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Rapportens innhold

Tilstandsrapporten formidler den bygningssakkyndiges analyse, observasjoner og undersekelser pa en forbrukervennlig
mate. Vurderingene er gjort uavhengig av oppdragsgiver og andre involverte parter. Rapporten er utarbeidet i henhold til
forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel), gjeldende fra 1. januar 2022, med endringer fastsatt av Kommunal-

og distriktsdepartementet 16. desember 2025, som tradte i kraft 17. desember 2025 og 1. januar 2026. For valg av
tilstandsgrad gjelder de kriteriene som fremgar av NS 3600:2025 (se naermere forklaring pa siden «Forklaring av
tilstandsgrader»).

Norsk Standard 3600:2025 inneholder en rekke bestemmelser og tilleggsbestemmelser som gar utover minstekravene i
forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel). | utgangspunktet er bestemmelser og tilleggsbestemmelser som gar
utover minstekravene, ikke en del av denne tilstandsanalysen. Det er likevel valgt a inkludere enkelte tilleggsbestemmelser
fra Norsk Standard 3600:2025, med mal om a gi forbrukeren en tilstandsrapport med hayere kvalitet og et bedre
informasjonsgrunnlag fer boligkjep. En fullstendig oversikt over hvilke tilleggsbestemmelser fra NS 3600:2025 som medtas
(i de tilfeller de er relevant/omfattes av undersekelsesnivaet for den aktuelle boligen), finnes pa siden «Utfyllende oversikt
over rapportens innhold» bakerst i rapporten. Dersom en bygningsdel ikke er beskrevet og tilstandsvurdert i sjekkpunktene
som felger, inngar denne ikke i tilstandsanalysen.

Undersekelsene som er gjort baseres pa det som er synlig, med mindre det er angitt at malinger, boring eller stikkprever
skal utferes. Tepper, lette mebler og inventar flyttes dersom det vurderes som nedvendig for a underseke bygningsdelen.
Tyngre maebler og inventar flyttes ikke nar de ikke vurderes a skjule vesentlige installasjoner eller innretninger, og det heller
ikke foreligger andre grunner til & mistenke at flytting vil avdekke vesentlige forhold.

Risikoopplysninger

En risikoopplysning er den bygningssakkyndiges vurdering av et forhold, lagt frem pa en tydelig og forbrukervennlig mate.
Opplysningen beskriver sannsynlig arsak, forventede konsekvenser og et foreslatt tiltak basert pa den mest sannsynlige
arsaken. Som hovedregel vil vedlikehold vaere mer kostnadseffektivt og baerekraftig enn reparasjon, og reparasjon mer
baerekraftig enn utskifting. Baerekraft er derfor et sentralt prinsipp i valg av foreslatt tiltak, i henhold til NS3600:2025. For
rom eller bygningsdeler med tilstandsgrad 3 gis et sjablongmessig kostnadsanslag. | enkelte tilfeller kan en risikoopplysning
avvike fra strukturen som nevnes i dette avsnittet, dersom dette vurderes som nedvendig for a sikre en forbrukervennlig
fremstilling. Definisjonene av begrepene som nevnes over, baseres pa NS3600:2025, med falgende utdypende forklaring:

Arsak er begrunnelse for valgt tilstandsgrad og hvilket kriterium som ligger til grunn

Forklaring: Nar det registreres et avvik, symptomer pa avvik, eller andre risikoforhold, beskrives dette som en del av
risikoopplysningen. Denne delen av opplysningen redigjor for drsaken til valgt tilstandsgrad, og hvilket kriterium som ligger
til grunn.

Konsekvens er hvilke folger tilstanden har fatt eller kan fa hvis det ikke gjores tiltak eller utbedringer

Forklaring: Konsekvens er vurderingen av hvilke folger et avvik, symptomer pa avvik, eller andre risikoforhold vurderes 4 ha
medfort, eller kan medfere hvis det ikke gjores tiltak eller utbedringer. Eksempler pd slike folger kan vaere at forholdet
utvikler seg og forer til for eksempel at omfanget oker, at det oppstar folgeskader, okte reparasjonskostnader, eller behov
for starre tiltak eller utbedringer.

