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Tilstandsrapport

Eﬂg Boligbygg med flere boenheter
@ Maridalsveien 90, 0458 OSLO (I 0SLO kommune

H gnr. 219, bnr. 183

Sum areal alle bygg: BRA: 35 m? BRA-i: 29 m?

Befaringsdato: 06.11.2026 Rapportdato: 12.11.2026 Oppdragsnr.: 22769-1054 Referansenummer: KR4668

Foretak: BEA EIENDOMSUTVIKLING AS Takstingenigr: Harald Brobakk

NINITO

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




Rapportansvarlig

7 /7
Harald Brobakk

Harald.Brobakk@BEAeiendom.no
45103 391

Byggmestrenes Takseringsforbund
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Maridalsveien 90, 0458 OSLO BEA EIENDOMSUTVIKLING AS
Gnr 219 - Bnr 183 Parkveien 55
0301 OSLO 8005 BOD@

Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

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

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

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

etter normal bruk regnes ikke som avvik.

% Hva inneholder tilstandsrapporten?

Den bygningssakkyndige undersgker rom og bygningsdeler slik det kommer frem av Forskrift til
avhendingsloven. Tilstandsrapporten inneholder bare avvik som den bygningssakkyndige kan se eller
] kontrollere med enkle hjelpemidler. Det gjgres ikke naermere undersgkelser slik som apning av vegger
e B eller andre bygningsdeler. | vegg mot vatrom og rom under terreng kan det borres et hull for a gjgre
enkle undersgkelser slik som fuktsgk.

Nar du kjgper en brukt bolig Vurdering mot byggeregler

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

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

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

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA

e vanlig slitasje og normal vedlikeholdstilstand ¢ bagatellmessige forhold som ikke pavirker bygningens bruk eller verdi vesentlig ¢ etasjeskillere o
tilleggsbygg slik som garasje, bod, anneks, naust ogsa videre e utvendige trapper ® stgttemurer e skjulte installasjoner e installasjoner utenfor
bygningen e full funksjonstesting av el- og VVS-installasjoner e geologiske forhold og bygningens plassering pa grunnen e bygningens
planigsning ¢ bygningens innredning ¢ Igsgre slik som hvitevarer e utendgrs svgmmebasseng og pumpeanlegg ¢ bygningens estetikk og
arkitektur ¢ bygningens lovlighet (bortsett fra bruksendringer, brannceller og forhold som apenbart kan pavirke helse, miljg og sikkerhet) o
fellesarealer (med mindre boligeier har vedlikeholdsplikt for fellesarealer og dette er kjent for bygningssakkyndig, eller fellesarealet har en saerlig
tilknytning til boligen).

© iVerdi 2026

Tilstandsrapportene, inkludert malen, standardtekstene fra iVerdi og sammenstillingen av eiendomsrelatert informasjon i tilstandsrapportene er vernet etter andsverkloven og kan kun
benyttes av kunder hos iVerdi. For andre aktgrer 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 nar det er hjemlet i lov (kopiering til privat bruk, sitat o.l.) eller etter avtale
med iVerdi. iVerdi reserverer seg uttrykkelig mot at andsverk, 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 medf@re erstatnings- og straffeansvar.

Ved a godkjenne takstrapporten eller ved bruk av denne, aksepteres det at iVerdi fritt kan benytte og overfgre herunder data og informasjon relatert til eiendommen som fremkommer i
takstrapporten slik iVerdi til enhver tid finner det formalstjenlig innenfor begrensningene som fglger av lov, herunder personopplysningsloven, andsverksloven, forretningshemmelighetslover
og sikkerhetsloven. Aksepten gjelder ikke bruk av direkte identifiserbare personopplysninger. iVerdi far 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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Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader

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

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

V°TG o, TILSTANDSGRAD 0, TGO: INGEN AVVIK
4 Bygningsdelen skal veere tilnaermet ny, ikke vise tegn pa slitasje og det skal vaere lagt frem dokumentasjon pa

faglig god utfgrelse. Det er ingen merknader til delen.

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

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

TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

Denne tilstandsgraden brukes ved kraftige tegn pa forhold som man ma regne med trenger utbedring straks
eller innen kort tid. Det er pavist funksjonssvikt eller sammenbrudd.

IKKE UNDERS@KT/IKKE TILGJENGELIG FOR UNDERS@KELSE

Det kan vaere avvik/skader som ikke er avdekket.

‘ ﬁ
— -
@ @
E w

Informasjon om utbedringskostnader Tiltak under kr 20 000

Utbedringskostnadene i rapporten er sjablongmessige anslag Tiltak mellom kr 20 000 — 100 000
basert pa observerte forhold som feil, skader eller
uregelmessigheter, samt foreslatte tiltak. Disse anslagene er
veiledende, angis i fem intervaller, er basert pa generelle
erfaringstall, og ma ikke forveksles med konkrete pristilbud fra
handverkere eller entreprengrer. Faktiske kostnader kan variere
betydelig, avhengig av individuelle valg, materialpriser og
markedsforhold. For 3 fa en ngyaktig vurdering av
utbedringskostnadene anbefales ytterligere undersgkelser og
innhenting av flere pristilbud fra kvalifiserte fagfolk. Slike anslag
gis for TG3, der dette er mulig.

Tiltak mellom kr 100 000 — 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 — 500 000

Tiltak over kr 500 000

PPOO
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Maridalsveien 90, 0458 OSLO
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Beskrivelse av eiendommen

BEA EIENDOMSUTVIKLING AS
Parkveien 55
8005 BOD®

Andelsleilighet i fjerde etasje i boligblokk fra 1950. Leiligheten
inneholder stue med kjgkkenlgsning, soverom og bad.

Leiligheten ble ombygget fra ettroms- til toromsleilighet i
2018, ifglge eier. Kjgkkenet ble flyttet til stuen, og tidligere
kjokken ble innredet som soverom. Kjgkken, gulv utenom
badet, vegger, himlinger og varmtvannsbereder ble
oppgradert samtidig.

Badet er fra 2004, ifglge eier. Badet ble overflateoppusset i
2023, ifglge eier. Tettesjikt og sluk er ikke opplyst fornyet, og
dokumentasjon pa vatromsarbeidene fra 2004 er ikke
fremlagt.

Boligbygg med flere boenheter - Byggear: 1950

Ga til side

UTVENDIG

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

INNVENDIG G4 til side

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

VATROM G til side

Boligen har ett bad. Badets underliggende vatromskonstruksjon er
fra 2004, ifglge eier, og rommet ble overflateoppusset i 2023, ifglge
eier. Badet har flislagte overflater, elektriske varmekabler,
dusjhjgrne, gulvstaende toalett, servantinnredning og mekanisk
avtrekk.

Ga til side

KJBKKEN
Kjgkkeninnredningen er fra IKEA, ifglge eier, og har glatte fronter og
benkeplate av laminat. Gulvet har laminat med treimitasjon.
Kjgkkenet har integrerte hvitevarer og omluftsventilator med
kullfilter. Fuktsgk pa utsatte steder ga ingen utslag.

Ga til side

TEKNISKE INSTALLASJONER

Innvendige vannledninger bestar av eldre kobberrgr og nyere
plastrgr. Deler av rgropplegget, hovedstoppekranen og
varmtvannsberederen er plassert pa soverommet. Synlige
avlgpsrer pa kjgkkenet er av plast. Felles bunnledninger ble skiftet i
2024, ifglge eier. Soverommet har avtrekksventil fra tidligere
kjpkkenlgsning og tilluft via ventil i vinduet. Det elektriske anlegget
har automatsikringer. Det er fremlagt samsvarserklaering for de
elektriske arbeidene fra 2018. Boligen har rgykvarslere og
slokkeutstyr, ifglge eier.

Ga til side

TOMTEFORHOLD
Eiendommen har felles tomt pa 1 806,1 m?, ifglge Matrikkelkart og
-rapport. Tomteforhold og utvendige fellesanlegg er ikke
tilstandsvurdert som del av denne leilighetsrapporten.

Oppdragsnr.: 22769-1054

Befaringsdato: 06.11.2026
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Arealer G4 til side

Ga til side

Forutsetninger og vedlegg
Ga til side

Lovlighet

Boligbygg med flere boenheter

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

Kjgkkenet ble flyttet til stuen, og tidligere kjgkken ble innredet
som soverom i 2018, ifglge eier.

Takstingenigr kan ikke konkludere om endringen er
spknadspliktig eller godkjent av kommunen eller borettslaget.
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Gnr 219 - Bnr 183
0301 OSLO

BEA EIENDOMSUTVIKLING AS
Parkveien 55
8005 BOD®

Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader

BN BN

. TGO: Ingen avvik
TG1: Mindre eller moderate avvik
TG2: Avvik som kan kreve tiltak
. TG3: Store eller alvorlige avvik
. TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersgkt

Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.

Anslag pa 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

9O

Tiltak over kr 500 000

Hva er anslag pa utbedringskostnad? Se side 4.

Oppdragsnr.: 22769-1054
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Befaringsdato: 06.11.2026
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Oppsummering av avvik

Vil du vite mer? Se pa rommet eller bygningsdelen senere i

rapporten.

Boligbygg med flere boenheter

L QD STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

0 Vatrom > Fjerde etasje > Bad > Ventilasjon

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERS@KT

Vatrom > Fjerde etasje > Bad > Tilliggende
konstruksjoner vatrom

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Utvendig > Vinduer og takvinduer/takluker/overlys

Utvendig > Balkonger, verandaer, takterrasser og
altaner

Innvendig > Overflater - vegger og himlinger

Innvendig > Etasjeskiller og baerende konstruksjoner

Tekniske installasjoner > Innvendige vannledninger

Tekniske installasjoner > Innvendige avigpsrgr

Tekniske installasjoner > Ventilasjon

Tekniske installasjoner > Varmtvannsbereder/tank

Kjokken > Fjerde etasje > Stue/kjgkken > Avtrekk

Vatrom > Fjerde etasje > Bad > Dokumentasjon for
vatrom

Vatrom > Fjerde etasje > Bad > Overflater gulv

o
o
@
[
o
@
o
[
@
o
o
@

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

HELSE, MILI@ OG SIKKERHET

Ga til side

Ga til side

Ga til side

Ga til side

Ga til side

Ga til side

Ga til side

Ga til side

Ga til side

Ga til side

Ga til side

Ga til side

Ga til side

Ga til side

Forhold som dpenbart kan medfgre fare for helse, miljg og sikkerhet
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Sammendrag av boligens tilstand

Rekkverket er malt til ca. 97 cm og er lavere enn Ga til side
gjeldende minstekrav pa 1,0 meter.

En elektrisk boks i stuen er Igs.

Det er ikke montert komfyrvakt for
kjgkkeninstallasjonen fra 2018.

Oppdragsnr.: 22769-1054 Befaringsdato: 06.11.2026 Side: 7 av 20
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Gnr 219 - Bnr 183
0301 OSLO

Tilstandsrapport

BEA EIENDOMSUTVIKLING AS
Parkveien 55
8005 BOD@

BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER

Byggear Kommentar
1950

Anvendelse
Bolig

Standard

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

Vedlikehold

Leiligheten fremstar jevnt vedlikeholdt, men har enkelte eldre
bygningsdeler med behov for Igpende oppfglging.

Tilbygg / modernisering
2018 Ombygging Boligen ble ombygget fra ettroms- til
toromsleilighet. Kjgkkenet ble flyttet til
stuen, og tidligere kjgkken ble innredet
som soverom. Kjgkken, gulv utenom
badet, vegger, himlinger og
varmtvannsbereder ble oppgradert,
ifglge eier.

UTVENDIG

Vinduer og takvinduer/takluker/overlys

Beskrivelse

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

Minst halvparten av de dpningsbare vinduene er testet for dpne- og
lukkefunksjon. Avvik pa vinduer som ikke ble kontrollert kan derfor
forekomme. Det er sett etter punkterte glass ut fra vaer- og lysforhold pa
befaringsdagen, og det tas forbehold om at avvik kan finnes uten a ha

veert synlige pa befaringstidspunktet.
Arstall: 1988 Kilde: Produksjonsar pa produkt

Vurdering av avvik:
e Isolerglassene er eldre enn 35 ar og har usikker fremtidig funksjon.

Konsekvens/tiltak

e Eldre isolerglass har gkt risiko for lekkasje og funksjonssvikt. Det
anbefales a planlegge utskifting.

Ytterdgrer

Beskrivelse

Oppdragsnr.: 22769-1054

Ytterdgren er av lakkert treverk og er merket Swedoor. Den har kikkehull
og sikkerhetslas. Lasen er ny, ifglge eier.

Alderen pa dgren er ukjent.

Dgrens apne- og lukkefunksjon er vurdert slik forholdene var pa
befaringstidspunktet. Justering av dgren over tid ma paregnes
uavhengig av om det er registrert avvik. Tetthet er vurdert ut fra
veaerforholdene pa befaringsdagen. Avvik kan derfor vise seg ved andre
temperatur- eller veerforhold.

Balkonger, verandaer, takterrasser og altaner
Beskrivelse
Balkongen vender mot vest og har adkomst fra stue/kjgkken. Overflaten

er av treverk. Rekkverket og handlisten er av metall. Rekkverkshgyden
er malt til ca. 97 cm. Balkongen er ca. 3 m2.

Vurdering av avvik:

* Det er eksponert og rustent stal i balkonghimlingen. Omfanget og
betydningen for konstruksjonen er ikke naermere avklart. Arsak kan ikke
konkluderes.

* Rekkverket er malt til ca. 97 cm og er lavere enn gjeldende minstekrav
pa 1,0 meter.

Konsekvens/tiltak
* Korrosjonen kan utvikle seg videre. Det anbefales narmere
undersgkelse og utbedring av fagkyndig.

o Lav rekkverkshgyde gker risikoen for fall. Det anbefales a forhgye
rekkverket til forskriftsmessig hgyde.

Befaringsdato: 06.11.2026 Side: 8 av 20
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Tilstandsrapport

BEA EIENDOMSUTVIKLING AS
Parkveien 55
8005 BOD@

INNVENDIG

Overflater - gulv
Beskrivelse
Gulvene bestar hovedsakelig av laminat med treimitasjon.

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

Arstall: 2018 Kilde: Eier

Overflater - vegger og himlinger
Beskrivelse
Veggene og himlingene bestar hovedsakelig av malte overflater.

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

Arstall: 2018 Kilde: Eier

Vurdering av avvik:

* Pd soverommet har det tidligere oppstatt sprekker i overflaten der en
dgrapning er lukket. Omradet er nylig sparklet og malt, ifglge eier.
Sprekkene skyldes trolig ulik bevegelse mellom opprinnelig vegg og
utfyllingen i den lukkede dgrapningen.

Konsekvens/tiltak
» Sprekkene kan komme tilbake over tid. Det anbefales a overvake
omradet og utfgre utbedringer ved behov.

Oppdragsnr.: 22769-1054

o 2 Etasjeskiller og barende konstruksjoner

Beskrivelse

Etasjeskilleren er av betong.

Planhet er kontrollert med stikkprgver i stue/kjgkken og soverom.
Sterste hgydeforskjell var 25 mm i stue/kjgkken og 10 mmi
soverommet, som er innenfor toleransene i NS 3600. Maleresultater og
malesteder fremgar av vedlagt maleskjema.

Vurdering av avvik:

* Nivaforskjellen mellom stue/kjgkken og bad er malt til 85 mm.
Nivaforskjellen skyldes trolig at badegulvet er bygget opp for a oppna
fall og hgydeforskjell til sluk fremfor trinnfri overgang.

Konsekvens/tiltak

» Nivaforskjellen gir begrenset tilgjengelighet, for eksempel for
rullestolbrukere. Det anbefales a vaere oppmerksom pa forholdet.

Stikkprave planhet

Stikkprgve planhet

Skadedyr og fuktkrevende insekter
Beskrivelse

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

VATROM
FJERDE ETASJE > BAD

Generell
Beskrivelse

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

Tettesjikt og sluk er ikke opplyst fornyet.

Dokumentasjon pa vatromsarbeidene fra 2004 er etterspurt, men ikke
fremlagt.

Arstall: 2004 Kilde: Eier

Befaringsdato: 06.11.2026 Side: 9 av 20
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Tilstandsrapport

BEA EIENDOMSUTVIKLING AS
Parkveien 55
8005 BOD@

FJERDE ETASJE > BAD

il Dokumentasjon for vatrom
Beskrivelse
Vatrommet er fra 2004, ifglge eier.

Arstall: 2004 Kilde: Eier

Vurdering av avvik:
¢ Dokumentasjon pa tettesjiktet er ikke fremlagt.

Konsekvens/tiltak

* Manglende dokumentasjon gir usikkerhet om utfgrelsen. Det
anbefales a innhente dokumentasjon hvis mulig.

FJERDE ETASIJE > BAD

Overflater, vegger og himling
Beskrivelse
Veggene har malte fliser, og himlingen er malt.

Det ble ikke registrert synlige symptomer pa fuktskade pa
befaringstidspunktet.

Malte veggfliser vanskeliggjgr inspeksjon av riss og sprekker pa veggen.
Forholdet vurderes ut fra synlige deler.

Arstall: 2004 Kilde: Eier

FJERDE ETASIJE > BAD

Overflater gulv

Beskrivelse
Badgulvet er flislagt med elektriske varmekabler.

Stikkprgver av fallforholdene viste ikke avvik. Maleresultater og
malesteder fremgar av vedlagt malerapport. Malingene dokumenterer
ikke hele gulvflaten.

Arstall: 2004 Kilde: Eier

Vurdering av avvik:
e Termostaten til varmekablene har hatt varierende funksjon, ifglge eier.
Termostaten er eldre. Arsak kan ikke konkluderes.

Konsekvens/tiltak

¢ Varierende funksjon kan fgre til at gulvvarmen svikter og gi redusert
oppvarming og brukskomfort. Det anbefales a skifte termostaten.

Oppdragsnr.: 22769-1054

Befaringsdato: 06.11.2026

Fallforhold bad

Fallforhold bad
FJERDE ETASIJE > BAD

=3 Vanntett sjikt, membran og sluk
Beskrivelse
Vatrommet har plastsluk. Membranen er ikke synlig ved sluket.

Det er ca. 31 mm hgydeforskjell fra sluk til terskel.
Arstall: 2004 Kilde: Eier

Vurdering av avvik:

» Vannlasen kan ikke tas ut for rengjgring. Det skyldes et eldre sluk som
ikke har funksjon for & ta ut vannlasen.

* Betong er eksponert i sluket, blir fuktig og har begynt & smuldre.

o Tettesjiktet er fra 2004 og har passert alderskriteriet i NS 3600 for

usikker fremtidig funksjon. Vurderingen skyldes et fast alderskriterium
og ikke en pavist funksjonssvikt.

Konsekvens/tiltak
* Begrenset rengjgringsmulighet kan fgre til avleiringer og redusert
avrenning. Det anbefales & vurdere oppgradering.

e Fuktbelastningen kan fgre til videre nedbrytning. Det anbefales &
utbedre omradet rundt sluket.

o Alderen medfgrer gkt risiko for redusert funksjon. Det anbefales a
planlegge utskifting av tettesjiktet.

FJERDE ETASIJE > BAD

Sanitaerutstyr og innredning

Beskrivelse
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Tilstandsrapport

Badet har dusjhjgrne med dusjvegger, gulvstaende toalett,
baderomsinnredning med nedfelt servant, opplegg for vaskemaskin,
vegghengt skap og speil.

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

FJERDE ETASIJE > BAD

Ventilasjon

Beskrivelse
Rommet har avtrekk via sentralisert ventilasjon.

Vurdering av avvik:

o Avtrekket holdt ikke papiret mot ventilen ved funksjonstest. Det
mangler ogsa spalte under dgren eller annen Igsning for tilluft.
Vatrommet har derfor utilstrekkelig ventilasjon. Arsak kan ikke
konkluderes.

Konsekvens/tiltak
o Utilstrekkelig ventilasjon gir gkt fuktbelastning og redusert opptgrking.
Ventilasjonen bgr undersgkes og utbedres av fagperson.

Kostnadsestimat: Under 20 000
FJERDE ETASIJE > BAD

Tilliggende konstruksjoner vatrom LIEADE ELale 2 STLE L0 L
Beskrivelse L i Avtrekk

Hulltaking er ikke utfgrt fordi tilliggende konstruksjon er av mur/betong.
Vatrommet er en fuktbelastet konstruksjon, og skjulte fuktskader kan
derfor ikke utelukkes. Fuktsgk med overflateindikator ga ingen utslag, Kigkkenet har omluftsventilator med kullfilter.
men kontrollen dokumenterer ikke tilstanden inne i konstruksjonen.

Beskrivelse

Kjgkkenavtrekket ble funksjonstestet ved at viften ble satt pa maksimal
effekt og et tgrkepapir ble holdt mot avtrekket. Testen ble vurdert som
bestatt fordi sugeevnen var tilstrekkelig til & holde papirarket mot
filteret.

FJERDE ETASJE > STUE/KJI@KKEN Arstall: 2018 Kilde: Eier

Vurdering av avvik:
e Av/pa-knappen pa ventilatoren er defekt. Arsak kan ikke konkluderes.

KIGKKEN

Overflater og innredning

Beskrivelse

Kjpkkeninnredningen er fra IKEA og ble montert i 2018, ifglge eier. Det Konsekvens/tiltak

er glatte fronter med benkeplate av laminat. Gulvet har laminat med « Ventilatoren kan fortsatt betjenes, men betjeningen er redusert. Det
treimitasjon. Veggen mellom benkeskap og overskap har plate, og anbefales & reparere eller skifte den defekte betjeningen.

himlingen er malt.

Kjpkkenet har oppvaskmaskin, kjgl/frys, induksjonstopp, stekeovn og
mikrobglgeovn.

Det ble ikke registrert synlige skader eller fuktskjolder. Fuktsgk pa
utsatte steder ga ingen utslag.

Det var normalt vanntrykk og avrenning i kjgkkenvasken. Synlige vann-
og avlgpsrgr under kjpkkenvasken er av plast.

Kjgkkenet har lekkasjevarsler under kjpkkenvasken og ved
oppvaskmaskinen. Lekkasjevarsleren er ikke funksjonstestet.

Det er ikke undersgkt under kjgleskap eller oppvaskmaskin. y
Arstall: 2018 Kilde: Eier TEKNISKE INSTALLASJONER
Oppdragsnr.: 22769-1054 Befaringsdato: 06.11.2026 Side: 11 av 20
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Tilstandsrapport

BEA EIENDOMSUTVIKLING AS
Parkveien 55
8005 BOD@

Innvendige vannledninger

Beskrivelse

Innvendige vannledninger bestar av eldre kobberrgr og nyere plastrgr
fra ca. 2018, ifglge eier.

Hovedstoppekran og deler av rgropplegget er plassert under sengen pa
soverommet. Hovedstoppekranen er tilgjengelig og fungerte ved
kontrollen.

Vurdering av avvik:
e Vanninstallasjoner er plassert pa soverommet, som ikke har sluk. Det
er montert Waterguard, men anlegget fungerer ikke, ifglge eier.

¢ Vannledningene er eksponert under sengen.

Konsekvens/tiltak

» Ved lekkasje vil vanntilfgrselen ikke stenges automatisk. Lekkasjen kan
fore til fuktskader pa gulvet og tilstptende konstruksjoner. Det anbefales
a reparere eller skifte Waterguard-anlegget og funksjonsteste det etter
utbedring.

* Rgrene kan skades dersom de utsettes for stgt eller annen belastning.
Det anbefales a sgrge for at rgrene ikke utsettes for slik belastning.

Beskrivelse

Synlige avlgpsrgr pa kjskkenet er av plast.

Skjulte avigpsledninger inne i leiligheten er ikke skiftet og vurderes ut
fra byggearet 1950.

Felles bunnledninger ble skiftet i 2024, ifglge eier.
Arstall: 1950 Kilde: Eier

Vurdering av avvik:
e Skjulte avigpsledninger inne i leiligheten vurderes ut fra byggearet
1950. Alderen gir usikker fremtidig funksjon.

Konsekvens/tiltak
* Hgy alder gker risikoen for lekkasje og funksjonssvikt. Det anbefales a
undersgke tilstanden naermere og planlegge utskifting.

{1} Ventilasjon
Beskrivelse

Oppdragsnr.: 22769-1054

Befaringsdato: 06.11.2026

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

Vurdering av avvik:

¢ Det er ikke spalte under dgren til soverommet eller annen
overstrgmningslgsning. Ventilasjonen ser ikke ut til 3 vaere tilpasset
ombyggingen i 2018, da kjgkkenet ble flyttet til stuen.

Konsekvens/tiltak
o Luftutskiftingen kan bli redusert. Det anbefales at
ventilasjonslgsningen vurderes av fagperson.

{719 varmtvannsbereder/tank
Beskrivelse

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

Arstall: 2017 Kilde: Produksjonsar pa produkt

Vurdering av avvik:
o Sikkerhetsventilen mangler avigp til sluk eller avigpsrgr.

Konsekvens/tiltak

¢ Ved utlgsing kan vann renne ut i rommet og gi fuktskade. Det
anbefales a fgre sikkerhetsventilens avlgp til sluk eller direkte til
avlgpsrgr.

Elektrisk anlegg

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

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

Beskrivelse
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Tilstandsrapport

BEA EIENDOMSUTVIKLING AS
Parkveien 55
8005 BOD@

Boligen har automatsikringer og apent elektrisk anlegg. Anlegget er
hovedsakelig fra byggearet, med oppgraderinger fra 2018 i forbindelse
med flytting av kjgkkenet.

Det er fremlagt samsvarserklaering fra Storm Elektro Oslo AS for
elektriske arbeider utfgrt i 2018. Erkleeringen omfatter flytting og
fornyelse av kjgkkenet, nye stikk i leiligheten samt taklys i entré og
soverom.

Det er ikke utfgrt eltilsyn de siste fem arene, ifglge eier. Det er derfor
gjort en forenklet vurdering av det elektriske anlegget.

Sikringer Igser ikke ofte ut, og det har ikke vaert brann eller varmgang i
anlegget, ifglge eier.

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

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

Vurdering av avvik:
¢ En elektrisk boks i stuen er Igs.

Konsekvens/tiltak

o Lgst elektrisk utstyr kan utsettes for mekanisk belastning og medfgre
feil, varmgang eller elektrisk stgt. Boksen bgr sikres, og anlegget bgr
kontrolleres av kvalifisert elektrofaglig person.

Oppdragsnr.: 22769-1054

Befaringsdato: 06.11.2026

Branntekniske forhold
Beskrivelse
Boligen har rgykvarslere og slokkeutstyr, ifglge eier.

Det ble ikke registrert dpenbare avvik ved régmningsforholdene pa
befaringstidspunktet.

Funksjonen pa rgykvarslere og slokkeutstyr er ikke testet av
takstingenigren. Uavhengig av manglende funn av avvik anbefales det
generelt at kjgper sgrger for at batterier er byttet og at slokkeutstyret er
godkjent for bruk fgr det overnattes i boligen.

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

Konsekvens/tiltak
¢ Manglende komfyrvakt gir redusert sikkerhet ved tgrrkoking og
branntillgp. Det anbefales @ montere komfyrvakt.

FORHOLD SOM APENBART KAN MEDF@RE FARE FOR
HELSE, MILJ@ OG SIKKERHET

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

Helse, miljg og sikkerhet

Vurdering av avvik:

* Rekkverket er malt til ca. 97 cm og er lavere enn gjeldende minstekrav
pa 1,0 meter.

¢ En elektrisk boks i stuen er Igs.

e Det er ikke montert komfyrvakt for kjgkkeninstallasjonen fra 2018.

Konsekvens/tiltak
e Lav rekkverkshgyde gker risikoen for fall. Det anbefales a forhgye
rekkverket til forskriftsmessig hgyde.

o Lgst elektrisk utstyr kan utsettes for mekanisk belastning og medfgre
feil, varmgang eller elektrisk stgt. Boksen bgr sikres, og anlegget bgr
kontrolleres av kvalifisert elektrofaglig person.
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Tilstandsrapport

¢ Manglende komfyrvakt gir redusert sikkerhet ved tgrrkoking og
branntillgp. Det anbefales @ montere komfyrvakt.
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Arealer, byggetegninger og brannceller

Standard gjeldende fra 01.01.2024

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

o .
Hva er maleverdig areal? Hva er bruksareal?
Arealet i rommet ma ha minst 1,90 m fri hgyde over gulvet og minst bredde pa BRA = BRA-i + BRA-e + BRA-b
0,60 m. Et loft med skratak vil for eksempel bare fa registrert malbart areal der Bruksarealet for bygningen er bruttoarealet minus arealet
hgyden er minst 1,90 m og bredden minst 0,60 m. Rommet ma ha dgr eller luke som opptas av yttervegger.

og gangbart gulv.

Internt
TBA bruksareal Arealet innenfor boenheten(e)
BRA-e Balkong (BRA-i)
/3 Bod
Kieller Eksternt Arealet av alle rom utenfor
. — bruksareal boenheten(e) og som tilherer denne,
Ny Bod 7 (BRA-e) slik som for eksempel boder
Stue " Soverom ‘3 p
T Stue !
Garasje d -—{ BRA-i Innglasset Arealet av innglasset balkong, veranda
— Loft balkong mv eller altan nar denne er tilknyttet
Bod § = (BRA-b) boenheten(e)
Bad overom
Teknisk S ll
/] rom

Terrasse- og

Arealet av terrasser, apne balkonger

balkongareal
l t\ U kjokken (TBA) 8 og apen altan tilknyttet boenheten(e)
Garasje "‘\\ =
Soverom Gulvareal Er sum av BRA (bruksareal) og ALH
Soverom Caragin (GUA) (areal med lav takhayde).
Areal med lav takhayde (ALH) er ikke

BRA | " RN \‘ maleverdig areal, som skyldes skratak
,4‘ nnglasse 1

balkong og lav himlingsheyde.

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

Felles garasjeanlegg

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

Arealet kan ikke alltid fastsettes npyaktig Om brannceller

Areal kan vaere komplisert eller umulig a3 male opp ngyaktig fordi det er vanskelig a En branncelle er hele eller avgrensede deler av en bygning hvor en
fastsla tykkelsen pa innervegger, skjevheter i og utforming av brann fritt kan utvikle seg uten at den kan spre seg til andre
bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er rette, apne rom bygninger eller andre deler av bygningen i Igpet av en fastsatt tid.

over flere etasjer og sa videre.
Om bruksendring

Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en matematisk beregning basert pa Bruksendring er & endre bruken av et rom fra en tillatt bruk til en annen.

antall kvadratmeter opplyst i rapporten. Opplysninger om areal kan alts3 ikke alene Dette kan kreve sgknad og tillatelse, for eksempel hvis du endrer et rom

benyttes for & beregne eiendommens verdi. fra bod til soverom eller arbeidsrom,eller hvis du endrer en bolig til to

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle separate boliger.

bruksendringer og avvik i branncelleinndeling Rom for varig opphold har krav til takhgyde, romstgrrelse,rgmningsvei

Den bygningssakkyndige ser pa byggetegninger hvis de er tilgjengelige og dette er og lysforhold som md veere oppfylt. Du kan sgke kommunen om unntak

en del av oppdraget,og vurderer bruken av boligen opp mot tegningene. Hvis den for kravene, men kan ikke regne med a fa unntak for krav som gar pa

bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ut til 3 vaere delt opp i brannceller helse og sikkerhet, for eksempel krav til remningsvei.

etter kravene i byggteknisk forskrift pa befaringstidspunktet, skal det opplyses om

dette. Bruksendring som krever godkjenning, og som ikke er sgkt bruksendret,
er ulovlig. Kommunen kan etter plan- og bygningsloven kapittel 32

Reglene om bruksendring og brannceller kan vaere kompliserte. Sgk videre faglige forfglge overtredelser. Kommunen kan palegge deg & avslutte den

rad om rapporten ikke gir deg svar. Den bygningssakkyndige kan ikke vurdere og ulovlige bruken, eventuelt a rette eller tilbakefgre rommet til godkjent

svare pa alle spgrsmal, og kan heller ikke vite om kommunen kan gi unntak for bruk.

kravene som gjelder. Vil du vite mer?
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Arealer

Boligbygg med flere boenheter

Bruksareal BRA m?

Innglasset balkong Terrasse- og balkongareal

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

Fjerde etasje 29 6 35 3

Ssum 29 6 3

SUM BRA 35

Romfordeling

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

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

Kommentar

TBA bestar av balkong pd 3 m2.

BRA-e er 6 m? og bestar av bod pa loft pa 3,5 m? og bod i kjeller pa 2,7 m2. Bodene disponeres av boligen, ifglge eier. Bruksretten til bodene
kan omgjgres av borettslaget, noe som kan pavirke boligens BRA-e.

Arealer er oppmalt med handholdt lasermaler og er basert pa NS 3940:2023. Arealet gjelder for tidspunktet da boligen ble malt. Mindre
maleavvik kan forekomme som fglge av malemetode, bygningens geometri og avrunding til hele kvadratmeter i rapporten. Dersom areal er av
seerlig betydning for kjgper, anbefales det a foreta egen kontrollmaling.

Lovlighet

Byggetegninger
Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men de stemmer ikke med dagens bruk
Kommentar: Kjgkkenet ble flyttet til stuen, og tidligere kjgkken ble innredet som soverom i 2018, ifglge eier.
Takstingenigr kan ikke konkludere om endringen er sgknadspliktig eller godkjent av kommunen eller borettslaget.
Nyere handverkstjenester
Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? Ja D Nei
Kommentar:  Laseniytterdgren er skiftet varen 2026, ifglge eier.
Apenbare ulovligheter

Er det avdekket at boligen har apenbare ulovligheter? D Ja Nei
Kommentar:  Det ble ikke avdekket apenbare ulovligheter pa befaringstidspunktet.
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Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
06.11.2026  Harald Brobakk Takstingenigr

Tine Merethe Amundsen Kunde

Matrikkeldata

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

301 OSLO 219 183 0 1806.1 m? BEREGNET AREAL Ikke relevant
(Ambita)

Adresse

Maridalsveien 90

Hjemmelshaver
Ila Borettslag

Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

Eiendommen ligger i et etablert byomrdde pa lla i Oslo. Omradet bestar hovedsakelig av boligbebyggelse med bymessige servicetilbud i
naeromradet.

Adkomstvei

Eiendommen har adkomst fra Maridalsveien.

Tilknytning vann

Eiendommen er tilknyttet offentlig vannforsyning.

Tilknytning avigp

Eiendommen er tilknyttet offentlig avigpsanlegg. Felles bunnledninger ble skiftet i 2024, ifglge eier.
Regulering

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

Om tomten
Eiendommen har felles tomt pa 1 806,1 m?, ifglge Matrikkelkart og -rapport. Tomten er opparbeidet med boligblokk og felles utearealer.
Tinglyste/andre forhold

Boligen er en andel i lla borettslag, andel 62. Borettslaget er tilknyttet OBOS. Bygningen star pa Byantikvarens gule liste, ifglge borettslagets
vedtekter. Tinglyste servitutter og andre privatrettslige forhold er ikke naermere vurdert.
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Kilder og vedlegg

Dokumenter
Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
Egenerklaeringsskjema 06.11.2026 Gjennomgatt Nei
Fra Infoland 06.11.2026 Gjennomgatt Nei
Fallforhold bad 10.11.2026 Gjennomgatt Nei
Stikkprgve planhet 10.11.2026 Gjennomgatt Nei
Plantegning 10.11.2026 Gjennomgatt Nei
Revisjoner
Versjon Ny versjon Kommentar
1 12.11.2026 Endelig rapport etter kundens godkjenning av utkast.

For gyldighet pa rapporten se forside
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Forutsetninger

BEA EIENDOMSUTVIKLING AS
Parkveien 55
8005 BOD®

Forutsetninger
Struktur og referanseniva

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 undersgkes, og rammene for hvordan
undersgkelsene skal utfares. Formalet er & 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 formal
eller for bruk av andre tredjeparter. Rapporten framhever normalt
ikke positive sider ved boligen ut over det som fremgar av
tilstandsgradene.

Rapporten bygger pa opplysninger som er tilgjengelige ved
befaringen. Dersom opplysninger som har betydning for
vurderingen er tilbakeholdt, mangelfulle eller uriktige, kan dette
pavirke 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 bade bygningsdeler i boligen,
byggverk pa 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, spgrsmal om boligen er lovlig oppfart,
lovlig innredet/tatt i bruk eller offentlig godkjent.

Utgangspunktet for undersgokelse - referanseniva

Rapporten beskriver avvik, altsa en tilstand som er darligere enn
referansenivaet. Avvik vurderes som hovedregel opp mot
byggeskikk og regelverk som gjaldt da bygget eller bygningsdelen
ble oppfert eller, dersom det foreligger, da byggesweknad ble
godkjent. Enkelte forhold vurderes likevel opp mot krav som
gjelder pa befaringstidspunktet, og dette kan vaere forhold knyttet
til personsikkerhet slik som brann og remningsvei.

Undersokelsesniva og befaring

Rapporten er basert pa visuell befaring uten fysiske inngrep.
Undersgkelsen omfatter kun tilgjengelige flater og bygningsdeler,
konstruksjoner apnes ikke opp, og det utfgres ikke malinger
utover det som falger av forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel). Innfelt belysning bak konstruksjonen apnes ikke for
kontroll. Funksjonsprgving inngar normalt ikke i undersgkelsen,
med mindre dette falger av forskriftens krav. Flater eller
bygningsdeler som er skjult, tildekket, innbygget, mablert, last,
sngdekket eller pa annen mate utilgjengelige, blir ikke undersakt.

Undersgkelser utfgres bare dersom det er sikkerhetsmessig
forsvarlig og praktisk mulig &8 komme til. Yttertak vurderes ut fra
det som er sikkerhetsmessig forsvarlig og tilgjengelig a inspisere,
normalt fra loft, bakke eller stige. Det foretas ikke fullstendig
undersgkelse eller malinger, men undersgkelser basert pa
stikkprgver av de bygningsdeler som undersgkes. Slike kontroller
er begrensede og innebeerer ikke at tilsvarende forhold er
undersgkt 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.

Oppdragsnr.: 22769-1054

Befaringsdato: 06.11.2026
T

Det kan veere ngdvendig a innhente informasjon fra og/eller
nzaermere vurderinger fra spesialister/kvalifiserte fagpersoner eller
offentlige myndigheter om bygningsdeler og andre forhold, ogsa
der forholdet er omtalt i rapporten. Dette faller utenfor
tilstandsrapportens rammer/Forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel), og oppdragsgiver/kjgper/andre med interesse av
eiendommen ma innhente dette.

Tilstandsgrader er forklart under Dette trenger du & vite om
tilstandsrapporten lenger foran i rapporten. For anbefalte tiltak
ved TG2 og TG3 ma bruker av rapporten selv vurdere om
tiltakene er ngdvendige og Ignnsomme. Oppgitte
utbedringskostnader er sjablongmessige anslag, basert pa
registrerte avvik og angitte tiltak i rapporten. Anslagene er gitt pa
generelt grunnlag og bygger pa erfaringstall i intervaller.
Kostnadsanslagene kan ikke forveksles med konkrete vurderinger
eller tilbud fra entreprengr eller handverker. Det ma eventuelt
innhentes tilbud for en naermere undersgkelse, og konkret og
ngyaktig vurdering av utbedringskostnad. Det kan forekomme
kostnader knyttet til avvik, feil eller utbedringer som ikke er
avdekket i rapporten. Utbedringskostnader vil ogsa kunne variere
ut fra personlige preferanser og markedspris pa materialer og
tjenester.

Tilleggsundersgkelser

Tilstandsanalysen omfatter de undersgkelsene som fglger av
minimumskravene i forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel). Dersom det er utfgrt undersgkelser utover dette, vil
det fremga av rapporten.

Areal

Areal males 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 pa tidspunktet for oppmalingen, og avrundes
til hele kvadratmeter.

Arealmalingen er en maleteknisk registrering av areal som
oppfyller kravene til maleverdighet, og er ikke en vurdering av om
arealet er lovlig oppfert, lovlig innredet eller godkjent til den
aktuelle bruken. Et areal kan derfor veere maleverdig og tatt med i
rapporten, selv om det mangler ngdvendig offentlig godkjenning,
ikke oppfyller krav til lovlig bruk eller rommet ikke oppfyller
tekniske regler (plan- og bygningsloven, teknisk forskrift). Arealet
ma ha gangbart gulv, og bade minst 0,6 meter bredde og fri
hegyde pa minst 1,9 meter, for & vaere maleverdig.

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

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

Vurderingene er basert pa forhold som var synlige og tilgjengelige
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BEA EIENDOMSUTVIKLING AS
Parkveien 55
8005 BOD®
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Gnr 219 - Bnr 183
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Forutsetninger

pa befaringstidspunktet. Skjulte konstruksjoner og tekniske
foringer er ikke undersgkt utover enkle funksjonskontroller som er

seerskilt omtalt i rapporten.
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EGENERKLARINGSSKJEMA

Addresse Postnr. Sted
Maridalsveien 90 0458 OSLO
Meglerfirma Oppdragsnr.

PrivatM egleren Park 6260590

I nnledende informasgjon om salg av boligen

Er det dedsho?

v Ne
Ja

Salg ved fullmakt?

v Ne
Ja

Har du kjennskap til eiendommen?

Nei
v Ja

Nar kjgpte du boligen?

Oktober 2017

Hvor lenge har du bodd i boligen?:
Q&

Har du bodd i boligen siste 12 mnd?

Nei
v Ja

I hvilket forsikringssel skap har du tegnet villalhusforsikring?:

Klp Skadeforsikring

Initialer selger: Initialer kjgper (ved oppgjersoppdrag):
™
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Polise/avtalenr.:

565439

Vatrom

1. Kjenner du til om det er feil ved vatrom, for eksempel sprekker, lekkasie, réte, lukt eller soppskader?

v Ne
Ja

2. Kjenner du til om det er utfart arbeid pa vatrom?
Nel
v Ja kun av faglaat

Ja, bade av faglaat og ufaglaat
Ja, kun av ufaglaat

Beskriv hva som er utfert av ufaglaat:

Eget arbeid utfert i 2023: Ny servant med skap, nytt dusjsystem (blandebatteri, stang, handdusj og
takdusj), malt vegger og tak med vatromsmaling og malt listene rundt dusjderene.

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

v Ne
Ja

Forklar
Eget arbeid
3. Ble det lagt nytt tettesikt/membran?

v Ne
Ja

4. Ble duk skiftet?

v Ne
Ja

Initialer selger: Initialer kjogper (ved oppgjersoppdrag):
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5. Har det blitt utfert elektriske arbeider pa vatrom, som for eksempel nye varmekabler, nytt el uttak
eller liknende?

v Nei
Ja, kun av fagleat
Ja, bade av faglaat og ufaglaat
Ja, kun av ufaglaat

Vann/Avlgp/Rer

6. Kjenner du til om det er feil pavann/avigp, herunder rgrbrudd?

v Ne
Ja

7. Kjenner du til om det har vaat tilbakeslag, tett Sluk eller lignende?

v Ne
Ja

8. Kjenner du til om det har vaat utfert arbeider pa vann/avlgp/rer?
Nei
v Ja kun av faglaat

Ja, bade av faglaat og ufaglaat
Ja, kun av ufaglaat

Beskriv hva som er utfart av faglaat, og av hvem:

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

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

v Nea
Ja

Forklar:
Styret har ngdvendige dokumenter, arbeidet er utfart av TT-Teknikk.
9. Kjenner du til om det har vaat utfert kontroll pavann/avigp/rer?

v Ne
Ja

Initialer selger: Initialer kjogper (ved oppgjersoppdrag):
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10. Kjenner du til om eiendommen har privat vannforsyning eller avligp, som septik, pumpekum,
avlgpskvern eller liknende?

v Ne
Ja

Yttertak

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

v Nei
Ja

12. Kjenner du til om det er utfert arbeid pa taktekking/takrenner/beslag?

v Nei
Ja, kun av fagleat
Ja, bade av faglaat og ufaglaat
Ja, kun av ufaglaat

Piper og ildsteder

13. Kjenner du til om det er problemer med mur/pipe/ildsted, for eksempel darlig trekk, sprekker,
palegg, fyringsforbud, innkledd pipe eller liknende?

v Nei
Ja
Mur/Fundament/Skjevheter

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

v Ne
Ja

Initialer selger: Initialer kjogper (ved oppgjersoppdrag):
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Terrasser/Fasader/Vinduer

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

v Ne
Ja

16. Kjenner du til om det er utfert arbeid pa terrasser/fasade/vinduer?

v Nei
Ja, kun av fagleat
Ja, bade av faglaat og ufaglaat
Ja, kun av ufaglaat

Kjeller/Underetag e/Krypkjeller

Har boligen underetage, kjeller eller krypkjeller?

Nei
v Ja

17. Kjenner du til om det er problemer med drenering/fuktinnsig/gvrig fukt eller fuktmerker i
underetase/kjeller/krypkjeller?

v Nei
Ja

18. Har det vaat utfert arbeid i forbindelse med drenering?

v Nei
Ja, kun av fagleat
Ja, bade av faglaat og ufaglaat
Ja, kun av ufagleat

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.?

v Ne
Ja

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

v Nei
Ja
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L oft

Har boligen loft?

