet gangvei langs elva fra Nydalen bruksvei i nord til 
Badebakken i syd. Kontakt til denne hoved-gangveien forutsettes opprettet gjennom 
tverrgående forbindelser fra Sandakerveien. Fra Lillo gård sikres gangveiforbindelse til elva i 
et bredt grøntbelte. Det er vist atkomst til parken fra vest ved Voldslokka via planfritt kryss 
med Maridalsveien. 
Dessuten sikres gjennomgående stiforbindelse i grøntdraget vest for næringsbebyggelsen 
og i skråningen mot Store Ringvei. 
Elva åpnes på hele strekningen med unntak for strekningen forbi Redskapsfabrikken. For å 
oppnå en mest mulig attraktiv miljøpark, hadde det vært ønskelig å åpne elva også langs 
Redskapsfabrikken. 
 
BYGGEPROSJEKTER 
Nydalen utgjør et av områdene langs Akerselva med stort byutviklingspotensiale. Etter 
reduksjon og nedleggelse av store produksjonsbedrifter i dette gamle, tradisjonsrike 
industriområdet er nyutvikling av området som et moderne nærings- og industriområde i 
gang. 
I kommunedelplan for Nydalen er det forutsatt at området skal utvikles som et 
arbeidsplass/næringsområde. Det er ialt skissert et fremtidig bygningsvolum på 450.000 m² 
mot 150.000 i dag, hvorav 72.000 m² ligger øst for Akerselva miljøparks planområde. Det 
forutsettes en mindre boligutvikling ved Badebakken sydvest i området. 
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DELOMRÅDE 4 Badebakken - Bentsebrua 
 

 
Overgangen mellom 
industriområde og park markeres 
klarere med vegetasjon. 
 
Riflegata 13 eksponeres mot 
parken og atkomsten til parken. 
 
Hageanlegg og foss gjøres 
offentlig tilgjengelig. 
 
Standpunkt for utsyn mot fjorden 
må sikres. 
 
Preget av robust, sterk byvegg 
bevares. Treplanting i eller langs 
Treschows gate. 
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BESTEMMELSER 
 
Fra standpunkt sydvest for Treschows gate 8, vist p å kartutsnitt, skal utsyn mot 
fjorden bevares. Bebyggelsens høyde skal ikke overs tige linje vist på foto. For 
området sydover til Bentsebrua beskriver denne linj en cotehoyde ca. 86 m.o.h. 
Standpunkt for foto har denne høyden. Unntak kan ba re aksepteres dersom prosjektet 
innebærer vesentlige arkitektoniske kvaliteter og u tsynet i hovedsak blir bevart. 
 
RETNINGSLINJER 
 
Ved Treschows gate/Bjølsenfossen må hensynet til landskapstrekk, kulturminner og 
turveidrag telle mye. Bebyggelsens høyder må tilpasses omgivelsene. Enkelte 
bygningselementer kan vurderes eksponert mot miljøparken som en "veiviser" og markering 
av dette spesielle stedet. Juvet og urskogpreget ved Bjølsenfossen og det gamle 
hageanlegget i skråningen på vestbredden må bevares. Det bør gis muligheter for 
opplevelse av hageanlegget, damkonstruksjonen og bebyggelsen rundt fossen. 
 
På vestsiden av elva kan veggen strammes opp ved utfyllende bebyggelse i nordre del. 
Riflegata 13’s spesielle utforming må fortsatt eksponeres mot parken. Eventuell ny 
bebyggelse her må medvirke til å skape en enda mer attraktiv hovedport til Miljøparken på 
dette stedet. 

 
 
BEVARING 
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Følgende områder og anlegg er vedtatt båndlagt for regulering til spesialområde 
bevaring: 
− Riflegata 13 
− Bjølsen Valsemølle 
− Bjølsendammen  med tekniske innretninger og rørgate  
− Sagene brannstasjon med mannskapsbolig 
− De-No-Fa og Lilleborg fabrikker: 
  Enkelte eldre produksjonsbygninger og tekniske anle gg i elveløpet. 
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BAKGRUNN FOR VEDTAKET 
Nåværende regulerte friområde må opprettholdes for å bevare det brede, naturlige 
turveidraget langs elva og for å bevare offentlig tilgjengelighet til det viktige utsiktsområdet 
ved Treschows gate. 
Gangveitilknytninger er vist på tvers til parkområdene på Voldslokka og i Torshovdalen. 
Dessuten vises fotgjengerundergang under Treschows gate. For å bedre kontakten fra 
byområdene øst for elva anlegges 3 nye krysningssteder for fotgjengere over elva, - ved 
Idun, ved kornsiloen på Bjølsen og ved De-No-Fa Lilleborg. 
Ved Bjølsen-fossen anlegges gangvei fra syd langs vestre bredd, i bro nedenfor fossen og 
med passasje gjennom Bjølsen Valsemølles område på østre side av elva. 
 
BYGGEPROSJEKTER 
Øst for elva dominerer industriområder, i vest er det boligområder. Utbyggingsinteresser er i 
første rekke knyttet til industriområdene. Særlig følsom for bygningsmessige endringer er 
området Treschows gate 2-8 og Bjølsen Valsemølle. Elverommet preges av markerte 
bygningsvegger i øst. Den veggen som industribebyggelsen i øst danner, har en mer oppløst 
karakter. Et par enkeltbygninger dominerer landskapsbildet. 
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DELOMRÅDE 5 Bentsebrua - Sannerbrua 

 
Veggen i parkrommet strammes 
opp med vegetasjon. 
 

Standpunkt for utsyn mot fjorden 
må sikres. 
 
 

Bensinstasjon bør fjernes. 
 

Hall fra 1949 bør bevares. 
 
«Strykejernet» bør bevares. 
 
Maks. høyde p.g.a. utsikt fra 
Arendalsgata. 
 

Maks. høyde som nåværende 
vegg. 
 

Utsiktsplass sikres. 
 
 
 
Høyden holdes nede p.g.a. utsyn 
fra Sagveien. 
 
 
Ny bygning er planlagt. 
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BESTEMMELSER 
Ved utbygging av Myrens verksted skal nåværende byg gehøyder mot elva beholdes. 
 