Utbedring [ foreslatt tiltak gjenoppretter eller ivaretar tiltenkt funksjon, eller motvirker en konsekvens

Forklaring: Nar det foreslds et tiltak, md det tas hoyde for at eksakte drsakssammenhenger eller omfang av forholdet i de
fleste tilfeller ikke er kartlagt. En komplett kartlegging krever stort sett destruktive inngrep i konstruksjoner og ytterligere
undersokelser som ma gjores i sammenheng med en eventuell utbedring. Tiltaket som foreslds er gjort i

et baerekraftoyemed, og kan derfor eksempelvis ikke sammenlignes med et pristilbud eller en hiandverkeranbefaling, som
normalt innebaerer storre utbedringer og utskiftninger for & oppfylle dagens forventning til moderne losninger og
forskriftskrav. En foreslatt utbedring kan variere fra 4 utfore grunnleggende vedlikehold, enkle reparasjoner, til storre
arbeider, som utskifting av materialer eller komplett rehabilitering.

Sjablongmessig anslag er et forenklet kostnadsestimat pa hva det vil koste & utbedre rom eller bygningsdeler som gis TG 3

Forklaring: Nar det gis et sjablongmessig prisansiag, vil estimatet vaere forbundet med stor usikkerhet. Omfanget og
eventuelle skjulte folgeskader oppdages som regel forst ved naermere undersokelser. Anslaget er gitt i et baerekraftoyemed
og baseres [ hovedsak pa lokale utbedringer, ikke nedvendigvis full utskiftning. Materialvalg, tilkomstforhold og behov for
spesialkompetanse er andre forhold som kan pdvirke kostnadsbildet i stor grad. Et sjablongmessig prisansilag gir derfor kun
en grov indikasjon og md alltid felges opp med befaring av fagpersoner og detaljert kalkulasjon for & sikre et realistisk
kostnadsbilde. Dersom den bygningssakkyndige vurderer det som umulig 4 gi et anslag uten at det forst gjores en
ytterligere kartlegging av forholdet, vil tilstandsrapporten vise til behovet for dette. Dette gjores for 4 redusere risikoen for
spekulative estimater som kan vise seg d vaere misvisende.
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Forklaring av tilstandsgrader

Tilstandsgrad (forkortet til TG) fastsettes for hvert rom eller hver bygningsdel og gir uttrykk for en forventet tilstand pa en enkel og visuell mate. TG 0 og TG 1
anvendes nar strakstiltak ikke vurderes som nedvendig, og kommenteres i utgangspunktet kun dersom det foreligger praktiske opplysninger som vurderes &
veere nyttige for leseren av rapporten. TG 2 og TG 3 kommenteres med en vurdering av sannsynlig arsak, konsekvens og foreslatt tiltak nar dette vurderes
som mulig. Det gis et sjablonmessig anslag pa hva det vil koste 4 utbedre rom eller bygningsdeler som gis tilstandsgrad 3. Rom eller bygningsdeler som ikke er
mulig & undersgke gis TGIU (ikke undersekt), og kommenteres etter forholdene. Forhold som kan innebzere fare for helse, miljg og sikkerhet (HMS)
kommenteres, men vurderes ikke med tilstandsgrad. Det samme gjelder ogsa eksempelvis for elektriske anlegg, radon og branntekniske forhold. Mindre avvik
uten vesentlig betydning omtales normalt ikke.

Vurderinger tar som hovedregel utgangspunkt i forskriftskrav eller normal byggeskikk som gjaldt pa seknadstidspunktet for boligen, med mindre Forskrift til
avhendingslova eller NS 3600:2025 angir et annet referanseniva. | tilfeller der en utferelse fraviker fra forhandsgodkjente lasninger fra
bygningsmyndighetene (preaksepterte ytelser), kan vurderingen av om valgt lasning likevel oppfyller relevante krav eller funksjoner baseres pa en fremlagt
analyse eller en egen analyse utfert av den bygningssakkyndige. Egenanalyser inngar som en naturlig del av den bygningssakkyndiges vurdering. Dette
innebaerer derfor at en utfarelse som fraviker fra normal byggeskikk eller preaksepterte ytelser likevel kan bli vurdert som et mindre avvik, der strakstiltak ikke
anses ngdvendig - med andre ord en TG1 uten videre kommentar. Bagatellmessige forhold uten vesentlig betydning omtales normalt ikke.