Nei
v Ja

20. Kjenner du til om det er gjort endringer pa loftet (isolert, innredet, pusset opp, ombygget,
bruksendret osv.)?

v Nei
Ja, kun av fagleat
Ja, bade av faglaat og ufaglaat
Ja, kun av ufaglaat

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

v Ne
Ja

22. Kjenner du til om det har veat utfart arbeider pa el-anlegget?

v Nel
Ja, kun av faglaat
Ja, bade av fagleat og ufaglaat
Ja, kun av ufagleat

23. Kjenner du til om det elektriske anlegget har vaat undersakt eller kontrollert av el-takstmann, el-
installatar, eller det lokale el-tilsynet?

v Nei
Ja

| nstallagioner (klimaanlegg, ventilagon osv.)
24. Kjenner du til om det er feil ved dlike installasjoner

v Ne
Ja
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25. Kjenner du til om det har veat utfart arbeider pa slike installagoner?

v Nei
Ja, kun av fagleat
Ja, bade av fagleat og ufaglaat
Ja, kun av ufaglaat

26. Kjenner du til om det har veat utfert kontroll av slike installasjoner?

Nei
v Ja

Av hvem?:
Rens av ventilagjonsanlegg utfart av Aktiv Ventilasjon, februar/mars 2026.
Er eventuelle avvik blitt utbedret?:

Ja

Oljetank

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

v Ne
Ja

28. Kjenner du til om det foreligger palegg fra kommunen om a fjerne oljetanken?

v Nea
Ja

29. Kjenner du til om kommunen har gitt dispensagion til at oljetanken kan bli liggende? For eksempel
ved at den temmes/saneres eller fyllesigjen?

v Ne
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?

v Nei
Ja

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

v Nea
Ja

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

v Nei
Ja

Radon

35. Er det foretatt radonmaling?

v Nea
Ja

Garage/Carport
Har boligen garage eller carport?

v Nea
Ja

@vrige arbeider ved boligen (Skader apporter, tilstandsvurderinger og
arealmalinger)

38. Kjenner du til om det foreligger skaderapporter, tilstandsvurderinger eller malinger eller lignende
om boligen, og hvor skaden og eventuell falgeskade, etter hva du vet, ikke er utbedret?

v Ne
Ja
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39. Kjenner du til om det foreligger brukstillatelser eller ferdigattester for boligen, eiendommen og
utfarte tiltak?

v Ne
Ja

Planer og offentlige godkjenninger

40. . Kjenner du til om det er forslag eller vedtatte regul eringsplaner/andre planer, nabovarsler/
byggegodkjenninger/byggeplaner eller andre offentlige vedtak som kan medfere endinger i bruken av
eiendommen eller eiendommens omgivelser?

v Ne
Ja

41. Kjenner du til om det er pabud/heftel ser/krav/manglende tillatel ser ved eiendommen?

v Ne
Ja

42. Kjenner du til om det er forhold i nabolaget som medfarer plager eller sienanse som det kan vaae
relevant for kjgper avite om?

v Ne
Ja

Andrereevante forhold

43. Kjenner du til om ufagleate har utfert arbeid pa eiendommen som normalt ber utferes av faglaate,
utover det som er nevnt tidligere (for eksempel murerarbeid, temrerarbeid osv.)?

v Ne
Ja

44. Kjenner du til andre forhold av betydning som kan vaae relevant for kjgper a vite om for eksempel
flom, rasfare, skred, grunnforhold, tinglyste forhold, private avtaler og liknende?

v Nei
Ja
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Spersmal for boligi 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
v Ja

Hvilke rom eller bygningsdel (er)?:

Det blei 2024 vedtatt at den enkelte beboer har vedlikeholdsansvar for balkongder og vinduer, men
borettslaget har fortsattansvaret for utskifting av balkongdar og vinduer i leilighetene, enten enkeltvis
eller samlet.

46. Kjenner du til vedtak/forslag som kan medfere gkte felleskostnader/fellesgjeld? For eksempel
oppussing, vedlikehold eller nybygging?

Nei
v Ja

Beskrivelse:

Fra arsmgte 2026: Nytt felles brannvarslingsanlegg og opsion for fibernett til alle boliger. Usikkert om
det vil gke felleskostnader eller ga fra eventuelle oppsparte midler i borettslaget.

47. Kjenner du til om det er sopp/réte/mugg i deler av eéiendommen?

v Ne
Ja

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

v Ne
Ja

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

v Ne
Ja

50. Kjenner du til om det har vaat utfordringer med a etablere bil-lader?

v Ne
Ja
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Tilleggskommentar

Har du inngatt avtale om Norgespris pa strem?

Nei
v Ja

@vrige kommentarer:

Norgespris er tegnet frem til 31.12.2026 Andre tiltak gjennomfert:- Leiligheten er totalrenovert i 2018
med omgjering fraen 1-romstil en 2-roms. Nytt kjgkken med hvitevarer fraikea, nytt gulv i alle rom
(utenom bad), malt alle vegger og tak, og ny varmtvannsbereder. - | 2023 ble bad overflate oppusset
med ny vask m/skap, nytt dusjutstyr (blandebatteri, dusjstang, handdusj og takdusj) og malt fliser

med vatromsmaling pa vegg og tak.- Nye elektriske mill panelovner med wifi kjept og installert i

hhv 2018 (soverom og stue) og 2022 (ny i stue). - | 2026 har ogsa soverommet blitt sparklet og malt,
og ny lasekasse pa ytterder er montert. - Skader/ditasie: Noe slitage pagulv i stuen fra stolbruk ved
hjemmekontor under covid 19 perioden. Balkonggulv er dlitt og har noen lgse "planker". Det er et lite
hakk i benkeplaten pa kjokkenet.

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

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

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

Etter dette vil premien og forsikringsvilkarene kunne justeres. Nar premietilbudet ikke lenger er bindende for forsikringsselskapet ma
egenerklagingsskjemaet signeres pa nytt og eventuelle endringer péferes. Det vil da vaae forsikringspremien og forsikringsvilkarene pany
signeringsdato som legges til grunn.

Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved felgende salg:
1. mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigenede linje, sasken, eller
2. mellom personer som bor eller har bodd pa boligeiendommen og/eller
3. ndr salget skjer som ledd i sikredes nagringsvirksomhet/er en nagringseiendom
4. etter at boligeiendommen er lagt ut for salg.

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

Forsikringssel skapet kan ved skriftlig samtykke akseptere tegning av forsikring ogsa i ovennevnte tilfeller. Dersom forsikringssel skapet
ikke har gitt skriftlig samtykke, kan erstatningen bortfalle. Ved oppgjersoppdrag trer forsikringen i kraft nar kontrakten er signert av

begge parter, begrenset til siste 12 maneder far overtakelse. Forgvrig oppfordrer selger potensielle kjgpere til & undersgke eiendommen
grundig, jf avhendigsloven § 3-10 og kjapsloven § 20 (aksjeboliger). Gyldig forsikring forutsetter at det for helars- og fritidsbolig foreligger
tilstandsrapport som er i henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel)
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v Jeg ansker boligselgerforsikring, og bekrefter & ha mottatt og lest forsikringsvilkarene og informasjonsbrogjyre til
selger i forbindelse med kjgp av boligselgerforsikring. Forsikringen trer i kraft pa det tidspunkt det foreligger en
budaksept mellom partene, begrenset til tolv méneder fer overtakelse. Ved oppgj@rsoppdrag trer forsikringen i kraft
nar kontrakten er signert av begge parter, begrenset til siste 12 maneder fer overtakelse. Jeg bekrefter med dette at
eiendommen ikke er en naaingseiendom, at den ikke selges som ledd i nagingsvirksomhet eller mellom ektefeller i
rett oppstigende eller nedstigende linje, sasken, eller mellom personer som bor €ller har bodd pa boligeiendommen.
Gyldig forsikring forutsetter at det foreligger tilstandsrapport som er i henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel). Forsikringen er ugyldig dersom den tegnesi strid med forsikringsvilkarene. Jeg er oppmerksom pa at
eiendomsmegler ikke har fullmakt til & gjere unntak fra ovennevnte begrensninger. Jeg er oppmerksom paat 8 %
av totalt forsikringspremie er honorar til Soderberg & Partnersog at i detilfeller Soderberg & Partners behandler
klientmidler pa mine vegne, plikter Soderberg & Partners & handtere klientmidlenei trad med kravene som felger av lov
og forskrift. Eventuelle renter av midler pa klientkonto, tilfaller Soderberg & Partners.

Jeg ansker ikke & tegne boligselgerforsikring.

Jeg har ikke mulighet til & tegne boligselgerforsikring iht. vilkar.
Dato
05.11.2026
Signert av

Tine Merethe Amundsen
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Maridalsveien 90

Nabolaget Iladalen - vurdert av 428 lokalkjente

NABOLAGET SPESIELT ANBEFALT FOR

OFFENTLIG TRANSPORT

e Enslige 2 Veyenbrua 3min %
e Studenter Linje 28 0.2 km
° CEtablerere ® Biermanns gate 6 min %
Linje 11,12, 18 0.5 km
SKOLER © Carl Berners plass 20 min %
. Linje 5 1.7 km
Sagene skole (1-10 kl.) S5min #
494 elever, 24 klasser 0.4 km @ Grefsen stasjon 6 min &
. Linje RE30, R31 2.3km
Den Tysk-Norske skoleniOslo (1-9... 7 min %
281 elever, 17 klasser 0.6 km @ OsloS 9 min &
. Totalt 24 ulike linjer 3km
Lilleborg skole (1-7 kl.) 10 min A
276 elever, 21 klasser 0.8 km
BARNEHAGER
Bentsebrua skole (8-10 kl.) 10 min #
2 el 19 ekt LG Veyensvingen barnehage (0-5 &r) 2min %
. . 2k
Voldslokka skole (8-10 kl.) 18 min 4 65 barn 0.2 km
570 elever, 36 klasser 1.4 km Sagene barnehage (0-53r) 6min £
Foss videregdende skole 10 min # 15barn 0.5 km
2210 ellevien, A0 zrrEr 2l Myrens Doremi barnehage (1-5 &r) 6 min #
. q 67 b 0.5k
Oslo katedralskole 20 min % am m
560 elever, 21 klasser 1.7 km
DAGLIGVARE
Joker lla 3min %
Rema 1000 Torshov 7 min %
ST Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet
. . pa web og gir uttrykk for hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen.

Copyright © Finn.no AS 2026



VARER/TJENESTER

Kiellands Hus

[«

7 min

PRIMZARE TRANSPORTMIDLER

I8 Apotek 1Torshov

7 min

¥ Kiellands plass Vinmonopol

SPORT

7 min

@ lladalen park kunstgress

3Imin

© vre Foss kunstgressbane

5 min

& Sagene Squash Senter

3Imin

= SATS Sagene

7 min

«Deilig & ta seg en utepils pa Kiellands plass»

— Sitat fra en lokalkjent

Kollektivtilbud
Veldig bra 89/100

Shoppingutvalg
Meget bra 87/100

Serveringstilbud
Meget bra 86/100

® Buss
e Gaende
e Sykkel

>
~

s - . ~ i /. |
-/ DRy S '
7 A SO |

U PR AN

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

Energiattest for flerboligbygg

Attesten gjelder

Antall registrerte
enheter

Postnummer
Sted
Kommunenavn
Gardsnummer
Bruksnummer
Seksjonsnummer
Andelsnummer
Festenummer
Bygningsnummer
Merkenummer
Dato

Innmeldt av

lla borettslag-10-105-205-305-405

5]

0458
OsLO
Oslo
219

183

80540507
Energiattest-2025-196640
08.12.2025

OBOS Prosjekt AS

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

Energikarakteren angir hvor energieffektiv boligen er,
inkludert oppvarmingsanlegget. Energikarakteren er
beregnet ut fra den typiske energibruken for boligtypen.
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

Energieffektiv

JEBBBES

Energikarakter

Lav andel

Lite energieffektiv

Hay andel
Oppvarmingskarakter (andel el og fossilt)

boligen er lite energieffektiv. En bolig bygget etter
byggeforskriftene vedtatt i 2010 vil normailt fa C.

Oppvarmingskarakteren forteller hvor stor andel av
oppvarmingsbehovet (romoppvarming og varmtvann)
som dekkes av elekirisitet, olje eller gass.

Gregnn farge betyr lav andel el, olje og gass,

mens rgd farge betyr hgy andel el, olje og gass.
Oppvarmingskarakteren skal stimulere til gkt bruk

av varmepumper, solenergi, biobrensel og fiernvarme.

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

Malt energibruk

Brukeren har valgt a ikke oppgi malt energibruk.



Hvordan boligen benyttes har betydning for energibehovet

Energibehovet pavirkes av hvordan man benytter boligen, - deler av boligen ikke er i bruk,

og kan forklare avvik mellom beregnet og malt - feerre personer enn det som regnes som normalt
energibruk. Gode energivaner bidrar til at energibehovet bruker boligen, eller

reduseres. Energibehovet kan ogsa bli lavere enn normalt - den ikke brukes hele aret.

dersom:

Gode energivaner

Ved & fglge enkle tips kan du redusere ditt energibehov, Energimerkingen kan kun endres gjennom fysiske endringer
men dette vil ikke pavirke boligens energimerke. pa boligen.

Tips 1: Felg med pa energibruken i boligen
Tips 2: Luft kort og effektivt

Tips 3: Redusér innetemperaturen

Tips 4: Bruk varmtvann fornuftig



Boligdata som er grunnlag for energimerket

Energimerket og andre data i denne attesten Der opplysninger ikke er oppgitt, brukes typiske stan-

er beregnet ut fra opplysninger som er gitt av boligeier dardverdier for den aktuelle bygningstypen. For mer

da attesten ble registrert. Nedenfor er en oversikt over informasjon om beregninger, se

oppgitte opplysninger, som boligeier er ansvarlig for. https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningen/om-

energiattesten/beregning-av-energikarakteren/.

Bygningskategori: Boligblokker
Bygningstype: Leilighet
Byggear 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 & ga inn pa www.enova.no/energimerking, og logge
inn via ID-porten/Altinn. Pa siden "Eiendommer" kan du
sgke opp bygninger og hente fram energiattester som er
laget tidligere. For & se detaljer for en bolig hvor

det er brukt detaljert registrering ma du velge "Gjenbruk"

Om energimerkeordningen

Enova er ansvarlig for energimerkeordingen. Energimerket
beregnes pa grunnlag av oppgitte opplysninger om
boligen. For informasjon som ikke er oppgitt, brukes
typiske standardverdier for den aktuelle bygningstypen

fra tidsperioden den ble bygd i. Beregningsmetodene

for energikarakteren baserer seg pa NS 3031

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

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

Det kan nar som helst lage en ny energiattest.

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

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

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

energimerkeforskriften (bygninger).

Neermere opplysninger om energimerkeordningen
kan du finne pa www.enova.no/energimerking.

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

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




Bygningsdata: Vedlegg til energiattesten

Attesten gjelder for falgende enheter (5)

Adresse Bygningsnummer Bruksenhetsnummer Seksjonsnummer Festenummer Andelsnummer

Maridalsveien 90 80540507 HO111 0 0 17

Maridalsveien 90 80540507 H0205 0 0 32

Maridalsveien 90 80540507 HO311 0 0 47

Maridalsveien 90 80540507 HO411 0 0 62

Maridalsveien 90 80540507 uo103 0 0 10
Enhet Inngangsverdi
Bygningskategori BOLIGBLOKKER
Bygningskategori-Id (NVE-Id) 2
Bygningstype LEILIGHET
Byggear 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
Kjgleanlegg Nei
Er vurdering opplastet Nei
Dato for opplastning
Ventilasjonsanlegg Nei
Er vurdering opplastet Nei
Dato for opplastning
Areal yttervegger 10 m?
Areal tak 0 m?
Areal gulv 0m?
Areal vinduer, dgrer og glassfelt 5 m?
Oppvarmet BRA 30 m?
Totalt BRA 30 m?
Oppvarmet luftvolum 72m?

U-verdi for yttervegger

1,10 W/(m?K)

U-verdi for tak

0,00 W/(m?K)

U-verdi for gulv 0,00 W/(m*K)
U-verdi for vinduer, derer og glassfelt 2,40 W/(m*K)
Arealandel for vinduer, derer og glassfelt 15,9 %

Normalisert kuldebroverdi

0,12 W/(m?K)

Normalisert varmekapasitet

232,1 Wh/(m?K)

Lekkasjetall 1,50 1/h
Dato for maling av lekkasjetall (en forutsetning for & kunne fa karakter A)

Temperaturvirkningsgrad for varmegjenvinner 0%
Estimert arsgjennomsnittlig temperaturvirkningsgrad for varmegjenvinner pga. frostsikring 0 %




Spesifikk vifteeffekt (SFP) relatert til luftmengder i driftstiden

2,50 KW/(m®/s)

Spesifikk vifteeffekt (SFP) relatert til luftmengder utenfor driftstiden

2,50 kW/(m¥/s)

Gjennomsnittlig spesifikk ventilasjonsluftmengde i driftstiden

1,75 m¥(m?-h)

Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for oppvarmingssystemet 90 %
Installert effekt for romoppvarming og ventilasjonsvarme (varmebatteri) 50 W/m?
Settpunkt-temperatur for oppvarming i driftstiden 21,0°C
Arsgjennomsnittlig kjalefaktor for kjglesystemet 250 %
Settpunkt-temperatur for kjgling 22,0°C
Installert effekt for romkjgling og ventilasjonskjaling 0 W/m?

Spesifikk pumpeeffekt oppvarming (SPP)

0,00 KW/(I/s)

Driftstider, antall timer i degn med drift

Driftstid ventilasjon 24 h
Driftstid oppvarming 16 h
Driftstid kjsling 24 h
Driftstid lys 16 h
Driftstid utstyr 16 h
Driftstid varmtvann 16 h
Driftstid personer 24 h
Spesifikt effektbehov for belysning i driftstiden 1,95 W/im?
Spesifikt varmetilskudd fra belysning i driftstiden 1,95 W/m?
Spesifikt effektbehov for utstyr i driftstiden 3,00 W/m?
Spesifikt varmetilskudd fra utstyr i driftstiden 1,80 W/m?
Spesifikt effektbehov for varmtvann i driftstiden 5,10 W/m?
Spesifikt varmetilskudd fra varmtvann i driftstiden 0,00 W/m?
Spesifikt varmetilskudd fra personer i driftstiden 1,50 W/m?
Total solfaktor for vindu og solskjerming (d/S/V/N) 0,55
Gjennomsnittlig karmfaktor 0,20
Solskjermingsfaktor pga. horisont, neerliggende 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 arsgjennomsnittlige 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
Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for elektrisk varmesystem 0,90
Arsgjennomsnittlig effektfaktor for varmepumpeanlegg 2,10
Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for termisk solfangeranlegg 9,00
Andeler og arsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert olje

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

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

Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av fiernvarmebasert varmesystem 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av fiernvarmebasert varmesystem 0,00
Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det fiernvarmebaserte varmesystemet 0,90
Andeler og arsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert biobrensel

Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av biobrenselbasert varmesystem 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av biobrenselbasert varmesystem 0,00
Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det biobrenselbaserte varmesystemet 0,77




Andeler og arsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert annen energivare
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av varmesystem basert pa andre

energivarer 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av et varmesystem basert pa andre energivarer 0.00
Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for varmesystem for andre energibzaerere 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 / leverandgr ProgramByggerne
Dynamisk

Beskrivelse: Manedsberegning / timesberegning / dynamisk

timesberegning

Energiradgiver
Firma

OBOS Prosjekt AS

Beregningsresultater som er input til attestgenerator i EMS

Netto energibudsjett
Romoppvarming

157,7 kWh/ar

Ventilasjonsvarme 0,0 kWh/ar
Varmtvann 29,8 kWh/ar
Vifter 10,6 kWh/ar
Pumper 0,0 kWh/ar
Belysning 11,4 kWh/ar
Teknisk utstyr 17,5 kWh/ar
Romkjgling 0,0 kWh/ar
Ventilasjonskjaling 0,0 kWh/ar

TotaltNettoEnergibehov

227,1 kWh/ar

Beregnet levert energi ved normalisert klima

7 437 kWh/ar

Beregnet spesifikk levert energi ved normalisert klima

247,90 KWh/(m?ar)

Beregnet levert energi til oppvarming og varmtvann ved normalisert klima

6 250 kWh/ar

Beregnet spesifikk levert energi ved lokalt klima

247,90 KWh/(m?ar)

Beregnet levert energi ved lokalt klima

7 437 KWh/ar

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

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

Beregnet levert energi ved normalklima

Elektrisitet 7 437 kWh/ar
Olje 0 kWh/ar
Gass 0 kWh/ar
Fjernvarme 0 kWh/ar
Biobrensel 0 kWh/ar
Annen energivare 0 kWh/ar
Totalt 7 437 kWh/ar

Sum andel elektrisitet, olje og gass

100,0 %




PARK EIENDOMSMEGLING AS

v/Teoline Jakobsen

Sorgenfrigata 11, 0367 OSLO

E-post: teoline.jakobsen@privatmegleren.no

Deres ref.: 6260590 . Var ref.: 0025-1-405 Dato: 05.11.2026

Megleropplysninger

Boligselskap: ILA BORETTSLAG
Organisasjonsnr: 952264095

Andelseier: Amundsen, Tine Merethe
Medeier:

Leilighetsnummer: 405

Adresse: Maridalsveien 90, 0458 OSLO
Andelsnummer: 62

Gnr. 219

Bnr. 183

Borettsinnskudd: Kr. 1 500,00 ,—

Opplysninger om boligselskapet:

Forkjepsrett: Ja

Tilknyttet Borettslag: Ja

Styregodkjenning: Ja

Forsikret hos: Klp Skadeforsikring AS - polisenummer 565439.

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

Sikringsordning: Borettslaget har en avtale med OBOS Factoring om garantert betaling av felleskostnader. OBOS

Factoring garanterer for overfarsel til borettslaget hver maned og overtar deretter alt ansvar og risiko for eventuell

manglende innbetaling av felleskostnader. Avtale om sikring av felleskostnader varer til den blir sagt opp av en av

partene. Oppsigelsestiden er seks - 6 - maneder regnet fra oppsigelsesdato..

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

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

e Pakostninger/utbedringer i boligselskapet: Se arsrapporten.

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

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

Borettslaget har avtale om Fellesmaling av stram med Hafslund / LOS. Ved salg eller eierskifter MA
eierskifteskjemal/flytteskjema fylles ut. Verdt @ merke seg at det er en endring i husordensreglene og at reyking a
balkong ikke er tillatt i samme tidsrom hvor det skal veere ro i borettslaget

Selskapets totale lan og vilkar:

Bank: Husbanken
Lanenr.: 11496722
Lanetype: Annuitetslan
Rentesats: 4.17%
Restsaldo 4 051 702,00
Innfrielsesdato: 01.11.2034
Type rente: Flytende rente
Terminer i aret: 2

IN-avtale: Nei

Bank: OBOS-banken AS
Lanenr.: 98208324810
Lanetype: Annuitetslan
Rentesats: 5,99%
Restsaldo 4 483 795,00



Innfrielsesdato: 30.04.2054

Type rente: Flytende rente
Terminer i aret: 12
IN-avtale: Nei

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

Totale felleskostnader pr. Manedlig intervall: 3 719,00,-
Herav:

Pr. dags dato Evt. fremtidig endring:
Felleskostnader 3 719,00

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

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

Innberetningspliktige inntekter: 413,-
Fradragsberettigede kostnader: 5 655,-
Annen formue: 34 038,-
Gjeld: 105 661,-

Fellesgjeld, kapitalkostnader og eventuell avdragsfrihet:

Bank: Husbanken
Lanenummer: 11496722
Restsaldo: 47 491,37
Kapitalkostnader:

IN-avtale: Nei

Bank: OBOS-banken AS
Lanenummer: 98208324810
Restsaldo: 52 572,39
Kapitalkostnader: 325,94

IN-avtale: Nei

Sum andel fellesgjeld (kun lan) kr 100 063,76,-, pr. dags dato.

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

Kapitalkostnader:

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

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

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

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

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

Avdragsfrihet og estimert endring i felleskostnader:

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



Kontaktinformasjon:
Ved ytterligere spersmal angéende fellesgjeld, bes megler vennligst ta kontakt med radgiver Bjernar Sollie pr. e-post:
bjornar.sollie@obos.no eller telefon via OBOS sentralbord 22 86 55 00.

Annen informasjon:

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

Melding fra megler ved salg:

For selskap med intern forkj@psrett viser vi til Lov om borettslag §§ 4-11 til 4-22.
Forkjepsrett for OBOS medlemmer:

Melding om avklaring av forkjepsrett sendes pr e-post: forkjop@obos.no

Melding om forkjepsrett ma inneholde:

Opplysninger om boligen (borettslag, bolignummer og adresse), selgers navn og telefonnummer, kjgpers navn samt
adresse, fedselsnummer og telefonnummer, avtalt pris/ prisantydning herunder avtalt forskudd, og eventuelle andre
vilkar som overtakelse og betalingstid. | tillegg ma det oppgis eventuelle saerlige forhold knyttet til boligens tilstand,
eventuelle ansvarsfraskrivelser etc. Kopi av kjgpekontrakten skal sendes OBOS sa snart den foreligger. Sgknad om
styregodkjennelse av ny andelseier sendes til styret v/Christoffer Eid Wiig, e-post: ilaborettslag@gmail.com

Kjeper har ikke rett til 4 ta boligen i bruk fer seknaden er godkjent, ref. Lov om brl § 4-5.
Overtakelse bes lagt til etter at eventuell forkjepsrett er avklart og styregodkjenning foreligger.

Alle meglerkontorer som har aktivert tjienesten Ambita Samhandling Forretningsfarer, er palagt & bruke den digitale
lesningen fremfor & sende eierskiftemelding pa e-post. Dette innebaerer at alle henvendelser og forespgrsler som
gjelder salgsmeldinger eller forhandsutlysninger, ma sendes via den digitale lgsningen.

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

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

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

Priser og gebyrer p.t.:

Eierskiftegebyr kr 6.725,—
Innmelding i OBOS kr 500,
Gebyr for a forhandsvarsle forkjepsrett kr 8.406,—

Det kreves medlemskap i OBOS for & erverve/eie denne boligen. Andelstegning skjer ved signering av kjspekontrakt for
personer som ikke er medlem i OBOS. Dersom det er flere enn én som skal eie boligen sammen, ma alle veere medlem
i OBOS og betale hver sin medlemskontingent. Det er borettslaget som betaler medlemskontingenten for alle som har
en eierandel i boligen, og kontingent innkreves derfor via felleskostnadene i borettslaget.

Faktura ettersendes nar eierskiftet er registrert. Vennligst vent med betaling til denne er mottatt, da KID nummer ma
oppgis ved betaling. Vi gjer oppmerksom pa at det kan palgpe ytterligere kostnader i forbindelse med eventuell
overfaring av garasje, parkering eller lignende forhold.

Vi ser fram til et hyggelig samarbeid.

Vennlig hilsen OBOS Eiendomsforvaltning AS

INFORMASJON OG RETNINGSLINJER OM AVKLARING AV FORKJ@PSRETT TIL DEG SOM
ER MEGLER, ELLER SOM SELGER BOLIGEN DIN SELV

Den som er ansvarlig ved salg av bolig, det seg vaere megler eller selger som selger selv, har en
del plikter i forbindelse med avklaringen av forkjepsretten. | teksten under har vi kalt denne



personen salgsansvarlig. Salgsansvarlig ma varsle OBOS Avd. Forkjep og be om avklaring av
forkja@psretten.

Salg av OBOS-tilknyttet bolig utlaser som regel forkjapsrett. Det fastsettes en egen meldefrist for
hver enkelt bolig. Forkjepsretten avklares etter meldefristen er utlept samt melding om bud
akseptert er mottatt. Avklaring av forkjgpsrett kan avklares pa 2 mater, vi har kalt dem modell 1 og
modell 2.

2 modeller for avklaring av forkjgpsrett

Forkjgpsrett kan avklares ved at:

1. OBOS forhandsvarsles om at andelen kan skifte eier. Forkjgpsretten avklares i forkant eller
parallelt med salgsprosessen eller

2. OBOS avklarer forkjgpsretten etter at bud er akseptert (fast pris)

Noen viktige punkter:

o OBOS har i henhold til lov om borettslag, §4-15, 20 dager til a gjere forkj@psrett gjeldende.
(her kalt modell 2)

o Fristen reduseres til 5 hverdager dersom OBOS har mottatt et forhandsvarsel mer enn 15
dager fgr melding om salg/ akseptert bud er mottatt. (her kalt modell 1)

o Salgsansvarlig plikter a sette seg inn i de bestemmelser som gjelder for forkjopsretten,
samt informere interessenter om disse.

o Salgsansvarlig ma serge for visning/at boligen er tilgjengelig for visning. Ref lov om
borettslag §4-19 om angrefrist for de som benytter forkjopsrett.

o Salgsansvarlig er ansvarlig for kontrakt og bes@rger tinglysning og oppgjer (enten selv, eller
ved a kontakt oppgjersfunksjon).

o Fristen medlemmene har for a melde interesse for a kunne benytte forkjep (meldefristen) vil
veere minimum 5 hverdager etter utlysning pa https://www.obos.no/brukt-bolig/bruktboliger-
med-forkjopsrett/

o Forkjgpsberettiget medlem har bare plikt til & overta andelen og det som vanligvis felger med
en bolighandel. Hvis kjgper skal overta innbo eller annet ma dette prises saerskilt i en
tileggsavtale.

Vilkar for modell 1 — forhandsvarsling av forkjgpsretten (parallelt eller pa forhand):

e OBOS avdeling Forkjep far skriftig melding om at andelen kan skifte eier. Meldingen ma
inneholde opplysninger om hvilken bolig det gjelder (adresse, borettslag og leilighetsnummer),
navn og telefonnummer til eier, visningstidspunkt, boligens areal og antall rom, samt
prisantydning. Dersom boligen annonseres pa finn.no bes det ogsa om at finn-kode oppgis.

e Pris for forhandsvarsling av forkjgpsretten er pt. 8406,-, men refunderes, dersom forkjgpsrett
benyttes. Hvis den forhandsvarsles flere ganger er det gebyret for det siste forhandsvarselet
som faller bort, dersom det benyttes forkjgp, mens tidligere gebyr ma betales.

* Melding til OBOS om a fa avklart forkjgpsrett sendes til e-post forkjop@obos.no. Kun dette
godkjennes som rett adressat. Dersom melding sendes til annen adresse i OBOS begynner
ikke fristen a lgpe for meldingen er mottatt av Avdeling Forkjap.

e Sasnart bud er akseptert ma salgsansvarlig sende solgtmelding til Avdeling Forkjgp med pris,
akseptdato, navn, fedselsnummer og telefonnummer pa alle kjgpere, samt overtagelsesdato.
Det er viktig at det oppgis fullstendig og korrekt informasjon om alle kjgperne, da OBOS
avklarer forkjgpsretten basert pa denne informasjonen. Meldingen ma ogsa inneholde
eventuelle andre
avtalte vilkar. Aksepten ma inneholde forbehold om avklaring av forkjgpsretten.

¢ Boligen ma utlyses pa nytt dersom det gar mer enn 3 mnd fra forhandsvarsel ble mottatt til
salgsmelding blir mottatt av OBOS. Nye frister lgper. Jf. brl § 4-15. Dersom boligen ma utlyses
pa nytt, ma forkjepsberettigede medlemmer melde seg pa nytt. Nytt forhandsvarsel koster pt kr
1500,- (hvis OBOS mottar nytt forhandsvarsel innen et ar etter de mottok ferste
forhandsvarsel. Etter dette palgper nytt fullt gebyr).

Vilkar for modell 2 — avklaring av forkjepsrett til fast pris/ bud er akseptert:




e For at 20 dagers fristen skal begynne & lape ma OBOS avdeling Forkjap fa skriftlig melding
om
salget. Dette gjares til e-post forkjop@obos.no. Kun dette godkjennes som rett adressat.
Dersom melding sendes til annen adresse i OBOS begynner ikke fristen a lgpe fer meldingen
er mottatt av Avdeling Forkjap.

 Meldingen ma inneholde opplysninger om hvilken bolig det gjelder (adresse, borettslag og
leilighetsnummer), selgers navn og telefonnummer, informasjon om alle kjgperne (fullt navn,
fadselsnummer, adresse og telefonnummer), boligens areal og antall rom, dato for aksept,
avtalt pris, og eventuelle andre
vilkar, som overtakelse og betalingstid. Dersom boligen har vaert annonsert pa finn.no bes det
ogsa om at finn-kode oppgis. | tillegg ma oppgis eventuelle sezerlige forhold knyttet til boligens
tilstand, eventuelle ansvarsfraskrivelser etc. Det er viktig at det oppgis fullstendig og korrekt
informasjon om alle kjgperne, da OBOS avklarer forkjgpsretten basert pa denne
informasjonen. Aksepten ma inneholde forbehold om avklaring av forkjepsretten.

Styregodkjenning

Megler er ansvarlig for a sende sgknad til styret i borettslaget om godkjenning av ny andelseier.
Ved salg der det ikke benyttes megler sender Avdeling Forkjap seknad til borettslaget, og ber
styret sende svar pa segknad til salgsansvarlig. Dersom boligen blir tatt pa forkjep sender ogsa
Avdeling Forkjep seknaden om godkjenning til styret.

Borettslaget har en frist pa 20 dager fra seknaden kom frem til laget. Kj@per har ikke rett til a ta
boligen i bruk fer sgknaden er godkjent, ref. lov om brl § 4-5.

Vilkar for medlemmers bruk av forkjgpsrett
» Meldeskjema fylles ut og sendes inn via https://nye.obos.no/brukt-bolig/bruktboliger-

med-forkjopsrett/. Dersom denne nettsiden er nede, og det ikke er mulig & melde forkjap

pa den maten kan forkjep

meldes inn ved a sende epost til forkjop@obos.no med info om hvilken bolig det gjelder,

hvem som melder forkjgp med kontaktinfo, samt vedlagt bekreftelse pa finansiering. Kun

post adressert til OBOS Forkjgp, e-postadresse forkjop@obos.no godkjennes som rett
adressat.

Det er ikke bindende a melde forkjap.

Medlemskapet i OBOS ma veere betalt innen meldefristen.

Eventuell overfgring av medlemskap ma vaere gjennomfart og betalt innen meldefristen.

Ved bruk av OBOS-medlemskapet til forkjgp suspenderes ansienniteten i 12 maneder.

Den som far tilslaget pa boligen i budrunden behaver ikke a ha sendt melding til OBOS

innen meldefristen, men for & kunne gjgre nytte av ansienniteten sin ma imidlertid forste

bud vaere lagt inn hos salgsansvarlig far meldefristen. @vrige medlemmer som vil benytte
forkjgpsrett ma ha sendt inn skriftlig melding til OBOS Avdeling Forkjap innen fristen. Alle
medlemmer bar oppfordres til a melde seg til OBOS.

o De forkj@psberettigede rangeres normalt slik at andelseiere i borettslaget (normalt rangert
etter botid) gar foran medlemmer i OBOS (rangert etter medlemskapets lengde).

e Den som benytter forkjgpsrett ma som hovedregel selge eventuell eksisterende OBOS-
tilknyttet bolig. Denne kan som regel ikke overfares til ektefelle, foreldre, barn, etc. etter
unntaksreglene.

¢ Interessenter ma selv avgjere om de vil delta i budrunden hos megler.

Oversikt over gebyrer fra 01.01.26

Type gebyr Belep Betales av:




Forhandsvarsel av forkjgpsretten Kr 8406 .-
Selger/kjgper(avtalefrihet)

(dersom forkjgpsretten ikke benyttes)

Gebyr for a benytte forkjepsrett Kr 8406,- Kjeper (som benytter forkjap)
(dersom forkjopsretten benyttes)

Eierskiftegebyr Kr 6725,- Selger
Forhandsvarsel av forkjepsretten 2./3./4.  Kr 1500,- Selger

(innen et ar etter 1. gangs utlysning av forhandsvarsel)
Forkjep krever inn eierskiftegebyr pa vegne av OBOS Eiendomsforvaltning AS

Hvis det benyttes forkjep betales det gebyr for & benytte forkjep, mens gebyret for evt.
forhandsvarsling faller bort. Hvis boligen forhandsvarsles flere ganger er det gebyret for det siste
forhandsvarselet som faller bort, mens tidligere gebyr ma betales. Det vil i safall betales gebyr
bade for tidligere runder med forhandsvarsling og nar det faktisk benyttes forkjgp.

Salgsansvarlig krever inn gebyrer til OBOS. Alle vare gebyrer faktureres.

Viktig om forhandsvarsel: Gebyr for forhandsvarsling av forkjgpsrett palgper ved innsending av

forhandsvarsel til Avd. Forkjep. Faktura vil bli sendt til salgsansvarlig etter 90 dager, dersom
boligen

fortsatt er usolgt.

Dersom du har spersmal om vare rutiner ta gjerne kontakt med en av vare
konsulenter i OBOS, Avdeling Forkjap, tif 22865500.



Var ref: Dato:

SOKNAD OM GODKJENNING AV NY ANDELSEIER

Bolig. nr: Selskapsnr: Selskapsnavn (borettslagets navn):
Ny andelseier: Leilighetens adresse:

Medeier:

For eier: har oppdragsansvarlig:

formidlet salg av ovennevnte bolig.
Overnevnte person(er) har kjgpt andel i borettslaget som gir borett til nevnte bolig. Vi har sendt
separat melding til OBOS avdeling Forkjep som handterer forkjgpsretten for andelseierne i
borettslaget og forkjepsberettigede OBOS-medlemmer.

Dersom forkj@psretten blir benyttet vil det komme ny melding om den nye kjgperen fra OBOS
Avdeling Forkjep. Dersom borettslaget ikke finner & kunne godkjenne kjgperen som ny andelseier,
ma dette formidles til de bererte parter innen 20 dager fra denne meldingen er mottatt. Jfr. § 4-5
Lov om borettslag.

Kjepers naveerende adresse:

Kjgpers e-postadresse:

Husstanden bestar av ant. personer:

Husdyr: Kjaretoy:

Avtalt overtakelsesdato:

Telefonnummer kjgper:

Svar pa sgknaden returneres til
oppdragsansvarlig pa adresse:

Oppdragsansvarlig e-post:

Med vennlig hilsen

Kjoper(e) godkjennes av borettslagets styre.

Sted: , den / 20

Borettslagets stempel og underskrift




Eiendomsforvaltning

Arsmote 2026

Innkalling



Velkommen til arsmogte i ILA BORETTSLAG

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

Digital avstemning:
Avstemningen apner 12. mai kl. 09:00 og lukker 15. mai kl. 15:00.

Du finner avstemningen pa:

https://vibbo.no/25

Hvordan deltar du digitalt?

* Du faren link via SMS.

» Du kan ogsa finne metet ved & ga inn pa vibbo.no

« Du kan se gjennom sakene som skal behandles, komme med sp@rsmal og avgi din stemme.

« Viktig: Juridiske eiere (firmaer) som e@nsker & delta i arsmetet, ma gjore det giennom en boligforvalter. Kontakt
OBOS supporti god tid for a fa lagt til boligforvalteren.

Hvem kan stemme pa arsmetet?
» Alle eiere har rett til & stemme pa arsmetet.

* En stemme avgis pr. eierandel.

Hvordan stemme hvis du ikke kan delta digitalt?

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

Saker til behandling

1. Valg av mateleder

2. Valg av protokollvitne

3. Godkjenning av mateinnkallingen

4. Arsrapport og arsregnskap

5. Fastsettelse av honorarer

6. Innkomne forslag: Nytt felles brannvarslingsanlegg og opsjon for fibernett til alle boliger
7. Innkomne forslag: Oppgradering av uteplass ved baktrapp mot sar

8. Valg av tillitsvalgte

9. Valg av valgkomite

10. Valg av delegater til OBOS' generalforsamling

Med vennlig hilsen,
Styret i ILA BORETTSLAG
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Sak1
Valg av mgteleder

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Mgtelederen sgrger for at matet blir avviklet etter lovens regler og er ansvarlig for at det feres protokoll. Hvis
ikke arsmeotet velger en meteleder eller den foreslatte metelederen ikke blir valgt, er det styrets leder som etter
loven er mateleder.

Forslag til vedtak

Bjernar Sollie er valgt.

Sak 2
Valg av protokollvitne

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Valg av minst én eier til & signere protokollen.

Forslag til vedtak

Charlotte Krohn er valgt.

Sak 3
Godkjenning av mgteinnkallingen

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

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

Forslag til vedtak

Megteinnkallingen godkjennes

Sak 4
Arsrapport og arsregnskap

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Godkjenning av arsrapport og arsregnskap. Styret foreslar at arsresultatet overfares til egenkapitalen.
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Forslag til vedtak

Arsrapport og arsregnskap godkjennes. Arsresultatet overfores til egenkapitalen.

Vedlegg
1. 0025 lla Borettslag.pdf
2. Arsregnskap 2025.pdf

Sak 5
Fastsettelse av honorarer

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Godtgjerelse for styret.

Forslag til vedtak
Styrets godtgjerelse settes til 170 000 kr

Sak 6
Innkomne forslag: Nytt felles brannvarslingsanlegg og opsjon for fibernett til alle
boliger

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Borettslaget har i dag to brannvarslingsanlegg, men de er ikke koblet sammen.

Det ene anlegget er et heldekkende brannalarmanlegg i bygget som dekker fellesarealene og har direktekobling
til Oslo brann- og redningsetat (OBRE). Det andre anlegget dekker leilighetene, men er ikke koblet til det
heldekkende brannalarmanlegget i bygget som har direktekobling til OBRE.

Styret mener at det ber etableres ett heldekkende brannalarmanlegg som dekker bade fellesarealene og
leilighetene, og som har direktekobling til OBRE.

Det er ikke et forskriftskrav a ha et felles heldekkende brannalarmanlegg, men det er anbefalt for & sikre god
varsling av beboere og rask evakuering. Et nytt anlegg bar kobles til en felles brannsentral for & ivareta rask
varsling og trygg evakuering ved brann eller tillep til brann.

Styret gnsker a fase ut Sfty og erstatte det med et nytt, felles brannvarslingsanlegg, ettersom borettslaget i dag
betaler dobbelt for to brannvarslingsanlegg. Det er ogsa grunn til & tro at et nytt anlegg med en levetid pa 15+
ar eller mer samlet sett vil vaere rimeligere enn & oppgradere hele borettslaget til Sftys lasning.

Styret ensker & ha mulighet til & trekke fibernett for internett i alle boliger samtidig som det installeres nytt
brannvarslingsanlegg.

4av22



Dagens coax-lgsning for internett og kabel-TV har begrenset kapasitet og kan bli treg nar mange er pa nett
samtidig. Fiber gir hayere og mer stabile hastigheter, bade opp- og nedstrems, og er bedre tilpasset dagens
behov for stremming og hjemmekontor. Styret mener at enten en ren fiberlasning eller hybridfiber er den beste
lasningen. Hybrid Fiber Coax (HFC) kombinerer fiber- og koaksialkabler frem til leilighetene. Med hybridfiber
far man samme nedlastingshastigheter som ren fiber, men lavere opplastingshastigheter.

Selv om fibernett koster mer 4 etablere, er det en mer fremtidsrettet lasning med lengre levetid og bedre
kvalitet over tid. Etablering av fibernett eller hybridfiber forutsetter at styret oppnéar en akseptabel pris.

Samlet installasjon av brannvarslingsanlegg og fiber vil gjere at beboerne slipper to separate
installasjonsbesgk i lopet av de neste 5+ arene. Styret anbefaler derfor a avslutte avtalen med Sfty og erstatte
denne med et nytt, felles brannvarslingsanlegg.

Et nytt brannvarslingsanlegg vil koste om lag 3 millioner kroner. Eventuelle kostnader knyttet til samtidig

installasjon av fiber eller hybridfiber ma dekkes innenfor denne budsjettrammen.

Styrets innstilling
Styret anbefaler at generalforsamlingen vedtar forslaget.

Forslag til vedtak

Generalforsamlingen gir styret fullmakt til & innga avtale om installasjon av et felles brannalarmanlegg i lla
borettslag. Budsjett: inntil 3 millioner kroner. Styret far ogsa fullmakt til samtidig & strekke nye fiberkabler
eller hybridfiber til internett i alle boliger i forbindelse med installering av nytt felles brannvarslingsanlegg

Sak7
Innkomne forslag: Oppgradering av uteplass ved baktrapp mot ser

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Den hellelagte uteplassen mot s@r bar oppgraderes, og skjerming for uvedkommende ber forbedres.
Vi vil fa satt opp nytt gjerde for a skjerme plassen bedre.
Blomsterbedet far nye planter og treet som star der fiernes.

Hellene rundt trappen legges opp pa nytt for a sikre trappens fundament.

Styrets innstilling

Styret anbefaler at generalforsamlingen vedtar forslaget.

Forslag til vedtak
Styret ber om fullmakt til & benytte inntil kr. 150 000.- til oppgraderingen.