Fra standpunkt vest for Arendalsgata 5, vist på kar tutsnitt, skal utsyn mot fjorden og 
Ekebergåsen bevares. Bebyggelsens høyde skal ikke o verstige linje vist på foto. For 
vestlige del av Myren-området beskriver denne linje n cotehøyde ca. 68,5 m.o.h.. Dette 
tilsvarer byggehøyden på nåværende verkstedhall. St andpunkt for foto har cotehøyde 
71 m.o.h. Unntak kan bare aksepteres dersom prosjek tet innebærer vesentlige 
arkitektoniske kvaliteter og utsynet i hovedsak bli r bevart. 
 
 
RETNINGSLINJER 
 
I tillegg til de bygninger på Myren som er foreslått båndlagt til spesialområde bevaring, bør 
hallen fra 1949 og den trekantede bygningen kalt "Strykejernet" bevares. 
 
Bakkeparkering på næringstomtene bør reduseres. 

 
 

 
BEVARING 
Følgende områder og anlegg er vedtatt båndlagt for regulering til spesialområde 
bevaring: 
 
− Myrens verksted: Modellverksted, modell-lager, gaml e kontor og stall, den gamle 

muren mot elva, dammen og damhuset. 
− Kvartalet Sandakervn., Biermanns gt., Holsts gt. og  Vogts gt. med Sagene skole og 

Sagene folkebad. 
− Sagveien 11 
− Sannerbrua 
− Arbeiderboliger v. Arendalsgt. 
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BAKGRUNN FOR VEDTAKET 
Det er vist planfri kryssing for fotgjengere ved Vøyenbrua. Videre anlegges en ny 
hovedatkomst til elva fra øst ved en offentlig gangvei gjennom Myren-området fra Oscar 
Braatens plass. 
 
BYGGEPROSJEKTER 
Myrens verksted utgjør det ene, store utbyggingsområdet på strekningen. Det er fremmet 
privat forslag til reguleringsplan for området. Ubebygde deler av tidligere Hjula veveri preges 
sterkt av parkering. 
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DELOMRÅDE 6 Sannerbrua - Grünerbrua 

 
Veggen mot parken strammes 
opp med vegetasjon. 
 
Landskapet bevares. 
 
Høyden holdes nede. 
Standpunkt ved Gamle Aker 
kirke. 
 
Ingen bebyggelse, fri sikt langs 
Bergverksgata. Eksisterende 
byg-ning fjernes. 
 
Standpunkt for fri sikt til Telthus-
bakken og Gamle Aker kirke. 
Ingen bebyggelse. 
 

Kornsiloen bør bevares. 
Standpunkt Egebergsgt. 8 / 
Kjær-lighetsstien. 
Fri sikt over parken fra 
Sofienberg-gata. Eksisterende 
bygning ved Fossveien bør 
flyttes. 
 

Høyden holdes nede. 
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BESTEMMELSER 
 
Fra standpunkt i friområdet nord for Gamle Aker kir ke, vist på kartutsnitt, skal utsyn 
mot parken bevares, slik at toppen av trerekken lan gs Akerselva blir klart synlig. 
Bestemmelsen gjelder derfor kun vest for Akerselva.  Bebyggelsens høyde skal ikke 
overstige linje vist på foto. Maksimal byggehøyde m ot elva på Maridalsveien 23-29 blir 
cote 31 m.o.h.. Maksimal byggehøyde mot Maridalsvei en på de samme eiendommer 
blir cote 37 m.o.h. Standpunkt for foto er cote 51 m.o.h. Unntak kan bare aksepteres 
dersom prosjektet innebærer vesentlige arkitektonis ke kvaliteter og utsynet i 
hovedsak blir bevart. 
 
Fra standpunkt øst for Egebergs gate 8, vist på kar tutsnitt, skal utsyn mot parken 
bevares, slik at toppen av trerekken langs Akerselv a blir klart synlig. Bestemmelsen 
gjelder derfor kun vest for Akerselva. Bebyggelsens  høyde skal ikke overstige linje 
vist på foto. Maksimal byggehøyde mot Maridalsveien  på eiendommen Maridalsveien 
13-19 blir cote 27 m.o.h.. Standpunkt for foto er c ote 31 m.o.h. Unntak kan bare 
aksepteres dersom prosjektet innebærer vesentlige a rkitektoniske kvaliteter og 
utsynet i hovedsak blir bevart. 
 
 
RETNINGSLINJER 
 
Som visuelt og kulturhistorisk element er siloen ved Nedre Foss viktig, og bør beholdes. 
 
Dagens byggehøyder mot parken bør ikke økes, da dette lett gir uheldige skygge- og 
romvirkninger. 
 
Ny bebyggelse i nordlige del av Christiania Seildugsfabrikk bør trekkes lengst mulig vekk fra 
skråningen mot Akerselva. Høydedraget og vegetasjonen må bevares. Et nybygg plassert 
inntil, eventuelt som erstatning for eldre bygning på Seilduken tilpasset Seildugens 
arkitektur. Eksisterende turvei syd for Foss skole utgjør en viktig atkomst til Miljøparken fra 
Grünerløkka. Denne forutsettes opprettholdt, eventuelt med justert trasé. 
 
Bestemmelser og retningslinjer for arealbruk og utforming på Nedre Foss blir gitt gjennom 
statlig reguleringsplan for området. 
 

 



KDP-4 

KDP-4.doc Side 29 av 40 
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BEVARING 
Følgende områder og anlegg er vedtatt båndlagt for regulering til spesialområde 
bevaring: 
− Foss skole 
− Christiania Seildugsfabrik 
− Aamot bru 
− Oslo Gassverk; Bassenget og fyrhuset 
− Vulkan; Kontor/verkstedbygget og broverkstedet 
 
BAKGRUNN FOR VEDTAKET 
Hovedatkomsten til Akerselva ved Kuba sikres som en bred, grønn og attraktiv atkomst til 
Miljøparken. Det foreslås planfri kryssing for fotgjengere ved enden av Telthusbakken. 
Det er vist følgende turveiutvidelser: 
− Gangvei langs elva gjennom/forbi Nedre Foss. 
− Gangvei gjennom Seildugsfabrikken. For å gi turdraget ved Bergverksgata en viss bredde, 

bør regulert barnehage vurderes flyttet noe mot øst og nord. 
− Planfri fotgjengerpassasje ved Grüner bro. 
− Gangbro i Grüners gates forlengelse. Høydedraget ved øvre Foss må bevares og 
understrekes som landskapselement. 
 