Valg av tilstandsgrad bygger pa den bygningssakkyndiges samlede vurdering av rommet, bygningsdelen eller funksjonen som er vurdert. Vurderingen tar
hensyn til en rekke forhold, som eksempelvis synlige symptomer, omfang, alder (der dette er relevant), om utferelsen fremstar fagmessig, byggteknisk erfaring,
skjenn, lokale forhold, informasjon fra eier, fremlagt dokumentasjon og lignende. Tilstandsgrader fastsettes etter kriteriene i NS 3600:2025, med mindre
saerskilte forhold tilsier at en annen tilstandsgrad ma benyttes. Bransjestandarden angir kriterier basert pa en forutbestemt vurdering av risikonivaet et gitt
avvik typisk medferer. Siden vurdering av dagens tilstand og risiko baseres pa en rekke faktorer som kan veere unike for den enkelte bolig eller bygningsdel, vil
en slik forutbestemt risikovurdering ikke alltid veere representativ. Den endelige tilstandsgraden fastsettes derfor etter den bygningssakkyndiges samlede
faglige vurdering av det helhetlige tilstands- og risikobildet som fremkommer pa befaringsdagen, i hvert enkelt tilfelle.

f._l\ TG O Ingen avvik (funksjonssvikt ikke oppdaget)
Tilstandsgrad O gis nar bygningsdelen ikke har noen avvik. Bygningsdelen skal vaere tilnaermet ny, ikke vise tegn pa slitasje og det skal vaere lagt
frem dokumentasjon pa faglig god utferelse. Det er ingen merknader til delen.
{o_l\ TG 1 Mindre eller moderate avvik (funksjonssvikt ikke oppdaget)
Tilstandsgrad 1 gis nar bygningsdelen har mindre avvik. Bygningsdelen skal bare ha normal slitasje, og strakstiltak skal ikke anses som nedvendig.
Graden kan ogsa brukes nar delen er ny, men der dokumentasjon pa faglig god utferelse mangler.
{o_|\ TG 2 Vesentlige avvik (alder, slitasje, skader mv.)
Tilstandsgrad 2 gis nar bygningsdelen har vesentlige avvik. Bygningsdelen skal enten ha feil utferelse, en skade eller symptomer pa skade, sterk
slitasje eller nedsatt funksjon. Graden gis nar bygningsdelen trenger vedlikehold eller tiltak i naer fremtid.
Graden skal ogsé brukes nar delen er gammel og det er grunn til & varsle om faren for skader pa grunn av alderen, eller nar det er grunn til &
overvake delen spesielt pa grunn av fare for sterre skader eller falgeskader.
f._|\ TG 3 Store eller alvorlige avvik (strakstiltak nedvendig)
Tilstandsgrad 3 gis nar bygningsdelen har store eller alvorlige avvik. Bygningsdelen har kraftige symptomer pa forhold som man ma regne
med trenger utbedring straks eller innen kort tid. Graden skal ogsa brukes ved pavist funksjonssvikt eller sammenbrudd.
Sjablongmessig prisanslag er gitt pa generelt grunnlag og ma ikke ses pa som et pristilbud fra handverker. Kostnader ved utbedring avhenger av
personlige valg av utferelse og produkter. Markedspris pa materialer, produkter og handverkertjenester vil ogsa innvirke pa
utbedringskostnaden. For bygningsdeler som er gitt TG3 settes et sjablongmessig prisanslag pa utbedringskostnad for tilsvarende standard.
©  TGIU Ikke undersakt
TG IU skal kun brukes unntaksvis. Hvis det ikke har vaert mulig & underseke bygningsdelen, for eksempel fordi krypekjelleren er uten
inspeksjonsmulighet eller taket var tildekket med sne pa undersokelsestidspunktet, skal dette oppgis.
7o) HMS Forhold som apenbart kan medfere fare for helse, milje og sikkerhet

Ikonet (i) benyttes til & rapportere om forhold som dpenbart kan medfere fare for helse, milje og sikkerhet. Slike forhold vurderes ikke ved bruk av
tilstandsgrader. Selv om det ikke er angitt tilstandsgrad, er HMS-opplysninger likevel viktige opplysninger som en kjeper ma ta spesielt hensyn til.
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Befarings- og eiendomsopplysninger

Befaring Eiendomsopplysninger

Befaringsdato 18.02.2026 Type objekt Selveierleilighet
Referansenummer 15079581 Gate/vei adresse Tostrups gate 22 B
Meglerforetakets oppdragsnummer  202-26-0050 Postnummer/sted 0264 OSLO
Hjemmelshaver/selger Gustav Steen/Pedersen Eiendom As Kommune 0301 - Oslo
Bygningssakkyndig inspektar Pal Einar Sommeling Gnr./Bnr.: 212/897