Sak 8
Valg av tillitsvalgte

Roller og kandidater
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Valg av 1 styreleder Velges for 1 ar
Folgende stiller til valg som styreleder:

« Christoffer Wiig

Valgkomiteens innstilling

Valg av 2 styremedlem Velges for 2 ar
Felgende stiller til valg som styremedlem:

+ Jens T. Minsaas
Valgkomiteens innstilling
« Steffen Bendixen

Valgkomiteens innstilling

Valg av 2 varamedlem Velges for 1 ar
Felgende stiller til valg som varamedlem:

« Emma Karlsson
Valgkomiteens innstilling
* Therese Dahl

Valgkomiteens innstilling

Sak 9
Valg av valgkomite

Roller og kandidater
Valg av 2 medlem valgkomite Velges for 1 ar
Folgende stiller til valg som medlem valgkomite:

¢ Gunnar Eikeland
Valgkomiteens innstilling
* Marius Myhre

Valgkomiteens innstilling

Sak 10
Valg av delegater til OBOS' generalforsamling

Vi skal velge delegater til OBOS sin generalforsamling. Delegatene og varadelegatene sitter i ett ar.

Roller og kandidater
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Valg av 1 delegat Velges for 1 ar
Folgende stiller til valg som delegat:

Valg av 1 varadelegat VVelges for 1 ar

Felgende stiller til valg som varadelegat:
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Styrets arsrapport

STYRETS ARBEID

Styret fikk gjennomfaert rens av ventilasjonsanlegget i januar 2026. Det ble gjiennomfart en “oppsamlingsrunde”
for de ni leilighetene som vi ikke kom inn i da, i slutten av mars. Av disse ni var det seks leiligheter som vi heller
ikke da fikk tilgang til. Ventilasjonsanlegget bar renses igjen om 5 ar.

Det er gijennomfaert en oppgradering av sykkelrommet. Rommet ble ryddet og malt, og det ble installert nye
sykkelstativer.

Det ble gjennomfert dugnad mandag 5. mai 2025, med godt oppmete og innsats fra beboerne. Hensatte
gjenstanderi fellesarealene ble samlet opp og kastet, vinduskarmene i alle etasjer ble vasket, og det ble ryddet
rundt huset og i hekkene. Etterpa spanderte styret pizza og drikke.

Styret innhentet i 2021 en vurdering av derene i korridorene og til sikringsskapene med tanke pa
brannsikkerhet. Styret vil i 2026 innhente tilbud pa montering av tettelister rundt korridorderer og sikringsskap
for a ke brannsikkerheten.

Styret har bedt vaktmester om & foreta en gjennomgang av borettslagets tilfluktsrom. Farste innflytting i
borettslaget var hgsten 1949 og omfattes derfor av forskrift om tilfluktsrom fastsatt i 1948. Det felger av
regelverket at tilfluktsrom kan gis en hensiktsmessig bruk i fredstid. Tilfluktsrom kan benyttes til ethvert formal,
forutsatt at rommenes beskyttende evne ikke reduseres, og at rommene kan klargjeres og tas i bruk som
tilfluktsrom innen 72 timer.

Borettslaget plikter & overholde de kravene som felger av forskriften om tilfluktsrom. Styret vil felge opp dette
arbeidet i styrearet 2026-2027.
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Til generalforsamlingen i lla Borettslag

Uavhengig revisors beretning

Konklusjon

Vi har revidert Grsregnskapet for Ila Borettslag som bestdr av balanse per 31. desember 2025,
resultatregnskap og oppstilling over endring av disponible midler for regnskapséret avsluttet per denne
datoen og noter til rsregnskapet, herunder et sammendrag av viktige regnskapsprinsipper.

Etter v@r mening oppfyller drsregnskapet gjeldende lovkrav, og gir @rsregnskapet et rettvisende bilde av
borettslagets finansielle stilling per 31. desember 2025, og av dets resultater og endringer i disponible midler
for regnskapséret avsluttet per denne datoen i samsvar med regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i
Norge.

Grunnlag for konklusjonen

Vi har gjennomfert revisjonen i samsvar med den internasjonale revisjonsstandarden for revisjon av regnskap
til mindre komplekse enheter (I1SA for MKE). Vére oppgaver og plikter i henhold til ISA for MKE er beskrevet
nedenfor under Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av drsregnskapet. Vi er uavhengige av
borettslaget i samsvar med kravene i relevante lover og forskrifter i Norge og International Code of Ethics for
Professional Accountants (inkludert internasjonale uavhengighetsstandarder) utstedt av International Ethics
Standards Board for Accountants (IESBA-reglene), og vi har overholdt vare evrige etiske forpliktelser i
samsvar med disse kravene. Innhentet revisjonsbevis er etter var vurdering tilstrekkelig og hensiktsmessig
som grunnlag for vér konklusjon.

@vrig informasjon

Styret (ledelsen) er ansvarlig for evrig informasjon som er publisert sammen med arsregnskapet. @vrig
informasjon omfatter budsjettall som er presentert sammen med darsregnskapet. Var konklusjon om
arsregnskapet ovenfor dekker ikke evrig informasjon.

| forbindelse med revisjonen av darsregnskapet er det var oppgave @ lese evrig informasjon. Formalet er a
vurdere hvorvidt det foreligger vesentlig inkonsistens mellom den evrige informasjonen og drsregnskapet og
den kunnskap vi har opparbeidet oss under revisjonen av arsregnskapet, eller hvorvidt evrig informasjon ellers
fremstdr som vesentlig feil. Vi har plikt til @ rapportere dersom evrig informasjon fremstér som vesentlig feil.
Vi har ingenting @ rapportere i sG henseende.

Ledelsens ansvar for drsregnskapet

Ledelsen er ansvarlig for & utarbeide arsregnskapet og for at det gir et rettvisende bilde i samsvar med
regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i Norge. Ledelsen er ogsd ansvarlig for slik intern kontroll som
den finner nedvendig for & kunne utarbeide et Grsregnskap som ikke inneholder vesentlig feilinformasjon,
verken som felge av misligheter eller utilsiktede feil. Ved utarbeidelsen av Grsregnskapet mé ledelsen ta
standpunkt til borettslagets evne til fortsatt drift og opplyse om forhold av betydning for fortsatt drift.
Forutsetningen om fortsatt drift skal legges til grunn for drsregnskapet sd@ lenge det ikke er sannsynlig at
virksomheten vil bli avviklet.

Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av érsregnskapet

Véart mal er @ oppné betryggende sikkerhet for at &rsregnskapet som helhet ikke inneholder vesentlig
feilinformasjon, verken som felge av misligheter eller utilsiktede feil, og & avgi en revisjonsberetning som
inneholder var konklusjon. Betryggende sikkerhet er en hoy grad av sikkerhet, men ingen garanti for at en
revisjon utfert i samsvar med ISA for MKE, alltid vil avdekke vesentlig feilinformasjon. Feilinformasjon kan

Tell Norge AS, Dronning Eufemias gate 8, 0191 Oslo
T: +47 96 00 55 44, org. no.: 834 836 912 MVA, www.tellnorge.no
Vedlegg 1 9av 22 0025 lla Borettslag.pdf
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oppstd som falge av misligheter eller utilsiktede feil. Feilinformasjon er & anse som vesentlig dersom den
enkeltvis eller samlet med rimelighet kan forventes & pdvirke de ekonomiske beslutningene som brukerne
foretar p& grunnlag av rsregnskapet. For videre beskrivelse av revisors oppgaver og plikter vises det til
https://revisorforeningen.no/revisjonsberetninger.

Oslo, 23. april 2026
Tell Norge AS

Thomas Olsen
statsautorisert revisor
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ILA BORETTSLAG
ORG.NR. 952264095, KLIENTNR. 25

INFORMASJON OM ARSREGNSKAPET

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

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

DISPONIBLE MIDLER

Note 2025 2024
A. DISP. MIDLER PR. 01.01. 1860388 2218 511
B. ENDRING | DISP. MIDLER:
Arets resultat (se res.regnskapet) 1213987 -2910492
@kning annen langsiktig gjeld 13 0 4640870
Fradrag for avdrag pa langs. lan 13 -389 767 -2083 432
Innsk. @remerk. bankkto -4 499 -5 070
B. ARETS ENDR. | DISP. MIDLER 819 721 -358 124
C. DISP. MIDLER PR. 31.12. 2680109 1860 387
SPESIFIKASJON AV DISPONIBLE MIDLER:
Omlgpsmidler 2814732 2877042
Kortsiktig gjeld -134 623 -1016 655
C. DISP. MIDLER PR. 31.12. 2680109 1860 388

Vedlegg 2 Mav22 Arsregnskap 2025.pdf



ILA BORETTSLAG

ORG.NR. 952264095, KLIENTNR. 25

RESULTATREGNSKAP
Note Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett
2025 2024 2025 2026

DRIFTSINNTEKTER:
Innkrevde felleskostnader 2 3750122 3 638 730 3 807 000 3 928 000
SUM DRIFTSINNTEKTER 3750122 3638730 3807000 3928 000
DRIFTSKOSTNADER:
Personalkostnader 3 -22 870 -80 610 -23 000 -24 000
Styrehonorar 4 -162 200 -159 000 -159 000 -170 000
Revisjonshonorar 0 -9 625 -16 000 -12 000
Forretningsf@rerhonorar -163 275 -156 995 -165 000 -172 425
Konsulenthonorar -37 421 -329 242 -75 000 -40 000
Drift og vedlikehold 5 -333130 -4 038 488 -601 000 -2 668 000
Forsikringer -239 223 -200 702 -263 000 -272 000
Kommunale avgifter 6 -569 126 -521 043 -588 000 -622 160
Energi/fyring 7 -62 722 -74 001 -120 000 -120 000
TV-anlegg/bredband -277 270 -254 148 -270 000 -280 000
Andre driftskostnader 8 -221745 -316 665 -243 000 -279 600
SUM DRIFTSKOSTNADER 2088982 -6140519 -2523000 -4660 185
DRIFTSRESULTAT 1661140 -2501789 1284000 -732 185
FINANSINNTEKTER/-KOSTNADER:
Finansinntekter 9 35 258 34 471 0 0
Finanskostnader 10 -482 410 -443 174 -280 000 -443 000
RES. FINANSINNT./-KOSTNADER -447 152 -408 703 -280 000 -443 000
ARSRESULTAT 1213987 -2910492 1004000 -1175185
Overfgringer:
Udekket tap: 0 -2910492
Reduksjon udekket tap: 1213 987 0
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ILA BORETTSLAG
ORG.NR. 952264095, KLIENTNR. 25

BALANSE

Note 2025 2024
EIENDELER
ANLEGGSMIDLER
Bygninger 11 6125412 6125412
Tomt 194 759 194 759
@remerkede bankinnskudd 189 396 157 493
SUM ANLEGGSMIDLER 6 509 567 6477 664
OML@PSMIDLER
Forskuddsbetalte kostnader 88 497 69 893
Driftskonto OBOS-banken 2202167 2 345 857
Sparekonto OBOS-banken 524 069 461 293
SUM OML@PSMIDLER 2814732 2877042
SUM EIENDELER 9324299 9354707
EGENKAPITAL OG GJELD
EGENKAPITAL
Innskutt egenkapital 87 * 100 8700 8 700
Udekket tap 12 -140 949 -1 354 937
SUM EGENKAPITAL -132 249 -1 346 237
GJELD
LANGSIKTIG GJELD
Pante- og gjeldsbrevian 13 9013 001 9402 768
Borettsinnskudd 14 132 400 132 400
Annen langsiktig gjeld 176 524 149 120
SUM LANGSIKTIG GJELD 9321925 9684 288
KORTSIKTIG GJELD
Leverandergjeld 101 088 912 596
Palapte renter 33 535 39 695
Palgpte avdrag 0 64 364
SUM KORTSIKTIG GJELD 134623 1016 655
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 9324299 9354707
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Pantstillelse 15 16 832400 16 832 400
Garantiansvar 0 0

Oslo, 05.03.2026
Styret i lla Borettslag

Christoffer Eid Wiig Stine Nerbg Charlotte Krohn

Brynhild Mostad Ystgaard
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NOTE 1

REGNSKAPSPRINSIPPER

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

INNTEKTER
Inntektene inntektsfares etter opptjeningsprinsippet.

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

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

Andre varige driftsmidler balanseferes og avskrives linezert over driftsmidlenes gkonomiske
levetid.

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

NOTE 2

INNKREVDE FELLESKOSTNADER

Felleskostnader 3673 236
Forretningslokale 58 886
Parkering 18 000
SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER 3750122
NOTE 3

PERSONALKOSTNADER

Arbeidsgiveravgift -22 870
SUM PERSONALKOSTNADER -22 870

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

NOTE 4

STYREHONORAR

Honorar til styret gjelder for perioden 2024/2025 -162 200
SUM STYREHONORAR -162 200
| tillegg har styret fatt dekket utlegg (inkludert under andre driftskostnader) -1 940
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NOTE 5

DRIFT OG VEDLIKEHOLD

Drift/vedlikehold bygninger -110 370
Drift/vedlikehold VVS -22 038
Drift/vedlikehold heisanlegg -71 787
Drift/vedlikehold brannsikring -122 564
Kostnader dugnader -6 371
SUM DRIFT OG VEDLIKEHOLD -333 130

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

NOTE 6

KOMMUNALE AVGIFTER

Eiendomsskatt -5 288
Vann- og avl@psgebyr -402 369
Renovasjonsgebyr -161 469
SUM KOMMUNALE AVGIFTER -569 126
NOTE 7

ENERGI/FYRING

Elektrisk energi -62 722
SUM ENERGI / FYRING -62 722
NOTE 8

ANDRE DRIFTSKOSTNADER

Container -10 716
Skadedyrarbeid/soppkontroll -7 627
Vaktmestertjenester -81 852
Vakthold -6 904
Renhold ved firmaer -85 858
Andre driftskostnader -3 815
Andre kostnader tillitsvalgte -1 940
Kontingenter -20 600
Bank- og kortgebyr -2 433
SUM ANDRE DRIFTSKOSTNADER -221 745
NOTE 9

FINANSINNTEKTER

Renter av driftskonto i OBOS-banken 6 691
Renter av sparekonto i OBOS-banken 23 492
Renter bank 5075
SUM FINANSINNTEKTER 35 258
NOTE 10

FINANSKOSTNADER

Pantegjeldsrenter 214 147
Pantegjeldsrenter -268 263
SUM FINANSKOSTNADER -482 410
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NOTE 11

BYGNINGER

Kostpris/bokfart verdi 2692 512
Rehabilitering/tilleggsbebyggelse 3 432 900
SUM BYGNINGER 6125 412
Tomten ble kjapt i 1986.

Gnr.219/bnr.183

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

NOTE 12

UDEKKET TAP (NEGATIV EGENKAPITAL)

Balansen i arsregnskapet viser negativ egenkapital. Dette skyldes at eiendelene, deriblant
bygningene, star bokfert til opprinnelige priser.

Konsekvensen av dette er at de balanseferte verdiene av eiendelene ikke gjenspeiler
markedsprisen. Erfaring med omsetning av enkeltleiligheter gir informasjon om at den
totale verdien av selskapets eiendommer er hgyere enn den balansefarte verdien. Dermed
vurderes den faktiske egenkapitalen til a vaere positiv av styret i selskapet.

NOTE 13
PANTE- OG GJELDSBREVLAN
Husbanken
Flytende rente
Rentesatsen pr. 31.12.25 var 4,16 %. Lopetiden er 30 ar.
Opprinnelig 2004 -11 700 000
Nedbetalt tidligere 6 897 782
Nedbetalti ar 329792
-4 472 426
OBOS-banken AS
Flytende rente
Rentesatsen pr. 31.12.25 var 5,49 %. Lepetiden er 30 ar.
Opprinnelig 2024 -4 635 731
Nedbetalt tidligere 35181
Nedbetalt i ar 59 975
-4 540 575
SUM PANTE- OG GJELDSBREVLAN -9 013 001

NOTE 14

BORETTSINNSKUDD

Borettsinnskudd -132 400
SUM BORETTSINNSKUDD -132 400

NOTE 15
PANTSTILLELSE
Av anleggets bokfarte gjeld er fglgende sikret ved pant:

Borettsinnskudd 132 400
Pantelan 9013 001
TOTALT 9145 401

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

Byaninger 6125412
Tomt 194 759
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TOTALT 6320 171
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REGISTRERINGSBLANKETT
Deltagelse pa digitalt arsmete 2026

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

Arsmotet Apnes 12.05.26 og er apent for avstemning i 3 dager
Siste dato for avstemning er 15.05.26
Selskapsnummer: 25 Selskapsnavn: ILA BORETTSLAG

BRUK BLOKKBOKSTAVER

Leilighetsnummer: Navn pa eier(e):

Signatur:

Avstemning

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

Sak1 Valg av meteleder

Bjernar Sollie er valgt.

D For
|:| Mot

Sak2 Valg av protokollvitne

Charlotte Krohn er valgt.

|:| For
1 Mot

Sak3 Godkjenning av meteinnkallingen

Megteinnkallingen godkjennes

|:| For
] Mot
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Sak4 Arsrapport og arsregnskap

Arsrapport og arsregnskap godkjennes. Arsresultatet overfores til egenkapitalen.

1 For
1 Mot

Sak 5 Fastsettelse av honorarer
Styrets godtgjorelse settes til 170 000 kr

D For
D Mot

Sak 6 Innkomne forslag: Nytt felles brannvarslingsanlegg og opsjon for fibernett til alle boliger

Generalforsamlingen gir styret fullmakt til 2 inngé avtale om installasjon av et felles brannalarmanlegg
i lla borettslag. Budsjett: inntil 3 millioner kroner. Styret far ogsa fullmakt til samtidig a strekke

nye fiberkabler eller hybridfiber til internett i alle boliger i forbindelse med installering av nytt felles
brannvarslingsanlegg

D For
[] Mot

Sak7 Innkomne forslag: Oppgradering av uteplass ved baktrapp mot ser

Styret ber om fullmakt til & benytte inntil kr. 150 000,- til oppgraderingen.

|:| For
] Mot

Sak8 Valg av tillitsvalgte

Styreleder (kun 1 skal velges)
[] Christoffer Wiig
Styremedlem (kun 2 skal velges)
[] Jens T. Minsaas

D Steffen Bendixen
Varamedlem (kun 2 skal velges)
|:| Emma Karlsson

[1 Therese Dahl
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Sak9 Valg av valgkomite

Medlem valgkomite (kun 2 skal velges)
[] Gunnar Eikeland

D Marius Myhre

Sak10 Valg av delegater til OBOS' generalforsamling

Delegat (kun 1 skal velges)
[ -.
Varadelegat (kun 1 skal velges)

0l .-
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OBOS

Eiendomsforvaltning

Standardveien 1
Postboks 393 Alnabru
0614 Oslo

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

OBOS Follo
Haugenveien 13
1423 Ski

OBOS Ostfold
Storgata 5
1607 Fredrikstad

OBOS Rogaland
Laberget 22
4022 Stavanger

OBOS Stor-Bergen
Inger Bang Lunds vei 4
5059 Bergen

OBOS Vestfold
Storgaten 20
3126 Tensberg

OBOS Innlandet
Vangsvegen 143
2321 Hamar

OBOS Nordvest
Ystenesgata 6B
6003 Alesund

OBOS Midt-Norge
Ranheimsvegen 9
7044 Trondheim



Protokoll til arsmete 2026 for ILA BORETTSLAG

Organisasjonsnummer: 952264095
Mgtet ble gjennomfert heldigitalt fra 12. mai kl. 09:00 til 15. mai kl. 15:00.

Antall stemmeberettigede som deltok: 38.

Felgende saker ble behandlet pa arsmetet:

1. Valg av mateleder

Meatelederen sarger for at metet blir avviklet etter lovens regler og er ansvarlig for at det feres protokoll. Hvis
ikke arsmaotet velger en moteleder eller den foreslatte metelederen ikke blir valgt, er det styrets leder som etter
loven er moteleder.

Forslag til vedtak:
Bjornar Sollie er valgt.

.~ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 31
Antall stemmer mot vedtaket: 0
Antall blanke stemmer: 7

Flertallskrav: Alminnelig (50%)

2. Valg av protokollvitne

Valg av minst én eier til & signere protokollen.

Forslag til vedtak:
Charlotte Krohn er valgt.

«~ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 31
Antall stemmer mot vedtaket: O
Antall blanke stemmer: 7

Flertallskrav: Alminnelig (50%)

3. Godkjenning av meteinnkallingen

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

Forslag til vedtak:
Mateinnkallingen godkjennes

«~ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 31
Antall stemmer mot vedtaket: O
Antall blanke stemmer: 7

Flertallskrav: Alminnelig (50%)

4, Arsrapport og arsregnskap



Godkjenning av arsrapport og arsregnskap. Styret foreslar at arsresultatet overfares til egenkapitalen.

Forslag til vedtak:
Arsrapport og arsregnskap godkjennes. Arsresultatet overfares til egenkapitalen.

.~ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 30
Antall stemmer mot vedtaket: O
Antall blanke stemmer: 8
Flertallskrav: Alminnelig (50%)

5. Fastsettelse av honorarer

Godtgjerelse for styret.

Forslag til vedtak:
Styrets godtgjorelse settes til 170 000 kr

+~ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 28
Antall stemmer mot vedtaket: 1
Antall blanke stemmer: 9

Flertallskrav: Alminnelig (50%)

6. Innkomne forslag: Nytt felles brannvarslingsanlegg og opsjon for fibernett til alle boliger

Borettslaget har i dag to brannvarslingsanlegg, men de er ikke koblet sammen.

Det ene anlegget er et heldekkende brannalarmanlegg i bygget som dekker fellesarealene og har direktekobling
til Oslo brann- og redningsetat (OBRE). Det andre anlegget dekker leilighetene, men er ikke koblet til det
heldekkende brannalarmanlegget i bygget som har direktekobling til OBRE.

Styret mener at det bor etableres ett heldekkende brannalarmanlegg som dekker bade fellesarealene og
leilighetene, og som har direktekobling til OBRE.

Det er ikke et forskriftskrav a ha et felles heldekkende brannalarmanlegg, men det er anbefalt for a sikre god
varsling av beboere og rask evakuering. Et nytt anlegg bor kobles til en felles brannsentral for & ivareta rask
varsling og trygg evakuering ved brann eller tillgp til brann.

Styret ansker & fase ut Sfty og erstatte det med et nytt, felles brannvarslingsanlegg, ettersom borettslaget i dag
betaler dobbelt for to brannvarslingsanlegg. Det er ogsa grunn til & tro at et nytt anlegg med en levetid pa 15+
ar eller mer samlet sett vil veere rimeligere enn a oppgradere hele borettslaget til Sftys lesning.

Styret ensker a ha mulighet til & trekke fibernett for internett i alle boliger samtidig som det installeres nytt
brannvarslingsanlegg.

Dagens coax-lgsning for internett og kabel-TV har begrenset kapasitet og kan bli treg nar mange er pa nett
samtidig. Fiber gir hayere og mer stabile hastigheter, bade opp- og nedstrems, og er bedre tilpasset dagens
behov for stremming og hjemmekontor. Styret mener at enten en ren fiberlesning eller hybridfiber er den beste
lasningen. Hybrid Fiber Coax (HFC) kombinerer fiber- og koaksialkabler frem til leilighetene. Med hybridfiber
far man samme nedlastingshastigheter som ren fiber, men lavere opplastingshastigheter.



Selv om fibernett koster mer & etablere, er det en mer fremtidsrettet lgsning med lengre levetid og bedre
kvalitet over tid. Etablering av fibernett eller hybridfiber forutsetter at styret oppnar en akseptabel pris.

Samlet installasjon av brannvarslingsanlegg og fiber vil gjore at beboerne slipper to separate
installasjonsbesgk i lopet av de neste 5+ arene. Styret anbefaler derfor & avslutte avtalen med Sfty og erstatte
denne med et nytt, felles brannvarslingsanlegg.

Et nytt brannvarslingsanlegg vil koste om lag 3 millioner kroner. Eventuelle kostnader knyttet til samtidig
installasjon av fiber eller hybridfiber ma dekkes innenfor denne budsjettrammen.

Styrets innstilling
Styret anbefaler at generalforsamlingen vedtar forslaget.

Forslag til vedtak:

Generalforsamlingen gir styret fullmakt til & innga avtale om installasjon av et felles brannalarmanlegg i lla
borettslag. Budsjett: inntil 3 millioner kroner. Styret far ogsa fullmakt til samtidig & strekke nye fiberkabler
eller hybridfiber til internett i alle boliger i forbindelse med installering av nytt felles brannvarslingsanlegg

.~ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 19
Antall stemmer mot vedtaket: 10
Antall blanke stemmer: 9
Flertallskrav: Alminnelig (50%)

7. Innkomne forslag: Oppgradering av uteplass ved baktrapp mot ser

Den hellelagte uteplassen mot ser ber oppgraderes, og skjerming for uvedkommende ber forbedres.
Vi vil fa satt opp nytt gjerde for & skjerme plassen bedre.

Blomsterbedet far nye planter og treet som star der fiernes.

Hellene rundt trappen legges opp pa nytt for a sikre trappens fundament.

Styrets innstilling
Styret anbefaler at generalforsamlingen vedtar forslaget.

Forslag til vedtak:
Styret ber om fullmakt til & benytte inntil kr. 150 000,- til oppgraderingen.

«~ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 25
Antall stemmer mot vedtaket: 7
Antall blanke stemmer: 6

Flertallskrav: Alminnelig (50%)

8. Valg av tillitsvalgte

Styreleder (1 ar)

Folgende ble valgt:
Christoffer Wiig (27 stemmer)



Folgende stilte til valg:
Christoffer Wiig

Styremedlem (2 ar)

Felgende ble valgt:
Steffen Bendixen (30 stemmer)
Jens T. Minsaas (30 stemmer)

Felgende stilte til valg:
Steffen Bendixen
Jens T. Minsaas

Varamedlem (1 ar)

Felgende ble valgt:
Therese Dahl (29 stemmer)
Emma Karlsson (29 stemmer)

Folgende stilte til valg:
Therese Dahl
Emma Karlsson

9. Valg av valgkomite

Medlem valgkomite (1 ar)

Folgende ble valgt:
Gunnar Eikeland (32 stemmer)
Marius Myhre (30 stemmer)

Felgende stilte til valg:
Gunnar Eikeland
Marius Myhre

10. Valg av delegater til OBOS' generalforsamling

Vi skal velge delegater til OBOS sin generalforsamling. Delegatene og varadelegatene sitter i ett ar.

Delegat (1 ar)

Felgende ble valgt:
- . (20 stemmer)

Folgende stilte til valg:

Varadelegat (1 ar)

Folgende ble valgt:
.- (19 stemmer)

Felgende stilte til valg:






Vedtekter

for Ila borettslag org nr 952264095.

Vedtatt pa generalforsamling 29. mai 2024

1. Innledende bestemmelser

1-1 Formal
Ila borettslag er et samvirkeforetak som har til formal a gi andelseierne bruksrett til egen bolig
i foretakets eiendom(borett) og & drive virksomhet som star i sammenheng med dette.

1-2 Forretningskontor, forretningsfersel og tilknytningsforhold
(1) Borettslaget har forretningskontor i Oslo kommune.

(2) Borettslaget er tilknyttet OBOS som er forretningsforer.

2. Andeler og andelseiere

2-1 Andeler og andelseiere
(1) Andelene skal veare pa kroner 100,-.

(2) Nar ikke annet folger av vedtektene eller lov om borettslag, kan bare fysiske personer som
er andelseiere 1 boligbyggelaget vaere andelseiere i borettslaget. Ingen fysiske personer kan eie
eller ha eierandel 1 mer enn en andel. Bare personer som bor eller skal bo i boligen kan eie en
andel sammen.

(3) Felgende juridiske personer som er andelseiere i boligbyggelaget, kan til sammen eie
andel eller andeler som gir rett til minst én bolig og opp til ti prosent av boligene 1 laget:
1. stat,
2. fylkeskommune,
3. kommune,
4. selskap som har til formal a skaffe boliger og som blir ledet og kontrollert av stat,
fylkeskommune eller kommune,
5. stiftelse som har til formal 4 skaffe boliger og som er opprettet av staten, en
fylkeskommune eller kommune,
6. selskap, stiftelse eller andre som har inngatt samarbeidsavtale med stat,
fylkeskommune eller kommune om a skaffe boliger til vanskeligstilte.

(4) I tillegg har juridiske personer som nevnt i borettslagslovens § 4 — 3 rett til & eie inntil 2 %
av andelene.

(5) En kreditor kan eie ¢n eller flere andeler 1 opp til to ar for 4 berge krav som er sikret med
pant i andelen eller andelene.

(6) Juridiske personer og kreditorer kan bare erverve andel i borettslaget dersom de eier andel
1 boligbyggelaget som det ikke er knyttet bolig til fra for.



(7) En andelseier skal ved forespersel fa utlevert et eksemplar av borettslagets vedtekter.

2-2 Overforing av andel og godkjenning av ny andelseier
(1) En andelseier har rett til & overdra sin andel.

(2) Ved et hvert eierskifte ma erververen godkjennes av styret for a fa rett til a bruke boligen.

(3) Styret kan nekte godkjenning nér det er saklig grunn til det og skal nekte godkjenning
dersom ervervet vil vare i strid med kap 2 i1 disse vedtektene.

(4) Nekter styret & godkjenne erververen som bruker, ma melding om dette komme fram til
erververen senest 20 dager etter at seknaden om godkjenning kom fram til borettslaget. |
motsatt fall skal godkjenning regnes som gitt.

(5) Erververen har ikke rett til & bruke boligen for godkjenning er gitt eller det er rettskraftig
avgjort at erververen har rett til 4 erverve andelen.

(6) Den forrige andelseieren er solidarisk ansvarlig med én eller flere nye erververe for
betaling av felleskostnader frem til ny andelseier er godkjent, eller til det er rettskraftig
avgjort at en ny andelseier har rett til & erverve andelen.

3. Forkjepsrett

3-1 Forkjepsberettigede
(1) Dersom en andel skifter eier, har andelseierne i borettslaget og dernest de avrige
andelseierne 1 boligbyggelaget — utpekt av OBOS — forkjepsrett.

(2) Dersom ingen andelseiere 1 borettslaget melder seg, utpeker OBOS hvilken andelseier i
boligbyggelaget som skal fa overta andelen.

3-2 Interne forkjepsberettigede

(1) Andelseier har forkjepsrett etter ansiennitet 1 borettslaget.

Ansiennitet regnes fra dato for overtakelse av andelen. Har andelseieren sammenhengende eid
flere andeler, regnes ansienniteten fra overtakelsen av forste andel. Star flere andelseiere med
lik ansiennitet i borettslaget, gar den med lengst ansiennitet i OBOS foran.

(2) Andelseier som vil overta ny andel gjennom forkjepsrett, ma overdra hele den andelen
naverende bolig er knyttet til, til en ny andelseier. Dette gjelder selv om andelen tilherer
flere. Overforing av andel etter at andelseier har benyttet forkjepsrett til en ny andel, utleser
forkjepsrett selv om andelen overfores til noen som faller inn under persongruppen omhandlet
i vedtektenes punkt 3-4, jf. lov om borettslag § 4-12. Forkjepsrett kan likevel ikke gjores
gjeldende dersom andelen overfores:

e pad skifte etter separasjon eller skilsmisse, eller

¢ ved oppher av husstandsfellesskap dersom partene har bodd sammen 1 minst 2 ar, eller

de har, har hatt eller venter barn sammen

3-3 Behandlingsregler og frister



(1) Styret i borettslaget skal sarge for at de som er nevnt i pkt 3-1 far anledning til & gjere
forkjepsretten gjeldende og pa deres vegne gjore retten gjeldende innen fristen nevnt i pkt 3-
3(2), jf borettslagslovens § 4-15 forste ledd.

(2) Fristen for & gjere forkjepsretten gjeldende er 20 dager fra borettslaget mottok melding om
at andelen har skiftet eier, med opplysning om pris og andre vilkar. Fristen er fem hverdager
dersom borettslaget har mottatt forhandsvarsel om at andelen kan skifte eier, og varselet har
kommet fram til borettslaget minst femten dager, men ikke mer enn tre maneder, for
meldingen om at andelen har skiftet eier.

(3) Ved forhandsvarsel har borettslaget rett til 4 kreve et vederlag pé opp til 5 x Rettsgebyret.
Blir forkjepsretten gjort gjeldende, betales vederlaget tilbake.

(4) Forkjepsretten skal kunngjeres i1 en avis som er vanlig lest pa stedet, pa boligbyggelagets
nettsider eller pa annen lignende mate.

(5) Borettslagets krav om a gjore forkjepsretten gjeldende pa vegne av forkjepsberettigede
skal settes frem skriftlig for avhenderen og erververen av andelen, eller for eiendomsmegler
eller eventuelt fullmektig som har hatt ansvaret for salget.

3-4 Rettsovergang til nzerstiende

Forkjepsretten kan ikke gjores gjeldende nar andelen overdras til ektefelle, til andelseierens
eller ektefellens slektning i rett opp- eller nedstigende linje, til fosterbarn som faktisk star 1
samme stilling som livsarving, til sesken eller noen annen som de to siste arene har hert til
samme husstand som den tidligere eieren, til person som har leid boligen i kraft av d vare
arbeidstaker hos andelseier eller til person som har leid den bolig andelen na er knyttet til av
borettslaget. Forkjepsretten kan heller ikke gjores gjeldende ndr andelen overferes pa skifte
etter separasjon eller skilsmisse, eller nir et husstandsmedlem overtar andelen etter
bestemmelsene i husstandsfellesskapslovens § 3.

4. Borett og overlating av bruk

4-1 Boretten
(1) Hver andel gir enerett til 4 bruke en bolig 1 borettslaget og rett til 4 bruke fellesarealene til
det de er beregnet eller vanlig brukt til, og til annet som er i samsvar med tiden og forholdene.

(2) Andelseieren kan ikke benytte boligen til annet enn boligformal uten styrets samtykke.
(3) Andelseieren skal behandle boligen, andre rom og annet areal med tilberlig aktsomhet.
Bruken av boligen og fellesarealene ma ikke pé en urimelig eller unedvendig méte vare til
skade eller ulempe for andre andelseiere.

(4) Generalforsamlingen kan fastsette vanlige ordensregler for eiendommen.

4-2 Overlating av bruk

(1) Andelseieren kan ikke uten godkjenning fra styret overlate bruken av boligen til andre.
Med styrets godkjenning kan andelseieren overlate bruken av hele boligen dersom:



- andelseieren selv eller en person som nevnt i borettslagslovens § 5-6 forste ledd har
bodd i boligen i minst ett av de siste to arene. Andelseier kan i slike tilfeller overlate
bruken av hele boligen for opp til tre ar,

- andelseieren er en juridisk person,

- andelseieren skal veere midlertidig borte som folge av arbeid, utdanning,
militertjeneste, sykdom eller andre tungtveiende grunner,

- et medlem av brukerhusstanden er andelseierens ektefelle eller slektning i rett opp-
eller nedstigende linje eller fosterbarn av andelseieren eller ektefellen,

- det gjelder bruksrett til noen som har krav pa det etter ekteskapslovens § 68 eller
husstandsfellesskapsloven.

Godkjenning kan i disse tilfellene bare nektes dersom brukerens forhold gir saklig grunn
til det. Godkjenning kan nektes dersom brukeren ikke kunne blitt andelseier.

(2) Har borettslaget ikke sendt svar pa skriftlig seknad om godkjenning av bruker innen en
méned etter at seknaden har kommet frem til borettslaget, skal brukeren regnes som godkjent.

(3) Andelseier som bor i boligen selv, kan overlate bruken av deler av den til andre uten
godkjenning.

(4) Dersom flere eier en andel sammen, skal det regnes som overlating av bruk hvis én eller
flere av sameierne ikke bor i boligen.

(5) Overlating av bruken reduserer ikke andelseierens plikter overfor borettslaget.

(6) Borettslaget kan kreve kostnader forbundet med behandlingen og eventuell oppfelging av
en spknad om overlating av bruk dekket av andelseier, se pkt. 6-1 (3).

(7) Andelseier kan kun leie ut bod til andelseiere eller leietagere i borettslaget.

4-3 Bygningsmessige arbeider
(1) Bygningen er oppfort pa Byantikvarens Gule liste over bevaringsverdige bygninger. Dette
innebarer at det opprinnelige arkitektoniske uttrykket skal bevares.

(2) En andelseier kan med styrets godkjenning gjennomfare tiltak pa eilendommen som er
nedvendige pa grunn av funksjonshemming hos en bruker av boligen. Godkjenning kan ikke
nektes uten saklig grunn.

(3) Forandringer som skjer i strid med de til enhver tid gjeldende bygningsforskrifter og andre
offentlige bestemmelser, er ikke tillatt. Forandringer som bererer bygningens eksterior —
herunder oppsetting av private radio- og TV-antenner, markiser mv. - er ikke tillatt uten
styrets forutgaende samtykke.

5. Vedlikehold

5-1 Andelseiernes vedlikeholdsplikt

(1) Den enkelte andelseier skal holde boligen, og andre rom og annet areal som herer boligen
til, 1 forsvarlig stand og vedlikeholde slikt som derer og vinduer innvendig, ror, sikringsskap
fra og med forste hovedsikring/inntakssikring, ledninger med tilbeher, varmekabler, inventar,



utstyr inklusive vannklosett, varmtvannsbereder og vasker, apparater og innvendige flater.
Vatrom ma brukes og vedlikeholdes slik at lekkasjer unngas.

Andelseieren plikter & montere roykvarsler og brannslokningsapparat fra borettslaget nar dette
blir delt ut. Dette utstyret er borettslagets eiendom, og det er ikke tillatt & fjerne dette utstyret
fra leiligheten. Andelseieren har plikt til a pase at brannvernutstyret er i orden. Feil eller
mangler pé utstyret skal meldes styret.

(2) Vedlikeholdet omfatter ogsd nedvendige reparasjon og utskiftning av slikt som rer,
sikringsskap fra og med forste hovedsikring/inntakssikring, ledninger med tilbeher,
varmekabler, inventar, utstyr inklusive slikt som vannklosett, varmtvannsbereder og vasker,
apparater, tapet, gulvbelegg, vegg, gulv- og himlingsplater, skillevegger, listverk, skap,
benker og innvendige derer med karmer. Andelseieres vedlikeholdsplikt omfatter ogsa
utvendig vedlikehold av balkongder og vinduer.

(3) Andelseieren har ogsé ansvaret for oppstaking og rensing av innvendige avlepsledninger
bade til og fra egen vannlas/sluk og fram til borettslagets felles-/hovedledning. Andelseier
skal ogsa rense eventuelle sluk pa veranda, balkong og lignende.

(4) Andelseieren er selv ansvarlig for at installasjon og oppbevaring av brann- og
eksplosjonsfarlige stoffer skjer i betryggende former og i1 henhold til gjeldende lover og
forskrifter.

(5) Andelseieren skal holde boligen fri for insekter og skadedyr.
Ved mistanke om innsekter og skadedyr plikter andelseieren straks a melde fra skriftlig til
borettslaget.

(6) Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa utbedring av tilfeldig skade, herunder skade péfort ved
innbrudd og uver.

(7) Oppdager andelseieren skade i boligen som borettslaget er ansvarlig for & utbedre, plikter
andelseieren straks & melde fra skriftlig til borettslaget.

(8) Ny eier av andelen har plikt til & utfere vedlikehold medregnet reparasjon og utskifting i
boligen, selv om det skulle vert utfort av den forrige andelseieren.

5-2 Borettslagets vedlikeholdsplikt
(1) Borettslaget skal holde bygninger og eiendommen for gvrig i forsvarlig stand sa langt
plikten ikke ligger pa andelseierne.

(2) Felles ror, ledninger, kanaler og andre felles installasjoner som gér gjennom boligen, skal
borettslaget holde ved like. Borettslaget har rett til a fore nye slike installasjoner gjennom
boligen dersom det ikke er til vesentlig ulempe for andelseieren.

(3) Borettslagets vedlikeholdsplikt omfatter ogsa utskifting av vinduer, herunder nedvendig
utskiftning av termoruter, og ytterderer til boligen og reparasjon eller utskiftning av tak,
bjelkelag, baerende veggkonstruksjoner, sluk og rer eller ledninger som er bygd inn i barende
konstruksjoner med unntak av varmekabler.



(4) Andelseieren skal gi adgang til boligen slik at borettslaget kan utfere sin
vedlikeholdsplikt, herunder ettersyn, reparasjon eller utskifting. Ettersyn og utfering av arbeid
skal gjennomferes slik at det ikke er til unedig ulempe for andelseieren eller annen bruker av
boligen.

5-3 Utbedringsansvar og erstatning

(1) Forer en andelseiers mislighold til skade pa borettslagets eiendom eller pa annen
andelseiers bolig eller fastmontert inventar som naturlig herer boligen til, skal skaden
utbedres av borettslaget.

2) Skade pé innbo og lesere skal utbedres av skadelidte andelseier. Borettslaget hefter ikke for
eventuelle skader pa skadelidtes innbo og/eller losare.

(3) Borettslaget og skadelidte andelseiere kan kreve erstatning for tap som felger av at
andelseieren misligholder sine plikter, jf borettslagslovens
§§ 5-13 og 5-15.

(4) Andelseier kan kreve erstatning for tap som felge av at borettslaget ikke oppfyller pliktene
sine, jf borettslagslovens § 5-18.

6. Felleskostnader og pantesikkerhet

6-1 Felleskostnader
(1) Den enkelte andelseier er ansvarlig for felleskostnadene etter en nekkel fastsatt ved

stiftelsen av borettslaget. Nokkelen ligger fast og kan bare endres etter borettslagslovens § 5-
19;

(2) Nar seerlige grunner taler for det, skal en kostnad likevel fordeles etter nytten for
den enkelte bolig eller etter forbruk.

(3) Borettslagets kostnader til behandling og eventuell oppfelging av seknad om overlating av
bruk betales av den andelseier som har sekt, se pkt. 4-2 (6).

6-2 Betaling av felleskostnader
(1) Felleskostnadene forfaller til betaling den 1. i hver maned. Borettslaget kan endre
felleskostnadene med én méneds skriftlig varsel.

(2) For felleskostnader som ikke blir betalt ved forfall, svarer andelseieren den til en hver tid
gjeldende forsinkelsesrente etter lov av 17. desember 1976 nr 100.

6-3 Borettslagets pantesikkerhet

For krav pa dekning av felleskostnader og andre krav fra lagsforholdet har borettslaget en
lovbestemt panterett i andelen foran alle andre heftelser. Pantekravet er begrenset til en sum
som svarer til to ganger folketrygdens grunnbelop pa tidspunktet tvangsdekning besluttes
gjennomfort.

7. Mislighold, salgspilegg og fravikelse



7-1 Mislighold

Andelseiers brudd pa sine forpliktelser overfor borettslaget utgjer mislighold. Som mislighold
regnes blant annet manglende betaling av felleskostnader, forsemt vedlikeholdsplikt, ulovlig
bruk eller overlating av bruk og brudd pa husordensregler.

7-2 Pélegg om salg

(1) Hvis en andelseier til tross for advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan borettslaget
palegge vedkommende & selge andelen, jf borettslagslovens § 5-22 forste ledd. Advarsel skal
gis skriftlig og opplyse om at vesentlig mislighold gir borettslaget rett til & kreve andelen
solgt.

(2) Borettslaget kan kreve andelen solgt dersom andelseier melder seg ut av boligbyggelaget.



7-3 Fravikelse

Medferer andelseierens eller brukerens oppfersel fare for edeleggelse eller vesentlig
forringelse av eiendommen, eller er andelseierens eller brukerens oppfersel til alvorlig plage
eller sjenanse for eiendommenes ovrige andelseiere eller brukere, kan styret kreve fravikelse
fra boligen etter tvangsfullbyrdelseslovens kapittel 13. Fravikelse kan tidligst kreves samtidig
med palegg om salg.

8. Styret og dets vedtak

8-1 Styret
(1) Borettslaget skal ha et styre som skal besta av en styreleder og av minst 2 og hayst 4 andre
medlemmer med like mange varamedlemmer.

(2) Funksjonstiden for styreleder og de andre medlemmene er to ar. Varamedlemmer velges
for ett ar. Styremedlemmer og varamedlemmer kan gjenvelges.

(3) Styret skal velges av generalforsamlingen. Generalforsamlingen velger styreleder ved
serskilt valg. Styret skal velge nestleder blant sine medlemmer.

8-2 Styrets oppgaver

(1) Styret skal lede virksomheten i samsvar med lov, vedtekter og generalforsamlingens
vedtak. Styret kan ta alle avgjorelser som ikke 1 loven eller vedtektene er lagt til andre
organer.

(2) Styreleder skal serge for at styret holder mete sa ofte som det trengs. Et styremedlem eller
forretningsforeren kan kreve at styret sammenkalles.

(3) Styret skal fore protokoll over styresakene. Protokollen skal underskrives av de frammette
styremedlemmene.

8-3 Styrets vedtak

(1) Styret er vedtaksfert nar mer enn halvparten av alle styremedlemmene er til stede. Vedtak
kan treffes med mer enn halvparten av de avgitte stemmene. Star stemmene likt, gjor
metelederens stemme utslaget. De som stemmer for et vedtak som inneberer en endring, mé
likevel utgjere minst en tredjedel av alle styremedlemmene.