BYGGEPROSJEKTER 
Området preges av industri- og kontorbebyggelse og institusjoner på begge sider av elva. 
Grünerløkkas boligbebyggelse møter elva ved Foss skole og Kuba. Det er store 
byggeprosjekter under forberedelse flere steder, bl.a. ved Schultzehaugen, Vulkan og 
Seilduken. For Nedre Foss arbeider Miljøverndepartementet med en statlig reguleringsplan. 
 
Særlig attraktive bygningsmessige vegger i elverommet ovenfor Aamot bru er Sannerbrua 
og Foss skole. 
Særlig attraktive vegger nedenfor Amot bru er Seildugsfabrkken, Schultzehaugen og 
Marselis gate. Kornsiloen ved Nedre Foss utgjør et dominerende trekk i landskapet. 
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DELOMRÅDE 7 Grünerbrua - Vaterland 

 
Fri sikt til parken langs Korsgata. 
 
Eksisterende bygningskarakter 
bevares. 
 
 

Veggen i Elverommet strammes 
opp. 
 
 

Den gamle gate- og bebyggels-
strukturen bevares. 
 
Det formes en klar byvegg mot 
parken. Parken støyskjermes. 
 

Karakteren av «byvegg i elva» 
bevares. 
 
 
 
 
 
Porten til miljøparken fra sentrum 
understrekes. 
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BESTEMMELSER 
 
Det er ikke vedtatt spesielle bestemmelser for dett e delområdet. 
 
 
RETNINGSLINJER 
 
Eksisterende, tradisjonsrike mangfold i funksjonsinnhold beholdes ved videreutvikling av 
området Brenneriveien/Elvebakkene.  Den  tradisjonsrike småbedriftsstrukturen med 
håndtverks- og verkstedbedrifter bør bevares. Eksisterende bygningskarakter, med små, 
sammenbygde enheter bevares. Hjørne-bygningen i krysset mellom Hausmanns gate og 
Brenneriveien bør bevares. Dens fasade er særlig viktig som visuell avslutning av Møllergata 
mot nord. 
 
Den gamle gatestrukturen og bebyggelsesstrukturen i  Vaskegangene beholdes ved 
utbygging og videre utnyttelse av området. 
 
Mellom Hausmanns bru og Slåmotgangen på vestsiden av elva bør bebyggelsen danne en 
«ren» vegg ned i vannet. Det bør ikke anlegges gangveikonstruksjon utvendig på veggen. 
Byutviklingsprosjektet Rudolf Nilsens plass må utformes som en klar byvegg mot parken. En 
offentlig gangveipassasje bør anlegges gjennom byggeområdet i fortsettelse av ny gangbru 
over elva ved Slåmotgangen. Miljøparken må støyskjermes i forhold til veianlegget mellom 
parken og bebyggelsen, en visuell avskjerming i form av beplantning vil også bli nødvendig. 
Anlegg i forbindelse med Rudolf Nilsens plass-prosjektet eller veianlegget må holdes utenfor 
parkens område. 
 
Rundt Vaterlands bru bør bebyggelsen utformes slik at området understrekes som porten til 
Akerselva Miljøpark fra Oslo sentrum. 
 
Ved Nedre gate bør det søkes nye løsninger for plassering av barnehage som sikrer 
tilfredsstillende gangatkomst og fri sikt til elva fra Korsgata. Eventuell stenging av deler av 
Nedre gate for biltrafikk bør vurderes i denne sammenheng. 
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BEVARING 
Følgende områder og anlegg er vedtatt båndlagt for regulering til spesialområde 
bevaring: 
− Elvebakkene og Brenneriveien 
− Ankerbrua 
− Nybrua 
− Slåmotgangen/Vaskegangene 
− Christian Krohgs gate 30-32: Fasadene mot elva 
− Hausmanns bro 
− Vaterlands bro med fiskebrvgge på østre bredd. 
− Jacob kirke 
 
PLANBESKRIVELSE 
Det er ønskelig å etablere en gangpassasje på vestre bredd mellom Hausmanns bru og 
Vaterlands bru. Det bør etableres planfri kryssing ved Grünerbrua/Nordre gate. 
 
Bebyggelsens fasader danner på de fleste strekninger en attraktiv, veldefinert, urban vegg 
mot elva. Noen steder kan imidlertid elverommet virke noe utflytende. 
Spesielt attraktive og bevaringsverdige bygninger/bygningsmiljøer er strekningen Korsgata - 
Ankerbrua med Jacob kirke som viktig bymotiv for store deler av området. 
Mellom Ankerbrua og Nybrua, danner Søndre gate en fin byvegg, mens avslutningen mot 
Yrkesskolens hybelhus er noe svak. Det samme gjelder avslutningen av skråningen mot 
Trondheimsveien 5. 
 
Området syd for Vaterlands bru, der det åpne elveløpet slutter, utgjør det viktigste 
kontaktpunktet mellom miljøparken og sentrum. 
 
Utenfor planområdet er elva overdekket av vei- og jernbaneanlegg 600 m før den renner ut i 
fjorden. 
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BYSTYRETS VEDTAK 
 

 
 
Oslo bystyre behandlet 28.11.90, sak 655, forslag t il kommunedelplan for Akerselva 
miljøpark. 
 
Bystyret gjorde følgende vedtak: 
 
« 
1. Oslo bystyre vedtar kommunedelplan for Akerselva  miljøpark slik den er 

fremlagt i rapport fra Oslo byplankontor datert aug ust 1989, dog med de 
justeringer som fremgår av saksfremstillingen. 

 
2. Planen gis følgende rettsvirkning i henhold til plan- og bygningslovens paragraf    

20-6: 
 

a) Den viste arealbruken gjøres rettslig bindende f or friområder, båndlagte 
områder og innretninger, vei- og trafikkarealer. Gj eldende regulering 
oppheves ikke, men kommunedelplanen skal gå foran d ersom det er 
motstrid mellom planene. 

 
b) De øvrige kategorier av byggeområder er veileden de og unntas fra 

rettsvirkning. Her skal gjeldende regulering fortsa tt gjelde. 
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c) Det gis rettslig bindende bestemmelser om maksim al høyde på 
bebyggelsen i tre områder, om forbud mot overbyggin g og utfylling i elva, 
og om skilting. 

 
d) Det forutsettes at byggetiltak skal skje på grun nlag av gjeldende eller ny 

reguleringsplan. Dersom reguleringsplanen ikke vise r bebyggelsens 
plassering, form og volum, må det også foreligge go dkjent 
bebyggelsesplan før utbygging kan skje. 

 
e) Kommunedelplan for Akerselva unntas fra rettsvir kning innenfor 

planområdet til kommunedelplan for Nydalen. 
 