Tilstede pa befaringen Majd (leietaker) Seksjonsnr. 1

Utvendige snadekte flater Ja Borettslag / Sameie Sameiet Tostrupsgate 22
Utetemperatur +5°C Tomt Eiet tomt: 644,1 m?
Rapportdato 27.02.2026

Bygninger pa eiendommen

Bygningstype Byggar Tilbygg Ombygging

Leilighet 1901

Tomtebeskrivelse

Selveierleilighet i Sameiet Tostrupsgate 22 pa Frogner i Oslo kommune. Felles tomt for sameiet opparbeidet med porttom inn til bakgard bestaende av
bl.a. diverse beplantning, sykkelparkering og asfalterte arealer bestaende av gangbaner.

Byggemate

Bygarden ble oppfert i 1901. Gulvflater i kjeller av mur og etasjeskillere av tre. Yttervegger og baerende konstruksjoner av murverk, utvendige fasader bestar
av pussede og malte overflater. Takkonstruksjon av tre i vinklet saltaks form utvendig tekket med platekledning av metall, ikke besiktiget. Det finnes
muligheter for parkering i gate og tilliggende gater, med beboerbevis.

Oppvarming
Leiligheten har oppvarming med elektrisitet samt varmekabel pa baderom.

Boligen inneholder

Leilighet i bygardens U.etasje. Adkomst via felles trappeoppgang. Oppgangen har callinganlegg. Leiligheten bestar av entre, baderom, kjskken/stue og
soverom. Gulvflater med laminat. Malte overflater pa vegger. Malte overflater i himlinger. Kjgkkeninnredning med profilerte fronter og integrerte hvitevarer
Flislagt baderom.
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Sammendrag av boligens tilstandsgrad

Element

Vatrom - Baderom

Kjokken - Kjekken

Tekniske anlegg

Andre rom

Rom under terreng
Yttervegger inkl. fasader

Drenering

® Anticimex’
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Kontrollpunkt

Overflater vegger

Overflater gulv

Fallforhold rundt sluk

Lekkasjesikkerhet

Vanntett sjikt / membran i gulv og vegger
Tettesjiktets tilslutning til sluk

Plassering av sluk og avrenningsmuligheter
Vannrer

Ventilasjon

Innvendig stakeluke

Ventilasjon

Ventilasjon

Overflatebehandling

Alder

Fuktsikring av grunnmur

Bortledning av takvann
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Areal

Beskrivelse av arealmaling og arealbegreper
I henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel) er NS 3940:2023 Areal- og volumberegninger av bygninger er lagt til grunn for arealmalinger og
arealbegreper i rapporten.

Arealbegreper

Internt bruksareal (BRA-i): Bruksareal av boenheten innenfor omsluttende vegger. Bruksenheten kan besta av flere boenheter.

Eksternt bruksareal (BRA-e): Bruksareal av alle rom som ligger utenfor boenheten/boenhetene, men som tilherer denne/disse.

Innglasset balkong (BRA-b): Bruksareal av innglasset balkong tilknyttet boenheten. | begrepet inngar ogsa veranda eller altan.

Totalt bruksareal (BRA): Summen av BRA-i, BRA-e og BRA-b.

Terrasse- og balkongareal (TBA): Areal av terrasser og apne balkonger tilknyttet boenheten. | dette arealet inngar ogsa apen veranda eller altan mv.

Maleverdige arealer

Et areal er maleverdig nar vilkar for fri heyde (heyde pa minst 1,90 meter med en lengde og bredde pa minst 0,60 x 0,60 meter), tilgjengelighet og permanent
gangbart gulv oppfylles. | etasjer med skratak gjelder egne bestemmelser. Ved nedvendige apninger i etasjeskiller for trapp, males kun det arealet som opptas
av trappen. | etasjen under méles gulvet uten hensyn til trappen. Sjakter, heiser, skorsteiner, innvendige seyler og lignende er unntak og skal males selv om de
ikke oppfyller disse vilkarene og uansett om de har apning i gulv, tilgjengelighet eller ikke.

Arealer med lav himlingsheyde

Ikke maleverdig gulvarealer som skyldes skratak og lav himlingshayde, opplyses som areal med lav himlingsheyde (ALH). ALH opplyses sammen med
bruksareal (BRA) og summeres til gulvareal (GUA). Dersom en bolig har arealer bak knevegger som ikke er maleverdige, er disse ikke medtatt som areal med
lav himlingsheyde (ALH).