(2) Styret kan ikke uten at generalforsamlingen har gitt samtykke med minst to tredjedels
flertall fatte vedtak om:
1. ombygging, pabygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten som etter
forholdene i borettslaget gar ut over vanlig forvaltning og vedlikehold,
2. a oke tallet pa andeler eller a knytte andeler til boliger som tidligere har vart
benyttet til utleie, jf borettslagslovens § 3-2 andre ledd,
3. salg eller kjop av fast eiendom, eller av andelsbolig i borettslaget
4. a ta opp lan som skal sikres med pant med prioritet foran innskuddene,
5. andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som gar ut over vanlig forvaltning,
6. andre tiltak som gar ut over vanlig forvaltning, nér tiltaket forer med seg ekonomisk
ansvar eller utlegg for borettslaget pd mer enn fem prosent av de arlige
felleskostnadene.



8-4 Representasjon og fullmakt
Styrets leder og ett styremedlem representerer 1 fellesskap borettslaget
utad og tegner dets navn.

9. Generalforsamlingen

9-1 Myndighet
Generalforsamlingen er everste myndighet i borettslaget.

9-2 Tidspunkt for generalforsamling
(1) Ordinzr generalforsamling skal holdes hvert ar innen utgangen av juni.

(2) Ekstraordineer generalforsamling holdes nar styret finner det nedvendig, eller ndr revisor
eller minst to andelseiere som til sammen har minst en tiendedel av stemmene, skriftlig krever
det og samtidig oppgir hvilke saker de ensker behandlet.

9-3 Varsel om og innkalling til generalforsamling
(1) Forut for ordinar generalforsamling skal styret varsle andelseierne om dato for metet og
om frist for innlevering av saker som enskes behandlet.

(2) Generalforsamlingen skal innkalles skriftlig av styret med et varsel som skal veere pa
minst dtte og hoyst tjue dager. Ekstraordiner generalforsamling kan om nedvendig kalles inn
med kortere varsel som likevel skal vaere pa minst tre dager. I begge tilfeller skal det gis
skriftlig melding til boligbyggelaget.

(3) I innkallingen skal de sakene som skal behandles vare bestemt angitt. Skal et forslag som
etter borettslagsloven eller vedtektene ma vedtas med minst to tredjedels flertall kunne
behandles, mad hovedinnholdet veere angitt i innkallingen. Saker som en andelseier ensker
behandlet pa ordinar generalforsamling skal nevnes i innkallingen nar styret har mottatt disse
skriftlig innen fristen i 1.ledd.

9-4 Saker som skal behandles p4 ordinzr generalforsamling
- Godkjenning av arsberetning fra styret

- Godkjenning av arsregnskap

- Valg av styremedlemmer og varamedlemmer

- Eventuelt valg av revisor

- Fastsetting av godtgjerelse til styret

- Andre saker som er nevnt 1 innkallingen

9-5 Moterett

Alle andelseiere har rett til 8 mete pa generalforsamlingen med forslags, - tale- og stemmerett.
Andelseierens ektefelle, samboer eller et annet medlem av andelseierens husstand og
eventuelle leiere har rett til a veere til stede og til a uttale seg.

9-6 Meteledelse og protokoll
Generalforsamlingen skal ledes av styrelederen med mindre generalforsamlingen velger en

annen meteleder. Motelederen skal sorge for at det fores protokoll fra generalforsamlingen.

9-7 Stemmerett og fullmakt



Hver andel gir rett til én stemme pa generalforsamlingen. Andelseier som eier mer enn €n
andel har likevel bare én stemme. For en andel med flere eiere kan det bare avgis ¢n stemme.
Andelseier kan mete ved fullmektig pa generalforsamlingen, men ingen kan vare fullmektig
for mer enn én andelseier.

9-8 Vedtak pa generalforsamlingen
(1) Foruten saker som nevnt i pkt. 9-4 i vedtektene kan ikke generalforsamlingen fatte vedtak
1 andre saker enn de som er bestemt angitt i innkallingen.

(2) Med de unntak som felger av borettslagsloven eller vedtektene her fattes alle beslutninger
av generalforsamlingen med mer enn halvparten av de avgitte stemmer. Ved valg kan
generalforsamlingen pa forhand fastsette at den som fér flest stemmer, skal regnes som valgt.

(3) Ved stemmelikhet avgjeres saken ved loddtrekning.

10. Inhabilitet, taushetsplikt og mindretallsvern

10-1 Inhabilitet
(1) Et styremedlem ma ikke delta i styrebehandlingen eller avgjerelsen av noe spersmal der
medlemmet selv eller naerstaende har en framtredende personlig eller skonomisk sarinteresse.

(2) Ingen kan selv eller ved fullmektig eller som fullmektig delta i en avstemning pd
generalforsamlingen om avtale med seg selv eller narstaende eller om ansvar for seg selv
eller naerstaende i1 forhold til borettslaget. Det samme gjelder avstemning om salgspalegg eller
krav om fravikelse etter borettslagslovens §§ 5-22 og 5-23.

10-2 Taushetsplikt

Tillitsvalgte, forretningsforer og ansatte 1 et borettslag har plikt til & bevare taushet overfor
uvedkommende om det de i forbindelse med virksomheten i borettslaget far vite om noens
personlige forhold. Dette gjelder ikke dersom ingen berettiget interesse tilsier taushet.

10-3 Mindretallsvern
Generalforsamlingen, styret eller forretningsforer kan ikke treffe beslutning som er egnet til a
gi visse andelseiere eller andre en urimelig fordel til skade for andelseiere eller borettslaget.

11. Vedtektsendringer og forholdet til borettslovene

11-1 Vedtektsendringer
(1) Endringer i borettslagets vedtekter kan bare besluttes av generalforsamlingen med minst to
tredjedeler av de avgitte stemmer.

(2) Folgende endringer av vedtektene kan ikke skje uten samtykke fra OBOS, jf
borettslagslovens § 7-12:

- vilkar for a vaere andelseier i borettslaget

- bestemmelse om forkjepsrett til andel i borettslaget

- denne bestemmelse om godkjenning av vedtektsendringer

11-2 Forholdet til borettslovene



For sa vidt ikke annet felger av vedtektene, gjelder reglene i lov om borettslag av 06.06.2003
nr 39, jf lov om boligbyggelag av samme dato.



HUSORDENSREGLER

FOR ILA BORETTSLAG

Husordensreglene inneholder bestemmelser om bruken av bolig og fellesareal - og er til
for a fremme miljg og trivsel i borettslaget.

Andelseieren er ansvarlig for at ordensreglene blir overholdt av husstanden og andre
som gis adgang til leiligheten.

Husordensreglene er en del av leiekontrakten, slik at brudd pa disse regler er a anse
som misligholdelse av denne. Vesentlig misligholdelse av leiekontrakten eller brudd pa

husordensreglene kan fgre til oppsigelse av leiekontrakten, jfr. prg. 6 i borettslagets
vedtekter.

1. ALMINNELIGE HUSORDENSREGLER

Bruk leiligheten slik at den ikke sjenerer andre.

Det oppfordres til bruk av nabovarsel.

Parkering av biler og andre kjeretayer skal bare skje pa de anviste oppstillingsplassene.

Balkonger, vinduer eller trapper skal ikke brukes til risting av tepper eller matter. Darer til
inngang, loft og kjeller skal alltid holdes last.

Fellesarealene skal ikke brukes som lagringsplass.

Forbud mot a lade batterier til el-sykkel eller el-sparkesykkel ol. i fellesareal og
sykkelbod. Forbudet gjelder ogsa lading i lofts- eller kjellerbod.

2. LEILIGHETEN OG BOOMRADET

Det skal veere alminnelig ro i leiligheten og boomradet fra kl. 23.00 til kl. 07.00 fra
sgndag kveld til fredag morgen og fra fredag kveld til sendag morgen kl. 24.00 til kl.
09.00.

Det er forbud mot r@yking pa balkong i samme tidsrom.
Forbudet omfatter ogsa bruk av vaskemaskin.

Musikkevelser, banking og boring kan bare skje i tidsrommet mellom kl. 07.00 / 09.00 til
kl. 20.00 mandag til lardag, og bgr unngas pa segndag.

Grilling med kul og gass (apen flamme) er ikke tillatt pa balkongene.

BESKYTTET



3. VENTILERING AV LEILIGHETEN
Det skal ventileres i leiligheten for a slippe ut eventuell fukt. Ventiler for borettslagets

ventilasjonsanlegg skal til enhver tid holdes apen. Det er ikke lov a koble
kjokkenvifte/ventilator til for borettslagets ventilasjonsanlegg. Ventiler i yttervegg og/eller
vinduskarmer skal holdes &pne for et best mulig inneklima.

FORBUD MOT BRUK AV HEIS VED OPPUSSING/REHABLITERING AV LEILIGHET

x. Det er ikke lov a bruke heis til & frakte materialer eller byggingsavfall og liggende ved
rehabilitering eller oppussing av leilighet. Dette ma baeres manuelt via trapp. Andelseiere
er ogsa ansvarlig for handverkere som bryter denne husordensregelen. Borettslaget kan
kreve erstatning for tap som felger av at andelseieren misligholder sine plikter, jf
burettslagslova §§ 5 -13 og 5-15.

4. DYREHOLD

Husdyrhold er ikke tillatt, med mindre det foreligger gode grunner for eieren av husdyret
samtidig som det ikke er til ulempe for andre

5. SOPPEL

Husholdningsavfall skal kastes i lukkede plastposer i sgppeldunkene. Sgppel skal ikke
hensettes i fellesarealene. Stgrre gjenstander ma oppbevares inntil videre i loft- eller
kjiellerbod, og kastes i containere som styret bestiller. Se oppslagstavle.

6. RENHOLD

Ved utflytting er det beboerens plikt & rengjere hele leiligheten inkludert kjeller- og
loftsbod.

7. TORKEPLASSEN

Terkeplassen i bakgarden skal kun brukes til terk av klesvask og til lufting av tey og
sengekleer. Tarking og lufting av tay baer sa langt det er mulig unngas pa sen-og
helligdager, og pa offentlige heytidsdager.

Banking og lufting av gulvmatter skal skje nede i bakgarden.

Vis respekt for andres klesvask !

8. BAD, VANNTILF@RSEL OG WC

Det ma ikke kastes uvedkommende ting i klosettet, og det ma bare brukes klosettpapir.

Ved midlertidig stenging av vanntilfgrselen skal leiligheter som er tilknyttet samme
hovedkran varsles i god tid (ved hver hovedkran er tilknyttede leiligheters nr. angitt).

BESKYTTET



9. BIL OG SYKKELPLASS

Ledige parkeringsplasser blir annonsert ved oppslag og tildeles etter ansiennitet i
borettslaget. Det er en forutsetning at andelseieren har bil. Ved framleie av leilighet med
bilplass, ma beboeren si fra seg bilplassen i framleieperioden.

Sykler bgr plasseres i bakgardens sykkelstativ eller sykkelbod.

10. MELDINGER OG HENVENDELSER

Meldinger til andelseierne fra styret eller OBOS ved rundskriv eller oppslag, skal gjelde
pa samme vis som husordensreglene.

Henvendelser til styret skal skje skriftlig med avsenders signatur og leilighetsnummer.

Henvendelser til vaktmester angaende tjenester skal skje skriftlig i anvist postkasse. Se
oppslag.

11. LEIEKONTRAKTER

Det vises forgvrig til leiekontrakten som inneholder bestemmelser om plikt og ansvar, og det
vises szerlig til kontraktens bestemmelser om husleieinnbetaling og framleie. NB! Framleie skal
godkjennes av styret

BESKYTTET
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Forord

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

I'tillegg er det utarbeidet en "verktgykasse” eller eksempelsamling til hjelp og inspirasjon ved
gjennomfgring.

Det er en gkende forstaelse for betydningen av det offentlige rom som sosial mgteplass. Stgrre
kulturelt og etnisk mangfold tilsier behov for mgteplasser der ulikhetene gis rom til a vaere tilstede.
Intensivert bruk av uterommene og pagaende fortetting gker konkurransen om uterommene.
Serlig viktig er det a sikre tilrettelegging for barn, unge, eldre og andre som i stor grad er
henvist til uterommene i sitt naermiljg.

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

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

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

Yngvar Hegrenes, Eiendoms- og byfornyelsesetaten,

Anne R. Smedsrud, Friluftsetaten,

Knut Gabestad, Samferdselsetaten,

Finn Johansen, Vann- og avlgpsetaten.

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

Plan- og bygningsetaten

Februar 2010
)
A WLML vy
Ellen S de Vibe Ole Petter Finess
Etatsdirektgr Avdelingsdirektgr

l\dt + m Kdp for torg og mgteplasser. Side 3



Innhold

10 (] o PP PPTRRT 3
1. BYStyrets vedtak .....ccivvueeiiiiiiiiiiiiiiniiiiiiniitcineciec e 5
2. Planens ML .cccueecuieiiiiiiiieiieiienientesrcst ettt sttt ettt ettt st s b s ne s 6
3. Planens bestemmelser 08 retniNGSLNJEr ......ueiiiriiieiiiiiieiiiiinerteee et ee e enreeeeees 7
4. Reguleringsplaner og kommunedelplaner som tilsidesettes av

kommunedelplan for torg 0g MEtEPlaSSEr ...ccccuuuveeeeiiieeeriirereeeeeecrrrreeeeeeeesesareeeeeeeasssnns 13
5. PlanbesKriVelSe ....ceiueeiiiiiiiiiiiiiiiiiiecnete ettt 18
LR L4 (o1 (o [ 11 F-1=] GRS 26
LItteratUurliSte .ueevuviivuiiiiiiiiiiiiiiniicnicit s s 43
Tilleggsdokumenter 0g bakgrunnsmateriale ........cceeeeeeeeereeieeiiiieiiieneeeeeeecceeeree e 44

Side 4 Kdp for torg og mgteplasser. kdt + m



1. Bystyrets vedtak

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

1. Oslo bystyre vedtar med hjemmeli plan- og bygningslovens §20-5, kommunedelplan for
torg og mgteplasser med mal og bestemmelser, som vist pa plankart merket:

”Indre Oslo” datert 08.06.2007, revidert 28.12.2007, 08.04.2008 0g 16.06.2008
”Ytre by vest” datert 08.06.2007, revidert 28.12.2007, 08.04.2008 og 16.06.2008
”Ytre by gst” datert 08.06.2007, revidert 28.12.2007

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

Planens retningslinjer skal vaere veiledende for plan- og byggesaksbehandlingen.

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

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

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

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

R5.1e Samarbeid og medvirkning

Ved utvikling av torg og mgteplasser skal ansvar for forvaltning, drift og vedlikehold avklares
som ledd i planleggingen. Bydelene bgr i stgrst mulig grad vaere ansvarlig for gjennomfgring
av prosjektene som fglger av planen. Pa torg og mgteplasser hvor forvaltningsansvaret er delt
mellom ulike instanser skal tiltak pa plassen samordnes.

Bydelen skal alltid veere en tett samarbeidspartner i prosjektutviklingen hvis de ikke far gjennom-
faringsansvaret. Ved utvikling og tiltak pa torg og mgteplasser skal bergrte brukergrupper,
bydelsutvalg og lokalmiljg gis anledning til 4 uttale seg pa programmerings- og forprosjekt-
stadiet.

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

Hovedmal

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

Delmal

Planen skal tilrettelegge for et bredt spekter

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

kunst og kultur, og gir rom for et mangfoldig

og flerkulturelt byliv

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

bade for den tette byen og i ytre by

o tilrettelegge for barn og unges behov

¢ sikre at mgteplassene far en universell
tilgjengelighet

e trygge byrom

o sikre lokalklimatiske og gkologiske forhold

e vektlegge estetikk og kvalitet i gjennom-
fgring av tiltakene

¢ drgfte mulighetene for a gke tilgjengelig
gategrunn

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

e fremme tilhgrighet, stedsidentitet og sosi-

alt livi tilknytning til byens mgteplasser

e gke forstaelsen for det offentlige rom som

sosial arena

Side 6 Kdp for torg og mgteplasser.

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

mgtesteder

utvikle en "verktgykasse” som gir ideer til
metoder, prosesser og lgsninger for utvik-
ling av torg og mgteplasser

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

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

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

§ 1 Avgrensning

Bestemmelsene gjelder for omrader vist pa

plankartene merket:

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

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

e “Ytre by gst” datert 08.06.2007, revidert
28.12.2007

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

§ 2 Hensikt med planen

Kommunedelplanen skal sikre at alle deler
av byggesonen utenfor sentrumsomradet har
et allsidig, velfungerende og lett tilgjengelig
tilbud av torg og mgteplasser med hgy este-
tisk kvalitet. Det skal tilrettelegges for ulike
typer mgteplasser og ulike mater & mgtes for
et bredt spekter av brukergrupper, og mgte-
plassenes sosiale rolle skal fremmes samtidig
med at viktige bevaringshensyn skal ivaretas.
Planen skal tilrettelegge for velfungerende
prosesser med sikte pa et godt resultat ved
behandling av plan- og byggesaker som
bergrer torg og mgteplasser. For torg og
mgteplasser hvor gjeldende reguleringsplan
opprettholdes er denne en viktig premiss for
utviklingen.

Lt+m

§ 3 Definisjoner i planen

”Torg og meteplasser” forstas som allment
tilgjengelige uterom, det vil si felles arenaer
som er tilgjengelige for allmennheten. De
kan ogsa ha andre viktige funksjoner i tillegg
til & veere torg og mgteplasser. Torg og mate-
plasser er deltinn i:

1. Overordnete torg og mgteplasser

2. Lokale torg og mgteplasser

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

Overordnete torg og mgteplasser er under-
inndelt i:

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

3. ”Strgksgate eller annen gate som skal
tilrettelegges som mgtested” er en gate
utenfor sentrum med blandet arealbruk og et
variert handelstilbud. Gaten legges pa hele
eller store deler av strekningen til rette som
mgtested. Den er en viktig sammenbindende
ferdselsare til fots, den er viktig for kollektiv-
nettet og for opplevelsen av bydelen. Gaten
skal opprettholde sin rolle som ferdselsare
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i samsvar med vedtatte planer. Allment til-
gjengelige sidearealer som vist pa plankart
(jamfer § 1), inngar i gaten.

4. ”0verordnet forbindelse” er overordnete
turveier og andre viktige gang- og sykkelba-
serte forbindelseslenker til og mellom byens
torg og mgteplasser.

§ 3.2 Lokale torg og mgteplasser

”Lokale torg og mgteplasser” omfatter all-
ment tilgjengelige uterom med betydning for
et omrade som er mindre enn et "byomrade”,
eksempelvis enkeltboligomrader.

Utearealer tilknyttet skoler inngar som lokale
torg og mgteplasser. | indre Oslo inngar ga-
gater, gatetun og andre fotgjengerprioriterte
arealer i tilknytning til byromsstrukturen.

§ 3.3 Omrade for etablering av torg/mgte-
plass ved byutvikling

”Omrade for etablering av torg/mateplass
ved byutvikling” er omrade hvor det ved by-
utvikling skal etableres torg og mgteplass(er)
som del av ny allment tilgjengelig byroms-
struktur.

§ 3.4 Omrade med behov for torg/mgteplass
”Omrade med behov for torg/mgteplass”

er omrade vist pa plankart, jamfgr § 1, som
iindre Oslo har mer enn 200 meter og i ytre
by mer enn 300 meter (luftlinjeavstand) til
torg/plass, annen overordnet mgteplass eller
lokalt torg/meteplass.

§ 4 Planens rettsvirkning

Plankart (jamfer § 1) og tilhgrende bestem-
melser er bindende og gjelder som tillegg

til tidligere vedtatte kommunedelplaner og
reguleringsplaner. Planen erstatter allikevel
tidligere vedtatt plan i de tilfeller som fglger
av liste og kart pa side 39 - 43 i planrapport
fra Plan- og bygningsetaten datert desember
2007 @), For torg/plass og annen overordnet
mgteplass framgar det av plankartet om gjel-
dende reguleringsplan opprettholdes eller
settes til side. Til bestemmelsene er ogsa
knyttet veiledende retningslinjer for tiltak pa
og inntil planens torg og mgteplasser, samt
ved andre tiltak i byggesonen.

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

Side 8 Kdp for torg og mgteplasser.

§ 5 Tilrettelegging og utforming av
torg og mgteplasser

§ 5.1 Felles bestemmelser for torg og mgte-
plasser

Offentlighet

I planer og tiltak som bergrer plassene vist
pa plankart, jamfer § 1, skal deres funk-
sjon som allment tilgjengelige mgtesteder
prioriteres og viderefgres. Mgteplassenes
sosiale og integrerende rolle skal vektleg-
ges, og tiltak som forhindrer eller reduserer
mulighetene for slik utvikling skal unngas.
Inngjerding tillates ikke, med unntak av areal
regulert for sambruk med barnehagers ute-
areal. Fysisk overdekking tillates ikke, med
unntak av mindre paviljonger for bruk knyttet
til funksjon som torg og meteplass. Tiltak pa
eiendommer som grenser til torg og mgte-
plasser skal i stgrst mulig grad stgtte opp om
disse og sgke a gke attraktiviteten og tilgjen-
geligheten, for eksempel ved tilrettelegging
for varierte funksjoner, og for publikums-
relaterte funksjoner i 1. etasje (bakkeplan).
Tydelige skiller mellom allment tilgjengelige
og private arealer skal tilstrebes, som ledd i
a fremme bruk for alle.

Biologisk mangfold/naturkvaliteter

For omrader innenfor torg og mgteplasser
som er registrert som viktige omrader for bio-
logisk mangfold i kommunens naturdatabase
skal tilrettelegging for ferdsel og opphold av-
veies i forhold til naturinteressene. Stgrrelse,
form og sammenheng mellom mgteplassene
skal styrke den stedegne faunas og floras
livs- og spredningsmuligheter og bidra til &
styrke gr@nnstrukturen.

Kulturminner

For torg og plasser, strgksgater, parker,
gardsanlegg med videre som er registrert i
Byantikvarens gule liste over verneverdige
bygg og anlegg, skal tilrettelegging for ferd-
sel og opphold avveies i forhold til kultur-
minneinteressene, og nye tiltak skal ivareta
viktige bevaringshensyn. Sgknads- og
meldepliktige tiltak pa disse arealene fore-
legges Byantikvaren for uttalelse fgr vedtak
og realisering.

Stedsidentitet

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

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

Arealsikring

Nye torg og mgteplasser skal ha en minste
stgrrelse pa 1 dekar anvendbart nettoareal
eksklusive kjgreareal, med en minste bredde
pa 25 meter. Arealet skal utgjgre ett sam-
menhengende areal, og ha en utstrekning
og form som ivaretar mgteplassens krav til at
denne skal vaere apen og allment tilgjenge-
lig. Plassen skal hovedsaklig ikke ha stgrre
terrengfall enn 1:12, og bgr i stgrst mulig
grad grense til eller ha god romlig tilknytning
til offentlig gate eller gang- og sykkelvei. Det
bgr legges til rette for sykkelparkeringsplas-
ser pa eller naer torg og mgteplasser.

Tilrettelegging for bruk til ulike aktiviteter
Torg og mgteplass skal legges til rette for
sammensatt og variert bruk for ulike brukere,
innenfor rammene som er vist pa kartet og
omtalt i disse bestemmelsene. Barns behov
og deres mulighet for samhandling med ung-
dom og voksne skal ivaretas sarskilt. Torg og
meoteplasser skal legges til rette for opphold,
ulike aktiviteter og lek pa en mate som skal
bidra til samhandling mellom mennesker.
Bruken og intensiteten i bruken kan variere
mellom omradene, og over aret og dggnet.
Plassering av returpunkt for avfall pa torg og
megteplasser kan godtas, forutsatt god utfor-
ming, som arkitektonisk inngar som en del
av plassens helhet.

Universell utforming - tilgjengelighet

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

pa torg og mgteplasser, slik at behovet for
spesiallgsninger for funksjonshemmede
minimeres. Bestandige materialer og gode
drifts- og vedlikeholdsrutiner skal sikre
universell tilgjengelighet ogsa vinterstid, og
over lang tid. Klar og enkel organisering av
plassene samt skilting og annen informasjon
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skal bidra til bedret orientering i uterommet.
Et godt og lett tilgjengelig tilbud til ulik service
skal vurderes, enten ved a lokalisere det til
plassen, eller ved gode gangforbindelser til
service i tilstgtende byomrader.

Sykkelparkeringsplass kan vurderes pa torg
og mgteplasser, forutsatt at den ikke hindrer
fotgjengerferdsel eller beslaglegger viktig
oppholdsareal, og at viktige siktlinjer ivare-
tas. Neerhet til offentlig kommunikasjon skal
utnyttes som ledd i & gke tilgjengeligheten.
Tilstrekkelig allment tilgjengelige sittemulig-
heter skal legge til rette for gkt aksjonsradius,
fysisk aktivitet og sosial samhandling.

Trygge mgtesteder

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

Bruk av vegetasjon og vann

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

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

Stay/forurensing

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

Tilrettelegging for sitteplasser

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

Teknisk service

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

Utforming og materialbehandling

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

Krav til dokumentasjon

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

R5.1 Retningslinjer for utvikling.

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

a. 200 meteriindre Oslo

b. 300 meter i ytre by.

Omrdde hvor det ifslge disse kriterier er
mangel pd torg og mgteplass er vist pd
plankartet som “omrdde med behov for torg/
mgteplass”.

R5.1b Innenfor >omrdde med behov for torg/
mgteplass”

Ved planforslag og seknad om rammetilla-
telse innenfor omrdde med behov for torg/
mgteplass” pd plankartet bgr torg og mate-
plass ivaretas slik:

e for utbygging som omfatter mer enn

20 000 m? BRA (areal under terreng med-
regnes ikke) bgr det i reguleringsplan sikres
minst ett torg eller en mgteplass som oppfyl-
ler kravene fastlagt i § 5, med et anvendbart
areal pd minst 5 % av tiltakets BRA. Torg/
mateplass bar lokaliseres pd steder med god
utsikt, gode solforhold og utformes med lett
tilgang til offentlig gatenett eller gang- og
sykkelforbindelser. Terreng brattere enn 1:3
medregnes ikke i arealet. Det dokumenteres
spesielt hvordan tiltaket kan bidra til G avbgte
omrddets mangel pd allment tilgjengelig
plass. Det bar ogsa sikres at torget/mate-
plassen ferdigstilles parallelt med bebyg-
gelsen.

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

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

R5.1c Innenfor gvrige omrdder i byggesonen
bpr torg og mateplass ivaretas slik:

e For utbygging som omfatter mer enn

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

® For utbygging som omfatter mindre enn

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

® For plan/tiltak innenfor offentlig vei/gate/
plassgrunn eller areal regulert til dette bgr
det vurderes spesielt hvordan behovet for og
tilgang til torg og mgteplass kan ivaretas.

R5.1d Inntil torg/mgteplass

Planer og tiltak pd eiendom som grenser
inntil eller pd annen mdte vesentlig berarer
overordnet torg eller mgteplass bgr bidra til
at plassen utvikles i samsvar med bestem-
melsenes § 5. Publikumsrettede funksjoner
bar lokaliseres i 1. etasje mot plassen, med
gangatkomst fra plassen. Innkjgring til vare-
levering og parkeringsanlegg bgr legges
utenom plassen. Utforming av bebyggelse
som farer til vesentlig begrensning av sol-
innfall pd plassen eller gking av vind bar
unngds. Terrengbearbeiding bgr ta hensyn
til eksisterende gate- og byromsstruktur.
Konsekvenser av plan/tiltak bar beskrives og
vurderes for hele plassen, bdde for plassens
rolle som torg/mateplass for offentligheten,
og funksjonelt og arkitektonisk. Tiltak for d
opprettholde og styrke plassens funksjon
som mgteplass beskrives og vurderes.

R5.1e Samarbeid og medvirkning

Ved utvikling av torg og mateplasser skal
ansvar for forvaltning, drift og vedlikehold
avklares som ledd i planleggingen. Bydelene
bor i stgrst mulig grad vaere ansvarlig for
gjennomfaring av prosjektene som falger av
planen. Pd torg og mateplasser hvor forvalt-
ningsansvaret er delt mellom ulike instanser
skal tiltak pd plassen samordnes.

Bydelen skal alltid veere en tett samarbeids-
partner i prosjektutviklingen hvis de ikke far
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gjennomfaringsansvaret. Ved utvikling og
tiltak pd torg og mateplasser skal berarte
brukergrupper, bydelsutvalg og lokalmiljg
gis anledning til d uttale seg pd programme-
rings- og forprosjektstadiet.

§ 5.2 Torg/plass

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

R5.2 Retningslinjer for tiltak

Torghandel, uteservering og temporeere ar-
rangementer kan vurderes, innenfor rammen
av gvrige krav i disse bestemmelsene. Forste
etasje (bakkeplan) i bebyggelse ved torg/
plass sokes tilrettelagt med publikumsrettede
funksjoner, slik som handel, serveringssteder,
offentlig tjenestetilbud, utstillingslokaler
osv, og med atkomst og fasadeutforming
som primeert henvender seg mot uterommet.
Som ledd i d frigjere torg/plass fra overflate-
parkering kan parkering vurderes under torg/
plass, dersom dette samsvarer med kommu-
nens parkeringspolitikk.

§ 5.3 Annen overordnet mgteplass

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

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

R5.3 Retningslinjer for tiltak

Etablering av parsellhage innenfor annen
overordnet mgteplass kan vurderes, dersom
gjenveerende areal er egnet og stort nok for d
ivareta kvaliteter som forutsatti 5.1. Parsell-
hager vurderes som viktig integrasjons- og
mgteplassarena i bydelene.
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§ 5.4 Strgksgate og annen gate som skal til-
rettelegges som mgtested

Tiltak i strgksgate og annen gate som skal
tilrettelegges som mgtested skal bygge opp
om gatens rolle slik den er beskrevet i § 3.
Fotgjengerne skal sikres god tilgjengelighet
til offentlig transport. Plasser/byrom langs
gatene skal utformes for a ivareta funksjonen
som mgteplass og velfungerende fotgjenger-
forbindelse. Sgknads- eller meldepliktige
tiltak, for eksempel plattinger og teltkon-
struksjoner, tillates ikke i strgksgate og
annen gate som skal tilrettelegges som
mgtested. Gaten skal opparbeides bymessig,
se §5.2.

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

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

Ved planer og tiltak pd eiendom som grenser
inntil eller pa annen mdte vesentlig bergrer
strgksgate og annen gate som skal tilrette-
legges som mgtested skal konsekvenser
beskrives og vurderes for hele den delen av
gaten som etter kommunens skjonn er rele-
vantidenne forbindelsen.

§ 5.5 Overordnet forbindelse

Utvikling av overordnet forbindelse skal bidra
til et nett av trygge, vakre, innbydende og
sammenhengende gangbaserte forbindelser
til og mellom byens torg og mgteplasser.
Trasévalg og geometri for ny overordnet
forbindelse skal som regel underordne seg
landskapets hovedtrekk. Broer, utsikts-
punkter, steder langs vann og vassdrag og
andre spesielle steder langs forbindelsen
skal vektlegges sarskilt som mgteplasser,
ved tilrettelegging og utforming.
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§ 6 Lokale torg og mgteplasser

Ved planer og tiltak pa lokale torg og mgte-
plasser skal disse utformes med samme kvali-
tet som angitti § 5.1. Det skal dokumenteres
hvilke konsekvenser planen/tiltaket har for
plassen, og hvordan plassens funksjon som
mgteplass ivaretas.

§ 7 Omrader for etablering av torg/
mgteplass ved byutvikling

Innenfor slike omrader skal det ved utbygging
knyttet til byutvikling etableres torg/mgte-
plasser med kvalitet som angitti § 5. Plas-
sene skal behandles i stedsanalyse og sikres
som friomrade eller offentlig trafikkomrade/
torg — plass i reguleringsplan for omradene.
De skal normalt ferdigstilles samtidig med
bebyggelsen. Der hvor prinsipplassering av
torg/meteplass er vist pa plankartet, skal
dette veere retningsgivende for plasseringen
ved detaljplanleggingen. | omrader for etable-
ring av torg/mgteplass ved byutvikling skal
tilstgtende byomrades behov for torg/mate-
plass vurderes og tas hensyn til ved planleg-
ging for byutvikling.

Torg og mgteplasser skal ivaretas slik:

¢ Dersom ikke annet er fastlagt i regulerings-
plan, skal det for utbygging som omfatter

mer enn 20 000 m2 BRA (areal under terreng
medregnes ikke), sikres minst ett torg/én
mgteplass for hvert 20 000 m2 BRA. Samlet
areal for torg og mgteplasser skal vaere minst
5 % av tiltakets totale BRA.

* For utbygging inntil 20 000 m2 BRA (areal
under terreng medregnes ikke) skal sikring
og etablering av minst ett torg/én mgteplass
med kvaliteter i henhold til disse bestemmel-
sene sikres. Stgrrelsen pa arealet vurderes
narmere.

Torg og mgteplasser skal ivaretas i tillegg til
felles arealer for uteopphold knyttet til bolig-
bebyggelse. Torg/mateplass skal lokaliseres
pa steder med god utsikt, gode solforhold og
utformes med lett tilgang til offentlig gate-
nett eller gang/sykkelforbindelser. Terreng
brattere enn 1:3 medregnes ikke i arealet.
Kommunen kan kreve at et stgrre areal avset-
tes dersom dette vurderes som ngdvendig i
det aktuelle omradet.
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4. Reguleringsplaner og kommunedelplaner
som tilsidesettes av kommunedelplan for

torg og mgteplasser

Nedenfor fglger en oversikt over de av planens
torg og mgteplasser hvor vedtatt regulerings-
plan er tilsidesatt av foreliggende plan.
Reguleringsplanen anses her a vaere i strid med
kommunedelplanens ”byggeomrade (torg/
plass)” eller ”byggeomrade (annen overordnet
mgteplass)”. Pa utsnittene av regulerings-
kartet vises avgrensingen av de omrader
hvor reguleringsplanen er tilsidesatt.

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

Sted: Filipstadparken
Gjeldende reguleringsformal: Trafikkomrade
havn (S-3349, vedtatt 24.03.93)

Grunneier: Oslo kommune

Sted: Bygdgynes

Gjeldende reguleringsformal: Byggeomrade
- tomt for allmennyttig formal (5-1715,
vedtatt 04.08.71)

Grunneier: Norsk Sjgfartsmuseum
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Sted: Majorstukrysset
Gjeldende reguleringsformal:
Byggeomrade forretning/kontor
(S-2255, vedtatt 28.07.77)
Grunneier:

Veigrunn/Oslo kommune
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Bydel Vestre Aker

Sted: Makrellbekken

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

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

Smestad Nye Handelshus AS,
@vre Smestad Handelshus AS

Bydel Nordre Aker

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

(S-2559, vedtatt 05.10.81)
Grunneiere:

Titas Eiendom AS,

Fram Realinvest AS

Sted: Sognsveien 72
Gjeldende reguleringsformal:
Byggeomrade industri/kontor,
trafikkomrade parkering
(5-1375, vedtatt 24.03.93)
Grunneiere:

Norges Forskningsrad,

Norges Geotekniske Institutt
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Gjeldende reguleringsformal:
.— | Byggeomrade forretning

| (S5-104GA)

Grunneiere: Veigrunn, private

= ,L;_,-—X Sted: Grefsenplataet
\

s

i eomra
|¥ grfmni @
8/47 (S-10|

eornréaﬁ
138?%? s (')11?(3 Ay

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

Grunneier: Oslo kommune

Midi reg bast.
32334:%;593

Grefsen stadion
g

-fgr bol|gor

D 15.306
il
Bydel Stovner
St / Sted: Nedre Fossum gérd
] = e
G e Felt G Gjeldende reguleringsformal:
" Byggeomrade for boliger ° .
1401, 15.6.67 o Byggeomrade bolig

eg.bestS-1352 0g S-1401 vedr.
biloppstillingsplasser

s (5-1401, vedtatt 15.06.67)
Grunneier:
Omsorgsbygg Oslo KF

Nedre Fossum i l"“‘(‘ =
1ont [

‘Stenrbairehaganas
Ipadunogines ente

§
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--------------------------------------------

Bydel Alna

Sted: Trosterudvillaen
Gjeldende reguleringsformal:
Byggeomrade - tomt for offent-
lig bygning (S-1422, vedtatt
30.08.67)

Grunneier: Oslo kommune

. ‘K

i

T
~

Vv

----------------------

Sted: Haugerudparken
Gjeldende reguleringsformal:
Byggeomrade - tomt for offent-
lig bygning (sosialsenter)
(S-1786, vedtatt 20.10.72)
Grunneier:

Omsorgsbygg Oslo KF

Side 16 Kdp for torg og mgteplasser.
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Bydel Nordstrand
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Sted: Lambertseter torg
Gjeldende reguleringsformal:
Byggeomrade - forretningsstrgk
(S-438, vedtatt 16.05.52) og
trafikkomrade

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

0OBOS Forretningsbygg AS,
Langbglgen Borettslag

Sted: Bakkelgkka

Gjeldende reguleringsformal:
Uregulert

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

Grunneier: Oslo kommune

Kdp for torg og mgteplasser. Side 17



5. Planbeskrivelse

Planens sammenheng med andre planer og annet planarbeid

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

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

Vedtatt Geografisk Premiss |Girmal |Koordi- |Kdp t+m
Planoppgave ar/ under | Type sak av rg:e nsin forkdp |(forkdp |nertmed |kan gi
arbeid 8! €| t+m t+m kdp t+m | fgringer
Oslpmll]ﬂet - bygko- 2003 Politisk oslo X X
logisk program program
Kommuneplan 2008 |2008 Kommuneplan | Oslo X
Plan for idrett og Kommunal
friluftslivi Oslo 2009 lan Oslo X X
2009-2012 P
Grgntplanen Under Kommune-
(revisjon) arbeid | delplan Oslo X ®)
- Under Kommune-
Kdp Alna miljgpark arbeid delplan Langs Alna X
Kdp byutvikling og Under Kommune-
bevaring i Indre Oslo |arbeid delplan Vit 0l X X
. Samarbeids-
SEMEN RS prosjekt Oslo | Sentrum
prosjektet X X
» ” kommuneog |++
Levende Oslo .
private aktgrer
Fjordbyplanen 2008 Planprogram | Sjgfronten X X
Helhetlig utviklings-
plan for Groruddalen | 2006 Llilr(:t‘laovifelztnet g:l)erﬁd X X
(HUG) &P
Strategisk grgnn-
strukturplan for ? IklI::] Korifaset g:l)ersd- X X
Groruddalen P
Vedtatte regulerings
planer/kommune- Regulerings- | Ulike del-
delplaner (kdp) for Vel planer/kdp omrader X
avgrensete omrader
Reguleringsplaner Under Regulerings- | Ulike del- X X
under arbeid arbeid plan omrader
Vakker by” 2005 I T Oslo X
program
Designmanual for .
Oslo — Indre by. g:bde?{j Hf\ondrg?ngs- Oslo X X
Versjon 01 prog
Sentrum
Gatebruksplanen Uneley vl Pl ELE: X X
arbeid program manns-
kvartalene
Program for gateopp- Revideres Handlings- Indre Oslo X
rusting — Indre Oslo program
Stasjoner og til- S
gjengelighet T-bane Hra:drla:r:ngs Oslo X X
(T-baneprosjekt) pros
Belysningsplan for Under be- | Ikke lovfestet |Sentrum
. X X
Oslo handling |plan ++

Side 18 Kdp for torg og mgteplasser.
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Sammenhengen til kommunedelplan for bla-
grgnn struktur i byggesonen (Grgntplanen)
Gjeldende Grgntplan ble vedtatt i desember
1993 og er under revisjon. Et revidert plan-
forslag var lagt ut til offentlig ettersyn juni —
september 2009.

Grgntplanen omfatter til dels de samme
arealene som kommunedelplan for torg og
mgteplasser. Planene har begge fokus pa re-
kreasjon, parker og turveinett. Grgntplanen
er likevel mer rettet mot fysisk utfoldelse og
naturopplevelser enn kommunedelplan for
torg og mgteplasser. Denne understreker de
sosiale aspektene ved rekreasjon, og tilrette-
legging og utforming av plasser for a fremme
god samhandling mellom mennesker. Grgnt-
omradenes rolle som naturomrader og tema
biologisk mangfold omhandles i hovedsak i
Grgntplanen.

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

Planens innhold

Planen har to hovedfokus:

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

2. Planen stiller krav til torg og mgteplasser
for nye utbyggingstiltak. | utpekte “omrader
for etablering av torg og mgteplasser ved
byutvikling” formuleres disse kravene som
juridisk bindende bestemmelser som ma fal-
ges opp i reguleringsplan, mens de for gvrig
gjelder som veiledende retningslinjer.

Planen fastlegger fem typer torg og mgte-
plasser

Planen vektlegger spesielt "overordnete
torg og mgteplasser”, som omfatter allment
tilgjengelige uterom som er mgteplass for
minst ett byomrade. ”Byomrade” omfatter
flere lokale boligomrader som fungerer i sam-
menheng, men som er mindre enn en bydel.

LL+m

Eksempel pa ”byomrader” er lla, Briskeby,
Heybraten, Bjgrndal. Fglgende typer torg og
mgteplasser er fastlagt, hvorav de fire fgrste
er definert som overordnete:

- Torg/plass, som i stor grad er det vi forbinder
med bymessige plasser i indre Oslo og knyttet
til sentra i ytre by. Ofte er den avgrenset av
bebyggelse, eller eventuelt en annen klar
fysisk avgrensing.

- Annen overordnet mgteplass, som i hovedsak
er grgntomrader i sin funksjon som mgteplas-
ser. Dette kan vaere parker, store aktivitets-/
lekeplasser for barn, stgrre idrettsanlegg, skole-
hager, grentomrader langs byens stgrste vass-
drag, gardsanlegg i farst og fremst ytre by.

Grgntomradenes rolle som mgteplasser er
forskjellig i indre og i ytre by. | indre Oslo ut-
gjor bade torg/plasser og grgntomrader ofte
klart avgrensete arealer, som helt eller til
stor del fungerer som mgteplasser. | ytre by
er grgntstrukturen mange steder sammen-
hengende, og mgteplassene utgjgr mindre,
fysisk ikke klart avgrensete arealerinne i
grgntomradene. Konsentrasjonen av ulike
aktiviteter, gjerne ogsa inntil skoler og andre
lokale funksjoner, kan utgjgre grunnlaget for
mgteplassen. Ogsa grgntomradene langs de
atte viktigste vassdragene i byen (Ljanselva,
Alna, Akerselva, Ellingsrudelva, Hoffselva,
Makrellbekken, Mzrradalsbekken, Lysaker-
elva) har samme karakter av grgntdrag med
punktvise mgteplasser.

Grgntomradene langs Oslos vassdrag, langs
fijorden, og ogsa andre grgntomrader, er sen-
trale for byens biologiske mangfold. Tilrette-
legging av mgteplasser og ferdsel i disse om-
radene ma avveies mot naturverdiene. Dette
gjelder seerlig hvor torg og mgteplasser be-
rerer omrader i kommunens naturdatabase,
se eget vedlegg “Temakart naturomrader”.
Nerheten til vann er ogsa viktig for byens
saerpreg og identitet, og ferdsel og opphold
ved sjgen og vassdragene er en viktig kilde
tilopplevelser.

- Stroksgate eller annen gate som skal til-
rettelegges som mgtested er en gate utenfor
sentrum med hgy grad av sentralitet og et
variert handelstilbud. De har en viktig funk-
sjon som mgtested pa hele eller deler av strek-
ningen, men ogsa som viktige transportarer
for offentlig transport. Til slik gate defineres

Kdp for torg og mgteplasser. Side 19



i denne planen ogsa tilstgtende allment til-
gjengelige sidearealer som skal tilrettelegges
og utformes for 3 gke gatens attraktivitet
som mgtested.

- Overordnet forbindelse er en overordnet
turvei eller annen viktig fotgjengerforbin-
delse til og mellom byens torg og mgteplas-
ser. Viktige er ogsa forbindelsene langs
sjgen og vassdragene. Det er de overordnete
forbindelsenes rolle som sammenknytning
av mgteplasser, eller i rollen av selv a vaere
mgteplass, som er begrunnelsen for at de tas
med i dette planforslaget.

- Lokalt torg/mgteplass er en plass som er
viktig som bruksomrade for et mindre omrade
enn et "byomrade”. Disse plassene er utpekt
dels som et resultat av medvirkningsproses-
senibydelene, iindre Oslo supplert med

en analyse pa ortofoto av eksisterende og
potensielle plassrom. Innspill fra publikum
er ogsa vurdert. Skolegarder er definert som
lokale mgteplasser.

Kriterier for utpeking av overordnete torg og
mgteplasser i planen

Bade overordnete og lokale torg og mgate-
plasser er viktige for sine brukere. Ofte har
de bade overordnete og lokale roller. Det har
likevel veert vurdert som fornuftig med en
prioritering av det store antallet plasser (to-
talt over 1000), slik at materialet blir lettere
héandterbart ved bruk og oppfalging av planen.
Inndelingen kan vaere et utgangspunkt for
prioritering av gjennomfgring av nye eller
oppgradering av eksisterende mgteplasser.