3. På arealkartet gjøres følgende endringer. 
 

Området som båndlegges til spesialområde bevaring a vgrenses for Lillo gårds 
del av eiendomsgrensen mot nord. Område for byggeom råde/trafikkområde 
som i den til hever tid gjeldende regulering, blir tilsvarende utvidet. Gjeldende 
regulering til Kirkegårdsformål for området sør for  Neptunveien opprettholdes. 
 
Byrådet, på vegne av Oslo kommune, anmoder Statens Forurensningstilsyn om 
å pålegge alle bedrifter med utslipp til Akerselva,  enten direkte eller via 
kommunenettet, om å anskaffe ekstra sikringstiltak slik at direkte utslipp 
unngås.» 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
BYSTYRET 28.11.90 
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PLANENS RETTSVIRKNING 
 
AVGRENSING AV PLANOMRÅDET 
 
Planområdet danner et relativt smalt område langs Akerselva mellom Maridalsvannet og 
Vaterland. Planområdet dekker ca 9,5 km av vassdraget. Planområdet omfatter bare de 
arealene som har direkte betydning for miljøparken. Det vil si vassdraget, turveiene, natur- 
og rekreasjonsområdene. Videre omfatter planområdet de bygningsmiljøene som forteller 
Akerselvas industrihistorie. 
 
Planen omfatter også de arealene og den bebyggelsen som danner veggene i rommet rundt 
elva. I elvas øvre deler vil dette si de skogkledde skråningene på begge sider. I de nedre 
deler er det i første rekke bebyggelsen som danner veggen. I tillegg til den nærmeste sonen 
rundt elva, omfatter planområdet en 'buffersone" hvor bygningsmessige tiltak kan ha visuell 
innvirkning på elverommet. 
I nord er områdegrensen lagt i markagrensen, som også danner sydlige avgrensing av 
forslaget til verneplan for Maridalen. 
 
 
FORHOLDET TIL KOMMUNEDELPLAN FOR NYDALEN 
 
For delområde 3, Nydalsbrua - Badebakken, er det utarbeidet en egen plan, vedtatt 12.9.90, 
Kommunedelplan for Nydalen. Denne er utarbeidet parallelt og i samarbeid med 
kommunedelplan for Akerselva Miljøpark. De to planene bygger på de samme prinsippene 
når det gjelder hensynet til Miljøparken. Nydalen-planen er imidlertid mer detaljert og 
omfattende enn planen for Miljøparken. 
Miljøparkens interesser dekkes altså gjennom kommunedelplanen fot Nydalen. Av hensyn til 
helheten i planen for Akerselva er likevel Nydalen inkludert i denne planen. 
Kommunedelplan for Akerselva er unntatt fra rettsvi rkning innenfor planområdet for 
kommunedelplan for Nydalen. 
Den rettslige bindingen er her knyttet til Nydalen-planen, mens Akerselva-planen blir 
veiledende. 
 
 
FORHOLDET TIL KOMMUNEDELPLAN FOR INDRE BY 
 
Planområdet for kommunedelplanen for Akerselva inngår delvis i planområdet for 
kommunedelplanen for indre by. Når det gjelder friområder, båndlagte områder, vann og 
trafikkarealer er Akerselva-planen den mest detaljerte. Denne er bindende for den nevnte 
arealbruken. Kommunedelplanen for indre by forutsettes å vurdere arealbruken for de 
resterende arealene innenfor planområdet. Denne planen vil også trolig gi 
tilleggsbestemmelser for bygge-områdene. Vedtak i kommunedelplanen for indre by kan 
derfor innebære endringer i Akerselva-planen. 
 
Gjennom behandling av temaene naturverdier, parkdrag, vann- og vannbruk, kulturminner 
og byggeprosjekter gis intensjoner og rammer for utviklingen langs elva. Dette er grunnlaget 
for vedtatt arealbruk, retningslinjer og bestemmelser, som er de elementene plan- og 
bygningsloven gir for kommunedelplanen. 
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Den viste arealbruken er gjort bindende for friområ der, båndlagte områder og 
innretninger, vann og trafikkarealer. 
 
Mål og retningslinjer for byggeområdene er veileden de, bestemmelsene er bindende. 
 
Det er gitt bestemmelser om maksimal høyde på bebyg gelsen i visse områder, om 
forbud mot overbygging av og utfylling i elva, og o m skilting. Det forutsettes at 
byggetiltak skal skje med grunnlag i gjeldende elle r ny reguleringsplan. Dersom 
reguleringsplanen ikke viser bebyggelsens plasserin g, må det også foreligge godkjent 
bebyggelsesplan før utbygging kan skje. 
 
I den grad kommunedelplanen er i strid med eldre regulering, vil kommunedelplanen gå 
foran. Regulerings- eller bebyggelsesplaner som senere blir vedtatt, vil gå foran 
kommunedelplanen. 
De viktigste endringene i forhold til gjeldende regulering, ligger i båndlegging for bevaring av 
ca. 240 dekar fordelt på 31 områder/anlegg. I stor grad dreier dette seg om arealer som 
tidligere er regulert til industriformål. Båndleggingen forhindrer ikke fortsatt bruk til industri, 
men den kan hindre bygningsmessige endringer som er i strid med bevaringshensyn. Det 
forutsettes at områdene blir regulert til spesialområde bevaring innen 4 år fra 28.11.90. 
Viktige endringer representerer også nye gangveiforbindelser på langs og på tvers av 
parken, som griper inn i regulerte byggeområder. 
Når det gjelder de viste friområdene, er de aller fleste i samsvar med gjeldende regulering. 
Disse områdene er også for det aller meste i offentlig eie. 
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    SJEKKLISTE FOR BEHANDLING AV PLAN- OG BYGGESAKE R 
B - Bestemmelse, rettslig bindende 
R - Retningslinje, veiledende 
 

 Spørsmål merket : B må besvares med 
JA 
Spørsmål merket : R bør besvares med 
JA 
 

Ikke 
aktu- 

ell 

Ja Nei Merknad 

B PLANKRAV  
Oppfylles kravene om stadfestet 
reguleringsplan i tråd med 
kommunedelplanen, evt. også godkjent 
bebyggelsesplan som grunnlag for 
utbygging? 