Som grunnlag for inndelingen i overordete
og lokale torg og mgteplasser i planen ligger
en vurdering av fglgende forhold:

e rolle: steder som har en rolle som mgte-
plass for et ”’byomrade” som er stgrre enn
et ”boligstrgk” men mindre enn en bydel

¢ stgrrelse: omradene ma ha en viss stgrrelse

som gir rom for en viss bredde i mulig aktivi-

tetstilbud. Ngdvendig stgrrelse antas a
vere stgrre i ytre enn i indre by

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

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

Side 20 Kdp for torg og mgteplasser.

e idrettsanlegg med kunstgressbhane defi-
neres som overordnete mgteplasser

e tilgjengelighet til et byomrade og grad av
offentlighet

e lokale prioriteringer: gnsker fra bydelene

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

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

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

e forhold til reguleringsstatus: forslaget bgr
ikke vaere i strid med nylig vedtatt regule-
ringsplan (til f.eks. byggeomrade)

¢ et handterbart antall overordnete plasser
per bydel er anslatt til mellom 15 og 25

Juridisk bindende bestemmelser skal sikre
hgy kvalitet og tilrettelegging for ulik bruk.
Det er fastlagt dels generelle bestemmelser
som gjelder alle torg og mgteplasser, dels
bestemmelser som knytter seg til de enkelte
typer plasser. Etablering av nye allment til-
gjengelige mgteplasser ved stgrre utbyggings-
prosjekter sikres 0gsa i bestemmelsene.

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

Planen omfatter bade eksisterende og nye
torg og mgteplasser

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

og de suppleres derfor med denne planens
bestemmelser. | planen er disse torg og
mgteplassene vist som “Eksisterende torg/
mgteplass - reguleringsplan opprettholdes”
Dette gjelder ogsa i de situasjoner hvor torg
og mateplasser er regulert til byggeomrader,
med bestemmelser og eventuelt byggegrenser
som sikrer offentlig tilgjengelig areal. | de
fleste slike tilfeller anses torg/mgteplass
sikret, supplert med kommunedelplanens
bestemmelser.
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Oversikt over nye og
eksisterende torg og
mgteplasser som sikres
juridisk i planen.

I sentre som er regulert og bygd uti en sam-
menheng inngar ofte torg/plass. Det er vanlig
at slike plasser ikke er regulert til formalet,
men vist som ubebygd del av tomta, som i
sin helhet er regulert til byggeomrade. For &
ivareta et utendgrs allment tilgjengelig torg
som ikke gjenbygges i slike sentra, er det gitt
en bestemmelse om dette.

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

Enkelte eksisterende torg og mgteplasser

er ikke sikret planmessig og sikres i denne
planen. De er fastlagt som ”ny eller eksiste-
rende plass - reguleringsplan tilsidesettes”
som ogsa omfatter nye plasser. | de tilfeller
det gjelder en eksisterende plass kan den
vare uregulert eller regulert til byggeomrade
men ikke bygd ut. | disse tilfellene settes
gjeldende reguleringsplan til side og erstat-
tes avdenne planen, med sine bestemmelser
og retningslinjer. Kartet under viser en samlet

oversikt over planens nye og eksisterende
torg og mgteplasser.

Pa side 13- 17 ervist de torg og mgteplasser
hvor reguleringsplan er satt til side og erstat-
tes av foreliggende plan.

Omrade for etablering av torg/mgteplass
ved byutvikling

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

C /@ Majorstuekrysset |
’/;; ” ; P _,-"l i v
) Lilleakerparken A

N N FNA TN .

R Y ( b
L .\_\___ ___,:.?.\«\\7 !
T @Fillpstad

~ Osygdaynes '

@  tyetorg og moteplasser = |

Eksisterende torg og meteplasser |
O som ikke er sikret | dag, men som |
sikres juridisk i planen

Korsyolibanen i e :
® GGrefsen- stadion A S ONBdfe .
() : 7 Fossum gard
] - Grefsenplataet e .y
RN ! - b \ o (s e
Ny @ Ullevél stadipn vest P A ™

-\.___\__' ¥ V4 — B \ .\‘I "J,’_x_.__.;__,,- ./..._ .‘f_

@y ?_I’t.peﬂbek‘ken Stgpiog. (©-Maselunden —/ 4 e

/-'_.-' H\\ 5 "\__ -~

] e

N’ i

o

I ‘ﬁarkfidretlsplas's - Haugerud

: Trosterudvillaen
/AN ]

~ W\ 4
.\ Nordre Skayen

- ]ohovedgércl
7

N\
Q@ Lamberseter
\ j
|
-
(©Bakkelakka

SN |
."';‘\ —(@ Klemetsrud-idrettsplass
\ \ \

| \
Bjorndal O "3

'C}istens‘mdvann
idreftspark .

o)

t+m

Kdp for torg og mgteplasser. Side 21



I enkelte av omrddene er torg og mgteplasser

fastlagt konkret, i enkelte er de vist som prin-

sipp, og i enkelte er plassering og omfang

ikke avklart. Dette framgar av plankartene.

Avgrensingen av omradene er vurdert og

eventuelt justert i forhold til om krav om torg

og mgteplasser er relevant. Fglgende omrade-

typer er tatt med:

e knutepunktomrader ifglge kommuneplan
2004

e omrader med vedtatte omradeprogram

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

e omrade for "Omradeanalyse Sinsen”

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

e Filipstad innenfor fjordbyomradet

¢ “institusjonelle utviklingsomrader” i for-
slag til kommunedelplan for byutvikling
og bevaringiindre Oslo

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

Bestemmelsene som knyttes til “omrader for
etablering av torg/meteplass ved byutvikling”
stiller krav om at det skal sikres minst et
torg/én mateplass for hver 20 000 m2 BRA i
bebyggelsen, med et areal pa minst 5 % av
bruksarealet. Minste stgrrelse pa et torg/én
mgteplass skal vaere 1 daa, som ogsdaer5 %
av 20 000 m2,

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

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

Side 22 Kdp for torg og mgteplasser.

Minstekravet pa 1 daa areal for nytt torg/
mgteplass og en minste bredde pa 25 m antas
a kunne sikre nok stgrrelse til at man kan

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

pa St. Hanshaugen og den runde plassen pa
Doblouglgkka.

Bestemmelsen om torg/mgteplass i nye pro-
sjekter gjelder i tillegg til krav om felles ute-
arealer knyttet til boligutbygging, fordi det er
arealer med i stor grad ulik rolle.

Omrader med behov for torg og mgteplass
ervist pa plankartene og er gitt veiledende
retningslinjer som skal fokusere pa behovet
og pa hvordan det kan imgtekommes. Som
utgangspunkt er valgt en norm pa 200 m
avstand i indre Oslo og 300 m i ytre by for
hvor lang maks avstand (i luftlinje) alle i byen
bgr ha til n@rmeste torg eller mgteplass.

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

Luftlinjeavstandene 200 m og 300 m betyr
30 - 50 % lenger reell gangavstand, og kan
betraktes som en rimelig gangavstand til
holdeplass for buss og trikk. Torg/mgteplass
er et gode for allmennheten hvor kravene
tiltilgjengelighet bgr kunne sammenlignes
med bl.a. offentlig transport og ordinaere
friomrader.

Det foreslas som retningslinje at det ved
utbygging over 20 000 m2 BRA i disse omra-
dene bgr sikres minst ett torg/meteplass,
og at behovet vurderes i utbygging under
20 000 m2 BRA.

Det er i typiske villastrgk i Oslo vest og pa
Nordstrand at de stgrste sammenhengende
”omrader med behov for torg og mgteplass”
finnes. Dette samsvarer ogsa med omrader
med generelt svak dekning av utearealer for
allmennheten. Holmenkollen og Vinderen —
Smestad peker seg ut som de to stgrste om-
radene. Mindre omrader med svak dekning
finnes i smahusomrader i hele byen, ogiden
tette byen pa Frogner og Majorstua.
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Eksempler pa typer torg og mgteplasser

TORG/PLASS

ANNEN OVERORDNET M@TEPLASS

Seeter

[N
(R
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Eksempler pa typer torg og mgteplasser

GATE . FORBINDELSE

Turvei langs Akerselva, Amot bru til venstre (Griinerlgkka)

”Gladenggata” planlagt som Turvei langs Alna pd Ammerud
nye Ensjgs handlegate :
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Eksempler pa typer torg og mgteplasser

LOKALE TORG OG M@TEPLASSER - . LOKALE TORG OG M@TEPLASSER -
de sma perlene de mange perlene

Skolegdrd, Bjplsen skole Kirkegdrd, Gamle Aker kirke

O
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6. Utfordringer

6.1 Byens mgteplasser

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

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

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

former for mgter, bade planlagte og ikke-
planlagte. | de planlagte mgtene ligger det
grader av utvelgelse bade sosialt og fysisk;
hvem man gnsker 8 omgas og hvilke steder

til privat og man mener gjerne apent tilgjeng- man foretrekker & oppsgake. "Torg og moate-
elig. Ordet allmenn kan forstas som “for alle”. plasser forstds som
Ordene allmennhet — allemannsrett — alle- De ikke-planlagte mgtene skjer spontant og offentlig tilgjenge-

mannseie, som alle har forstavelsen allmenn,

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

lige uterom, dvs.
felles arenaer som

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

av hverandre.

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

O
0©°?
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Mgtet med det ukjente

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

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

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

Ulikhet — en del av byens vesen

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

Hvis vi erkjenner at mgter mellom ulike men-
nesker er en del av byens grunnleggende
vesen, og at det ligger en verdi i denne ulik-
heten, far ogsa det offentlige uterommet en
sentral rolle i byen. Som arena der ulike men-
nesker mgtes, ligger byrommenes kanskje
stgrste utfordring: Hvordan fremme tilstede-
varelse av nettopp forskjellige mennesker
med ulike preferanser og behov? Om mgter
skjer eller ikke, kan bare til en viss grad pa-
virkes av ulike tiltak og tilrettelegginger. Men
farst og fremst handler dette om fremming
av en tolerant og inkluderende bykultur. En
forutsetning er at byomrader fremtrer som
tilstrekkelig varierte, med en intensitet og
bredde i tilbudene som trekker mange og
ulike brukere til seg.
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Bredde i rekreative tilbud bidrar til variert
byliv

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

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

Analysekart for indre Oslo som viser konsentrasjonen av tilbud av butikker, kaféer, restauranter, teater,
kino, utstillinger og andre kulturtilbud (fra gult til lilla). Byrom, parker, sjo- og elvefronter og andre uterom
som del av byens rekreative arenaer inngdr ikke i analysemodellen. Konsentrasjonen av tilbud gir ogsd et
bilde av intensitet i byliv. Kartet er utarbeidet av PBE, og baserer seg pd foretaksregister og andre GIS-data.

o
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Denne planen
fokuserer scerlig
pd barn, unge
og eldre.

NABOLAGETS M@TEPLASSER

Nabolagets mgteplasser prioritert i planen

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

Hgy mobilitet for store deler av byens befolk-
ning gir gode muligheter til 3 ta i bruk steder
langt fra egen bopel. Spesialiserte behov og
gnsker tilsier at sveert mange forflytter seg
aktivt ogsa ved bruk av hverdagslivets mate-
plasser. Tilbud i naermiljget konkurrerer med
tilbud andre steder i byen og naerhet er for
mange ikke en avgjgrende faktor ved valg av
mgtested.

a i
- -
Fleksibel nabolagsplass som brukes mye til ballspill mm. om sommeren og
skayting om vinteren.

Barn, unge og eldre i fokus

Ved sarlig a fokusere pa naermiljgets arenaer
tilgodeser man grupper som har begrenset
mulighet til a forflytte seg og velge mgtested,
eller som av ulike arsaker har stgrre behov
for mgteplasser i nermiljget og ulike former
for lokal tilknytning.

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

Grad av mobilitet pavirker hvilke steder som
tas i bruk og kan til en viss grad knyttes til
hvordan man forflytter seg. | oppveksten
gker aksjonsradiusen med alder. Fram til
man blir voksen er barn og ungdom i stor
grad knyttet til neeromradenes arenaer og
det kollektive transporttilbudet. Aksjons-
radiusen avtar igjen for eldre.

Nabolagsarenaer er i stor grad bruksarenaer

Nabolagets plasser kan vare sveert forskjel-

lige for ulike grupper mennesker. Men noen

behov anses som grunnleggende:

¢ leke- og aktivitetsomrader for barn og unge

¢ rekreasjonsomrader og mgteplasser for
alle, med fokus pa tilgjengelighet, aktivitet,
trivsel og trygghet

e attraktive urbane mgteplasser

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

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

BY- OG BYLIVI ENDRING

Byrekreasjon og hverdagsliv

Som en fglge av internasjonale urbanisrings-
tendenser, sterk sentralisering og tilflytting
til de stgrste byene, er byens attraktivitet som
bolig- og rekreasjonsarena gkt. Preferansene
er endret og en stgrre del av rekreasjonen
skjer i selve byen. Fremveksten av urban
rekreasjon er bade knyttet til det forhold at
flere bor sentralt i byen, men ogsa regionens
bruk av disse arenaene. Mange og sma leilig-
heter i indre by medfgrer at neeromradets
arenaer blir en forlengelse av de private arena-
ene. Det faktum at barnefamilier generelt i
stgrre grad velger a bo sentralt i byen, med-
fgrer at andelen barn i indre by gker.

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

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

Nye behov

Et annet forhold som pavirker bruken er en-
drede sosiale relasjoner. Mange enslige og
aleneforeldre velger a bo sentralt i Oslo. En
mer utflytende grense for hvor og nar arbeid
finner sted, der skillet mellom arbeid og fritid
er mer utydelig, bidrar til ny bybruk. Spesia-
liserte bybrukere forflytter seg aktivt rundt i
byen og er selektive i forhold til omgivelsenes
attraktivitet. Kontakt og relasjoner utvikles
gjennom ulike sett av nettverk, og er ikke i
like stor grad knyttet til geografisk naerhet
som tidligere. “Image” knyttes bade til type
aktivitet og sted og gir signaler om gnsket
identitet og tilhgrighet. Hurtige endringer i
valg av arenaer, danner motsats til mer stabil
bruk knyttet til nabolagsarenaer for lek og
opphold.

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

PLANSTRATEGI

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

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

Gode eksempler pa tilrettelegging for
allsidig bruk og aktivitet vises i verktgy-
kassen.
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Identitet og
tilhorighet

er grunnleggende
faktorer for trivsel.

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

Akebakke i urban setting, utradisjonell bruk av
byrommet, Amsterdam.

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

o ©
o
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IDENTITET OG TILHGRIGHET

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

Identitet kan knytte seg bade til steder og
minner knyttet til disse. Parker og plasser,
kulturhistoriske anlegg, statuer, symboler,
bylandskap og elver er identitetsskapende
elementer i byen. Eksempelvis bidrar gards-
anleggene i ytre by til lokal identitet. Det er
behov for bade a ta vare pa og viderefgre eksi-
sterende steders identitet og a revitalisere
steder gjennom 3 fremme ny identitet.

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

e

Offentlige uterom tas i bruk pd nye mater.

PLANSTRATEGI

Retningslinjene gir prosesskrav for lokal
medvirkning, for detaljplanleggingen av
planforslagets mgteplasser, som ogsa
fremmer tilhgrighet til mgteplassene.

Bestemmelse fastlegger at tiltak pa torg
og mgteplasser tar utgangspunkt i natur,
vann, kulturminner og andre stedlige
karaktertrekk. Bruk av identitetsskapende
elementer ved utforming av mgteplasser,
som ”den bla sten” i Bergen, eksemplifi-
seres i planens verktgykasse.
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DEN FLERKULTURELLE BYEN

Oslo har de siste tiarene endret befolknings-
sammensetning mot et mer flerkulturelt
samfunn. Bydeler som Sagene, Griinerlgkka
og Gamle Oslo har lenge hatt en etnisk

: y - sammensatt befolk-

| ning. De senere ar
har bydeler som

. Sendre Nordstrand

. og bydelene i Grorud-
dalen fatt gkt andel

| avinnvandrere. Det
erimidlertid store forskjeller i bydelenes
andel flerkulturelle innbyggere.

Stgrre bredde i befolkningssammenset-
ningen gir ny bruk av uterommene. Flere
byforskningsprosjekter har sgkt a gi svar
pa om byens uterom legger til rette for
integrasjon mellom ulike brukergrupper
eller ikke. Som vedlegg til planen drgfter
rapporten "Mgtesteder i multietniske by-
miljger” typer mgteplasser som har poten-
sial som integrasjonsarenaer.

Rapporten viser blant annet at:

¢ For de multietniske byomradene er det
sarskilt behov for bredde i utvalget av
typer byrom. Dette for a sikre allsidig
bruk og og legge tilrette for flere grupper
samme sted.

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

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

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

e Parsellhager er viktige mgteplasser for
kvinner i multietniske bymiljger.

e Grgnland er et serskilt intensivt, fler-
kulturelt byomrade, attraktivt for hele
regionen. Byomradets sarskilte multi-
etniske urbanitet og spesialiserte handel,
gir tilhgrighet for mange.

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

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

Parsellhager er viktige arenaer for samveer.

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

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

Parsellhager er viktige mgteplasser.

PLANSTRATEGI

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

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

Forhold som bergrer utforming av uterom
og tilliggende bebyggelse, fanges opp i
bestemmelser, retningslinjer og verktay-
kasse. Eksempelvis stgrrelse, apne,
oversiktlige utearealer og flere, varierte
oppholdssoner som kan legge til rette for
sambruk av uterommene.

Verktgykassen og rapporten ”Mgteplasser
i multietniske utemiljger” drgfter ytterlig-
ere tiltak knyttet til dette.

For de multietniske
byomrddene er det
scerskilt behov for
bredde i utvalget av
typer byrom.
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Fortetting av indre
og ytre by tilsier
okt fokus pd barn
og unges leke- og
aktivitetsomrdder.

BARN OG UNGE

Konkurranse mellom ulike formal

Barn og unge utfolder seg bade gjennom
organisert og uorganisert bruk. Barn og unge
som ikke i like stor grad har organiserte akti-
viteter, er i stgrre grad avhengig av bydelens
gvrige mgteplasstilbud.

Generell fortetting av indre og ytre by tilsier
gkt fokus pa barn og unges leke- og aktivitets-
omrader. Steder av betydning for den uorgani-
serte bruken er gater og plasser, parker, ulike
friarealer, “hundremeterskoger”, gang- og
sykkelveier, skolegarder, barnehager og andre
felles uteanlegg. | stor grad er disse areal-
messig sikret, men uregulerte grgntomrader
og ubebygd regulert grunn kan vaere arealer i
fare for gjenbygging.

Rikspolitiske retningslinjer for a styrke barn
og unges interesser i planleggingen sikrer i
stor grad regulerte og uregulerte friarealer
fra @ bli gjenbygd. Arealmangel legger press
pa bruken av friomradene og gnsket om a
benytte disse til utbygging for offentlige for-
mal. Tilliggende bolighebyggelse, skoler og
barnehager vil kunne ha behov for tilgang til
disse utearealene. Det er ngdvendig a unnga
at to viktige samfunnsnyttige tilbud, som
eksempelvis barnehager og friomrader utvik-
les pa bekostning av hverandre. For & unnga
dette ma “gra” arealer eller transformasjons-
omrader sikres til disse formalene.

Planen viser skolenes utarealer som lokale
mgteplasser. For indre by er et saerskilt fokus
pa utearealer ved skoler og barnehager ngd-
vendig.

Tilrettelegging for barn og unge har i stor grad
handlet om lekearealer med ulike skjermings-
tiltak, som gjerder, trafikksikkerhetstiltak og
annen skjerming mot stgy og forurensning.
Men oppvekst i by krever at nabolag og by
gradvis “tas i besittelse” og inngar som del
av barn og unges arena for selvstendighet
(jf. Maria Nordstrom “Barn i stan?”, Stads-
miljgradets skrift). Ved at barn og unge trek-
kes innialle deler av bylivet, bidrar dette til
flerbruk av byrom . Tilrettelegging for lek bgr
ogsa inkludere voksne, som gjerne er tilstede
der barn og unge er. Dggn-, uke- og arstids-
variasjon gir muligheter for a tai bruk arealer
som til andre tider kan vaere utilgjengelige,
som parkeringsplasser ved kjgpesentre.
Attraktive steder med tilrettelegging bar
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fungere som noder i bystrukturen, gjerne ved
krysningspunkter eller med annen variert
aktivitet (jf. Dag Yttri, Helsevernetaten).

Barn og unge lite synlige i byplanleggingen
Generelt har barn og unge begrensede mulig-
heter til a fremme og fa gjennomslag for
sine synspunkter i byutviklingen. | bydelene
er det opprettet egne ungdomsrad som fun-
gerer som hgringsinstans, blant annet i for-
bindelse med behandling av plan- og bygge-
saker. Gruppen har fa ressurser og opplever
a bli tatt hensyn til i begrenset grad. Som
ledd i a kartlegge barn og unges behov, har
Norsk Form startet prosjektet ”Barnetrakk”.

PLANSTRATEGI

Planen sikres planmessig steder av be-
tydning for barn og unge. Bestemmelsene
fastlegger kvalitetskrav som skal sikre
barns og unges behov.

Ved tilrettelegging av mgteplasser skal
det seerskilt tas hensyn til barn og unges
muligheter for fri utfoldelse, lek og aktivi-
tet gjennom prioritering av stgrrelse pa
arealer, lokalisering, egnethet og utfor-
ming. Lokale barnetrakkregistreringer
vil kunne kartlegge hvor barn og unge
ferdes, samt si noe om bruk, interesser
og behov. Lgsninger som fremmer mulig-
heter for samhandling mellom barn, unge
og voksne skal prioriteres.

Gode eksempler vises i verktgykassen,
blant annet pa temporeer bruk som ledd i
a forankre og utteste ny bruk.
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ELDRE

Mgteplasser legger tilrette for tilhgrighet og
sosial omgang lokalt

Eldre er i gkende grad en aktiv, mobil og res-
surssterk gruppe, men store forskjeller eldre
imellom gir varierte behov. Ulike interesser,
store forskjeller i gkonomi, helse og tilgang
pa bil og andre transportmidler, gir svaert
ulik bruk og tilknytning til naermiljget. For
mange eldre er trygge uterom, butikker og
andre service- og kulturtilbud i neermiljget
avgjgrende for dagligliv og sosialt nettverk.
Mgteplasser i nabolaget vil for mange legge
grunnlaget for ulike fellesskap. De mange
lokale mgteplassene er her svaert viktige.

Gater og andre steder med ferdsel og aktivitet
kan vaere gode steder a komme i kontakt
med andre. Uformelle mgter skjer gjerne i
overgangssonen mellom ute og inne, der
andre tilbud finnes, kjgpesentre, kaféer,
forsamlingslokaler, bibliotek, eldresenter o.l.
Dette er steder det i stgrre grad bgr legges
tilrette for opphold og sittemuligheter.

Eldresentrene vil for mange danne grunnlaget
for daglig livskvalitet, gjennom sosial omgang
og aktiviteter. Offentlig tilgjengelige uterom
knyttet til lokalsentre og eldresentre, vil gi
eldre opplevelser, stedstilhgrighet og fglelse
av trygghet. For mange eldre som har nedsatt
funksjonsevne, er det viktig & kunne kontrol-
lere/mestre mindre “byer” i byen.

Andre viktige mgteplasser for eldre er turstier
og utsiktspunkter, parker, gravplasser og
andre grgntomrader, samt omrader tilrettelagt
for aktiviteter som eksempelvis kulespillet
petanque o.l.

@kt tilgjengelighet fremmer mobilitet

Ved a tilrettelegge for gkt tilgjengelighet,
opphold og rikelig med sittemuligheter ved
uterom i nermiljget, gkes mobiliteten og
aksjonsradiusen til fots. Dette gir fysiske og
psykiske helsemessige gevinster og gker
livskvaliteten for den enkelte. Enkle fysiske
tiltak som a redusere hgye kanter, ujevn-
heter og andre hindre , samt etablere fysiske
ledelinjer og orienteringspunkter, fremmer
tilgjengeligheten.
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Riaktta og vaere deltagende

Eldre har, som andre aldersgrupper, et variert
behov. Mgteplasser som favner en stgrre
bredde i befolkningen, uavhengig av alder,
kjgnn, kultur og etnisitet, ma by pa sammen-
satte tilbud. Ved utformingen av mgteplasser
er det behov for stgrre fokus pa variasjon av
rolige og aktive soner, der bade 3 iaktta og
vaere deltagende er ivaretatt innen samme
mgtested, en kvalitet som trolig eldre vil
sette spesielt pris pa.

Trygghetsfalelsen er viktig

Et viktig trygghetsfremmende tiltak er belys-
ning. Bade belysningsniva, hvilke omrader
som belyses og hvordan lyset rettes, blant
annetved a kunne se ansiktene til andre,
pavirker opplevelsen av uterommet ved a gi
st@rre oversikt og kontroll over omgivelsene.
Lokalisering av mgteplasser i forhold til ulike
funksjoner, kollektivtransport og folkestrgm-
mer pavirker ogsa fglelsen av trygghet.

PLANSTRATEGI

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

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

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

De mange lokale
mateplassene er
scerskilt viktige
for eldre.




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

OFFENTLIG/PRIVAT

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

Fare for gjenbygging av offentlige uterom

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

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

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

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

PLANSTRATEGI

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

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

Universell utforming fremmer deltagelse for
alle i det offentlige uterom

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

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

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

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

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

PLANSTRATEGI

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

Verktgykassen viser en metode for et
“benkeprogram”.
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BEHOV OG KRAV TIL TRYGGHET

@kende fokus pa trygghet

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

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

Eksempler pa dette er:

Styring og intensivering av sirkulasjons-
strgmmer, som fremmes av varierte tilbud
og aktiviteter i tilliggende bebyggelse og
uterom. Et visst aktivitetsniva er serskilt
ngdvendig pa kvelds- og nattestid for at om-
rader ikke fremstar som gde. Aktivt gateliv
bidrar til opplevelsen av attraktive og trygge
omgivelser. Steder med folk tiltrekker seg
flere folk.

Variasjon i tilbud tiltrekker seg ogsa ulike
typer mennesker. Det er fgrst og fremst gde
eller ensidige bymiljger med dominans av

en type mennesker, som kan virke utrygge.
(Jane Jacobs, "The Death and Life of Great
American Cities, 1961). En viss sirkulasjon av
biltrafikk bidrar ogsa til at gater ikke fremstar
som gde. Blindgater, gatetun og enveiskjgrte
gater kan gi gkt opplevelse av utrygghet pa
grunn av manglende sirkulasjon.

: et = |
Apne plasser med god belysning foles tryggere pd
kveldstid (Newcastle).
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Tilliggende bebyggelse bgr henvende seg
mot uterommene for & kunne bidra til ute-
rommenes sosiale kontroll. ”@yne” i gate-
bildet og fra tilliggende bebyggelse, gir

en indirekte justis pa bruken. Tilliggende
virksomheter far et eierskap til omgivelsene
og har en interesse i at ugnsket aktivitet ikke
skjer.

Tydelige lesbare skiller mellom offentlig til-
gjengelige og private arealer, gir klare spille-
regler og styrer sirkulasjon og opphold.

God belysning bidrar til gkt opplevelse av
trygghet. Hgynet belysningsniva i uterom-
mene bgr vurderes for sarskilte steder.

PLANSTRATEGI

Kommunedelplanen stiller krav til at opp-
levelse av trygghet skal hensyntas ved
utforming og utvikling av byens mgteplas-
ser.

Dette gjelder forhold som bergrer ut-
forming bade av uterom og tilliggende
bebyggelse, som belysningsniva, uterom-
mets apenhet og oversikt, organisering
av sirkulasjonsstrgmmer for a gke sosial
kontroll, “gyne pa gata” fra bebyggelsen
osv. Dette fanges opp i bestemmelser og
verktgykasse.

| bymiljper med gjennomstremning av mennesker
vil man lettere kunne oppdage og hdndtere krimi-
nalitet (Amsterdam).



6.3 Fysiske utfordringer

@KTE AREALKONFLIKTER

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

T
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I hgringsutkast til ”’Kommunedelplan for
byutvikling og bevaring i indre Oslo” sgker
man a styre kvaliteter knyttet til uterom
gjennom bestemmelser som spesifikt retter
seg mot hgydekrav knyttet til strgksgatene.
Planforslaget har forgvrig hgydebegrens-
ninger som forholder seg til omradekarakter
og gnsket transformasjon. Her er uterommene
ikke styrende for hgydekravene, men alle
utbygginger skal i fglge forslaget ivareta
visse lys- og solforhold for tilliggende uterom.
Planens forslag til bestemmelse for tilgjenge-
lighet ved store utbyggingsprosjekter, vil
kunne sikre en finmasket, gangbasert gate-
nettstruktur. Planforslaget omfatter bare indre
Oslo, og vil bli bearbeidet til nytt offentlig
ettersyn.

Byromsstruktur for indre by. Kartet viser “grd” struktur (plasser, torg, gater og kryssomrdder),
gronn struktur (parker og grentomrdder som parsellhager, skolehager og granne restarealer) og

bla struktur (sjefront og elvedrag).

t+m
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Behov for nye mgteplasser

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

Parkering under bakken frigjgr arealer

Som ledd i a fristille uterom for parkering,
kan parkering under bakken vaere aktuelt
som erstatning. Lgsningen muliggjgr mer
helhetlige opparbeidinger av plassrom og
torg og kan bidra til gkte oppholdskvaliteter
i uterommene dersom arealene frigjgres for
parkering pa terreng.

| Kebenhavn har man utviklet en annen
strategi. Her er over lang tid gateparkering
fijernet ved oppgradering av sentrumsnaere
byrom, som ledd i 3 gke oppholdsarealene
sentralti byen.

Parkeringsanlegg under bakken krever godt
tilrettelagte adkomster. Nedkjgringsramper i
selve byrommene bgr unngas.

Ubebygde arealer i byen er potesielle mgtesteder.
Noen tas i bruk som de er, andre krever mer tilrette-

legging.
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Restarealer — potensielle mgteplasser
Restarealer i bystrukturen kan veere poten-
sielle lokale mgteplasser, som “lommer” i
tett bystruktur. Bredere fortau og utvikling
av mer smaskalerte plassdannelser gker
mulighetene for opphold og danner viktige
pusterom i en gangbasert bystruktur. @kte
gang- og oppholdsarealer gker mulighetene
for gatehandel og uteservering. Sma plass-
dannelservil i tillegg kunne berike omrader
med estetiske detaljer.

PLANSTRATEGI

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

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

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

M@TEPLASSER | YTRE BY

Behov for fokus pa mgteplasser i ytre by

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

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

oo 0
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Restarealer i by-
strukturen kan veere
potensielle lokale
mateplasser.



Steder med et slikt potensiale finnes i over-
gangssonene mellom senter og boliger og i
selve boligomradene. Her har uterommene
mange steder en romlig utflytende karakter,
med lite lesbare skiller mellom offentlige og
private utearealer, samt uklare spilleregler
for bruk. Flere steder i ytre by tilretteleg-
ges pa sikt for en bymessig fortetting rundt
stasjonsnare torg. En slik gradvis utvikling
vil forhapentligvis gi flere urbane flerfunksjo-
nelle mgteplasser, ogsa i ytre by.

Samlokaliserte tilbud legger tilrette for gode
mgteplasser

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

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

- S : .5 "1- J -~ 4 e .
1 0slo er det utpekt flere omrdder egnet for bymessig
fortetting. Utgangspunktet er ofte som pd bildet
(Rga); et veikryss med antydning til senter- og
romdannelse, med et stort potensiale for d bli et
mer attraktivt mgtested.

PLANSTRATEGI

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

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

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

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

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

De store handlesentraene legger beslag

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

Pd kjppesentere mptes folk bade pd innsiden og
utsiden. En forutsetning for at folk sldr seg ned
utendars, er at det er lagt til rette for det. Fd sentere
har attraktive uteoppholdsarealer.

PLANSTRATEGI

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

Verktgykassen viser eksempler pa mgte-
plasser i tilknytning til stgrre kjgpesentre
og pa nye ikke overbygde sentra.
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STEDER BLIR MER LIKE

@kt estetisering av byrommene i indre by
Samtidig som steder og byer blir mer like,
pagar en internasjonal konkurranse byer
imellom, der s@rpreg, bykultur og attraktive
omgivelser star i fokus. Byers identitet er
konkurransefaktor, der byrommene og by-
livet i seg selv er viktig. Denne konkurransen
legger press pa oppgradering av sentrale
byomrader, og medfgrer gkte forskjeller i
standard pa uterommene. Velstelte og rene
byrom er gjerne uttrykk for attraktive og tryg-
ge byrom som ledd i denne konkurransen.

Opparbeidelsesstandard og utforming ma
vurderes i forhold til om dette fremmer bruk
eller ikke. Estetiserte utemiljger kan be-
grense bruk ved at mgblering og overflater
forhindrer annen bruk. Oppholdssoner kan
vare nedprioritert til fordel for mer kommer-
sielle tilbud og tilrettelegginger.

Bruk finner ogsa sted uavhengig av standard

pa uterommene. Folk skaper sine egne mgte-

steder. For barn og unge kan mgteplasser
med liten grad av tilrettelegging vaere sveert
attraktive. A selv kunne pavirke bruken og
eksempelvis improvisere ny bruk, kan virke
tiltrekkende.

Stedstilpasning og spesialisering ma
avveies

Ved tilrettelegging av nye og eksisterende
mgteplasser, ma hensynet til i hvor stor grad
man skal spesialisere og tilrettelegge for

spesifikk bruk avklares. Siden brukergrupper

kan ha svart ulike behov, kan det vaere ngd-
vendig med en viss grad av spesialisering.
Mange aktiviteter lar seg likevel innpasse
pa samme sted. Andre aktiviteter kan vaere
sa spesialisert eller medfgre sty eller andre
ulemper som virker avvisende pa annen bruk.

Steder som av mange oppfattes som gode
mgteplasser, kjennetegnes ved at de kan
brukes av mange og ulike brukere. De er
allsidige, er av en viss stgrrelse og rommer
muligheter for flere former for bruk samtidig.
Denne generaliteten kan betraktes som en

motsats til spesialisering. Ved generalisering

kan man i imidlertid sta i fare for a forflate
uterommene og bryte ned byens stedegne
karakter og variasjonsrikdom.
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PLANSTRATEGI

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

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

o
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Byokologiske faktorer

det skal tas hensyn
til ved utvikling av
moteplasser:

- storrelse

- korridorer

- overganger/kanter
- artsmangfold

- skiktning av
vegetasjonen

NARHET TIL GRGNT OG VANN | BYEN

Grgnt og vann gir hgynet kvalitet og trivsel i
uterommene

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

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

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

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

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

Prinsipper for biologisk mangfold

Ved utvikling av torg og mgteplasser skal

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

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

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

PLANSTRATEGI

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

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

Eksempler pa gode lgsninger er vist i
verktgykassen.
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DRIFTSNIVA

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

Bydelene har fatt overfgrt ansvar for store
deler av bydelenes uteromsstruktur. Dette har
medfgrt behov for 3 styrke bydelenes kompe-
tanse knyttet bade til planlegging, forvaltning
og drift av uterommene. Midler til dette kon-
kurrerer med gvrige budsjettposter i bydelen.

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

PLANSTRATEGI

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

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

1 ll; & G
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FRAGMENTERT FORVALTNINGSANSVAR FOR
TORG OG M@TEPLASSER

Mange aktgrer gker behovet for koordinering
av drift og vedlikehold

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

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

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

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

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

PLANSTRATEGI

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

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

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

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

LL+m

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



Litteraturliste

By og byliv i endring. Studier av byrom og handlingsrom i Oslo. Jonny Aspen (red), 2005

Pa sporet av byen: lesninger av senmoderne byliv. Johnny Aspen og John Plgger (red), 1997

Bo i bysentrum. By i bosentrum. Guro Voss Gabrielsen og Bard Isdahl, Norsk Form 2005
Endringsprosesser i norske drabantbyer. Thorbjgrn Hansen og Ingar Brattbakk, Byggforsk 2005
Byliv og havnefront. Nicolai Carlberg & Sgren Mgller Christensen, Kgbenhavns universitet 2005

Open. New Designs for Public Space. Raymond W. Gastil and Zo& Ryan, Van Alen Institute:
Projects in Public Architecture, New York 2004

Flesh and stone. The body and the City in Western Civilization, Richard Sennett 1994
Byens rum. Byens liv. Jan Gehl og Lars Gemzge, Kgbenhavn 1996

Gaboka. Inge Dahlman, Vegdirektoratet 2005

Allmenningen. Det urbane fristed. Bergen Byformsenter 2002

Byens liv.... Gaten som sosial arena. Oslo. Vegdirektoratet 1998

Til stede. Byens rom. Peter Butenschgn og Maren Holsen (red.), Norsk Form 2003

Fra bakgarden til Oslo City — en casestudie fra Hausmannsomradet Guro Voss Gabrielsen,
Mina Hauge Nzrland og Cecilia Layning Stokkeland, Norsk Form/ Husbanken 2004

Stedelijke vrije tijd. Multirecreatieve Milieus in een GIS-model, Plan Amsterdam 2002

Registrering av arealer med bruksverdi for barn og unge. En veileder. Prosjektet ”Barn og unge:
Samfunnsengasjement, medvirkning og innflytelse (1998 — 2003). Vestfold fylkeskommune
juni 2001

Ungdommens stemme i bydel Sagene - en kartlegging av ungdommers bruk av sitt naeromrade.
Sigrun Marie Moss, Elin Lindal, Renate Sletholt, Ola Andersbakken, Mari Olea Lie, Universitetet
i Oslo/ Norsk Form 2005

Fellesskap for utvikling, PLA — medvirkning i praksis. Aune, Foss, Skara, Kommuneforlaget 2001

kdt + m Kdp for torg og mgteplasser. Side 43



Tilleggsdokumenter og bakgrunnsmateriale

Kart som ligger vedlagt
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@vrige dokumenter

Forslag til kommunedelplan for torg og mgteplasser, datert Plan- og bygningsetaten desember
2007. 1 denne planrapporten er status og planforslag for hver bydel gjennomgatt detaljert.

Bemerkninger ved offentlig ettersyn juni — september 2007.

Referat fra medvirkningsmgter i bydelene,
Civitas og Landskapsfabrikken 09.06.2006.

Forhandsinnspill - sammenstilling av innspill fra private og bydelen 27.09.06.
Mgteplasser i multietniske miljger, Byggforsknotat 83 2006, mars 2006.
Verktgykasse, januar 2009.

Temakart naturomrader, 12.02.2008, rev. 08.04.2008.
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Lars Ove Gidske, Plan- og bygningsetaten
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Jenny Ann Flg, Samferdselsetaten

Terje Nordeide, Vann- og avlgpsetaten

Malfrid Nyrnes har fulgt planarbeidet som enhetsleder i Plan- og bygningsetaten
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Akerselva miljgpark.Sikrer et giennomgaende parkdrag og bevaring av verneverdig bebyggelse

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

Vedtaksdato: 28.11.1990

Vedtatt av: Bystyret, egengodkjenning
Vedtaksdokumenter: 198805910
Lovverk: PBL 1985

Hoydereferanse: Oslo lokal
Merknader:

Knytning(er) mot andre planer:

Dokumentet bestar av 40 side(r) inkludert denne.

Plan- og bygningsetaten Besoksadresse: Sentralbord: +47 21 80 21 80
Vahls gate 1, 0187 Oslo
Oslo kommune Postadresse: Kundesenteret: +47 23 49 10 00
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INNHOLD

SIDE

BAKGRUNNSMATERIALE

O Forslag til kommunedelplan. Oslo byplankontor august 1989.

O Innkomne merknader ved offentlig ettersyn. Notat datert 14.12.90.

O 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.

O Det vises til handlingsplan for Akerselva Miljgpark, som lister opp de tiltak som forutsettes
gjennomfgrt de neermeste ar.

KOMMUNEDELPLANEN FOR AKERSELVA MILJGPARK
PLANMATERIALET

Denne rapporten gjengir de konkluderende delene for plan- og byggesaksbehandling av
kommunedelplanen for Akerselva. Rapporten med vedtakene om skjgtselsplaner for grgntomradene
og forvaltning av vassdragene er ikke tatt med. Det planforslaget som 13 ute til offentlig ettersyn, og
som er datert august 1989, gir grundigere innfgring i de faglige utredningene og vurderingene planen
bygger pa. For naermere fordypning vises til denne. Vedtakene om skjgtselsplaner for
gregntomradene og forvaltning av vassdragene er ikke tatt med i denne planen.

Plandokumentene bestar av

- mal for utviklingen i omradet

—arealkart i malestokk 1:5000. Arealkartet er gjengitt nedfotografert i dette heftet, presentert i
delomrader 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 Miljgverndepartementet. Bystyrets vedtak er
dermed det endelige.

Planforslaget ble utarbeidet av Oslo byplankontor etter byradets vedtak av november 1988.
Planforslaget dannet et av sluttproduktene av arbeidet med Akerselva Miljgpark, som ble koordinert
av en styringsgruppe med representanter for Miljgverndepartementet og Oslo kommune.

Arbeidet med kommunedelplanen ble varslet i pressen ved oppstart i desember 1988. Det ble
utformet i naert samarbeid med byantikvaren, park- og idrettsvesenet, vann- og avilgpsverket og
miljgetaten.

Byradet vedtok i november 88 planforslaget lagt ut til offentlig ettersyn.

Dette ble gjennomfgrt 1.12.89 - 1.2.90.

Byradet 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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MAL

AKERSELVA SOM BYPARK

Akerselva Miljgpark skal utvikles som et nasjonalt og lokalt omrade for rekreasjon og
leering. Den skal by pa rike og varierte opplevelser i et lett tilgjengelig,
sammenhengende parkbelte fra Maridalsvannet til Vat  erland. Miljgparken skal til alle
arstider fungere som bypark og utfartsomrade bade f  or bydelene rundt, for byens
befolkning generelt og for besgkende.

Akerselva skal, med rent vann og velholdte elvebred  der, utgjgre et smil i byens ansikt.
Fisk skal leve i hele elva. Naturverdiene i vann, |  andskap, vegetasjon, plante- og
dyreliv skal sikres.

Viktige kulturtrekk og tradisjonelt bo- og arbeidsp lassmiljg, i farste rekke representert
ved de fgrindustrielle og industrihistoriske bygn ingsmiljgene knyttet til elva skal
bevares. Videre byutvikling skal bygge pa disse tra  disjonene og tilfare Miljgparken
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 pa ei elv i Oslo. Det er et begrep knyttet til byens identitet, il
bykulturen i vid forstand.

Akerselva er na i ferd med ogsa a 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 inngar i Norges bidrag til Europas
kulturlandskapskampanije. Akerselva Miljgpark er et pilotprosjekt i arbeidet med & utvikle
miljgvernforvaltningen i Norge.
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Akerselva med omgivelser danner en 10 km lang sammenhengende bypark mellom Marka
og Oslo sentrum. Dette inngar som et hovedelement i byens parkstruktur. Med starstedelen
av elvelgpet tilgjengelig for allmennheten, med gr@gnne parker, turveier, badeplasser og
fiskemuligheter utgjar Akerselva et viktig rekreasjons- og turomrade for en betydelig del av
Oslos befolkning.

Vi star i dag overfor en utvikling av byen hvor fortetting blir en hovedingrediens, ikke minst
for & @ke byens boligtall. Det er pekt pa konkrete fortettings- og byutviklingsmuligheter ogsa
langs Akerselva. Det ligger en viktig utfordring i & fa denne utviklingen til & skje pa en
hensynsfull mate i forhold til elva, slik at det tverrsnittet av Oslohistorien som dette
vassdraget representerer, blir ivaretatt.

BESTEMMELSER

Falgende generelle rettslig bindende bestemmelser g jelder for hele planomradet:

Prosjekter som er i strid med kommunedelplanen, ma behandles som reguleringssak.
Prosjekter som er i trdd med kommunedelplanen, men i strid med gjeldende
regulering, ma ogsa behandles som reguleringssak. N ye byggetiltak innenfor
friomradene skal behandles som reguleringssak, med grunnlag i stadfestet
reguleringsplan.

Dersom reguleringsplanen ikke viser bebyggelsens pl assering, form og volum, ma det
ogsa foreligge godkjent bebyggelsesplan far utbyggi ng kan skje.

Utomhusplan ma fremlegges ved byggemelding.
Utfylling i elva tillates ikke.

For falgende stgrre omrader kreves godkjent samlet bebyggelseplan far videre
utbygging kan skje:

- Nydalen Compagnies omrade vest for Akerselva (se de  lomrade 2)
— Omrader i Nydalen (kommunedelplan for Nydalen)

Det tillates ikke lysreklame eller flombelysning so m ville bli synlig mot parken.

Areal regulert til isolasjonsbelte mellom naerings- og boligbebyggelse skal ha
trevegetasjon for a skape ngdvendig avskjerming mot omgivelsene.

| tillegg til disse generelle bestemmelsene gjelder bestemmelser for det enkelte
delomrade 1-7.