    

R FUNKSJONER 
Er det forutsatt publikumsorienterte 
funksjoner mot parken? 

    

R Er det klargjort at miljøforurensende anlegg 
ikke vil bli lokalisert inntil parken? 

    

R Er det klargjort at prosjektet ikke vil føre til 
privatisering av rekreasjonsområdene? 

    

R UTFORMING 
Dersom prosjektet omfatter sted med viktige 
utsyn over bylandskapet, er det sikret 
offentlig atkomst til dette? 

    

B Dersom prosjektet berøres av bestemmelser 
om bevaring av bysilhuetter fra gitte 
utsiktsområder, er det klargjort at prosjektet 
ikke vil bryte med forutsetningene om 
maksimale høyder? 

    

R Underbygger prosjektets utforming 
hovedpreget i landskap og bebyggelse? 

    

R Dersom prosjektet ligger i større, 
sammenhengende historisk miljø, er 
utformingen i tråd med strenge 
bevaringskrav? 

    

R Dersom prosjektet ligger i historisk miljø med 
endret karakter, er det gitt en tilpasset 
utforming? 

    

R Dersom prosjektet omfatter bevaringsverdige 
bygninger, er bygningenes opprinnelige 
egenart bevart? 

    

R Dersom prosjektet ligger i historisk eller 
landskaps-messig overgangssone, er denne 
overgangen markert arkitektonisk? 

    

R Er bebyggelsen utformet som ledd i en 
ledesnor for vandring i parken? 

    

R Medvirker prosjektet til å bevare og styrke 
veggene i elverommet? 

    

B Unngås utfylling i elva?     
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R Unngås nye bygninger og anlegg inntil 
fossene? 

    

B Er skilting og belysning tilpasset parken?     
B Dersom prosjektet omfatter isolasjonsbelte 

mellom nærings- og boligbebyggelse, er det 
sikret høy vegetasjon i beltet? 

    

R Er det klargjort at uheldige miljømessige 
virkninger unngås? 

    

B/
R 

DELOMRÅDET  
Er de spesielle bestemmelser og 
retningslinjer knyttet til det enkelte 
delområde oppfylt? 

    

 

VIDERE ARBEID 
 
∗ Det er nedsatt et driftsutvalg med representanter f or de ansvarlige etatene, park- og 

idrettsvesenet, vann- og avløpsverket og byplankont oret. Park- og idrettsvesenet er 
sekretær i utvalget. 

  
∗ For de båndlagte områdene skal byantikvaren fremme bevaringsvedtak innen 4 år 

etter planvedtaket. 
 
 
Følgende planer er ikke påbegynt pr. 31.12.91: 
 
Delområde 1: - Kjelsås stasjon 
  - Kjelsåsvn. 143 
 
Delområde 2: - Nydalen Compagnie 
  - Tyskerbrakke v. Tverrveiene 
 
Delområde 3: - Kraftstasjon ved Bjørsheim 
  - Gullhaug arbeiderbolig 
  - Kronborg 
 
Delområde 4: - Bjølsen Valsemølle 
  - Sagene brannstasjon 
  - De-No-Fa 
     samt div. anlegg i elveløpet. 
 
Delområde 5: - Myren verksted 
  - Sannerbrua 
 
Delområde 6: - Aamot bru 
  - Oslo gassverk 
  - Vulkan 
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Delområde 7: - Elvebakkene 
  - Ankerbrua 
  - Nybrua 
  - Hausmanns bro 
  - Vaterlands bro 
  - Slåmotgangen/Vaskegangene 
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-	Reguleringsplan:	Se	reg.best.
-	Bakgrunnskart:	NN2000
Originalformat:	A3

Adresse:	Maridalsveien	90

Gnr/Bnr:	219/183

PlottID/Best.nr:	164781/	86542371

=regulert	kotehøyde	med	Oslo	lokal	som	høydereferanse.	Ved	prosjektering	legges	37	cm	til	denne	kotehøyden.

Deres	ref.:	

Kommentar:	

Se	tegnforklaring	på	eget	arkMålestokk	1:1000
Bruker:	FME

Opprinnelig	reguleringsplan	gir	rammer	for	høyder	på	planlagt
bebyggelse	ut	fra	terrenghøydene	slik	de	var	da
reguleringsplanen	ble	vedtatt.	Det	nye	sammenstilte
reguleringsplankartet	viser	dagens	terreng-	og	tomtesituasjon.
Planens	originale	vedtakskart	er	tilgjengelig	i	Saksinnsyn.

©	Plan-	og	bygningsetaten,	Oslo	kommune

Reguleringskart
*

–	Kartutsnittet	gjelder	vertikalnivå	1	(dvs.	under	bakken).	I	tillegg	finnes	det
regulering	i	vertikalnivå	2
–	Gjeldende	kommunedelplaner:	KDP-17,	KDP-4
–	Naturmangfold	innenfor	kartutsnittet.	Se	eget	kart.
–	Kartet	er	sammenstilt	for:	.	Kan	ikke	brukes	til	byggesak.
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*
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regulering	i	vertikalnivå	1
–	Gjeldende	kommunedelplaner:	KDP-17,	KDP-4
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Fjernveg	(tunnel)
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Markagrense

Plangrense

Sporveg	(tunnel),	fremtig

Sporveg	(tunnel),	eksisterende

Sporveg,	eksisterende

Sporveg,	fremtidig

Jernbane	(tunnel),	fremtidig

Jernbane	(tunnel),	eksisterende

Jernbane,	eksisterende

Turvei

Ny	T-bane-/jernbanestasjon	(ikke	juridisk)

T-banestasjon	(ikke	juridisk)

Jernbanestasjon	(ikke	juridisk)

Banetrase	(ikke	juridisk)	

Fjordtrikk	(ikke	juridisk)

Samferdsel	(ikke	juridisk)

Eksisterende	kollektivknutepunkt

Fremtidig	kollektivknutepunkt

Spredt	boligbebyggelse

Bestemmelsesgrense

Aktivitetssone	marka

Bebyggelse	og	anlegg,	eksisterende

Bebyggelse	og	anlegg,	fremtidig

Bane,	eksisterende

Havn,	eksisterende

Havn,	fremtidig

Kollektivknutepunkt,	fremtidig

Grønnstruktur,	eksisterende

Grønnstruktur,	fremtidig

Forsvaret

LNF-areal,	eksisterende

LNF-areal,	fremtidig

Spredt	boligbebyggelse,	eksisterende

Spredt	boligbebyggelse,	fremtidig

Spredt	fritidsbebyggelse,	eksisterende

Spredt	fritidsbebyggelse,	fremtidig

Bruk	og	vern	av	sjø	og	vassdrag	med	tilhørende	strandsone

Farled

Småbåthavn,	eksisterende

Småbåthavn,	fremtidig

Naturområde

Friluftsområde

Ytre	by	(utviklingsområder)

Indre	by	(utviklingsområder)

H570	-	Bevaring	kulturmiljø

H710	-	Båndlegging	for	regulering	etter	pbl.

H810_1	-	Krav	om	felles	planlegging	(områderegulering)

H810	_2	-	Krav	om	felles	planlegging

H820_1	-	Omforming	(kabling	og	høystentledninger)

H820_2	-	Omforming	(trafostasjoner)

H110	-	Nedlagsfelt	drikkevann

H190	-	Andre	sikringssoner

H310_1	-	Kvikkleire

H310_2	-	Steinsprang

H320_1	-	Stormflo

H320_2	-	Elveflom

H390	-	Deponi

Tegnforklaring	-	kommuneplan
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REGULERINGSBESTEMMELSER FOR ILADALEN 
 
§ 1. Avgrensning 

Det regulerte området er vist med reguleringsgrense på plankart merket kartnr. RAP -199902385 datert 
30.04.2004, revidert 08.11.2004. og 22.06.2005. 

 
§ 2. Formål 

Området reguleres til: 
- byggeområde: bolig 
- offentlig trafikkområde: vei, fortau, gangvei 
- spesialområde: bevaring (bolig, kirke) 

 
§ 3. Byggeområde for boliger, felt A 

3.1 Arealbruk 
Det tillates etablert kontorer og barnehage i lavblokkens 1.etasje. Det kan settes av inntil 100 m² til 
barnehage. Eksisterende bygning i Kingos gate 22 bør inngå som en del av et nytt anlegg for eiendommen. 
Barnehagen skal disponere et areal utendørs på minimum 150 m². Det skal settes av minimum 25 m² 
uteareal pr. leilighet. 
 
3.2 Grad av utnytting 
Tillatt bruksareal skal ikke overstige T-BRA = 2 500 m² eksklusiv parkering. 
 
3.3 Plassering og høyde 
Ny bebyggelse skal plasseres innenfor byggegrenser og maksimum gesims- og mønehøyder som vist på 
plankartet. 
 
3.4 Utforming 
Punkthusene skal ha tak med ensidig fall mot øst på maksimalt 5 grader. Punkthusene skal ha pussede 
eller slemmede fasader i lys farge. Balkonger og karnapper kan utkrages maksimalt 1 meter utenfor viste 
byggegrenser. Tekniske installasjoner skal inngå i byggets volum og takform. 
Bygninger og utearealer skal utformes med god tilgjengelighet. 
 
3.5 Avkjørsel og parkering 
Området skal ha avkjørsel fra Kingos gate, via felt B1, som vist med piler på plankartet. 
Parkeringsdekningen skal være i henhold til den til enhver tid gjeldende parkeringsnorm. 
 
3.6 Leilighetssammensetning 
De nye boligene skal samlet ha en leilighetssammensetning med minst 30 % 4-roms leiligheter eller større, 
maksimalt 30 % 2-roms leiligheter og ingen 1-roms leiligheter. 
 
Minimumskrav til leilighetsstørrelse: 

4-roms leilighet minimum BRA = 100m² 
3-roms leilighet minimum BRA = 80m² 
2-roms leilighet minimum BRA = 60m² 

 
3.7 Utomhusplan 
Samtidig med søknad om rammetillatelse skal det sendes inn utomhusplan i målestokk 1:500 eller 
1:200. Utearealene skal være ferdig opparbeidet før midlertidig brukstillatelse gis. Rampe langs 
østsiden av Uelandsgate 57, mellom øvre og nedre del av gårdsrommet, skal opprettholdes. 
Eksisterende store edelløvtrær skal bevares så langt det er mulig. 

 
§ 4. Spesialområde: bevaring (boliger, felt B1-B11) 

4.1 Arealbruk 
Eksisterende forretnings- og kontorlokaler tillates opprettholdt. Eksisterende barnehage i Vøyensvingen 20 
og 22 tillates opprettholdt. Det skal settes av minimum 500 m² uteareal. 
 
4.2 Utforming 
Bygninger tillates bare ombygd/påbygd eller utbedret under forutsetning av at eksteriøret beholdes uendret 
eller føres tilbake til det opprinnelige utseendet. Ved restaurering og/eller reparasjon av eksisterende 
bygninger og anlegg skal de opprinnelige materialer søkes bevart i sin sammenheng. Det opprinnelige eller 
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karakteristiske uttrykk med hensyn til utforming, materialbruk, farger og utførelse skal bevares. Dersom 
bevaringsverdig bebyggelse på grunn av brann eller andre årsaker må erstattes av nybygg, tillates det 
oppført bebyggelse med samme dimensjoner og høyder, og for øvrig etter de samme retningslinjer som for 
påbygg etc. 
 
4.3 Retningslinjer for fasadetiltak 
Ved søknad om rammetillatelse skal det fremlegges dokumentasjon på hvordan tiltaket forholder seg til 
”Retningslinjer for fasadetiltak på bygninger i Iladalen” datert 16.11.2004. 
 
4.4 Utomhusplan 
Ved søknad om rammetillatelse for rehabiliteringstiltak på bygning eller utomhusarealer, skal det sendes 
inn utomhusplan sammen med søknaden. Planen skal gi mest mulig helhetlige løsninger på tvers av 
enkelteiendommer. Det skal sikres god tilgjengelighet til alle deler av uteområdet. Utearealene skal være 
ferdig opparbeidet før midlertidig brukstillatelse gis. 
 