KDP-4.doc Side 5 av 40



KDP-4

Figur1:

Kommunedelplanen for

Akerselva miljgpark

omfatter deler av

planomradet til

- Kommunedelplan for
Nydalen

— Kommunedelplan for
Oslo Indre by
(forslag under
behandling)

RETNINGSLINJER

Fglgende generelle veiledende retningslinjer gjelde  r for hele planomradet:

Privatisering av rekreasjonsomradene ma unngas

Virksomheter, boliger og uteomrader for bolighebyggelse bar ikke lokaliseres slik i forhold til
elva og parken eller gis en slik utforming at det farer til "privatisering” av rekreasjons-
arealene. Offentlighetens ferdsel og trivsel har prioritet. Utearealer for naerliggende boliger
ma anlegges slik at det blir et klart bruksmessig skille mellom disse og den offentlige parken.

Publikumsaktiviteter bgr vende mot parken

Det er gnskelig & fa etablert et forsterket kulturtilbud langs parken. Publikumsorienterte
funksjoner (kaféer, muséer, utstillingslokaler, informasjonssteder, aktivitetssentra etc.) bar
tilstrebes lokalisert i den del av byggeomradene som vender mot elva og parken.
Forsamlingslokaler etc. for omkringliggende bydeler kan med fordel legges her, f.eks. i eldre,
bevaringsverdige bygninger.

Miljgforurensende anlegg ma ikke lokaliseres inntil parken
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Bilveier og apne parkeringsanlegg tillates ikke lagt inn mot Miljgparkens rekreasjonsarealer.
Parkeringshus ma, dersom ingen annen lgsning finnes, legges under terreng eller gis en
dimensjon og en utforming som glir inn i park- og bygningsmiljget forgvrig. Seerlig
trafikkskapende funksjoner som ikke inngar naturlig i Miljgparken tillates ikke inn mot
rekreasjonsomradene. Eksempler pa slike funksjoner er supermarkeder, stgrre lagerutsalg,
bilforretninger, bensinstasjoner etc.

| de bandlagte omrader med omgivelser settes varier  ende krav til bevaring.

| starre, sammenhengende og godt bevarte historiske miljger stilles strenge krav til bevaring
av historiske trekk ved bygningsmessige endringer. Utforming og materialvalg ma skje pa
det gamle miljgets premisser.

Ogsa omkringliggende byggeomrader palegges krav om tilpasning til det historiske miljget.

Der hvor miljgets samlede karakter er endret, men hvor bygninger og gammel bebyggelses-
struktur fremdeles preger omradet, stilles krav om en balansert nybygging, der de historiske
trekkene ivaretas.

For enkeltstaende kulturminner foreslas tilknytningen til Milijgparken sikret gjennom inn-
lemming av bygningene i parkanlegget bade fysisk og visuelt, ved kobling til turveinettet og
ved & bruke anleggene til publikumsrettede aktiviteter.

Ny bebyggelse ma underbygge omradevise hovedpreg.

Bebyggelsen skal medvirke til & videreutvikle de omradevise hovedpregene. | de gvre deler,
hvor naturpreget skal dominere, ma bebyggelsen underordnes landskap og vegetasjon. | de
midtre delene, hvor hovedpreget skal vaere apne sletter omkranset av bebyggelse, skal ny
bebyggelse bevare og forsterke veggen i elverommet. Viktige landskapstrekk skal besta. | de
nedre deler og i Nydalen, hvor det urbane preget skal dominere, og hvor bebyggelsen har en
mer direkte kontakt med elva far den mer detaljerte utformingen av bebyggelsen gkt
betydning.

Innenfor friomradene ma det veere strenge restriksjo ner mot utbygging. Slikt bar kun
aksepteres hvis prosjektet innebzerer sa positive kvaliteter for Miljgparken at disse fullt ut
oppveier ulempene. Slike kvaliteter kan veere at de tapte arealene erstattes av andre arealer,
at det etableres viktige publikumsattraksjoner eller at det oppnas helt spesielle arkitektoniske
kvaliteter.

Overgangene bgr markeres arkitektonisk

Overgangen mellom ulike historiske soner og mellom de ulike landskapsrommene foreslas
understreket giennom parkmessig behandling eller gjennom bygningsmessige markeringer.
Spesielt publikumsorienterte funksjoner kan med fordel eksponere seg arkitektonisk mot
parken.

Viktige utsyn og siktlinjer ma sikres.

Offentlig atkomst til overordnede utsiktssteder i og ved parken ma sikres. Utsynet over
parken og bylandskapet fra disse stedene méa bevares, og ikke sperres av ny bebyggelse.
Siktlinjer fra parken til viktige landskapstrekk og bygninger i omgivelsene ma bevares.

Bebyggelsen bgr veere ledesnor

Pa utvalgte steder langs elva bar det etableres bygninger som ved sitt seerpreg gir omradet
en spesiell karakter. Sammen med eksisterende, markante bygninger og landskapstrekk
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danner disse en ledesnor gjennom parken, og medbvirker til & styrke saerpregene ved de
enkelte partiene langs elva.

Bebyggelsen ma bevare og styrke veggene i elveromme  t

Ved utfyllende og supplerende bebyggelse ma de gode, karakterfulle veggene i elverommet
bevares. Der veggen er svak eller utflytende, bar ny bebyggelse og/eller vegetasjon
medbvirke til & stramme den opp. Nybygg ma imidlertid ikke virke som barriere mellom elva
og tilstgtende bydel.

Nye bygninger og anlegg inntil fossene bar unngas.

Uheldige miljgmessige konsekvenser ved utbygging ma unngas
Ved nyanlegg ma en unnga virkninger pa parkomradene i form av uheldig skyggelegging,
vindbelastninger og endringer i grunnvannstand som far konsekvenser for vegetasjonen etc.

Byggeprosjekter ma dokumentere sin innvirkning pa o mgivelsene.
Ved utbyggingsforslag ma de funksjonelle og formmessige konsekvensene for Miljgparken
dokumenteres.

| tillegg til disse generelle retningslinjene gjelder retningslinjene for det enkelte delomrade 1-
7.
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DELOMRADENE

. Maridalsvannet - Neptunveien

. Neptunveien - Nydalsbrua

. Nydalsbrua - Badebakken

. Badebakken - Bentsebrua

. Bentsebrua - Sannerbrua

. Sannerbrua - Griinerbrua

. Grlinerbrua - Vaterland

Planomradet inndelt i delomrader
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DELOMRADE 1 Maridalsvannet - Neptunveien

TEGNFORKLARING

Apen sikt mot parken, ingen

bebyggelse.

KDP-4

Parkering ber fa bedre avgrensning
mot parken.

Overgangen industriomrade/park

gjeres klarere/strammere.

Utsiktsplass sikres.

:I Bygge /trafikkomride som i
geldende regulering.

[/ Boliger
Neeringsvirksomhet(industri,

e

kontor,garasjeanlegg)

- Offenilig bygning

L L

Ml

Allmennyttig formél
Spesialomride bevaring
Béndlangt for bevaring

Anlegg i vassdraget,
bindlegges for bevaring

I'riomifde, park

_ Friomride, natur
[ Vassdrag
I Offentlig vei

s & 8 8 Gang-ogsykkehvei
...... Sti

BB Grense for planomridet
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KDP-4

BESTEMMELSER

| byggeomrader som grenser til friomradene langs el  va ma
bebyggelsens hgyde holdes lav, 2-3 etg., slik at de  n ikke
dominerer naturpreget langs elva.

RETNINGSLINJER

Det ma sikres en offentlig atkomst til utsikt over elvelandskapet
ved Svensenga. Ved videre utbygging i Frysjaveien
industriomrade ma det sikres apne siktlinjer til parken fra
Frysjaveien. Eksisterende parkeringsanlegg ved Ringbygget bgr
gis en bedre avgrensing mot friomradene, f.eks. giennom
beplantning.

Viktige utsyn og

BEVARING

Falgende omrader og anlegg er vedtatt bandlagt for regulering til spesialomrade
bevaring:

- Grgnvold

- Svensenga

— Demningen ved Maridalsoset med bro og spillverk

— Malehus, forbygninger og maleterskel i elva nedenfo  r Oset.

- Brekke kraftstasjon

- Kjelsas stasjon

— Arbeiderbolig i Kjelsasveien 143
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KDP-4

PLANBESKRIVELSE

Maridalsmorenen bevares. De naturgitte skraningene rundt elverommet beholdes granne og
ubebygde. De store park- og naturomradene bevares som rekreasjonsomrader. Det bar
sgkes anlagt planfritt kryss mellom tverrgdende gangvei og Frysjaveien ved Svensenga. Det
anlegges sti langs vestsiden av elva i kanten av industriomradet Frysjaveien.

st for elva preges omradene av boliger i smahusbebyggelse. | vest er det nyere industri- og
kontorbebyggelse. Dette omradet fremholdes i byutviklingssammenheng som et omrade
med betydelige fortettingsmuligheter, i farste rekke for boliger. Landskapsmessig dominante
bygninger er Ringbygget, Tandberg radios bygning og Kjelsasveien 160.
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DELOMRADE 2 Neptunveien- Nydalsbrua

KDP-4

Det beholdes ubebygde siktlinjer
til parken

Utsiktssted sikres

Grgnne skraninger ma ikke
bebygges. Gragnn silhuett
bevares.

Ny bebyggelse ma tilpasses den
gamle.

Maksimum hgyde 3 etasjer.

Krav om bebyggelsesplan far
videre utbygging.

TEGNFORKLARING

Byt tafikkomrade soin | FF777|  Allmennyttig formél B  Friomride, natur
gieldende regulering, _ Spesialomride bevaring m WVassdrag
Boliger _ Bindlangt for bevaring [ Offentlig vei
Neeringsvirksomhet(industri, i Z

p ge i vassdraget, e e e Gang- og sykkelvei
. O Bipdicgec fostoandng poscosssiss M
Otfentlig bygning B rriomride, park B B Grense for planomridet
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KDP-4

BESTEMMELSER

Far videre utbygging av Nydalen Compagnies omrade k  an skje, ma det foreligge
godkjent bebyggelsesplan for hele den vestlige del av omradet.

RETNINGSLINJER

Ny bebyggelse ma underordnes landskapet. Det ma ikke gjares inngrep i
moreneformasjonene langs elva. Eventuell bebyggelse oppe pa Grefsenplataet ma ikke
lokaliseres sa neer kanten at den bryter silhuetten sett fra elva eller fra Nydalsbrua.

Gjennom bebyggelsen bar det ogsa beholdes ubebygde siktlinjer til Miljgparken fra turveien
mellom Neptunveien og Kapellveien.

Utsyn over byen fra Maridalsveien over Grandalen, og fra plataet over Kapellveien ma
bevares. Offentlig tilgjengelighet til utsiktspunkt pa plataet gst for Nydalsdammen ma sikres.
De grgnne landskapsveggene rundt Nydalen Compagnie ma ved utbygging i
byggeomradene fremsta som grgnne vegger sett fra gangveien gjiennom omradet og fra
Nydalsbrua. Ny bebyggelse gst for Maridalsveien ma ikke fa en dominerende silhuett-
virkning i forhold til elverommet. Trevegetasjonen i skraningen ma bevares. Ny bebyggelse
ma i volum, hgyde og materialvalg avpasses i forhold til den eldre industribebyggelsen som
foreslas bandlagt til bevaring.

| skraningen gjennom Grandalen, vest for elva, anlegges gjennomgaende sti. Denne
fortsetter sydover i planfritt kryss over Store Ringvei.

BEVARING

Falgende omrader og anlegg er vedtatt bandlagt for regulering til spesialomrade

bevaring:

— De eldre delene av Nydalen Compagnie. Teglstensbygn ingenes fasader bgr ikke
endres ytterligere.

- Tverrveiene/Skolebakken

— Tyskerbrakken mellom Tverrveiene og Gjgvikbanen

— 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 gjiennom omradet far den skjaerer seg rett inn i den
mektige Grefsenmorenen og danner Grandalen, som sa vider seg ut pa nedsiden av
morenen og glir over i Nydalen. Grefsenmorenen ble avsatt ved foten av Maridalsbreen for
omlag 10000 ar siden.

Omradet gst for Miljgparken pa hgyden rundt Kapellveien og mellom Kapellveien og
Neptunveien er under vurdering som mulig byutviklingsomrade. Nydalen Compagnie
arbeider ogsa med utbyggingsforslag innenfor sitt omrade.

Fra skraningene over Nydalsdammen er det vidt utsyn over hele Oslo-dalen, byen og
fijorden.
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DELOMRADE 3 Nydalsbrua - Badebakken

Veggen mot elva bgr tettes bedre. Utfyllende bebyggelse ?

KDP-4

Elvelgpet legges om og apnes.

Ingen bebyggelse. Fri sikt mot

Gullhaug.

Torg utformes med bymessig

preg.

Hovedgangvei i bymessig milja.

Sti i grgntbelte

Elvelgpet pnes, bebyggelse

fiernes.

Ny bru ma ha god hgyde og
vakker utforming.

Gesimshgyde mot parken 3
etasjer (hovedregel).

Tunnel pa Lille O gjenskapes.

TEGNFORKLARING
Byge /trafikkomride som i 7 e e B Friomedde, natur
B gieldende regulering. B Spesizlomride bevaring L0 vassdneg
Boliger BB ninalang for bevaring e Offentlig vei
— Neeringsvirksomhet(industri :
] VIR ) Anlegg i vassdraget, - i
B |, rsiemnica) O Tt A NEuE
SAASsanases tl
B orcntiiy bygning EEEE  Friomride, park I W  Grense for planomridet
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BESTEMMELSER
Se ogsa kommunedelplan for Nydalen.

Kommunedelplan for Akerselva er unntatt fra rettsvi rkning innenfor planomradet for
kommunedelplan for Nydalen.

Den rettslige bindingen er her knyttet til Nydalen- planen, mens Akerselvaplanen blir
veiledende.

RETNINGSLINJER
Gangveinettet og friomradene i Nydalen ma ferdigstilles i takt med byggeomradene.

Alle overbygninger over elvelgpet, med unntak av strekningen forbi Redskapsfabrikken,
fiernes som ledd i utviklingen av Nydalen-omréadet. Apning av elva bar knyttes til definerte
utbyggingsetapper.

| krysset mellom Ringveien og Maridalsveien ligger en kommunal tomt, tidligere
vannbasseng. Dette arealet bar gjgres tilgjengelig for allmennheten, f.eks. ved a fierne
gjerder og stengsler, idet det utgjar et flott utsiktssted med utsyn bade mot Nydalsdammen
og ut over Nydalen.

Det legges stor vekt pa & oppna en utforming av Torget ved Gullhaug bru som en bymessig
plass, preget av elvas retning, orienteringen mot Gullhaug, de eldre fabrikkbygningene i nord
og hgyblokka til Elkem i vest.

Parkdraget langs elva mellom Nydalen Bruksvei og ny tverrvei i syd utvikles med et
bymessig preg, i kontrast til omradene i nord og syd. Dette sgkes oppnadd ved at
bebyggelsen pa gstsiden, hvor gangveien legges, plasseres relativt nzert elva. Pa vestsiden
av elva bevares flere eldre industribygg i en mer apen bebyggelsesstruktur. Veggen mot elva
forutsettes gitt en variert form slik at det dannes mindre rom og plasser langs parkdraget.
Gesimshgyden mot elva er satt til 3 etasjer som en hovedregel. Tegl bar veere det primeere
byggematerialet i miljger som er dominert av bevaringsverdige eldre industribygg.

| syd foreslas bebyggelsen trukket lenger fra elva, for & gi parken et sterkere naturpreg.
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BEVARING

Falgende omrader og anlegg er vedtatt bandlagt for regulering til spesialomrade
bevaring:

— Redskapsfabrikken med neermeste omgivelser i vest og syd.

- Valseverkets fasade mot elva

- Ellendalen Spinneri

- Kraftstasjonen ved Bjgrsheim med rester av dam

— Gullhaug arbeiderbolig

- Omradet rundt "Kronborg"

— Lillo gard

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
tverrgaende forbindelser fra Sandakerveien. Fra Lillo gard sikres gangveiforbindelse til elva i
et bredt grgntbelte. Det er vist atkomst til parken fra vest ved Voldslokka via planfritt kryss
med Maridalsveien.

Dessuten sikres giennomgaende stiforbindelse i grantdraget vest for naeringsbebyggelsen
og i skraningen mot Store Ringvei.

Elva &pnes pa hele strekningen med unntak for strekningen forbi Redskapsfabrikken. For a
oppna en mest mulig attraktiv miljgpark, hadde det veert gnskelig & 4pne elva ogsa langs
Redskapsfabrikken.

BYGGEPROSJEKTER

Nydalen utgjer et av omradene langs Akerselva med stort byutviklingspotensiale. Etter
reduksjon og nedleggelse av store produksjonsbedrifter i dette gamle, tradisjonsrike
industriomradet er nyutvikling av omradet som et moderne naerings- og industriomrade i
gang.

| kommunedelplan for Nydalen er det forutsatt at omradet skal utvikles som et
arbeidsplass/neeringsomrade. Det er ialt skissert et fremtidig bygningsvolum pa 450.000 m?2
mot 150.000 i dag, hvorav 72.000 m ligger gst for Akerselva miljgparks planomrade. Det
forutsettes en mindre boligutvikling ved Badebakken sydvest i omradet.
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DELOMRADE 4 Badebakken - Bentsebrua

KDP-4

Overgangen mellom
industriomrade og park markeres
klarere med vegetasjon.

Riflegata 13 eksponeres mot
parken og atkomsten til parken.

Hageanlegg og foss gjares
offentlig tilgjengelig.

Standpunkt for utsyn mot fjorden
ma sikres.

Preget av robust, sterk byvegg
bevares. Treplanting i eller langs
Treschows gate.

'9_6' cote €6 nio-h.
EooeT v ; —
, 720 L At ot
TEESCHOWSET PE-NO-FA | BENE R A e
LLLEBoRE — SEBEU- UYRENS
(ATA VERESTED
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KDP-4

TEGNFORKLARING

Bye /trafikkomede som | Allmennyttig formél I !riomride, natur
gieldende regulering, B  Spesialomride bevaring [ vassarag
[ Boliger EEEE) Bindlangt for bevaring BN Offentlig vei
E}ﬁ:g‘f::’ifkfnmlr:;gnd"sm' O Anlegg i vassdraget, s o o o Gang-ogsykkelvei
] bindlegges for bevaring svnaunnann || St
B orcntiig bygning BN rriomrdde, park B M  Grense for planomridet

BESTEMMELSER

Fra standpunkt sydvest for Treschows gate 8, vist p a kartutsnitt, skal utsyn mot
fiorden bevares. Bebyggelsens hgyde skal ikke overs  tige linje vist pa foto. For
omradet sydover til Bentsebrua beskriver denne linj en cotehoyde ca. 86 m.o.h.
Standpunkt for foto har denne hgyden. Unntak kan ba  re aksepteres dersom prosjektet
innebaerer vesentlige arkitektoniske kvaliteter og u tsynet i hovedsak blir bevart.

RETNINGSLINJER

Ved Treschows gate/Bjglsenfossen ma hensynet til landskapstrekk, kulturminner og
turveidrag telle mye. Bebyggelsens hgyder ma tilpasses omgivelsene. Enkelte
bygningselementer kan vurderes eksponert mot miljgparken som en "veiviser" og markering
av dette spesielle stedet. Juvet og urskogpreget ved Bjglsenfossen og det gamle
hageanlegget i skraningen pa vestbredden ma bevares. Det bar gis muligheter for
opplevelse av hageanlegget, damkonstruksjonen og bebyggelsen rundt fossen.

Pa vestsiden av elva kan veggen strammes opp ved utfyllende bebyggelse i nordre del.
Riflegata 13's spesielle utforming ma fortsatt eksponeres mot parken. Eventuell ny
bebyggelse her ma medvirke til & skape en enda mer attraktiv hovedport til Miljgparken pa
dette stedet.

BEVARING
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Fglgende omrader og anlegg er vedtatt bandlagt for regulering til spesialomrade
bevaring:
- Riflegata 13
- Bjglsen Valsemglle
- Bjglsendammen med tekniske innretninger og rgrgate
- Sagene brannstasjon med mannskapsbolig
- De-No-Fa og Lilleborg fabrikker:
Enkelte eldre produksjonsbygninger og tekniske anle gg i elvelgpet.
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BAKGRUNN FOR VEDTAKET

Naveerende regulerte friomrade ma opprettholdes for & bevare det brede, naturlige
turveidraget langs elva og for a bevare offentlig tilgjengelighet til det viktige utsiktsomradet
ved Treschows gate.

Gangveitilknytninger er vist pa tvers til parkomradene pa Voldslokka og i Torshovdalen.
Dessuten vises fotgjengerundergang under Treschows gate. For & bedre kontakten fra
byomradene gst for elva anlegges 3 nye krysningssteder for fotgjengere over elva, - ved
Idun, ved kornsiloen pa Bjglsen og ved De-No-Fa Lilleborg.

Ved Bjglsen-fossen anlegges gangvei fra syd langs vestre bredd, i bro nedenfor fossen og
med passasje gjennom Bjglsen Valsemglles omrade pa gstre side av elva.

BYGGEPROSJEKTER

@st for elva dominerer industriomrader, i vest er det boligomrader. Utbyggingsinteresser er i
farste rekke knyttet til industriomradene. Seerlig falsom for bygningsmessige endringer er
omradet Treschows gate 2-8 og Bjglsen Valsemglle. Elverommet preges av markerte
bygningsvegger i gst. Den veggen som industribebyggelsen i gst danner, har en mer opplast
karakter. Et par enkeltbygninger dominerer landskapsbildet.
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DELOMRADE 5 Bentsebrua - Sannerbrua

KDP-4

Veggen i parkrommet strammes
opp med vegetasjon.

Standpunkt for utsyn mot fjorden
ma sikres.

Bensinstasjon bgr fjernes.
Hall fra 1949 bgr bevares.

«Strykejernet» bgr bevares.

Maks. hgyde p.g.a. utsikt fra
Arendalsgata.

Maks. hgyde som naveerende
vegg.

Utsiktsplass sikres.

Hgyden holdes nede p.g.a. utsyn
fra Sagveien.

Ny bygning er planlagt.

TEGNFORKLARING
Bygge/trafikkomtade som i 7777 Nimennytig formél B Friomride, natur
gicldende regulering. B Srosilomride bevaring [ Vassdrag
[ Boliger [  Blndlangt for bevaring mmmm  Offentlig vei
sz Ei‘:':‘r?i’ﬁrkffom?e I(industri, O Anlegg i vassdraget, Gang- og sykkelvei
& béndlegges for bevaring Sti
- Offentlig bygning m Friomrade, park Grense for planomrédet
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BESTEMMELSER
Ved utbygging av Myrens verksted skal naveerende byg  gehgyder mot elva beholdes.

Fra standpunkt vest for Arendalsgata 5, vist pa kar  tutsnitt, skal utsyn mot fjorden og
Ekebergasen bevares. Bebyggelsens hgyde skal ikke o verstige linje vist pa foto. For
vestlige del av Myren-omradet beskriver denne linje.  n cotehgyde ca. 68,5 m.o.h.. Dette
tilsvarer byggehgyden pa naveerende verkstedhall. St  andpunkt for foto har cotehgyde
71 m.o.h. Unntak kan bare aksepteres dersom prosjek tet innebaerer vesentlige
arkitektoniske kvaliteter og utsynet i hovedsak bl r bevart.

RETNINGSLINJER

| tillegg til de bygninger pa Myren som er foreslatt bandlagt til spesialomrade bevaring, bar
hallen fra 1949 og den trekantede bygningen kalt "Strykejernet" bevares.

Bakkeparkering pa neeringstomtene bar reduseres.

]

ST

Fhep- R E o T TRl Z P Ty
o MIRENS  VERESTER w;t
BELA

BEVARING

Falgende omrader og anlegg er vedtatt bandlagt for regulering til spesialomrade
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 Vayenbrua. Videre anlegges en ny
hovedatkomst til elva fra gst ved en offentlig gangvei gjennom Myren-omradet fra Oscar
Braatens plass.

BYGGEPROSJEKTER

Myrens verksted utgjer det ene, store utbyggingsomradet pa strekningen. Det er fremmet
privat forslag til reguleringsplan for omradet. Ubebygde deler av tidligere Hjula veveri preges
sterkt av parkering.
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DELOMRADE 6 Sannerbrua - Griinerbrua

Nk d

Veggen mot parken strammes
opp med vegetasjon.

Landskapet bevares.

Hgyden 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 bgr bevares.
Standpunkt Egebergsgt. 8 /
Kjeer-lighetsstien.

Fri sikt over parken fra
Sofienberg-gata. Eksisterende
bygning ved Fossveien bgr
flyttes.

Hgyden holdes nede.
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TEGNFORKLARING

IZ Bygge/trafikkomriide som i Il 4 Allmennyttig formél _ Friomride, natur
gielaenaercpulering. _ Spesialomriide bevaring : Vassdrag

:I Boliget m Béndlangt for bevaring e Offentlig vei
Neringsvirksomhet(industri, AT s . .

I i i gi § vassdraget, Gang- og sykkelvei
kontor,garasjeanlegg) O bindlegges for bevaring o si

B Offentiig bygning Friomride, park B W Grense for planomrider

BESTEMMELSER

Fra standpunkt i friomradet nord for Gamle Aker kir ke, vist pa 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 hgyde skal ikke
overstige linje vist pa foto. Maksimal byggehgyde m ot elva p& Maridalsveien 23-29 blir
cote 31 m.o.h.. Maksimal byggehgyde mot Maridalsvei  en pa de samme eiendommer
blir cote 37 m.o.h. Standpunkt for foto er cote 51 m.o.h. Unntak kan bare aksepteres
dersom prosjektet innebeerer vesentlige arkitektonis ke kvaliteter og utsynet i
hovedsak blir bevart.

Fra standpunkt gst for Egebergs gate 8, vist pa 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 hgyde skal ikke overstige linje
vist pa foto. Maksimal byggehgyde mot Maridalsveien pa eiendommen Maridalsveien
13-19 blir cote 27 m.o.h.. Standpunkt for foto er ¢ ote 31 m.o.h. Unntak kan bare
aksepteres dersom prosjektet innebaerer vesentlige a  rkitektoniske kvaliteter og
utsynet i hovedsak blir bevart.

RETNINGSLINJER

Som visuelt og kulturhistorisk element er siloen ved Nedre Foss viktig, og bar beholdes.

Dagens byggehgyder mot parken bgr ikke gkes, da dette lett gir uheldige skygge- og
romvirkninger.

Ny bebyggelse i nordlige del av Christiania Seildugsfabrikk bgr trekkes lengst mulig vekk fra
skraningen mot Akerselva. Hgydedraget og vegetasjonen ma bevares. Et nybygg plassert
inntil, eventuelt som erstatning for eldre bygning pa Seilduken tilpasset Seildugens
arkitektur. Eksisterende turvei syd for Foss skole utgjar en viktig atkomst til Miljgparken fra
Grunerlgkka. Denne forutsettes opprettholdt, eventuelt med justert trase.

Bestemmelser og retningslinjer for arealbruk og utforming pa Nedre Foss blir gitt gjennom
statlig reguleringsplan for omradet.
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BEVARING

Falgende omrader og anlegg er vedtatt bandlagt for regulering til spesialomrade
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, grgnn og attraktiv atkomst til

Miljgparken. Det foreslas planfri kryssing for fotgjengere ved enden av Telthusbakken.

Det er vist fglgende turveiutvidelser:

— Gangvei langs elva gjennom/forbi Nedre Foss.

- Gangvei gjennom Seildugsfabrikken. For & gi turdraget ved Bergverksgata en viss bredde,
bar regulert barnehage vurderes flyttet noe mot gst og nord.

— Planfri fotgjengerpassasje ved Griner bro.

— Gangbro i Griiners gates forlengelse. Hgydedraget ved gvre Foss ma bevares og

understrekes som landskapselement.

BYGGEPROSJEKTER

Omradet preges av industri- og kontorbebyggelse og institusjoner pa begge sider av elva.
Grinerlgkkas boligbebyggelse mgter 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 Miljgverndepartementet med en statlig reguleringsplan.

Seerlig attraktive bygningsmessige vegger i elverommet ovenfor Aamot bru er Sannerbrua
og Foss skole.

Seerlig attraktive vegger nedenfor Amot bru er Seildugsfabrkken, Schultzehaugen og
Marselis gate. Kornsiloen ved Nedre Foss utgjgr et dominerende trekk i landskapet.
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DELOMRADE 7 Griinerbrua - Vaterland

TEGNFORKLARING

KDP-4

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 stgyskjermes.

Karakteren av «byvegg i elva»
bevares.

Porten til miljgparken fra sentrum
understrekes.

Bygge /trafikkomriide som i
gicldende regulering,

Boliger

Nazringsvirksomhet({industri,
kontor, garasjeanlegg)

- Offentlig bygning

Allmennyttig formél
Spesialomtdde bevaring
Bindlangt for bevaring

Anlegg i vassdraget,
bindlegges [or bevaring

Friomrdide, park

— Friomride, natur
1 vassdrg
mmmmmm  Offentlig vei

Gang- og sykkelvei
........... Sti

Grense for planomridet
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BESTEMMELSER

Det er ikke vedtatt spesielle bestemmelser for dett e delomradet.

RETNINGSLINJER

Eksisterende, tradisjonsrike mangfold i funksjonsinnhold beholdes ved videreutvikling av
omradet Brenneriveien/Elvebakkene. Den tradisjonsrike smabedriftsstrukturen med
handtverks- og verkstedbedrifter bar bevares. Eksisterende bygningskarakter, med sma,
sammenbygde enheter bevares. Hjgrne-bygningen i krysset mellom Hausmanns gate og
Brenneriveien bgr bevares. Dens fasade er seerlig viktig som visuell avslutning av Mgllergata
mot nord.

Den gamle gatestrukturen og bebyggelsesstrukturen i Vaskegangene beholdes ved
utbygging og videre utnyttelse av omradet.

Mellom Hausmanns bru og Slamotgangen pa vestsiden av elva bgr bebyggelsen danne en
«ren» vegg ned i vannet. Det bgr ikke anlegges gangveikonstruksjon utvendig pa veggen.
Byutviklingsprosjektet Rudolf Nilsens plass ma utformes som en klar byvegg mot parken. En
offentlig gangveipassasje bgr anlegges gjennom byggeomradet i fortsettelse av ny gangbru
over elva ved Slamotgangen. Miljgparken ma stgyskjermes i forhold til veianlegget mellom
parken og bebyggelsen, en visuell avskjerming i form av beplantning vil ogsa bli nadvendig.
Anlegg i forbindelse med Rudolf Nilsens plass-prosjektet eller veianlegget ma holdes utenfor
parkens omrade.

Rundt Vaterlands bru bar bebyggelsen utformes slik at omradet understrekes som porten til
Akerselva Miljgpark fra Oslo sentrum.

Ved Nedre gate bar det sgkes nye Igsninger for plassering av barnehage som sikrer
tilfredsstillende gangatkomst og fri sikt til elva fra Korsgata. Eventuell stenging av deler av
Nedre gate for biltrafikk bgr vurderes i denne sammenheng.
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BEVARING

Falgende omrader og anlegg er vedtatt bandlagt for regulering til spesialomrade
bevaring:

— Elvebakkene og Brenneriveien

- Ankerbrua

- Nybrua

- Slamotgangen/Vaskegangene

— Christian Krohgs gate 30-32: Fasadene mot elva
- Hausmanns bro

- Vaterlands bro med fiskebrvgge pa gstre bredd.
- Jacob kirke

PLANBESKRIVELSE
Det er gnskelig & etablere en gangpassasje pa vestre bredd mellom Hausmanns bru og
Vaterlands bru. Det bgr etableres planfri kryssing ved Griinerbrua/Nordre gate.

Bebyggelsens fasader danner pa de fleste strekninger en attraktiv, veldefinert, urban vegg
mot elva. Noen steder kan imidlertid elverommet virke noe utflytende.

Spesielt attraktive og bevaringsverdige bygninger/bygningsmiljger er strekningen Korsgata -
Ankerbrua med Jacob kirke som viktig bymotiv for store deler av omradet.

Mellom Ankerbrua og Nybrua, danner Sgndre gate en fin byvegg, mens avslutningen mot
Yrkesskolens hybelhus er noe svak. Det samme gjelder avslutningen av skradningen mot
Trondheimsveien 5.

Omradet syd for Vaterlands bru, der det &pne elvelgpet slutter, utgjer det viktigste
kontaktpunktet mellom miljgparken og sentrum.

Utenfor planomradet er elva overdekket av vei- og jernbaneanlegg 600 m far den renner ut i
fijorden.

KDP-4.doc Side 33 av 40



KDP-4

BYSTYRETS VEDTAK

Oslo bystyre behandlet 28.11.90, sak 655, forslagt il kommunedelplan for Akerselva
miljgpark.

Bystyret gjorde fglgende vedtak:

«

1. Oslo bystyre vedtar kommunedelplan for Akerselva miljgpark slik den er
fremlagt i rapport fra Oslo byplankontor datert aug ust 1989, dog med de
justeringer som fremgar av saksfremstillingen.

2. Planen gis fglgende rettsvirkning i henhold til plan- og bygningslovens paragraf
20-6:

a) Den viste arealbruken gjares rettslig bindende f  or friomrader, bandlagte
omrader og innretninger, vei- og trafikkarealer. Gj  eldende regulering
oppheves ikke, men kommunedelplanen skal ga forand  ersom det er
motstrid mellom planene.

b) De @gvrige kategorier av byggeomrader 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 hgyde pa
bebyggelsen i tre omrader, om forbud mot overbyggin g og utfylling i elva,
0g om skilting.

d) Det forutsettes at byggetiltak skal skje pa grun nlag av gjeldende eller ny
reguleringsplan. Dersom reguleringsplanen ikke vise r bebyggelsens
plassering, form og volum, ma det ogsa foreligge go dkjent
bebyggelsesplan far utbygging kan skje.

e) Kommunedelplan for Akerselva unntas fra rettsvir kning innenfor
planomradet til kommunedelplan for Nydalen.

3. Pa arealkartet gjagres falgende endringer.

Omradet som bandlegges til spesialomrade bevaringa  vgrenses for Lillo gards
del av eiendomsgrensen mot nord. Omrade for byggeom rade/trafikkomrade
som i den til hever tid gjeldende regulering, blir tilsvarende utvidet. Gjeldende
regulering til Kirkegardsformal for omradet sgr for Neptunveien opprettholdes.

Byradet, pa vegne av Oslo kommune, anmoder Statens Forurensningstilsyn om

a palegge alle bedrifter med utslipp til Akerselva, enten direkte eller via
kommunenettet, om & anskaffe ekstra sikringstiltak slik at direkte utslipp
unngas.»

BYSTYRET 28.11.90
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PLANENS RETTSVIRKNING

AVGRENSING AV PLANOMRADET

Planomradet danner et relativt smalt omrade langs Akerselva mellom Maridalsvannet og
Vaterland. Planomradet dekker ca 9,5 km av vassdraget. Planomradet omfatter bare de
arealene som har direkte betydning for miljgparken. Det vil si vassdraget, turveiene, natur-
og rekreasjonsomradene. Videre omfatter planomradet de bygningsmiljgene som forteller
Akerselvas industrihistorie.

Planen omfatter ogsa de arealene og den bebyggelsen som danner veggene i rommet rundt
elva. | elvas gvre deler vil dette si de skogkledde skraningene pa begge sider. | de nedre
deler er det i farste rekke bebyggelsen som danner veggen. | tillegg til den naermeste sonen
rundt elva, omfatter planomradet en 'buffersone" hvor bygningsmessige tiltak kan ha visuell
innvirkning pa elverommet.

| nord er omradegrensen lagt i markagrensen, som ogsa danner sydlige avgrensing av
forslaget til verneplan for Maridalen.

FORHOLDET TIL KOMMUNEDELPLAN FOR NYDALEN

For delomrade 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 Miljgpark. De to planene bygger pa de samme prinsippene
nar det gjelder hensynet til Milijgparken. Nydalen-planen er imidlertid mer detaljert og
omfattende enn planen for Miljgparken.

Miljgparkens interesser dekkes altsd gijennom 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 planomradet for
kommunedelplan for Nydalen.

Den rettslige bindingen er her knyttet til Nydalen-planen, mens Akerselva-planen blir
veiledende.

FORHOLDET TIL KOMMUNEDELPLAN FOR INDRE BY

Planomradet for kommunedelplanen for Akerselva inngar delvis i planomradet for
kommunedelplanen for indre by. Nar det gjelder friomrader, bandlagte omrader, vann og
trafikkarealer er Akerselva-planen den mest detaljerte. Denne er bindende for den nevnte
arealbruken. Kommunedelplanen for indre by forutsettes & vurdere arealbruken for de
resterende arealene innenfor planomradet. Denne planen vil ogsa trolig gi
tilleggsbestemmelser for bygge-omradene. Vedtak i kommunedelplanen for indre by kan
derfor innebaere 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 friomra  der, bandlagte omrader og
innretninger, vann og trafikkarealer.

Mal og retningslinjer for byggeomradene er veileden de, bestemmelsene er bindende.

Det er gitt bestemmelser om maksimal hgyde pa bebyg  gelsen i visse omrader, 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, ma det ogsa foreligge godkjent
bebyggelsesplan far utbygging kan skje.

| den grad kommunedelplanen er i strid med eldre regulering, vil kommunedelplanen ga
foran. Regulerings- eller bebyggelsesplaner som senere blir vedtatt, vil ga foran
kommunedelplanen.

De viktigste endringene i forhold til gjeldende regulering, ligger i bandlegging for bevaring av
ca. 240 dekar fordelt pa 31 omrader/anlegg. | stor grad dreier dette seg om arealer som
tidligere er regulert til industriformal. Bandleggingen forhindrer ikke fortsatt bruk til industri,
men den kan hindre bygningsmessige endringer som er i strid med bevaringshensyn. Det
forutsettes at omradene blir regulert til spesialomrade bevaring innen 4 ar fra 28.11.90.
Viktige endringer representerer ogsa nye gangveiforbindelser pa langs og pa tvers av
parken, som griper inn i regulerte byggeomrader.

Nar det gjelder de viste friomradene, er de aller fleste i samsvar med gjeldende regulering.
Disse omradene er ogsa 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

Sparsmal merket : B ma besvares med Ikke |Ja | Nei |Merknad
JA aktu-

Spgrsmal merket : R bgr besvares med ell

JA

B | PLANKRAV

Oppfylles kravene om stadfestet
reguleringsplan i trdd med
kommunedelplanen, evt. ogsa godkjent
bebyggelsesplan som grunnlag for

utbygging?

R |FUNKSJONER
Er det forutsatt publikumsorienterte
funksjoner mot parken?

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

R |Er det klargjort at prosjektet ikke vil fgre til
privatisering av rekreasjonsomradene?

R |UTFORMING

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

B |Dersom prosjektet bergres av bestemmelser
om bevaring av bysilhuetter fra gitte
utsiktsomrader, er det klargjort at prosjektet
ikke vil bryte med forutsetningene om
maksimale hgyder?

R | Underbygger prosjektets utforming
hovedpreget i landskap og bebyggelse?

R | Dersom prosjektet ligger i starre,
sammenhengende historisk miljg, er
utformingen i trdd med strenge
bevaringskrav?

R | Dersom prosjektet ligger i historisk miljg 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 & bevare og styrke
veggene i elverommet?

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

B | Er skilting og belysning tilpasset parken?

B | Dersom prosjektet omfatter isolasjonsbelte
mellom neerings- og boligbebyggelse, er det
sikret hgy vegetasjon i beltet?

R | Er det klargjort at uheldige miljgmessige
virkninger unngas?

B/ | DELOMRADET

R | Er de spesielle bestemmelser og
retningslinjer knyttet til det enkelte
delomrade oppfylt?

VIDERE ARBEID

O Det er nedsatt et driftsutvalg med representanter f  or de ansvarlige etatene, park- og
idrettsvesenet, vann- og avlgpsverket og byplankont oret. Park- og idrettsvesenet er
sekreteer i utvalget.

0 For de bandlagte omradene skal byantikvaren fremme  bevaringsvedtak innen 4 ar
etter planvedtaket.

Folgende planer er ikke pabegynt pr. 31.12.91:

Delomrade 1: - Kjelsas stasjon
- Kjelsasvn. 143

Delomrade 2: - Nydalen Compagnie
- Tyskerbrakke v. Tverrveiene

Delomrade 3: - Kraftstasjon ved Bjgrsheim
- Gullhaug arbeiderbolig
- Kronborg

Delomrade 4: - Bjglsen Valsemglle
- Sagene brannstasjon
- De-No-Fa
samt div. anlegg i elvelgpet.

Delomrade 5: - Myren verksted
- Sannerbrua

Delomrade 6: - Aamot bru

- Oslo gassverk
- Vulkan
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Delomrade 7: - Elvebakkene
- Ankerbrua
- Nybrua
- Hausmanns bro
- Vaterlands bro
- Slamotgangen/Vaskegangene
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TEGNFORKLARING - REGULERING (for gjeldende kartutsnitt)

40 - Friomrade/park

65 - Spesialomrade privat vei

70 - Felles avkjarsel

110 - Bolig m.tilh. anlegg

140 - Bolig/forr./kontor

142 - Forr./kontor/industri

150 - Industri m.tilh.anlegg

310 - Offentlig kjgrebane/veigrunn
311 - Annet veiareal

312 - Fortau

317 - Offentlig gang-/sykkelvei
452 - Lek/opphold/sport

622 - Areal avsatt til kommunaltekn. anl.

1541 - Vannforsyningsanlegg

2010 - Veg

2012 - Fortau

2017 - Sykkelveg/-felt
[ 2019 - Annen veggrunn - grentareal

#7777/, 860 - Spesialomrade bevaring bolig
/77, 662 - Spesialomrade bevaring kontor

7 /47777, 663 - Spesialomrade bevaring industri
/47 /7, 664 - Spesialomrade bevaring blandet
Fz7 777 665 - Spesialomrade bevaring offentlig
£/ 666 - Spesialomrade bevaring allmennyttig

RbBevaringGrense

. . . RpSikringSone
=— « = . = RpSikringGrense

70 - Felles avkjersel
—————————————— 76 - Felles underjordisk anlegg

311 - Annet veiareal

312 - Fortau

317 - Offentlig gang-/sykkelvei
-------------- 324 - Veigrunn under bru
— — — = 913 - Formalavgrensning
— 930 - Reguleringslinje

Formalgrense

= wem w==  Plangrense (gammel lov)

= m= === Plangrense (ny lov)

——— —— Grense for bebyggelse
— Byggegrense
——— Male og avstandlinje (Dimensjonslinje)

T Inn-/utkjering
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Dato: 03.11.2026

Malestokk 1:3000

Koordinatsystem: EUREF89 - UTM sone 32
PlottID/Best.nr: 164781/86542371

Deres ref.:

Kommuneplanen 2015-2030
Vedtatt av bystyret 23.09.2015, sak 262

Kartet viser utsnitt av «Plankart 1-2 Arealbruk» og «Plankart 2-2 Hensynssoner». For gvrige juridisk bindende
kart, se Planinnsyn - https://od2.pbe.oslo.kommune.no/kart/?mode=kommuneplan

Bla ramme viser utsnittet for de @vrige plottene.

Reguleringsplaner vedtatt etter 17.09.2014 og til 23.09.2015 vil gjelde foran kommuneplanen ved motstrid.
Reguleringsplaner vedtatt etter kommuneplanen vil gjelde foran kommuneplanen ved motstrid.

Se tegnforklaring pa eget ark.
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Tegnforklaring - kommuneplan

== == Fjernveg (tunnel)

— jernveg

mmmm = \arkagrense

==m==== Plangrense

— -+ — Sporveg (tunnel), fremtig

[— — — Sporveg (tunnel), eksisterende

[——+—— Sporveg, eksisterende

—+—— Sporveg, fremtidig

— -+ — Jernbane (tunnel), fremtidig

[— —+ — Jernbane (tunnel), eksisterende

[—+—— Jernbane, eksisterende

= = Tyrvei
@ Ny T-bane-/jernbanestasjon (ikke juridisk)
@ T-banestasjon (ikke juridisk)
@ Jernbanestasjon (ikke juridisk)

= = == Banetrase (ikke juridisk)

fmdetete. Fjorditrikk (ikke juridisk)

== = = = Samferdsel (ikke juridisk)

O Eksisterende kollektivknutepunkt
O Fremtidig kollektivknutepunkt

o Spredt boligbebyggelse
===

1 1 Bestemmelsesgrense

Aktivitetssone marka

Bebyggelse og anlegg, eksisterende
Bebyggelse og anlegg, fremtidig
Bane, eksisterende

Havn, eksisterende

Havn, fremtidig

Kollektivknutepunkt, fremtidig
Grennstruktur, eksisterende
Grgnnstruktur, fremtidig

Forsvaret

LNF-areal, eksisterende

LNF-areal, fremtidig

Spredt boligbebyggelse, eksisterende
Spredt boligbebyggelse, fremtidig
Spredt fritidsbebyggelse, eksisterende

Spredt fritidsbebyggelse, fremtidig

Farled

Smabathavn, eksisterende
Smabathavn, fremtidig
Naturomrade
Friluftsomrade

Ytre by (utviklingsomrader)
Indre by (utviklingsomrader)

H570 - Bevaring kulturmiljg

N NN e

: H710 - Bandlegging for regulering etter pbl.
i H810_1 - Krav om felles planlegging (omraderegulering)
i H810 _2 - Krav om felles planlegging
J' H820_1 - Omforming (kabling og hgystentledninger)
_: H820_2 - Omforming (trafostasjoner)
\J' H110 - Nedlagsfelt drikkevann
. ‘ ' _. H190 - Andre sikringssoner
V/:l H310_1 - Kvikkleire
7]“] H310_2 - Steinsprang
7[ A H320_1 - Stormflo
7‘7_-2 H320_2 - Elveflom
il
L/-.[A H390 - Deponi

Bruk og vern av sjg og vassdrag med tilhgrende strandsone
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REGULERINGSBESTEMMELSER FOR ILADALEN

§ 1. Avgrensning
Det regulerte omradet er vist med reguleringsgrense pa plankart merket kartnr. RAP -199902385 datert
30.04.2004, revidert 08.11.2004. og 22.06.2005.