4.5 Parkering 
Parkering i felles uteareal/gårdsrom tillates ikke. 

 
§ 5. Spesialområde bevaring av kirke, felt C 

5.1 Utforming, plassering og høyde 
Bygninger tillates bare ombygd/påbygd eller utbedret under forutsetning av at eksteriøret beholdes uendret 
eller føres tilbake til det opprinnelige utseendet. Ved restaurering og/eller reparasjon av eksisterende 
bygninger og anlegg skal de opprinnelige materialer søkes bevart i sin sammenheng. Det opprinnelige eller 
karakteristiske uttrykk med hensyn til utforming, materialbruk, farger og utførelse skal bevares. 
 
5.2 Avkjørsel og parkering 
Avkjørsel til kirken skal være fra Søren Jaabæks gate. Parkeringsplasser for kirken skal opparbeides i 
henhold til den til enhver tid gjeldende norm for Oslo kommune innenfor egen eiendom. 

 
§ 6. Fellesbestemmelser 

6.1 Støy 
Miljøverndepartementets retningslinjer for veitrafikkstøy, gitt i rundskriv T-8/79 eller senere vedtatte 
forskrifter, rundskriv som erstatter dette, skal følges. For bebyggelse som er utsatt for et høyere støynivå 
enn fastsatt i departementets rundskriv T-8/79 eller senere vedtatte forskrifter, vedtekter eller retningslinjer 
som erstatter dette, skal fasader og vinduer støyisoleres i samsvar med kravene. Detaljerte 
støyberegninger, samt plan over støybeskyttelses tiltak, skal vedlegges søknad(er) om tillatelse for 
byggetiltak. Nødvendige tiltak skal være ferdigstilt før midlertidig brukstillatelse gis. 
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OVERSIKT OVER LØSØRE OG TILBEHØR 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 kjøper og
selgers rettigheter og plikter ved overdragelse av fast eiendom og andeler i borettslag. I henhold
til avhl. § 3-4 skal eiendommen, når annet ikke er avtalt, overdras med innredninger og utstyr som
etter lov, forskrift eller annet offentlig vedtak skal følge med. Det samme gjelder varig innredning
og utstyr som enten er fastmontert eller er særskilt 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 særskilt tilpasset". Partene kan fritt avtale hva som skal følge
med eiendommen ved salg. Bransjens liste over løsøre og tilbehør som skal følge med eiendom-
men, er en del av avtalen mellom kjøper og selger dersom ikke annet er opplyst i salgsoppgaven,
kjøper har tatt forbehold i bud eller avtale på annen måte er inngått. Der intet annet er avtalt, vil
løsøre og tilbehør medfølge slik dette fremkommer av avhl. § 3-4 og § 3-5 og denne oversikt.
Produkter og installasjoner som medfølger overdras uten noen form for garantier, utover eventu-
ell gjenværende leverandørgaranti. Dersom det er noe i nedenstående liste som ikke finnes på
eiendommen, vil det heller ikke medfølge.

1. HVITEVARER medfølger der dette er spesielt angitt i salgsoppgaven.

2. HELDEKKENDE TEPPER følger med uansett festemåte.

3. VARMEKILDER, slik som ovner, kaminer, peiser, varmepumper og panelovner, følger med
uansett festemåte. Frittstående biopeiser/varmeovner og terrassevarmere medfølger ikke.
Det følger ikke med varmekilder i rom som ikke har vegg- eller fastmonterte varmekilder på
visning.

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

5. BADEROMSINNREDNING/UTSTYR. Badekar, dusjkabinett, dusjvegger, alle
fastmonterte speil og hyller, fastmonterte glass- og håndkleholdere, herunder håndklevarmere
samt baderomsinnredning, medfølger.

6. GARDEROBESKAP medfølger, selv om disse er løse. Fastmonterte garderobehyller og
knagger medfølger. Innredning i garderobeskap, for eksempel løse eller fastmonterte
trådkurver, hyller, stenger og lignende, medfølger.

7. KJØKKENINNREDNING medfølger, herunder også åpne, fastmonterte hyller og løs eller
fastmontert kjøkkenøy.

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

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



10. SENTRALSTØVSUGER medfølger med komplett anlegg, herunder slange, munnstykke mm.

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

12. INSTALLERTE SMARTHUSLØSNINGER med sentral som styrer lys, varme, lyd o.l.,
samt tilhørende trådløse enheter som brytere, sensorer, kameraer, integrerte høyttalere el.
medfølger. Enkle lysstyringssystem f.eks. med en sentral som kun styrer lyspærer eller
smartpærer montert i sokkel medfølger likevel ikke.

13. UTVENDIGE SØPPELKASSER og eventuelt holder/hus til disse medfølger.

14. POSTKASSE medfølger.

15. UTENDØRS INNRETNINGER slik som flaggstang, fastmontert tørkestativ, samt andre
faste utearrangementer som f.eks. badestamp, boblekar/jacuzzi og liknende utendørs kar,
lekestue, lekestativ, utepeis, fastmontert trommel til vannslange, medfølger.
Guidekabel/avgrensingskabel til robotgressklipper medfølger, men robotgressklipper og
ladestasjon for denne medfølger ikke.

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

17. SOLCELLEANLEGG med tilhørende teknisk infrastruktur medfølger.

18. GASSBEHOLDER til gasskomfyr og gasspeis medfølger.

19. BRANNSTIGE, BRANNTAU, feiestige og lignende medfølger der dette er påbudt. Løse
stiger medfølger ikke.

20. BRANNSLUKNINGSAPPARAT, BRANNSLANGE og RØYKVARSLER medfølger
der dette er påbudt. Det er eier og brukers plikt til å se til at utstyret forefinnes på enhver
eiendom. Hvis annet ikke er uttrykkelig avtalt, skal dette derfor alltid følge med ved salg av
eiendom.

21. SAMTLIGE NØKLER til eiendommen som selger er i besittelse av skal overleveres
kjøper på overtakelsen, herunder nøkler til eventuelle boder, uthus, garasjeportåpner el. Låses
boder, uthus el. med hengelås, skal lås og nøkler til disse medfølge.

22. GARASJEHYLLER, bodhyller, lagringshyller og oppheng til bildekk medfølger såfremt
de er fastmontert. Planter, busker og trær som er plantet på tomten, eller fastmonterte kasser
og lignende er en del av eiendommen og medfølger i handelen.



BUD OG BUDGIVNING



KJØPETILBUD
FOR EIENDOMMEN

Adresse:
Maridalsveien 90, 0458 Oslo
Gnr. 219, Bnr. 183, andelsnr. 62 i ILA BORETTSLAG, Oslo kommune.