§ 2. Formal
Omradet reguleres til:
- byggeomrade: bolig
- offentlig trafikkomrade: vei, fortau, gangvei
- spesialomrade: bevaring (bolig, kirke)

§ 3. Byggeomrade for boliger, felt A
3.1 Arealbruk
Det tillates etablert kontorer og barnehage i lavblokkens 1.etasje. Det kan settes av inntil 200 m2 til
barnehage. Eksisterende bygning i Kingos gate 22 bgr inngd som en del av et nytt anlegg for eiendommen.
Barnehagen skal disponere et areal utendgrs pa 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 hgyde
Ny bebyggelse skal plasseres innenfor byggegrenser og maksimum gesims- og mgnehgyder som vist pa
plankartet.

3.4 Utforming
Punkthusene skal ha tak med ensidig fall mot gst pa 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 innga i byggets volum og takform.
Bygninger og utearealer skal utformes med god tilgjengelighet.

3.5 Avkjgrsel og parkering
Omradet skal ha avkjarsel fra Kingos gate, via felt B1, som vist med piler pa plankartet.
Parkeringsdekningen skal veere 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 starre,
maksimalt 30 % 2-roms leiligheter og ingen 1-roms leiligheter.

Minimumskrav til leilighetsstarrelse:

4-roms leilighet | minimum BRA = 100m?
3-roms leilighet | minimum BRA = 80m?2
2-roms leilighet | minimum BRA = 60m?2

3.7 Utomhusplan
Samtidig med sgknad om rammetillatelse skal det sendes inn utomhusplan i malestokk 1:500 eller

1:200. Utearealene skal veere ferdig opparbeidet far midlertidig brukstillatelse gis. Rampe langs
gstsiden av Uelandsgate 57, mellom gvre og nedre del av gardsrommet, skal opprettholdes.
Eksisterende store edellgvtreer skal bevares sa langt det er mulig.

§ 4. Spesialomrade: bevaring (boliger, felt B1-B11)
4.1 Arealbruk
Eksisterende forretnings- og kontorlokaler tillates opprettholdt. Eksisterende barnehage i Vgyensvingen 20
og 22 tillates opprettholdt. Det skal settes av minimum 500 m?2 uteareal.

4.2 Utforming

Bygninger tillates bare ombygd/pabygd eller utbedret under forutsetning av at eksterigret beholdes uendret
eller fares tilbake til det opprinnelige utseendet. Ved restaurering og/eller reparasjon av eksisterende
bygninger og anlegg skal de opprinnelige materialer sgkes bevart i sin sammenheng. Det opprinnelige eller
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karakteristiske uttrykk med hensyn til utforming, materialbruk, farger og utfarelse skal bevares. Dersom
bevaringsverdig bebyggelse pa grunn av brann eller andre arsaker ma erstattes av nybygg, tillates det
oppfart bebyggelse med samme dimensjoner og hgyder, og for gvrig etter de samme retningslinjer som for

pabygg etc.

4.3 Retningslinjer for fasadetiltak
Ved sgknad om rammetillatelse skal det fremlegges dokumentasjon pa hvordan tiltaket forholder seg til
"Retningslinjer for fasadetiltak pa bygninger i lladalen” datert 16.11.2004.

4.4 Utomhusplan
Ved sgknad om rammetillatelse for rehabiliteringstiltak p& bygning eller utomhusarealer, skal det sendes

inn utomhusplan sammen med sgknaden. Planen skal gi mest mulig helhetlige lgsninger pa tvers av
enkelteiendommer. Det skal sikres god tilgjengelighet til alle deler av uteomradet. Utearealene skal veere
ferdig opparbeidet far midlertidig brukstillatelse gis.

4.5 Parkering
Parkering i felles uteareal/gardsrom tillates ikke.

Spesialomrade bevaring av kirke, felt C

5.1 Utforming, plassering og hgyde

Bygninger tillates bare ombygd/pabygd eller utbedret under forutsetning av at eksterigret beholdes uendret
eller fares tilbake til det opprinnelige utseendet. Ved restaurering og/eller reparasjon av eksisterende
bygninger og anlegg skal de opprinnelige materialer sgkes bevart i sin sammenheng. Det opprinnelige eller
karakteristiske uttrykk med hensyn til utforming, materialbruk, farger og utfarelse skal bevares.

5.2 Avkjgrsel og parkering
Avkjarsel til kirken skal veere fra Sgren Jaabeeks gate. Parkeringsplasser for kirken skal opparbeides i
henhold til den til enhver tid gjeldende norm for Oslo kommune innenfor egen eiendom.

Fellesbestemmelser

6.1 Stay

Miljgverndepartementets retningslinjer for veitrafikkstay, gitt i rundskriv T-8/79 eller senere vedtatte
forskrifter, rundskriv som erstatter dette, skal falges. For bebyggelse som er utsatt for et hgyere stgyniva
enn fastsatt i departementets rundskriv T-8/79 eller senere vedtatte forskrifter, vedtekter eller retningslinjer
som erstatter dette, skal fasader og vinduer stgyisoleres i samsvar med kravene. Detaljerte
stoyberegninger, samt plan over stgybeskyttelses tiltak, skal vedlegges sgknad(er) om tillatelse for
byggetiltak. Ngdvendige tiltak skal veaere ferdigstilt far midlertidig brukstillatelse gis.
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13.11.2019

OSLO KOMMUNE

Reguleringsplan for ny vannforsyning Oslo — Huseby
vannbehandlingsanlegg

Reguleringsbestemmelser
Detaljregulering for gnr./bnr. 29/4 m.fl.

20 plankart merket UTI-201708944, datert 29.01.2019 og revidert 26.06.19 og 20.09.2019.

Planens hensikt

Formalet med reguleringsplanen er a legge til rette for etablering av nytt
vannbehandlingsanlegg og overferingstunneler for vannforsyning med tilherende anlegg og
konstruksjoner.

Fellesbestemmelser

1 Fellesbestemmelser for hele planomradet

1.1 Overvannshandtering

Overvann skal handteres lokalt ved infiltrasjon i grunnen eller ledes frem til neermeste
resipient, og skal fortrinnsvis handteres i apne losninger. Overvann som ledes til resipient skal
ha god vannkvalitet. Overvann fra anleggsvirksomhet skal renses.

1.2 Automatisk fredete kulturminner

Dersom det under anleggsarbeider treffes pa automatisk fredete kulturminner, eksempelvis i
form av helleristninger, brent leire, keramikk, flint, groper med trekull og/eller brent stein
etc., skal arbeidet eyeblikkelig stanses og Byantikvaren varsles, jf. lov om kulturminner av
9.juni 1978 nr. 50, § 8.

1.3  Miljokvalitet

1.3.1 Stay i anleggsfasen

For stoy 1 anleggsfase skal den til enhver tid gjeldende statlige retningslinje for behandling av
stoy 1 arealplanleggingen T-1442, tabell 3, «ovrig industri» legges til grunn. For steyniva pa
natt skal grenseverdier i Oslo kommunes stoyforskrift benyttes. Veileder M-128, kapittel 4 og
9.9 skal benyttes for beregning og dimensjonering av tiltak for begrensning av bygge- og
anleggsstoy.

Helseetaten vil veere koordinerende myndighet nér det gjelder behandling av seknader om
nedvendige dispensasjoner og forhandsgodkjenninger etter stoyforskriften §§ 12, 14 og 15.
Plan og dokumentasjon med oversikt over stoyende aktiviteter og avbetende tiltak skal
forelegges Helseetaten for alle aktiviteter som utvikler stoy som kan overskride
grenseverdiene i forskriften § 12 og impulsiv stey som krever godkjenning etter § 14.



Dispensasjon og godkjenning skal foreligge ved seknad om igangsettingstillatelse. Falgende
dokumentasjon skal utarbeides og vedlegges soknad om tillatelse til & gjennomfore arbeider
som kan overskride grenseverdiene:

a) Beregninger av stoyende hovedaktiviteter med utarbeiding av nedvendig stoysonekart.

b) Fremdriftsplan med synliggjering av hovedaktiviteter og varighet.

c¢) Valg av arbeidsmetoder, utstyr, driftstider og mulige stoyreduserende tiltak.

d) Plan for kontroll og dokumentasjon av steyforhold under gjennomferingen av
arbeidet.

e) En konkret plan for informasjon/kommunikasjon med bererte parter. Bererte naboer
skal varsles om steyende arbeider i henhold til anbefalingene i T-1442.

f) Strategi for handtering av steyklager og tilbud om erstatningsboliger.

For innenders strukturlyd fra arbeid i tunnel gjelder innenders grenseverdier T-1442, tabell 6.
For tunnelanlegg skal tydelig borelyd og piggelyd gi en skjerping av grensene med 5 dB.

1.3.2 Stay i driftsfasen

For stoy i driftsfase skal den enhver tid gjeldende statlige retningslinje for behandling av stay
i arealplanleggingen T-1442, tabell 3, «@vrig industri» legges til grunn.

1.3.3 Vibrasjoner

For vibrasjoner og pavirkning fra anleggsvirksomhet pa boligbygninger og andre
vibrasjonsfelsomme bygninger skal folgende maksimale rammer legges til grunn:

Tabell 1: Grenseverdier for vibrasjoner hentet fra NS8141 (noe forenklet)

Bygning Antatt Vibrasjonsgrense (vertikal
fundamentering/grunnforhold svingehastighet v) (mm/s)
Avstand Avstand
5-30 m >30m
Naeringsbygg og Grunnmur eller plate pa sand, grus, 20 15
boliger i normal silt, leire
tilstand
Grunnmur pa fast morene, 30 25
sprengstein
Grunnmur eller peler/pilarer til fast 50 50
berg evt. tynt avrettingslag over berg
Transformatorer All fundamentering 20 20
med tilbehar
Hoyspentmaster All fundamentering 30 50
Hoyspentmaste- All fundamentering 20 50
vanger




For byggverk som er i en emtalig tilstand (tydelige setningsskader, sviktende fundamentering
etc.), reduseres grenseverdiene med en faktor 0.8. Under anleggsfase som omfatter storre og
vedvarende sprengningsarbeider skal det gjennomferes kontinuerlige vibrasjonsmalinger i
sprengningsperioden pé forventet utsatte lokaliteter. Om nedvendig skal det gjennomfores
avbetende tiltak.

1.4 Dokumentasjonskrav og sarskilt underlag til byggesaksbehandlingen

1.4.1 Utomhusplan

Sammen med seknad om rammetillatelse skal det for felt avsatt til vannforsyningsanlegg
innsendes utomhusplan i malestokk 1:200. Planen skal vise hvordan de deler av overflaten
som er berert av anlegget skal opparbeides som uteoppholdsareal for nye
vannforsyningsanlegg. Planen skal vise/dokumentere: gjerder, stettemurer, gangveier,
internveier med snuareal, parkeringsareal for sykkel og oppstillingsplass for
utrykningskjeretey, handtering av renovasjon, overvann og sna, stigningsforhold og
belysning. Planen skal redegjore for eksisterende og fremtidig terreng, traer, beplantning og
gronne vegetasjonsflater.

Utomhusplanen skal godkjennes samtidig med rammetillatelse. Uteoppholdsarealene skal
vaere ferdig opparbeidet i samsvar med den godkjente utomhusplanen senest 6 maneder etter
at det er gitt midlertidig brukstillatelse. Utomhusplan for driftsbygg (felt A1) skal forelegges
Byantikvaren. Byantikvarens uttalelse skal folge seknad om rammetillatelse.

1.4.2 Plan for anleggs- og riggomrader

Sammen med soknad om rammetillatelse skal det vedlegges plan for anleggsfasen.
Anleggsfasen skal gjennomferes pa en skansom mate for & unnga unedvendige inngrep i
eksisterende terreng og vegetasjon, samt unnga senkning av grunnvannstand og
setningsskader pa bebyggelse i og rundt tiltaksomradet.

Plan for anleggs- og riggomrader skal redegjore for:

a) Utbyggingsfaser/gjennomfering.

b) Plassering og arealbehov for rigg- og anleggsomrader, midlertidige massedeponier,
lagerplasser, atkomst, parkering, anleggsgjerder mv.

¢) Kjeremenster for hvordan trafikken forbi og gjennom omradet skal handteres,
herunder anleggstrafikk. Kjeremeonster skal kartfestes.

d)Nedvendige trafikksikkerhetstiltak med sarlig vekt pa trygg og fremkommelig vei for
fotgjengere og syklister, kollektivtrafikk og beredskapskjeretayer. Skoleveier skal
ivaretas spesielt.

¢) Planlagte tiltak for a ivareta atkomst- og parkeringsbehov for bolig- og
neringsbebyggelse som berores midlertidig i anleggsfasen.

f) Tiltak for istandsetting av arealer herunder beplantning som pavirkes midlertidig i
anleggsfasen, jf. punkt 5 Midlertidig anlegg- og riggomrade.

g) Alle inngrep i eksisterende vassdrag, terreng og vegetasjon/trer.

h) Beskrivelse og kartfesting av sikringstiltak for eksisterende terreng og vegetasjon/trar
som skal ivaretas i anleggsfasen.

i) Beskrivelse av hvordan hensynet til kulturminner og kulturmiljeer skal ivaretas i
anleggsfasen og sikres mot at skade oppstéar som folge av anleggsfasen.



j) Handtering av stey, vibrasjoner og luftforurensning og forurensning av grunn med
beskrivelse av avbetende tiltak. Det utarbeides en egen beredskapsplan for
handtering av uventet grunnforurensning i hele planomradet.

k)Nedvending omlegging av eksisterende vann- og avlepsanlegg.

1) Behandling av overvann, herunder valg av losninger. Dette gjelder bade tunnelvann,
takvann, overflatevann og drensvann.

m) Hvordan anleggsarbeider og anleggstrafikk péavirker friomrader og tilliggende
rekreasjonsarealer.

Planen for anleggs- og riggomrader skal oversendes Statens vegvesen og kommunal
veimyndighet for uttalelse.

1.4.3 Plan for miljgoppfelging/kvalitetsprogram for miljg og energi

Sammen med seknad om rammetillatelse skal det foreligge miljeoppfelgingsplan. Miljeopp-
folgingsplanen skal redegjore for forhold knyttet til massehandtering, herunder transport, stoy
og vibrasjoner, utslipp til luft, vann og grunn, neermilje og friluftsliv, naturmilje (inkludert
tiltak mot spredning av uenskede, fremmede arter), landskap, kulturminner og kulturmilje
samt materialvalg, avfallshandtering og energibruk i anleggsfase og i permanent situasjon.
Miljeoppfelgingsplanen skal sette krav til maksimal innlekkasje av grunnvann i fjellanlegget.
I anleggs- og riggomrader som drenerer til Marradalsbekken, Makrellbekken eller Akerselva
skal det gjennomferes nedvendige beredskapstiltak for & redusere risiko for utslipp eller
annen negativ pavirkning av vassdragene. Plan- og bygningsetaten skal godkjenne innholdet i
planen.

1.4.4 @vrige dokumentasjonskrav

Ved etablering av tiltak som gir vesentlig nzr- eller fjernvirkning skal det senest ved seknad
om rammetillatelse utarbeides perspektivillustrasjoner eller annet materiale som i nedvendig
grad belyser tiltakets visuelle virkninger.

Sammen med seknad om rammetillatelse for nye vannforsyningsanlegg innenfor planomradet
skal det foreligge plan for reetablering av Husebybakken Skipark.

Sammen med seknad om rammetillatelse for nye vannforsyningsanlegg innenfor planomradet
skal det foreligge plan for nadvendige stoyskjermingstiltak. Krav til plan for nedvendige
stoytiltak faller bort dersom det dokumenteres at grenseverdier for sty vil overholdes.

Sammen med seknad om rammetillatelse til omlegging av gang- og sykkelvei langs
Serkedalsveien skal det foreligge byggeplan for tiltakene som viser plassering i terreng og
utforming. Den skal godkjennes av Bymiljeetaten og Statens vegvesen.

Sammen med seknad om rammetillatelse for nye vannforsyningsanlegg og andre tiltak som
berorer forvaltningsinteressene til Forsvaret, Bane NOR SF, Sporveien AS og Statens
vegvesen, skal det foreligge uttalelse fra disse.



Bestemmelser til arealformal

2 Bebyggelse og anlegg (pbl. § 12-5 nr. 1)
2.1 Vertikalniva 1
2.1.1 Vannforsyningsanlegg, felt A6, A7

2.1.1.1 Arealbruk
I felt A6 og A7 kan det oppferes konstruksjoner og anlegg for vannforsyning og tilherende
funksjoner.

2.2 \Vertikalniva 2
2.2.1 Vannforsyningsanlegg, felt A1, A2, A3, A4, A5

2.2.1.1 Arealbruk

I felt A1 kan det oppferes bebyggelse, konstruksjoner og anlegg for vannforsyning og
tilherende funksjoner. I felt A2—AS5 kan det oppferes konstruksjoner og anlegg for
vannforsyning og tilherende funksjoner.

2.2.1.2 Utnyttelse
Tillatt utnyttelse for felt A1-AS5 er inntil %-BYA= 80.

2.2.1.3 Plassering

Plassering av bebyggelse, konstruksjoner og anlegg skal skje innenfor byggegrense angitt pa
plankart. Mindre anlegg og konstruksjoner, som stettemurer, gjerder etc. tillates etablert
utenfor byggegrense. Der det ikke er angitt byggegrense, gar byggegrense i formalsgrense.

2.2.1.4 Hoyder

Felt A1

Tillatt maksimal heyde for konstruksjoner (tunnelportal) er kote +148. Tillatt maksimal heyde
for bebyggelse er kote +150. Tillatt maksimal heyde for tekniske anlegg pa tak er kote +152.

Felt A2
Tillatt maksimal heyde for bebyggelse er kote +158.

Felt A3
Tillatt maksimal heyde for konstruksjoner er kote +67.

Felt A4
Tillatt maksimal heyde for konstruksjoner er kote +83.

Felt A5
Tillatt maksimal heyde for konstruksjoner er kote +31.



2.2.1.5 Utforming

Bebyggelse, anlegg og konstruksjoner, inkludert gjerder, innenfor felt A1 skal gis en
utforming som er tilpasset naturgitte og menneskeskapte omgivelser. Det skal legges vekt pa a
dempe fjernvirkning ved bruk av estetiske virkemidler og beplantning. Med estetiske
virkemidler menes materialbruk og fargebruk pa byggets fasade. Materialbruk for portalers
eksterier skal i hovedsak vere betong og/eller naturstein.

Naeromradets landskap/terreng skal vare forende ved plassering av bebyggelse, slik at
bebyggelsen tilpasses terrenget i sterst mulig grad. Utearealene skal vare godt forankret til
stedet gjennom god terrengtilpasning med tilbakefylling av masser og nyplanting av
vegetasjon. Takene skal behandles som en del av tiltakets samlede arkitektoniske uttrykk.
Tekniske installasjoner som ventilasjon og eksosavkast skal integreres i den arkitektoniske
utformingen. Solceller pa tak og fasader tillates. Reflekterende takflater tillates ikke, med
unntak av solceller.

For a redusere visuelle ner- og fjernvirkninger av installasjoner i felt A2 skal stedets
omgivelser vare forende for material- og fargevalg. Farge- og materialvalg for gjerder skal
ogsa tilpasses stedets omgivelser.

Materialbruk for tunnelportalenes eksterior skal i hovedsak vare betong og/eller naturstein i
felt A3, A4 og AS. Konstruksjonene tilpasses terrenget i sterst mulig grad, og tilbakefylling
av masser tilpasses konstruksjon og terreng.

2.2.1.6 Avkjorsel

Atkomst til felt Al er via felt KV1. Atkomst til felt A2, A3, A4 og AS tillates for drift og
vedlikehold.

2.2.1.7 Parkering

For bebyggelse i felt Al skal det etableres minimum 20 sykkelparkeringsplasser og
maksimum 20 bilparkeringsplasser. Sykkelparkeringsplasser skal vaere i garasjeanlegg eller
under tak, med ldsemulighet og i neerhet av bebyggelsens inngangsparti. Det tillates ikke
permanent bilparkeringsareal pa terreng.

3 Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur (pbl. § 12-5 nr. 2)
3.1 Vertikalniva 1
3.1.1 Kjgrevei, felt KV3

3.1.1.1 Arealbruk

Det kan oppferes anlegg og konstruksjoner for veiformal.

3.2 Vertikalniva 2

3.2.1 Kjarevei, felt K\V1, f KV2

Det kan oppferes anlegg og konstruksjoner for veiformal. Vei skal utfores med fast dekke og i
henhold til Oslo kommunes gate og veinormal.



Felt KV1 skal utformes som avkjersel.

Felt f KV2 er felles for gnr./bnr. 47/251, 47/355 og senere utskilte eiendommer.

3.3 Gang- og sykkelvei
3.3.1 Arealbruk

Det kan oppferes anlegg og konstruksjoner, herunder stettemurer, for gang- og
sykkelveiformal.

3.3.2 Utforming

Gang- og sykkelvei skal ha bredde fem meter (tre + to), utfores med fast dekke og veere
gjiennomgéende gjennom avkjersel.

3.3.3 Eierskap
Gang- og sykkelvei er offentlig.

3.4 Annen veggrunn — grgntareal, felto_VG1, o_VG2, f VG3

3.4.1 Arealbruk

Ifelto VGI,0 VG2 og f VG3 kan det oppfores anlegg og konstruksjoner i tilknytning til
vegformalet, herunder stettemurer, belysning, overvannshandtering og areal for tilknytning til
gangfelt, sykkelveg og fortau. Arealer regulert som annen veggrunn — grentareal skal tilsas og
beplantes, steinsettes eller opparbeides pa en annen parkmessig mate.

3.4.2 Eierskap

Felto VGI ogo VG2 er offentlig. Felt f VG3 er felles for gnr./bnr. 47/251, 47/355 og
senere utskilte elendommer.

Bestemmelser til hensynssoner (pbl. §§ 16-6, 12-7 og 11-8)

4 Sikrings-, sta@y- og faresoner (pbl. § 11-8 a)

41 Fellesbestemmelser for sikrings- og faresoner
Gjeldende reguleringsplaner innenfor hensynssonen skal viderefores med mindre noe annet
fremgéar av denne planen.

4.2 Andre sikringssoner — vannforsyningsanlegg H190

421 Felt H190_1

Det tillates ikke boret brenner for vann, energi eller gjennomfert andre seknadspliktige eller
ikke-seknadspliktige tiltak med fysiske inngrep under kote +100 i grunnen, med mindre disse
pa forhand er godkjent av Oslo kommune, Vann- og avlepsetaten.



422 FeltH190 2

Det tillates ikke boret brenner for vann, energi eller gjennomfert andre seknadspliktige eller
ikke-seknadspliktige tiltak med fysiske inngrep i grunnen, med mindre disse pé forhand er
godkjent av Oslo kommune, Vann- og avlepsetaten.

Det tillates innenfor sikringssonen rydding av vegetasjon i en sone pa fire meter rundt felt A1
og A2.

4.2.3 Felt H190_3, H190_4
Det tillates sikringstiltak for tunnel som f.eks. bolting og injisering.

4.3 Faresone for heyspenningsanlegg H370

431 Felt H370 1

Det er ikke tillatt med ny bebyggelse innenfor hensynssonen og alle tiltak i terrenget og
anleggsarbeid innenfor hensynssonen skal pa forhand vere avklart med ledningseier.

432 Felt H370_2-3

Det tillates ikke gjennomfert seknadspliktige eller ikke-seknadspliktige tiltak i grunnen, med
mindre disse pa forhand er avklart med netteier.

Bestemmelser til bestemmelsesomrader

5 Bestemmelsesomrade

5.1 BG #1-6 (anleggs- og riggomrade)

Innenfor bestemmelsesomrade #1-6 er det tillatt med anleggs- og riggomrade i anleggsfasen
for tiltakene. Omradet tillates midlertidig benyttet til brakkerigg, verksted, lagerplass,
kjereareal, parkeringsareal, renseanlegg for vann, mellomlagring av masser og annet som er
nedvendig for gjennomfering av anleggsarbeidet. Innenfor omradet tillates midlertidige
terrengendringer, stottemurer og andre tiltak som ledd i etablering og drift av anleggs- og
riggomradet.

Dersom ikke annet fremgar av denne plan, skal alle omrader hvor det er utfort anlegg, eller
som er benyttet i anleggsvirksomheten, senest ett ar etter at tiltaket er avsluttet/satt i drift,
veere tilbakefort til opprinnelig tilstand eller istandsettes i henhold til
utomhusplan/landskapsplan/ byggeplan, jf. punkt 1.4. Utomhusplaner/landskapsplaner skal
vise hvordan omradet skal fremsta etter at anlegget er avsluttet. Disse skal vise veier,
terrengutforming, beplantning, gangarealer/stier, eventuelt sambruk med videre.

Innenfor #1 tillates plassering av lekter for massetransport, men anleggsaktiviteten skal ikke
medfore at atkomst til Sollerud smabathavn blokkeres.

Innenfor# 1 og #2 tillates det a legge om gangveier og lysleyper som skal vaere apne for bruk i
hele anleggsperioden. Etter endt anleggsaktivitet skal terrenget tilbakestilles. Matjord pa
Husebyjordet legges tilbake.



Innenfor #2 skal eventuelle treer som ma felles for & gjennomfore tiltaket fremga av plan for
anleggs- og riggomrader pkt. g. @vrige treer beskyttes med byggegjerder, eventuelt matter, i
anleggsperioden.

Innenfor #4 skal atkomst for Statnett SF til eksisterende energianlegg opprettholdes.

Innenfor #5 skal asketreet i almelunden og trerekke langs Sesterhjemmet bevares og rotsoner
sikres. Riggfunksjoner skal plasseres slik at evrige treer med rotsoner ikke skades. Eventuelle
treer som ma felles for & gjennomfere tiltaket skal fremgd av plan for anlegg og riggomrader
pkt. g. Traer som skal bevares ma beskyttes med byggegjerder, eventuelt matter, i
anleggsperioden. Dette gjelder ogsa for treer med rotsone som ligger i randsonen mot
byggeomradet. Traer som ma felles eller blir skadet skal etter at anlegget er ferdigstilt erstattes
med nye treer, med minimum omkrets pa 20 cm en meter over terreng.

Om almetraer innenfor #6 skades som en felge av anleggsvirksomheten skal de erstattes
med samme antall tre av samme art nar anlegget er ferdigstilt. Nyplantete traer skal ha
minimum omkrets pa 20 cm én meter over bakken.

5.2 BG #7 (teknisk bygg)

Innenfor bestemmelsesomrade #7 tillates det bygd ett teknisk bygg til sneproduksjon.
Maksimalt tillatt BYA for teknisk bygg 30 m”. Det tillates gesimsheyde pa inntil 3,0 meter og
menehoyde inntil 4,0 meter.

Rekkefalgebestemmelser og vilkar for gjennomfaring

6 Fer igangsetting (felt A1-A7)

6.1 Nedvendige stoytiltak

Fer igangsetting av sprengningsarbeider skal eventuelle nedvendige stoytiltak veere ferdig
opparbeidet etter godkjent plan, jf. 1.4.4.

6.2 Anlegg for overvannshandtering i anleggsfase

For igangsetting av tunnelarbeid skal nedvendige anlegg for tunnelvann og
overvannshandtering i anleggsfase vare ferdig opparbeidet etter godkjent plan, jf. 1.4.2.

6.3 Gangveier, lysloype og tursti

Fer arbeid med hovedanlegget herunder etablering av anleggsveier, og tunnelpahugg kan
startes opp skal gangveier og lysloype pa felt #1 og #2 samt lysleype og tursti ved
Makrellbekken pa felt # 4 vaere midlertidig lagt om etter godkjent plan, jf. 1.4.4.

T Far bebyggelse og anlegg tas i bruk (felt A1-AS5)

7.1 Utomhusanlegg

Senest 12 maneder etter avsluttet anleggsarbeid, skal alle utomhusanleggene vare ferdig
opparbeidet etter godkjent plan, jf. 1.4.1.



7.2 Husebybakken Skipark

Senest 12 maneder etter avsluttet anleggsarbeid, skal Husebybakken Skipark veere reetablert
etter godkjent plan, jf. 1.4.4.

7.3 Kompenserende tiltak for barn og unge

Senest 12 médneder etter avsluttet anleggsarbeid, skal kompenserende tiltak i form av opparbeiding
av manglende turveilenke (A12), nord for Smithssvingen, vare ferdig.

Detaljregulering og reguleringsbestemmelser ble
egengodkjent ved bystyrets vedtak av 13.11.2019 sak 358.
Bestemmelsene er i samsvar med bystyrets vedtak.

Byrddsavdeling for byutvikling, den 22.11.2019

Iz Rognerud, bem.
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OSLO KOMMUNE

Reguleringsplan for ny vannforsyning Oslo — Huseby
vannbehandlingsanlegg

Reguleringsbestemmelser
Detaljregulering for gnr./bnr. 29/4 m.fl.

20 plankart merket UTI-201708944, datert 29.01.2019 og revidert 26.06.19 og 20.09.2019.

Planens hensikt

Formalet med reguleringsplanen er a legge til rette for etablering av nytt
vannbehandlingsanlegg og overferingstunneler for vannforsyning med tilherende anlegg og
konstruksjoner.

Fellesbestemmelser

1 Fellesbestemmelser for hele planomradet

1.1 Overvannshandtering

Overvann skal handteres lokalt ved infiltrasjon i grunnen eller ledes frem til neermeste
resipient, og skal fortrinnsvis handteres i dpne lasninger. Overvann som ledes til resipient skal
ha god vannkvalitet. Overvann fra anleggsvirksomhet skal renses.

1.2 Automatisk fredete kulturminner

Dersom det under anleggsarbeider treffes pa automatisk fredete kulturminner, eksempelvis i
form av helleristninger, brent leire, keramikk, flint, groper med trekull og/eller brent stein
etc., skal arbeidet oyeblikkelig stanses og Byantikvaren varsles, jf. lov om kulturminner av
9. juni 1978 nr. 50, § 8.

1.3  Miljokvalitet

1.3.1 Stay i anleggsfasen

For stey i anleggsfase skal den til enhver tid gjeldende statlige retningslinje for behandling av
stay 1 arealplanleggingen T-1442, tabell 3, «evrig industri» legges til grunn. For stoyniva pa
natt skal grenseverdier i Oslo kommunes stoyforskrift benyttes. Veileder M-128, kapittel 4 og
9.9 skal benyttes for beregning og dimensjonering av tiltak for begrensning av bygge- og
anleggsstay.

Helseetaten vil vaere koordinerende myndighet nar det gjelder behandling av seknader om
nedvendige dispensasjoner og forhandsgodkjenninger etter stoyforskriften §§ 12, 14 og 15.
Plan og dokumentasjon med oversikt over stoyende aktiviteter og avbetende tiltak skal
forelegges Helseetaten for alle aktiviteter som utvikler stay som kan overskride
grenseverdiene i forskriften § 12 og impulsiv stey som krever godkjenning etter § 14.



Dispensasjon og godkjenning skal foreligge ved seknad om igangsettingstillatelse. Folgende
dokumentasjon skal utarbeides og vedlegges seknad om tillatelse til & giennomfere arbeider
som kan overskride grenseverdiene:

a) Beregninger av stoyende hovedaktiviteter med utarbeiding av nedvendig stoysonekart.

b) Fremdriftsplan med synliggjering av hovedaktiviteter og varighet.

c) Valg av arbeidsmetoder, utstyr, driftstider og mulige steyreduserende tiltak.

d) Plan for kontroll og dokumentasjon av steyforhold under gjennomferingen av
arbeidet.

e) En konkret plan for informasjon/kommunikasjon med bererte parter. Bererte naboer
skal varsles om stoyende arbeider i henhold til anbefalingene i T-1442.

f) Strategi for handtering av stayklager og tilbud om erstatningsboliger.

For innenders strukturlyd fra arbeid i tunnel gjelder innenders grenseverdier T-1442, tabell 6.
For tunnelanlegg skal tydelig borelyd og piggelyd gi en skjerping av grensene med 5 dB.

1.3.2 Stay i driftsfasen

For stey i driftsfase skal den enhver tid gjeldende statlige retningslinje for behandling av stey
i arealplanleggingen T-1442, tabell 3, «@vrig industri» legges til grunn.

1.3.3 Vibrasjoner

For vibrasjoner og pavirkning fra anleggsvirksomhet pa boligbygninger og andre
vibrasjonsfalsomme bygninger skal folgende maksimale rammer legges til grunn:

Tabell 1: Grenseverdier for vibrasjoner hentet fra NS8141 (noe forenklet)

Bygning Antatt Vibrasjonsgrense (vertikal
fundamentering/grunnforhold svingehastighet v) (mm/s)
Avstand Avstand
5-30 m >30m
Neeringsbygg og Grunnmur eller plate pa sand, grus, 20 15
boliger i normal silt, leire
tilstand 2
Grunnmur pa fast morene, 30 25
sprengstein
Grunnmur eller peler/pilarer til fast 50 50
berg evt. tynt avrettingslag over berg
Transformatorer All fundamentering 20 20
med tilbehar
Hoyspentmaster All fundamentering 30 50
Hpyspentmaste- All fundamentering 20 50
vanger




For byggverk som er i en emtélig tilstand (tydelige setningsskader, sviktende fundamentering
etc.), reduseres grenseverdiene med en faktor 0,8. Under anleggsfase som omfatter sterre og
vedvarende sprengningsarbeider skal det gjennomferes kontinuerlige vibrasjonsmalinger i
sprengningsperioden pé forventet utsatte lokaliteter. Om nedvendig skal det gjennomfores
avbaetende tiltak.

1.4 Dokumentasjonskrav og sarskilt underlag til byggesaksbehandlingen

1.4.1 Utomhusplan

Sammen med seknad om rammetillatelse skal det for felt avsatt til vannforsyningsanlegg
innsendes utomhusplan i mélestokk 1:200. Planen skal vise hvordan de deler av overflaten
som er berort av anlegget skal opparbeides som uteoppholdsareal for nye
vannforsyningsanlegg. Planen skal vise/dokumentere: gjerder, stettemurer, gangveier,
internveier med snuareal, parkeringsareal for sykkel og oppstillingsplass for
utrykningskjeretay, handtering av renovasjon, overvann og sne, stigningsforhold og
belysning. Planen skal redegjere for eksisterende og fremtidig terreng, treer, beplantning og
gronne vegetasjonsflater.

Utomhusplanen skal godkjennes samtidig med rammetillatelse. Uteoppholdsarealene skal
veere ferdig opparbeidet i samsvar med den godkjente utomhusplanen senest 6 méaneder etter
at det er gitt midlertidig brukstillatelse. Utomhusplan for driftsbygg (felt A1) skal forelegges
Byantikvaren. Byantikvarens uttalelse skal folge soknad om rammetillatelse.

1.4.2 Plan for anleggs- og riggomrader

Sammen med seknad om rammetillatelse skal det vedlegges plan for anleggsfasen.
Anleggsfasen skal gijennomfoeres pa en skansom mate for & unnga unadvendige inngrep i
eksisterende terreng og vegetasjon, samt unngé senkning av grunnvannstand og
setningsskader pa bebyggelse 1 og rundt tiltaksomradet.

Plan for anleggs- og riggomrader skal redegjore for:

a) Utbyggingsfaser/gjennomfering.

b) Plassering og arealbehov for rigg- og anleggsomrader, midlertidige massedeponier,
lagerplasser, atkomst, parkering, anleggsgjerder mv.

¢) Kjeremenster for hvordan trafikken forbi og gjennom omradet skal handteres,
herunder anleggstrafikk. Kjeremenster skal kartfestes.

d)Nedvendige trafikksikkerhetstiltak med serlig vekt pa trygg og fremkommelig vei for
fotgjengere og syklister, kollektivtrafikk og beredskapskjeretoyer. Skoleveier skal
ivaretas spesielt.

e) Planlagte tiltak for a ivareta atkomst- og parkeringsbehov for bolig- og
nazringsbebyggelse som berores midlertidig i anleggsfasen.

f) Tiltak for istandsetting av arealer herunder beplantning som pavirkes midlertidig i
anleggsfasen, jf. punkt 5 Midlertidig anlegg- og riggomrade.

2) Alle inngrep i eksisterende vassdrag, terreng og vegetasjon/trer.

h) Beskrivelse og kartfesting av sikringstiltak for eksisterende terreng og vegetasjon/traer
som skal ivaretas i anleggsfasen.

i) Beskrivelse av hvordan hensynet til kulturminner og kulturmiljeer skal ivaretas i
anleggsfasen og sikres mot at skade oppstar som felge av anleggsfasen.



j) Héndtering av stey, vibrasjoner og luftforurensning og forurensning av grunn med
beskrivelse av avbetende tiltak. Det utarbeides en egen beredskapsplan for
héandtering av uventet grunnforurensning i hele planomradet.

k) Noedvending omlegging av eksisterende vann- og avlepsanlegg.

1) Behandling av overvann, herunder valg av lesninger. Dette gjelder bade tunnelvann,
takvann, overflatevann og drensvann.

m) Hvordan anleggsarbeider og anleggstrafikk pavirker friomrader og tilliggende
rekreasjonsarealer.

Planen for anleggs- og riggomrader skal oversendes Statens vegvesen og kommunal
veimyndighet for uttalelse.

1.4.3 Plan for miljigoppfalging/kvalitetsprogram for miljg og energi

Sammen med seknad om rammetillatelse skal det foreligge miljpoppfelgingsplan. Miljeopp-
folgingsplanen skal redegjere for forhold knyttet til massehandtering, herunder transport, stoy
og vibrasjoner, utslipp til luft, vann og grunn, nermilje og friluftsliv, naturmilje (inkludert
tiltak mot spredning av uenskede. fremmede arter), landskap, kulturminner og kulturmilje
samt materialvalg, avfallshandtering og energibruk i anleggsfase og i permanent situasjon.
Miljeoppfelgingsplanen skal sette krav til maksimal innlekkasje av grunnvann i fjellanlegget.
[ anleggs- og riggomrader som drenerer til Marradalsbekken, Makrellbekken eller Akerselva
skal det gjennomfores nedvendige beredskapstiltak for & redusere risiko for utslipp eller
annen negativ pavirkning av vassdragene. Plan- og bygningsetaten skal godkjenne innholdet i
planen.

1.4.4 @vrige dokumentasjonskrav

Ved etablering av tiltak som gir vesentlig naer- eller fjernvirkning skal det senest ved seknad
om rammetillatelse utarbeides perspektivillustrasjoner eller annet materiale som i nedvendig
grad belyser tiltakets visuelle virkninger.

Sammen med seknad om rammetillatelse for nye vannforsyningsanlegg innenfor planomradet
skal det foreligge plan for reetablering av Husebybakken Skipark.

Sammen med seknad om rammetillatelse for nye vannforsyningsanlegg innenfor planomradet
skal det foreligge plan for nedvendige stoyskjermingstiltak. Krav til plan for nedvendige
staytiltak faller bort dersom det dokumenteres at grenseverdier for stey vil overholdes.

Sammen med seknad om rammetillatelse til omlegging av gang- og sykkelvei langs
Serkedalsveien skal det foreligge byggeplan for tiltakene som viser plassering i terreng og
utforming. Den skal godkjennes av Bymiljoetaten og Statens vegvesen.

Sammen med seknad om rammetillatelse for nye vannforsyningsanlegg og andre tiltak som
bererer forvaltningsinteressene til Forsvaret, Bane NOR SF, Sporveien AS og Statens
vegvesen, skal det foreligge uttalelse fra disse.



Bestemmelser til arealformal

2 Bebyggelse og anlegg (pbl. § 12-5 nr. 1)
2.1 Vertikalniva 1
2.1.1 Vannforsyningsanlegg, felt A6, A7

2.1.1.1 Arealbruk
I felt A6 og A7 kan det oppfores konstruksjoner og anlegg for vannforsyning og tilherende
funksjoner.

2.2 Vertikalniva 2
2.2.1 Vannforsyningsanlegg, felt A1, A2, A3, A4, A5

2.2.1.1 Arealbruk

I felt A1 kan det oppferes bebyggelse, konstruksjoner og anlegg for vannforsyning og
tilherende funksjoner. I felt A2—AS kan det oppferes konstruksjoner og anlegg for
vannforsyning og tilherende funksjoner.

2.2.1.2 Utnyttelse
Tillatt utnyttelse for felt A1-AS5 er inntil %-BYA= 80.

2.2.1.3 Plassering

Plassering av bebyggelse, konstruksjoner og anlegg skal skje innenfor byggegrense angitt pa
plankart. Mindre anlegg og konstruksjoner, som stettemurer, gjerder etc. tillates etablert
utenfor byggegrense. Der det ikke er angitt byggegrense, gar byggegrense i formélsgrense.

2.2.1.4 Hoyder

Felt A1

Tillatt maksimal heyde for konstruksjoner (tunnelportal) er kote +148. Tillatt maksimal hoyde
for bebyggelse er kote +150. Tillatt maksimal heyde for tekniske anlegg pa tak er kote +152.

Felt A2
Tillatt maksimal hayde for bebyggelse er kote +158.

Felt A3
Tillatt maksimal heyde for konstruksjoner er kote +67.

Felt A4
Tillatt maksimal heyde for konstruksjoner er kote +83.

Felt A5
Tillatt maksimal heyde for konstruksjoner er kote +31.



2.2.1.5 Utforming

Bebyggelse, anlegg og konstruksjoner, inkludert gjerder, innenfor felt Al skal gis en
utforming som er tilpasset naturgitte og menneskeskapte omgivelser. Det skal legges vekt pa a
dempe fjernvirkning ved bruk av estetiske virkemidler og beplantning. Med estetiske
virkemidler menes materialbruk og fargebruk pa byggets fasade. Materialbruk for portalers
eksterior skal i hovedsak vare betong og/eller naturstein.

Naromradets landskap/terreng skal vaere forende ved plassering av bebyggelse, slik at
bebyggelsen tilpasses terrenget i sterst mulig grad. Utearealene skal vare godt forankret til
stedet gjennom god terrengtilpasning med tilbakefylling av masser og nyplanting av
vegetasjon. Takene skal behandles som en del av tiltakets samlede arkitektoniske uttrykk.
Tekniske installasjoner som ventilasjon og eksosavkast skal integreres i den arkitektoniske
utformingen. Solceller pa tak og fasader tillates. Reflekterende takflater tillates ikke, med
unntak av solceller.

For a redusere visuelle ner- og fjernvirkninger av installasjoner i felt A2 skal stedets
omgivelser vaere forende for material- og fargevalg. Farge- og materialvalg for gjerder skal
ogsa tilpasses stedets omgivelser.

Materialbruk for tunnelportalenes eksterier skal i hovedsak vare betong og/eller naturstein i
felt A3, A4 og AS. Konstruksjonene tilpasses terrenget i storst mulig grad, og tilbakefylling
av masser tilpasses konstruksjon og terreng.

2.2.1.6 Avkjgrsel

Atkomst til felt Al er via felt KV1. Atkomst til felt A2, A3, A4 og A5 tillates for drift og
vedlikehold.

2.2.1.7 Parkering

For bebyggelse i felt A1 skal det etableres minimum 20 sykkelparkeringsplasser og
maksimum 20 bilparkeringsplasser. Sykkelparkeringsplasser skal vare i garasjeanlegg eller
under tak, med ldsemulighet og i naerhet av bebyggelsens inngangsparti. Det tillates ikke
permanent bilparkeringsareal pa terreng.

3 Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur (pbl. § 12-5 nr. 2)
3.1 Vertikalniva 1
3.1.1 Kjgrevei, felt K\V3

3.1.1.1 Arealbruk
Det kan oppferes anlegg og konstruksjoner for veiformal.

3.2 Vertikalniva 2

3.2.1 Kjgrevei, felt K\V1, f KV2

Det kan oppferes anlegg og konstruksjoner for veiformal. Vei skal utferes med fast dekke og i
henhold til Oslo kommunes gate og veinormal.



Felt KV1 skal utformes som avkjorsel.

Felt f KV2 er felles for gnr./bnr. 47/251, 47/355 og senere utskilte eiendommer.

3.3 Gang- og sykkelvei

3.3.1 Arealbruk

Det kan oppferes anlegg og konstruksjoner, herunder stettemurer, for gang- og
sykkelveiformal.

3.3.2 Utforming

Gang- og sykkelvei skal ha bredde fem meter (tre + to), utfores med fast dekke og vere
gjennomgdende gjennom avkjersel.