Oppdragsnummer:
6260590

Meglerforetak: PrivatMegleren PARK

Saksbehandler: Thor Vegard Bjørnerud

Telefon / Mobil: 22 59 50 10 / 994 91 505

E-post: thorvegard.bjornerud@privatmegleren.no

UNDERTEGNEDE GIR HERVED FØLGENDE BUD PÅ OVENNEVNTE EIENDOM:

Kjøpesum Kr

Beløp med bokstaver Kr

+ omkostninger iht. opplysninger i salgsoppgaven

Dette budet er bindende for undertegnede frem til og med den Kl.

Dersom annet ikke er angitt gjelder budet til kl. 15.00 første virkedag etter siste annonserte visning. I forbrukerforhold vil bud med kortere akseptfrist enn
til kl. 12.00 første virkedag etter siste annonserte visning ikke bli videreformidlet til selger

Eventuelle forbehold:

Undertegnede er kjent med at selger står fritt til å godta eller forkaste ethvert bud. Likeledes er undertegnede klar over at budet er bindende for budgiver
når 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 kjøper og selger når handel er sluttet.

Ønsket overtakelsesdato:

Budet baseres på opplysninger og salgsvilkår som fremkommer av salgsoppgave m/vedlegg

Kjøpet vil bli finansiert slik:

Låneinstitusjon: Referanse og tlf nr:

Lånt kapital: Kr

Egenkapital: Kr

Totalt: Kr

Egenkaptitalen består av: Salg av nåværende bolig eller fast eiendom

Disponibelt kontantbeløp (bankinnskudd)

Jeg gir bud som Forbruker Ledd i næringsvirksomhet / Juridisk person (selskap)

Navn: Navn:

Fødselsdato: Fødselsdato:

Adr: Adr:

Postnr: Sted: Postnr: Sted:

Tlf: E-post: Tlf: 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, Forbrukerrådet, Den Norske Advokatforening ved Eiendomsmeglingsgruppen, Eiendomsmeglerforetakenes 
Forening og Norges Eiendomsmeglerforbund, på 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 på eiendommen. Avslutningsvis gis 
også en kort oversikt over de viktigste rettsreglene tilknyttet budgivning.

Før det legges inn bud på eiendommen oppfordres budgiver til å sette seg inn i all relevant informasjon om eiendommen, herunder eventuell salgsoppgave og teknisk 
rapport med vedlegg.

GJENNOMFØRING AV BUDGIVNING

1. På forespørsel vil megler opplyse om aktuelle 
bud på eiendommen, herunder om relevante 
forbehold.

2. Alle bud skal inngis skriftlig til megler, som 
formidler disse videre til oppdragsgiver. Kravet 
til skriftlighet gjelder også budforhøyelser og 
motbud, aksept eller avslag fra selger. Før
formidling av bud til oppdragsgiver skal megler 
innhente gyldig legitimasjon og signatur fra 
budgiver. Kravet til legitimasjon og signatur er 
oppfylt for budgivere som benytter e-signatur, 
eksempelvis BankID eller MinID. Med skriftlige 
bud menes også elektroniske meldinger som 
e-post og SMS når informasjonen i disse er 
tilgjengelig også for ettertiden.

3. Et bud bør inneholde eiendommens adresse
(eventuelt gnr/bnr), kjøpesum, budgivers
kontaktinformasjon, finansieringsplan,
akseptfrist, overtakelsesdato og eventuelle
forbehold som for eksempel usikker
finansiering, salg av nåværende bolig ol.
Normalt vil ikke et bud med forbehold bli
akseptert før forbeholdet er avklart. Konferer
gjerne med megler før bud avgis.

4. Megler skal legge til rette for en forsvarlig 
avvikling av budrunden. I forbrukerforhold 
(dvs. der oppdragsgiver er forbruker) skal 
megleren ikke formidle bud med kortere 
akseptfrist enn kl. 12.00 første virkedag etter 
siste annonserte visning. Etter denne fristen bør 
budgivere ikke sette en kortere akseptfrist enn at 
megler har mulighet til, så langt det er nødvendig, 
å orientere oppdragsgiver, budgivere og øvrige 
interessenter om bud og forbehold. 
Det bør ikke gis bud som diskriminerer eller 
utelukker andre budgivere. Dersom bud inngis 
med en frist som åpenbart er for kort til at 
megleren kan avvikle budrunden på en 
forsvarlig måte som sikrer oppdragsgiver og 
interessenter et tilstrekkelig grunnlag for sine 
handlingsvalg, vil megler fraråde budgiver å stille 
slik frist.

5. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av det
enkelte bud overfor oppdragsgiveren, når budet
er gitt innenfor fristene i punkt 4.

6. Megleren skal så langt det er nødvendig og
mulig holde budgiverne skriftlig orientert om
nye og høyere bud og eventuelle forbehold.

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

7. Etter at handel har kommet i stand, eller dersom 
en budrunde avsluttes uten at handel er kommet i 
stand, kan en budgiver kreve kopi av 
budjournalen i anonymisert form.

8. Kopi av budjournal skal gis til kjøper og selger 
uten ugrunnet opphold etter at handel er kommet 
i stand. Dersom det er viktig for budgiver å bevare 
sin anonymitet, bør budet fremmes gjennom 
fullmektig.

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD

1. Det eksisterer ingen angrerett ved salg/kjøp av 
fast eiendom.

2. Når et bud er innsendt til megler og han har 
formidlet innholdet i budet til selger (slik at selger 
har fått kunnskap om budet), kan budet ikke 
kalles tilbake. Budet er da bindende for budgiver 
frem til akseptfristens utløp, med mindre budet før 
denne tid avslås av selger eller budgiver får 

melding om at eiendommen er solgt til en annen 
(man bør derfor ikke gi bud på flere eiendommer 
samtidig dersom man ikke ønsker å kjøpe flere 
enn en eiendom).

3. Selger står fritt til å forkaste eller akseptere 
ethvert bud, og er for eksempel ikke forpliktet til å 
akseptere høyeste bud.

4. Når en aksept av et bud har kommet frem til 
budgiver innen akseptfristens utløp er det inngått 
en bindende avtale.

5. Husk at også et eventuelt bud fra selger til kjøper 
(såkalte "motbud"), avtalerettslig er et bindende 
tilbud som medfører at det foreligger en avtale om 
salg av eiendommen dersom budet i rett tid 
aksepteres av kjøper.