3.3.3 Eierskap
Gang- og sykkelvei er offentlig.

3.4 Annen veggrunn — grentareal, felt o_VG1, o_VG2, f VG3

3.4.1 Arealbruk

I felto VGI1, 0 VG2 og f VG3 kan det oppfores anlegg og konstruksjoner i tilknytning til
vegformalet, herunder stettemurer, belysning, overvannshandtering og areal for tilknytning til
gangfelt, sykkelveg og fortau. Arealer regulert som annen veggrunn — grentareal skal tilsas og
beplantes, steinsettes eller opparbeides pa en annen parkmessig mate.

3.4.2 Eierskap

Felto VGI og o_VG2 er offentlig. Felt f VG3 er felles for gnr./bnr. 47/251, 47/355 og
senere utskilte eilendommer.

Bestemmelser til hensynssoner (pbl. §§ 16-6, 12-7 og 11-8)

4 Sikrings-, stay- og faresoner (pbl. § 11-8 a)

4.1 Fellesbestemmelser for sikrings- og faresoner
Gjeldende reguleringsplaner innenfor hensynssonen skal viderefores med mindre noe annet
fremgar av denne planen.

4.2 Andre sikringssoner — vannforsyningsanlegg H190

421 Felt H190_1

Det tillates ikke boret brenner for vann, energi eller gjennomfert andre seknadspliktige eller
ikke-seknadspliktige tiltak med fysiske inngrep under kote +100 i grunnen, med mindre disse
pa forhand er godkjent av Oslo kommune, Vann- og avlepsetaten.



422 FeltH190 2

Det tillates ikke boret brenner for vann, energi eller giennomfort andre seknadspliktige eller
ikke-soknadspliktige tiltak med fysiske inngrep i grunnen, med mindre disse pa forhand er
godkjent av Oslo kommune, Vann- og avlepsetaten.

Det tillates innenfor sikringssonen rydding av vegetasjon i en sone pa fire meter rundt felt Al
og A2.

4.2.3 Felt H190_3, H190_4
Det tillates sikringstiltak for tunnel som f.eks. bolting og injisering.

4.3 Faresone for heyspenningsanlegg H370

4.3.1 Felt H370_1

Det er ikke tillatt med ny bebyggelse innenfor hensynssonen og alle tiltak i terrenget og
anleggsarbeid innenfor hensynssonen skal pa forhand veere avklart med ledningseier.

4.3.2 Felt H370_2-3

Det tillates ikke gjennomfert seknadspliktige eller ikke-seknadspliktige tiltak i grunnen, med
mindre disse pa forhand er avklart med netteier.

Bestemmelser til bestemmelsesomrader

5 Bestemmelsesomrade

5.1 BG #1-6 (anleggs- og riggomrade)

Innenfor bestemmelsesomrade #1-6 er det tillatt med anleggs- og riggomréade i anleggsfasen
for tiltakene. Omradet tillates midlertidig benyttet til brakkerigg, verksted, lagerplass,
kjoreareal, parkeringsareal, renseanlegg for vann, mellomlagring av masser og annet som er
nedvendig for gjennomfering av anleggsarbeidet. Innenfor omradet tillates midlertidige
terrengendringer, stottemurer og andre tiltak som ledd i etablering og drift av anleggs- og
riggomradet.

Dersom ikke annet fremgar av denne plan, skal alle omrader hvor det er utfort anlegg, eller
som er benyttet i anleggsvirksomheten, senest ett ar etter at tiltaket er avsluttet/satt i drift,
veere tilbakefort til opprinnelig tilstand eller istandsettes i henhold til
utomhusplan/landskapsplan/ byggeplan, jf. punkt 1.4. Utomhusplaner/landskapsplaner skal
vise hvordan omradet skal fremsta etter at anlegget er avsluttet. Disse skal vise veier,
terrengutforming, beplantning, gangarealer/stier, eventuelt sambruk med videre.

Innenfor #1 tillates plassering av lekter for massetransport, men anleggsaktiviteten skal ikke
medfore at atkomst til Sollerud smabathavn blokkeres.

Innenfor# 1 og #2 tillates det a legge om gangveier og lysleyper som skal vare dpne for bruk i
hele anleggsperioden. Etter endt anleggsaktivitet skal terrenget tilbakestilles. Matjord pa
Husebyjordet legges tilbake.



Innenfor #2 skal eventuelle traer som ma felles for & gjennomfore tiltaket fremga av plan for
anleggs- og riggomrader pkt. g. Ovrige traer beskyttes med byggegjerder, eventuelt matter, i
anleggsperioden.

Innenfor #4 skal atkomst for Statnett SF til eksisterende energianlegg opprettholdes.

Innenfor #5 skal asketreet i almelunden og trerekke langs Sesterhjemmet bevares og rotsoner
sikres. Riggfunksjoner skal plasseres slik at evrige treer med rotsoner ikke skades. Eventuelle
traer som ma felles for a gjennomfore tiltaket skal fremga av plan for anlegg og riggomrader
pkt. g. Traer som skal bevares mé beskyttes med byggegjerder, eventuelt matter, i
anleggsperioden. Dette gjelder ogsa for traeer med rotsone som ligger i randsonen mot
byggeomradet. Trar som ma felles eller blir skadet skal etter at anlegget er ferdigstilt erstattes
med nye treer, med minimum omkrets pa 20 cm en meter over terreng.

Om almetraer innenfor #6 skades som en folge av anleggsvirksomheten skal de erstattes
med samme antall tre av samme art nar anlegget er ferdigstilt. Nyplantete trer skal ha
minimum omkrets pa 20 cm én meter over bakken.

5.2 BG #7 (teknisk bygg)

Innenfor bestemmelsesomrade #7 tillates det bygd ett teknisk bygg til sneproduksjon.
Maksimalt tillatt BYA for teknisk bygg 30 m”. Det tillates gesimsheyde pé inntil 3,0 meter og
meneheyde inntil 4,0 meter.

Rekkefelgebestemmelser og vilkar for gjennomfering

6 For igangsetting (felt A1-A7)

6.1 Nadvendige stoytiltak

For igangsetting av sprengningsarbeider skal eventuelle nedvendige stoytiltak vacre ferdig
opparbeidet etter godkjent plan, jf. 1.4.4.

6.2 Anlegg for overvannshandtering i anleggsfase

For igangsetting av tunnelarbeid skal nedvendige anlegg for tunnelvann og
overvannshandtering i anleggsfase vaere ferdig opparbeidet etter godkjent plan, jf. 1.4.2.

6.3 Gangveier, lyslaype og tursti

For arbeid med hovedanlegget herunder etablering av anleggsveier, og tunnelpdhugg kan
startes opp skal gangveier og lysleype pa felt #1 og #2 samt lysleype og tursti ved
Makrellbekken pa felt # 4 vaere midlertidig lagt om etter godkjent plan, jf. 1.4.4.

7 For bebyggelse og anlegg tas i bruk (felt A1-A5)

7.1 Utomhusanlegg

Senest 12 maneder etter avsluttet anleggsarbeid, skal alle utomhusanleggene vare ferdig
opparbeidet etter godkjent plan, jf. 1.4.1.



7.2 Husebybakken Skipark

Senest 12 maneder etter avsluttet anleggsarbeid, skal Husebybakken Skipark vaere reetablert
etter godkjent plan, jf. 1.4.4.

7.3 Kompenserende tiltak for barn og unge

Senest 12 maneder etter avsluttet anleggsarbeid, skal kompenserende tiltak i form av opparbeiding
av manglende turveilenke (A12), nord for Smithssvingen, vere ferdig.

Detaljregulering og reguleringsbestemmelser ble
egengodkjent ved bystyrets vedtak av 13.11.2019 sak 358.
Bestemmelsene er i samsvar med bystyrets vedtak.

Byradsavdeling for byutvikling, den 22.11.2019

Deyred

10



OSLO KOMMUNE

Reguleringsplan for ny vannforsyning Oslo — Huseby
vannbehandlingsanlegg

Reguleringsbestemmelser
Detaljregulering for gnr./bnr. 29/4 m.fl.

20 plankart merket UTI-201708944, datert 29.01.2019 og revidert 26.06.19 og 20.09.2019.

Planens hensikt

Formalet med reguleringsplanen er & legge til rette for etablering av nytt
vannbehandlingsanlegg og overforingstunneler for vannforsyning med tilherende anlegg og
konstruksjoner.

Fellesbestemmelser

1 Fellesbestemmelser for hele planomradet

1.1 Overvannshandtering

Overvann skal handteres lokalt ved infiltrasjon i grunnen eller ledes frem til naermeste
resipient, og skal fortrinnsvis handteres i apne losninger. Overvann som ledes til resipient skal
ha god vannkvalitet. Overvann fra anleggsvirksomhet skal renses.

1.2 Automatisk fredete kulturminner

Dersom det under anleggsarbeider treffes pa automatisk fredete kulturminner, eksempelvis i
form av helleristninger, brent leire, keramikk, flint, groper med trekull og/eller brent stein
etc., skal arbeidet oyeblikkelig stanses og Byantikvaren varsles, jf. lov om kulturminner av
9. juni 1978 nr. 50, § 8.

1.3  Miljekvalitet

1.3.1 Stey i anleggsfasen

For stey i anleggsfase skal den til enhver tid gjeldende statlige retningslinje for behandling av
stoy i arealplanleggingen T-1442, tabell 3, «ovrig industri» legges til grunn. For stoyniva pa
natt skal grenseverdier i Oslo kommunes stoyforskrift benyttes. Veileder M-128, kapittel 4 og
9.9 skal benyttes for beregning og dimensjonering av tiltak for begrensning av bygge- og

anleggsstoy.

Helseetaten vil vaere koordinerende myndighet nar det gjelder behandling av soknader om
nedvendige dispensasjoner og forhandsgodkjenninger etter stoyforskriften §§ 12, 14 og 15.
Plan og dokumentasjon med oversikt over stoyende aktiviteter og avbotende tiltak skal
forelegges Helseetaten for alle aktiviteter som utvikler stoy som kan overskride
grenseverdiene i forskriften § 12 og impulsiv stey som krever godkjenning etter § 14.



Dispensasjon og godkjenning skal foreligge ved seknad om igangsettingstillatelse. Felgende
dokumentasjon skal utarbeides og vedlegges seknad om tillatelse til & gjennomfere arbeider
som kan overskride grenseverdiene:

a) Beregninger av steyende hovedaktiviteter med utarbeiding av nedvendig stoysonekart.

b) Fremdriftsplan med synliggjoring av hovedaktiviteter og varighet.

¢) Valg av arbeidsmetoder, utstyr, drifistider og mulige steyreduserende tiltak.

d) Plan for kontroll og dokumentasjon av steyforhold under gjennomferingen av
arbeidet.

e) En konkret plan for informasjon/kommunikasjon med berorte parter. Berorte naboer
skal varsles om steyende arbeider i henhold til anbefalingene i T-1442.

f) Strategi for handtering av steyklager og tilbud om erstatningsboliger.

For innenders strukturlyd fra arbeid i tunnel gjelder innenders grenseverdier T-1442, tabell 6.
For tunnelanlegg skal tydelig borelyd og piggelyd gi en skjerping av grensene med 5 dB.

1.3.2 Sty i driftsfasen

For stey i driftsfase skal den enhver tid gjeldende statlige retningslinje for behandling av stoy
i arealplanleggingen T-1442, tabell 3, «@vrig industri» legges til grunn.

1.3.3 Vibrasjoner

For vibrasjoner og pavirkning fra anleggsvirksomhet pa bolighbygninger og andre
vibrasjonsfalsomme bygninger skal folgende maksimale rammer legges til grunn:

Tabell 1: Grenseverdier for vibrasjoner hentet fra NS8141 (noe forenklet)

Bygning Antatt Vibrasjonsgrense (vertikal
fundamentering/grunnforhold svingehastighet v) (mm/s)
Avstand Avstand
5-30 m >30m
Neeringsbygg og Grunnmur eller plate pa sand, grus, 20 15
boliger i normal silt, leire
tilstand
Grunnmur pa fast morene, 30 25
sprengstein
Grunnmur eller peler/pilarer til fast 50 50
berg evt. tynt avrettingslag over berg
Transformatorer All fundamentering 20 20
med tilbehar
Hoyspentmaster All fundamentering 30 50
Hoyspentmaste- All fundamentering 20 50
vanger




For byggverk som er i en emtalig tilstand (tydelige setningsskader, sviktende fundamentering
etc.), reduseres grenseverdiene med en faktor 0,8. Under anleggsfase som omfatter storre og
vedvarende sprengningsarbeider skal det gjennomferes kontinuerlige vibrasjonsmalinger i
sprengningsperioden pa forventet utsatte lokaliteter. Om nedvendig skal det gjennomfores
avbetende tiltak.

1.4 Dokumentasjonskrav og sarskilt underlag til byggesaksbehandlingen

1.4.1 Utomhusplan

Sammen med seknad om rammetillatelse skal det for felt avsatt til vannforsyningsanlegg
innsendes utomhusplan i malestokk 1:200. Planen skal vise hvordan de deler av overflaten
som er berort av anlegget skal opparbeides som uteoppholdsareal for nye
vannforsyningsanlegg. Planen skal vise/dokumentere: gjerder, stottemurer, gangveier,
internveier med snuareal, parkeringsareal for sykkel og oppstillingsplass for
utrykningskjeretey, handtering av renovasjon, overvann og sn@. stigningsforhold og
belysning. Planen skal redegjore for eksisterende og fremtidig terreng, treer, beplantning og
gronne vegetasjonsflater.

Utomhusplanen skal godkjennes samtidig med rammetillatelse. Uteoppholdsarealene skal
veere ferdig opparbeidet i samsvar med den godkjente utomhusplanen senest 6 maneder etter
at det er gitt midlertidig brukstillatelse. Utomhusplan for driftsbygg (felt A1) skal forelegges
Byantikvaren. Byantikvarens uttalelse skal folge seknad om rammetillatelse.

1.4.2 Plan for anleggs- og riggomrader

Sammen med seknad om rammetillatelse skal det vedlegges plan for anleggsfasen.
Anleggsfasen skal gjennomfores pa en skansom méte for 4 unnga unedvendige inngrep i
eksisterende terreng og vegetasjon, samt unnga senkning av grunnvannstand og
setningsskader pa bebyggelse i og rundt tiltaksomradet.

Plan for anleggs- og riggomrader skal redegjore for:

a) Utbyggingsfaser/gjennomforing.

b) Plassering og arealbehov for rigg- og anleggsomrader, midlertidige massedeponier,
lagerplasser, atkomst, parkering, anleggsgjerder mv.

¢) Kjeremenster for hvordan trafikken forbi og gjennom omradet skal handteres,
herunder anleggstrafikk. Kjeremeonster skal kartfestes.

d)Nedvendige trafikksikkerhetstiltak med sarlig vekt pa trygg og fremkommelig vei for
fotgjengere og syklister, kollektivtrafikk og beredskapskjeretayer. Skoleveier skal
ivaretas spesielt.

e) Planlagte tiltak for a ivareta atkomst- og parkeringsbehov for bolig- og
naringsbebyggelse som bereres midlertidig i anleggsfasen.

f) Tiltak for istandsetting av arealer herunder beplantning som pavirkes midlertidig i
anleggsfasen, jf. punkt 5 Midlertidig anlegg- og riggomrade.

g) Alle inngrep i eksisterende vassdrag, terreng og vegetasjon/treer.

h) Beskrivelse og kartfesting av sikringstiltak for eksisterende terreng og vegetasjon/trer
som skal ivaretas i anleggsfasen.

i) Beskrivelse av hvordan hensynet til kulturminner og kulturmiljeer skal ivaretas i
anleggsfasen og sikres mot at skade oppstar som folge av anleggsfasen.



j) Handtering av stey. vibrasjoner og luftforurensning og forurensning av grunn med
beskrivelse av avbetende tiltak. Det utarbeides en egen beredskapsplan for
héndtering av uventet grunnforurensning i hele planomradet.

k) Nedvending omlegging av eksisterende vann- og avlepsanlegg.

1) Behandling av overvann, herunder valg av lesninger. Dette gjelder bade tunnelvann,
takvann, overflatevann og drensvann.

m) Hvordan anleggsarbeider og anleggstrafikk pavirker friomrader og tilliggende
rekreasjonsarealer.

Planen for anleggs- og riggomrader skal oversendes Statens vegvesen og kommunal
veimyndighet for uttalelse.

1.4.3 Plan for miljgoppfalging/kvalitetsprogram for miljg og energi

Sammen med seknad om rammetillatelse skal det foreligge miljeoppfelgingsplan. Miljeopp-
folgingsplanen skal redegjore for forhold knyttet til massehandtering, herunder transport, stoy
og vibrasjoner, utslipp til luft, vann og grunn, neermilje og friluftsliv, naturmilje (inkludert
tiltak mot spredning av uenskede, fremmede arter), landskap, kulturminner og kulturmilje
samt materialvalg, avfallshandtering og energibruk i anleggsfase og i permanent situasjon.
Miljeoppfelgingsplanen skal sette krav til maksimal innlekkasje av grunnvann i fjellanlegget.
| anleggs- og riggomrader som drenerer til Merradalsbekken, Makrellbekken eller Akerselva
skal det gjennomfores nedvendige beredskapstiltak for & redusere risiko for utslipp eller
annen negativ pavirkning av vassdragene. Plan- og bygningsetaten skal godkjenne innholdet i
planen.

1.4.4 @vrige dokumentasjonskrav

Ved etablering av tiltak som gir vesentlig naer- eller fjernvirkning skal det senest ved seknad
om rammetillatelse utarbeides perspektivillustrasjoner eller annet materiale som i nedvendig
grad belyser tiltakets visuelle virkninger.

Sammen med seknad om rammetillatelse for nye vannforsyningsanlegg innenfor planomrédet
skal det foreligge plan for reetablering av Husebybakken Skipark.

Sammen med seknad om rammetillatelse for nye vannforsyningsanlegg innenfor planomradet
skal det foreligge plan for nedvendige stoyskjermingstiltak. Krav til plan for nedvendige
stoytiltak faller bort dersom det dokumenteres at grenseverdier for stey vil overholdes.

Sammen med sgknad om rammetillatelse til omlegging av gang- og sykkelvei langs
Serkedalsveien skal det foreligge byggeplan for tiltakene som viser plassering i terreng og
utforming. Den skal godkjennes av Bymiljeetaten og Statens vegvesen.

Sammen med seknad om rammetillatelse for nye vannforsyningsanlegg og andre tiltak som
berorer forvaltningsinteressene til Forsvaret, Bane NOR SF, Sporveien AS og Statens
vegvesen, skal det foreligge uttalelse fra disse.



Bestemmelser til arealformal

2 Bebyggelse og anlegg (pbl. § 12-5 nr. 1)
2.1 Vertikalniva 1
2.1.1 Vannforsyningsanlegg, felt A6, A7

2.1.1.1 Arealbruk
I felt A6 og A7 kan det oppferes konstruksjoner og anlegg for vannforsyning og tilherende
funksjoner.

2.2 Vertikalniva 2
2.2.1 Vannforsyningsanlegg, felt A1, A2, A3, A4, A5

2.2.1.1 Arealbruk

I felt Al kan det oppferes bebyggelse, konstruksjoner og anlegg for vannforsyning og
tilherende funksjoner. I felt A2—A5 kan det oppferes konstruksjoner og anlegg for
vannforsyning og tilherende funksjoner.

2.2.1.2 Utnyttelse
Tillatt utnyttelse for felt A1-AS er inntil %-BYA= 80.

2.2.1.3 Plassering

Plassering av bebyggelse, konstruksjoner og anlegg skal skje innenfor byggegrense angitt pa
plankart. Mindre anlegg og konstruksjoner, som stettemurer, gjerder etc. tillates etablert
utenfor byggegrense. Der det ikke er angitt byggegrense, gar byggegrense i formalsgrense.

2.2.1.4 Hoyder

Felt Al

Tillatt maksimal heyde for konstruksjoner (tunnelportal) er kote +148. Tillatt maksimal hoyde
for bebyggelse er kote +150. Tillatt maksimal hoyde for tekniske anlegg pa tak er kote +152.

Felt A2
Tillatt maksimal heyde for bebyggelse er kote +158.

Felt A3
Tillatt maksimal hayde for konstruksjoner er kote +67.

Felt A4
Tillatt maksimal heyde for konstruksjoner er kote +83.

Felt A5
Tillatt maksimal heyde for konstruksjoner er kote +31.



2.2.1.5 Utforming

Bebyggelse, anlegg og konstruksjoner, inkludert gjerder, innenfor felt A1 skal gis en
utforming som er tilpasset naturgitte og menneskeskapte omgivelser. Det skal legges vekt pa a
dempe fjernvirkning ved bruk av estetiske virkemidler og beplantning. Med estetiske
virkemidler menes materialbruk og fargebruk pa byggets fasade. Materialbruk for portalers
eksterior skal i hovedsak veere betong og/eller naturstein.

Naromradets landskap/terreng skal vere forende ved plassering av bebyggelse, slik at
bebyggelsen tilpasses terrenget i sterst mulig grad. Utearealene skal veere godt forankret til
stedet gjennom god terrengtilpasning med tilbakefylling av masser og nyplanting av
vegetasjon. Takene skal behandles som en del av tiltakets samlede arkitektoniske uttrykk.
Tekniske installasjoner som ventilasjon og eksosavkast skal integreres i den arkitektoniske
utformingen. Solceller pa tak og fasader tillates. Reflekterende takﬂater tillates ikke, med
unntak av solceller.

For a redusere visuelle nar- og fjernvirkninger av installasjoner i felt A2 skal stedets
omgivelser vare forende for material- og fargevalg. Farge- og materlalvalg, for gjerder skal
ogsa tilpasses stedets omgivelser.

Materialbruk for tunnelportalenes eksterier skal i hovedsak vaere betong og/eller naturstein i
felt A3, A4 og AS. Konstruksjonene tilpasses terrenget i storst mulig grad og tilbakefylling
av masser tilpasses konstruksjon og terreng.

2.2.1.6 Avkjgrsel

Atkomst til felt A1 er via felt KV 1. Atkomst til felt A2, A3, A4 og AS tillates for drift og
vedlikehold.

2.2.1.7 Parkering

For bebyggelse i felt Al skal det etableres minimum 20 sykkelparkeringsplasser og
maksimum 20 bilparkeringsplasser. Sykkelparkeringsplasser skal veere i garasjeanlegg eller
under tak, med lasemulighet og 1 naerhet av bebyggelsens inngangsparti. Det tillates ikke
permanent bilparkeringsareal pa terreng.

3 Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur (pbl. § 12-5 nr. 2)
3.1 Vertikalniva 1
3.1.1 Kjarevei, felt K\V3

3.1.1.1 Arealbruk

Det kan oppferes anlegg og konstruksjoner for veiformal.

3.2 Vertikalniva 2

3.2.1 Kjarevei, felt KV1, f KV2

Det kan oppferes anlegg og konstruksjoner for veiformal. Vei skal utferes med fast dekke og i
henhold til Oslo kommunes gate og veinormal.



Felt KV1 skal utformes som avkjersel.

Felt f KV2 er felles for gnr./bnr. 47/251, 47/355 og senere utskilte eiendommer.

3.3 Gang- og sykkelvei

3.3.1 Arealbruk

Det kan oppferes anlegg og konstruksjoner, herunder stottemurer, for gang- og
sykkelveiformal.

3.3.2 Utforming

Gang- og sykkelvei skal ha bredde fem meter (tre + to), utfores med fast dekke og vaere
gjennomgdende gjennom avkjersel.

3.3.3 Eierskap
Gang- og sykkelvei er offentlig.

3.4 Annen veggrunn - grentareal, felt o_VG1, o_VG2, f_ VG3

3.4.1 Arealbruk

[felto VGI1, 0 VG2 og f VG3 kan det oppfores anlegg og konstruksjoner i tilknytning til
vegformalet, herunder stettemurer, belysning, overvannshéndtering og areal for tilknytning til
gangfelt, sykkelveg og fortau. Arealer regulert som annen veggrunn — grontareal skal tilsas og
beplantes, steinsettes eller opparbeides pd en annen parkmessig mate.

3.4.2 Eierskap

Felt o VGI og o VG2 er offentlig. Felt f VG3 er felles for gnr./bnr. 47/251, 47/355 og
senere utskilte eiendommer.

Bestemmelser til hensynssoner (pbl. §§ 16-6, 12-7 og 11-8)

& Sikrings-, stay- og faresoner (pbl. § 11-8 a)

4.1 Fellesbestemmelser for sikrings- og faresoner
Gjeldende reguleringsplaner innenfor hensynssonen skal viderefores med mindre noe annet
fremgar av denne planen.

4.2 Andre sikringssoner — vannforsyningsanlegg H190

421 Felt H190 1

Det tillates ikke boret brenner for vann, energi eller gjennomfoert andre seknadspliktige eller
ikke-seknadspliktige tiltak med fysiske inngrep under kote +100 i grunnen, med mindre disse
pa forhand er godkjent av Oslo kommune, Vann- og avlepsetaten.



422 FeltH190_2

Det tillates ikke boret brenner for vann, energi eller giennomfort andre soknadspliktige eller
ikke-seknadspliktige tiltak med fysiske inngrep i grunnen, med mindre disse pa forhand er
godkjent av Oslo kommune, Vann- og avlepsetaten.

Det tillates innenfor sikringssonen rydding av vegetasjon i en sone pé fire meter rundt felt Al
og A2.

4.2.3 FeltH190_3, H190_4
Det tillates sikringstiltak for tunnel som f.eks. bolting og injisering.

4.3 Faresone for heyspenningsanlegg H370

4.3.1 FeltH370_1

Det er ikke tillatt med ny bebyggelse innenfor hensynssonen og alle tiltak i terrenget og
anleggsarbeid innenfor hensynssonen skal pa forhand vaere avklart med ledningseier.

4.3.2 FeltH370_2-3

Det tillates ikke gjennomfort seknadspliktige eller ikke-seknadspliktige tiltak i grunnen, med
mindre disse pa forhand er avklart med netteier.

Bestemmelser til bestemmelsesomrader

5 Bestemmelsesomrade

5.1 BG #1-6 (anleggs- og riggomrade)

Innenfor bestemmelsesomrade #1-6 er det tillatt med anleggs- og riggomrade i anleggsfasen
for tiltakene. Omradet tillates midlertidig benyttet til brakkerigg, verksted, lagerplass,
kjoereareal, parkeringsareal, renseanlegg for vann, mellomlagring av masser og annet som er
nedvendig for gjennomfering av anleggsarbeidet. Innenfor omradet tillates midlertidige
terrengendringer, stettemurer og andre tiltak som ledd i etablering og drift av anleggs- og
riggomradet.

Dersom ikke annet fremgar av denne plan, skal alle omrader hvor det er utfert anlegg, eller
som er benyttet i anleggsvirksomheten, senest ett ar etter at tiltaket er avsluttet/satt i drift,
veere tilbakefort til opprinnelig tilstand eller istandsettes i henhold til
utomhusplan/landskapsplan/ byggeplan, jf. punkt 1.4. Utomhusplaner/landskapsplaner skal
vise hvordan omradet skal fremsta etter at anlegget er avsluttet. Disse skal vise veier,
terrengutforming, beplantning, gangarealer/stier, eventuelt sambruk med videre.

Innenfor #1 tillates plassering av lekter for massetransport, men anleggsaktiviteten skal ikke
medfere at atkomst til Sollerud smabathavn blokkeres.

Innenfor# 1 og #2 tillates det 4 legge om gangveier og lysloyper som skal vare dpne for bruk i
hele anleggsperioden. Etter endt anleggsaktivitet skal terrenget tilbakestilles. Matjord pa
Husebyjordet legges tilbake.



Innenfor #2 skal eventuelle traer som ma felles for & gjennomfere tiltaket fremga av plan for
anleggs- og riggomrader pkt. g. @vrige treer beskyttes med byggegjerder, eventuelt matter, i
anleggsperioden.

Innenfor #4 skal atkomst for Statnett SF til eksisterende energianlegg opprettholdes.

Innenfor #5 skal asketreet i almelunden og trerekke langs Sesterhjemmet bevares og rotsoner
sikres. Riggfunksjoner skal plasseres slik at @vrige treer med rotsoner ikke skades. Eventuelle
treer som ma felles for a gjennomfore tiltaket skal fremga av plan for anlegg og riggomrader
pkt. g. Treer som skal bevares ma beskyttes med byggegjerder, eventuelt matter, i
anleggsperioden. Dette gjelder ogsé for traer med rotsone som ligger i randsonen mot
byggeomradet. Treer som ma felles eller blir skadet skal etter at anlegget er ferdigstilt erstattes
med nye treer, med minimum omkrets pa 20 cm en meter over terreng.

Om almetrar innenfor #6 skades som en folge av anleggsvirksomheten skal de erstattes
med samme antall tre av samme art nar anlegget er ferdigstilt. Nyplantete treer skal ha
minimum omkrets pa 20 cm én meter over bakken.

5.2 BG #7 (teknisk bygg)

Innenfor bestemmelsesomrade #7 tillates det bygd ett teknisk bygg til sneproduksjon.
Maksimalt tillatt BYA for teknisk bygg 30 m”. Det tillates gesimshoyde pa inntil 3,0 meter og
menehoyde inntil 4,0 meter.

Rekkefolgebestemmelser og vilkar for gjennomfering

6 Fer igangsetting (felt A1-A7)

6.1 Nedvendige stoytiltak

For igangsetting av sprengningsarbeider skal eventuelle nedvendige stoytiltak vacre ferdig
opparbeidet etter godkjent plan. jf. 1.4.4.

6.2 Anlegg for overvannshandtering i anleggsfase

For igangsetting av tunnelarbeid skal nedvendige anlegg for tunnelvann og
overvannshandtering i anleggsfase veaere ferdig opparbeidet etter godkjent plan, jf. 1.4.2.

6.3 Gangveier, lyslaype og tursti

For arbeid med hovedanlegget herunder etablering av anleggsveier, og tunnelpahugg kan
startes opp skal gangveier og lysleype pa felt #1 og #2 samt lysleype og tursti ved
Makrellbekken pa felt # 4 veere midlertidig lagt om etter godkjent plan, jf. 1.4.4.

7 Far bebyggelse og anlegg tas i bruk (felt A1-A5)

7.1  Utomhusanlegg

Senest 12 maneder etter avsluttet anleggsarbeid. skal alle utomhusanleggene vare ferdig
opparbeidet etter godkjent plan, jf. 1.4.1.



7.2 Husebybakken Skipark

Senest 12 maneder etter avsluttet anleggsarbeid, skal Husebybakken Skipark veere reetablert
etter godkjent plan, jf. 1.4.4.

7.3 Kompenserende tiltak for barn og unge

Senest 12 maneder etter avsluttet anleggsarbeid, skal kompenserende tiltak i form av opparbeiding
av manglende turveilenke (A12), nord for Smithssvingen. vare ferdig.

Detaljregulering og reguleringsbestemmelser ble
egengodkjent ved bystyrets vedtak av 13.11.2019 sak 358.
Bestemmelsene er i samsvar med bystyrets vedtak.

Byradsavdeling for byutvikling, den 22.11.2019

Ina RognQ, bem.
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KART = PLAN =« BYGOQESAK

Oslo kommune

Ila Borettslag v/Helen Bryn Heiby, Jan
Maridalsveien %0 2730 Lunner
0458 0OSLO 2730 LUNNER
Arkivnekkel VAr ref/mappenr. Journr.
931.7 90008CB30 97/50589%
Deres ref. VAr saksbeh. Dato

Pal J. Engebretsen 28. august 1997

Arbeidsstec : 219/0183 Maridalsveien 90

Byggherre : Ila Borettslag v/Helen Bryn, Maridalsveien 90,
0458 0SLO

Arbeidets art: NYE BALKONGREKKVERK/UTV.BALKONGDEKKE BOLIGBLOKK

FERPIGATTEST

httest pd at byggearbeidet er utfert etter plan- og byguingsloven, $§ 99, nr.1.

Cet meddeles at man ved ferdigbesiktigelse av ovennevnte arbeid
ikke fant noe lovstridiy. :

Ferdigattesten omfatter de bygningsmessige forhold som det er
gitt approbasijon for.

PLAN- OG BYGNINGSETATEN
Avd7;in Indre by
-

4

Seksjonsl

o 2
Pal J. Engebretsen
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LIR=¥
"

fws.w% Telefon. 22 66 22 66 - 22 66 20 20 Tﬁgﬁgnﬁ
ikumseksp. - 15.00. Konferansetid: Mandag, onsdag, fredag 14.00
Infobank, telefon. 815 44 424 Eicndomsopplysmager, lelefon: 320 80 150
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I1a borettslag
Nye balkongrekkverk

Typisk stasjeplan, mil 1:100 %.11.98

Arkitektkontoret Lane Frank a/s
Nedre Slattsgats 11, 0157 Owlo - TIf: 22 42 21 97
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Oslo kommune
Plan- og bygningsetaten

Avdeling for byggeprosjekter

Nvs A/S v/ Ole Bakke
Ingenier Rybergsgate 191

3027 DRAMMEN
Dato: 06 JUL 700k
Deres ref: Vir ref (saksor): 200312669-8 Saksbeh: Anne Karin @rbeck Arkivkode: 531
Oppgis alltid ved henvendelse
Byggeplass: SKOVVEIEN 15 Eiendom: 219/183
Tiltakshaver:  Ila Borettslag , s 025 Adresse: Maridalsveien 90, 0458 OSLO
Seker: Nvs A/S v/ Ole Bakke Adresse: Ingenior Rybergsgate 191, 3027
DRAMMEN
Tiltakstype: Blokk/bygard/terrassehus Tiltaksart: Oppfering av bygningstekniske
installasjoner
FERDIGATTEST

Jfr. plan- og bygningsloven § 99

Ferdigattesten gis etter anmodning og pa grunnlag av fremlagt dokumentasjon; jfr. Plan- og bygningsloven
(pbl.) § 99 og Forskrift om saksbehandling og kontroll i byggesaker (SAK), § 33.

Den fremlagte dokumentasjon bekrefter at alle krav og betingelser som er stilt i tillatelsen, og som ellers

folger av gjeldende bestemmelser gitt i eller i medhold av plan- og bygningsloven, er dokumentert oppfylt.
Ferdigattesten er betinget i disse forhold.

Ferdigattesten gjelder for tiltaket slik det er beskrevet i tillatelsen 17/2 - 2004 °

Dette vedtaket kan paklages. Frist for innsending av klage er 3 uker etter mottakelsen av dette brevet. Se
vedlagte orientering om klageadgang.

PLAN- OG BYGNINGSETATEN
Avdeling for byggeprosjekter
Boligdpenby  _ :

jom @ia e Quawns. Eamn @M

i Froystadvag Aubert Anne Karin @Orbeck
avdelingsenhetsleder saksbehandler

Kopi til: -Tiltakshaver

Plan- og bygningsetaten Beseksadresse: Telefon: 23 49 10 00 Bankgiro:

Avdeling for byggeprosjekter  Vahls gate 1, 0187 Oslo Telefaks: 23 49 10 01 6003.05.58920

Bolig &pen by Postadresse: E-post: postmottak@ Organisasjonsnummer:
Internett: Boks 364 Sentrum, pbe.oslo.kommune.no 971 040 823 MVA

www.pbe.oslo.kommune.no 0102 Oslo
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Oslo kommune
Plan- og bygningsetaten

Reinertsen AS Oslo

Postboks 18 Lilleaker

0216 OSLO
anna-karin.olsson(@reinertsen.no

Dato: 24082009

Deres ref: Vir ref (saksnr): 200812820-18  Saksbeh: Anne Karin Orbeck Arkivkode: 531
Oppgis alltid ved henvendelse

Byggeplass: MARIDALSVEIEN 90 Eiendom:  219/183/0/0

Tiltakshaver:  Ila borettslag v/ OBOS Adresse: Pb. 6666 St. Olavs plass, 0129 OSLO
Saker: Reinertsen AS Oslo Adresse: Postboks 18 Lilleaker, 0216 OSLO
Tiltakstype: Mur/stattemur Tiltaksart:  Oppfoering

FERDIGATTEST - MARIDALSVEIEN 90

Jfr. plan- og bygningsloven § 99

Ferdigattesten gis etter anmodning og pa grunnlag av fremlagt dokumentasjon; jfr. Plan- og bygningsloven
(pbl.) § 99 og Forskrift om saksbehandling og kontroll i byggesaker, SAK § 34.

Det forutsettes at produkter som er benyttet i byggverket innehar nedvendig produktgodkjenning, at
produktet tilfredsstiller gjeldende norske forskriftskrav og at produktsertifikatet samsvarer med de
produktene som faktisk har blitt montert.

Den fremlagte dokumentasjon bekrefter at alle krav og betingelser som er stilt i tillatelsen, og som ellers
folger av gjeldende bestemmelser gitt i eller i medhold av plan- og bygningsloven, er dokumentert opptylt.
Ferdigattesten er betinget i disse forhold.

Ferdigattesten gjelder for tiltaket slik det er beskrevet i tillatelsen 30.01.2009

Dette vedtaket kan paklages. Frist for innsending av klage er 3 uker etter mottakelsen av dette brevet. Se
vedlagte orientering om klageadgang.

Plan- og bygningsetaten Beseksadresse: Sentralbord: 02 180 Bankgiro: 6003.05.58920
Vahls gate 1, 0187 Oslo Kundesenteret: 2349 1000  Org.nr.: 971 040 823 MVA
Boks 364 Sentrum Telefaks: 23491001

0102 Oslo www.pbe.oslo.kommune.no E-post: postmottak(@pbe.oslo.kommune.no




Saksnr: 200812820-18

PLAN- OG BYGNINGSETATEN
Avdeling for byggeprosjekter
Enhet for Enklere saker

Dette dokumentet er godkjent elektronisk av:
Anne Karin Orbeck - Saksbehandler

Marianne Estevenin - for enheltsleder Caroline Waller

Kopi til:
I1a borettslag v/ OBOS, Pb. 6666 St. Olavs plass, 0129 OSLO

Side 2 av 2



Oslo kommune
Plan- og bygningsetaten

OPAK AS
Engebrets vei 7
0275 OSLO

Dato: 29.06.2018

Deres ref.. Geir Cranner Var ref.: 201718054-7 Saksbeh.: Asne Kvalnes Arkivkode: 531
Oppgis alltid ved henvendelse

Byggeplass: MARIDALSVEIEN 90 Eiendom: 219/183/0/0

Tiltakshaver: ILA BORETTSLAG Adresse: v/ OBOS, Postboks 6666 St. Olavs
Plass, 0129 OSLO

Soaker: OPAK AS Adresse: Engebrets vei 7, 0275 OSLO

Tiltakstype: Blokk/bygard/terrassehus Tiltaksart: Fasadeendring

Ferdigattest - Maridalsveien 90

Plan- og bygningsetaten godkjenner seknaden om ferdigattest for fasadeendring - ny
takstein, mottatt 27.06.2018.

Dere har bekreftet at alle krav og betingelser som er stilt i tillatelsen, plan- og bygningsloven
(pbl.) og tilherende forskrifter er oppfylt. Pa dette grunnlaget gir vi ferdigattesten.

Godkjente tegninger og kart

[

Felgende tegninger og kart er lagt til grunn for tillatelsen, sak 201718054
Beskrivelse Tegningsnr I Dato PBE-id
Situasjonsplan |22.1 1.2017 |1/20

Klagefristen er tre uker

Det er mulig a klage pa vedtaket. Fristen for a klage er tre uker fra dere mottar dette vedtaket. Se
vare nettsider https://www.oslo.kommune.no/plan-bygg-og-ciendom/klage/klag-pa-vedtak-i-

byggesaker/

Plan- og bygningsetaten

Avdeling for byggeprosjekter

3-ukersaker

Dette dokumentet er elektronisk godkjent 29.06.2018 av:

Asne Kvalnes - saksbehandler
Jon Erik Reite Bang - enhetsleder

Kopi til:

www.oslo.kommune.no/pbe Postadresse: Bespksadresse: Sentralbord, tif: 21802180
postmottak@pbe.oslo.kommune.no  Boks 364 Sentrum Vahls gate 1 Kundesenteret, tIf: 23491000

0102 Oslo 0187 Oslo Bankgiro: 1315.01.01357
www.byplanoslo.no Org.nr.: NO 971 040 823 MVA
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ILA BORETTSLAG, v/ OBOS, Postboks 6666 St. Olavs Plass, 0129 OSLO,
ilaborettslag@gmail.com



Notat

Oslo kommune
Plan- og bygningsetaten

Til:
Fra:

Saksbehandler: Sabina Trako

Dato: 10062013

Saksnr: 200200963-4

Sluttnotat byggesaker - Henleggelse - Maridalsveien 90

Saken er behandlet av Restanseprosjektet for rydding og arkivering av analoge saker etter fullmakt gitt av
Ledermgtet 13.11.2006.

Sett Kryss | Arsak til henleggelse
Godkjent melding uten ferdigmelding
Tillatelse til enkle tiltak eldre enn 3 ar
X Tillatelse i ett trinn eldre enn 3 ar

Igangsettingstillatelse eldre enn 3 ar

Brukstillatelse eldre enn 3 ar

Endringstillatelse eldre enn 3 ar

Henleggelsen betyr ngdvendigvis ikke at tiltaket er utfgrt eller at alle forhold i saken er
ferdigbehandlet, men at initiativet til videre saksbehandling ligger hos sgker/tiltakshaver.

Evt. viderefgring av saken etter henleggelse initierer opprettelse av ny elektronisk sak med kryssreferanse
til den gamle analoge saken.

Plan- og bygningsetaten Besgksadresse:

Vahls gate 1, 0187 Oslo
Boks 364 Sentrum
0102 Oslo www._pbe.oslo.kommune.no

Sentralbord: 02180  Bankgiro: 1315.01.01357
Kundesenteret: 23 49 10 00 Org.nr.: 971 040 823 MVA
Telefaks: 23491001

E-post: postmottak @ pbe.oslo.kommune.no
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OVERSIKT OVER LOSORE OG TILBEHOR TIL EIENDOMMEN
Oversikten er utarbeidet av Norges Eiendomsmeglerforbund, Eiendom Norge og
Advokatforeningens Eiendomsmeglingsgruppe, og er gjeldende fra 1. januar 2020.

Generelt

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

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

3. VARMEKILDER, slik som ovner, kaminer, peiser, varmepumper og panelovner, folger med
uansett festemate. Frittstdende biopeiser/varmeovner og terrassevarmere medfolger ikke.

Det folger ikke med varmekilder i rom som ikke har vegg- eller fastmonterte varmekilder pa
visning.

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

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

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

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

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

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



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

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

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

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

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

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

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

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

19. BRANNSTIGE, BRANNTAU, feiestige og lignende medfelger der dette er pabudt. Lese
stiger medfolger ikke.

20. BRANNSLUKNINGSAPPARAT, BRANNSLANGE og ROYKVARSLER medfelger

der dette er pabudt. Det er eier og brukers plikt til & se til at utstyret forefinnes pa enhver
eiendom. Hvis annet ikke er uttrykkelig avtalt, skal dette derfor alltid felge med ved salg av
eiendom.

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

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



BUD OG BUDGIVNING



KJOPETILBUD

FOR EIENDOMMEN

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

PrivatMegleren PARK
Saksbehandler: Thor Vegard Bjernerud
Oppdragsnummer: Telefon / Mobil: 22 595010/994 91505

6260590 E-post: thorvegard.bjornerud@privatmegleren.no

UNDERTEGNEDE GIR HERVED FGLGENDE BUD PA OVENNEVNTE EIENDOM:

Kjopesum Kr

Belop 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 forste virkedag etter siste annonserte visning. | forbrukerforhold vil bud med kortere akseptfrist enn
til kl. 12.00 forste virkedag etter siste annonserte visning ikke bli videreformidlet til selger

Eventuelle forbehold:

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

@nsket overtakelsesdato:

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

Kjopet vil bli finansiert slik:

Laneinstitusjon: Referanse og tIf nr:

Lant kapital: Kr
Egenkapital: Kr
Totalt: Kr

Egenkaptitalen bestar av: | Salg av naveerende bolig eller fast eiendom
[] Disponibelt kontantbelep (bankinnskudd)
Jeg gir bud som [ Forbruker [JLedd i naeringsvirksomhet / Juridisk person (selskap)

Navn: Navn:

Fodselsdato: Fodselsdato:

Adr: Adr:

Postnr: Sted: Postnr: Sted:
TIf: E-post: TIf: E-post:
Dato: Sign: Dato: Sign:

Kopi av legitimasjon

Kopi av legitimasjon




Forbrukerinformasjon om budgivning

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

Informasjonen er utarbeidet av Forbrukerombudet, Forbrukerradet, Den Norske Advokatforening ved Eiendomsmeglingsgruppen, Eiendomsmeglerforetakenes
Forening og Norges Eiendomsmeglerforbund, pa grunnlag av blant annet forskrift om eiendomsmegling § 6-3 og § 6-4.

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som forbrukermyndighetene og organisasjonene anbefaler benyttet ved budgivning pa eiendommen. Avslutningsvis gis
ogsa en kort oversikt over de viktigste rettsreglene tilknyttet budgivning.

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

GJENNOMFQRING AV BUDGIVNING

1

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

4. Megler skal legge til rette for en forsvarlig

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

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

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

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

. Selger star fritt til & forkaste eller akseptere

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

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