Fysisk oppmaling og kontrollmaling

Det gjores oppmerksom pa at arealopplysninger i denne rapporten er basert pa en fysisk oppmaling, og kan avvike fra arealopplysninger basert pa
byggemeldte tegninger. Dersom det ikke er fremlagt byggemeldte tegninger for boligen, vil den bygningssakkyndige i de fleste tilfeller ikke kunne male opp
skjulte sjakter o.l. Sjakter som betjener flere bruksenheter eller andre formal, for eksempel avfallssjakter, medtas ikke i boligens bruksareal. Det gjeres spesielt
oppmerksom pa at kontrollmaling av arealer krever kunnskap om bestemmelsene i NS 3940:2023. Dette betyr at kontrollmaling i de fleste tilfeller kun kan
utferes av personer med spesialkompetanse. For eksempel vil boenhetens totale bruksareal (BRA) alltid veere starre enn summen av arealene fra hvert enkelt
rom. Dette er pa grunn av at boenhetens totale bruksareal inneholder ogsa arealer for innvendige vegger.

Lovlighet

Rommenes bruk kan vaere i strid med byggteknisk forskrift og mangle godkjenning i kommunen for den aktuelle bruken, men likevel vaere maleverdig.
Eventuelle ulovligheter er derfor uten betydning for klassifisering og oppmaling av maleverdige arealer. Vurderingene av arealene er basert pa observasjoner
gjort pa befaringstidspunktet. Dersom den bygningssakkyndige avdekker apenbare ulovligheter, for eksempel ulovlig bruksendring, opplyses dette under
rapportens avsnitt om vurdering av lovlighetsforhold. Det er de siste byggemeldte tegningene, og at disse er godkjente av bygningsmyndighetene som er sikre
holdepunkter for om det formelle og juridiske er i orden. Det gjores spesielt oppmerksom pa at den bygningssakkyndige ikke er ansvarlig for & innhente
godkjente tegninger. Dersom godkjente tegninger ikke fremlegges, hefter det derfor en usikkerhet med lovligheten som en kjgper ma ta spesielt hensyn til.
Konsekvensene kan i enkelte tilfeller vaere betydelige.

Skjennsvurderinger

| de tilfeller vurderingen til den bygningssakkyndige er basert pa en klar skjgnnsvurdering, opplyses dette. Nar oppmaling krever at den bygningssakkyndige
fastslar tykkelsen pa vegger eller andre fysiske skiller, som ikke lar seg male pa en praktisk mate, beregnes dette etter beste evne. | de tilfeller en bolig ikke
innehar alle hovedfunksjoner (stue, kjgkken, sove, bad og toalett) vil hovedbygningen likevel vurderes som en boenhet. Arealet av innglassede terrasser,
plattinger og lignende, klassifiseres som innglasset balkong (BRA-b) selv om begrepet balkong er definert som en bygningsdel uten understattelse til bakken
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Arealberegninger

Bruksareal (BRA)

Leilighet Internt bruksareal | Eksternt bruksareal | Innglasset balkong SUM Terrasse- og balkongareal
§ (BRA - i) (BRA - e) (BRA - b) Etasje (TBA)
U.etasje 23 23
Entre, baderom,
kjokken/stue og
soverom.
Boder 6 6
2 boder (2 m2) og (&
m2).
SUM 23 6 29

Total bruksareal: 29 m?

Kommentar til arealmalingen

Leiligheten disponerer 2 boder. Bod pa 2 m2 (ved trapp) og bod pa 4 m2 i fellesarealer i oppgang ved portrom. Boder blir benevnt som BRA - e (eksternt
areal). Til informasjon angis arealer for eksternt areal i arealoversikt, kun i hele kvadratmeter.
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Kontroll av fremlagt dokumentasjon

| forkant av befaringstidspunktet bes eier & gjere klar og fremlegge dokumentasjon som er relevant for tilstandsvurderingene av boligen, dersom slik
dokumentasjon finnes. Dokumentasjon ettersparres i henhold til krav som gis i Forskrift til Avhendingslova, men kun deler av bestemmelsene som gis i NS
3600:2025. Som et eksempel pa slik fravikelse, vil manglende dokumentasjon pa vatrom ikke vurderes med tilstandsgrad, siden standardens
tilleggsbestemmelse «A.2.1.9.1 Dokumentasjon av vanntett sjikt» ikke inngér i denne rapporten. En fullstendig oversikt over hvilke tilleggsbestemmelser fra NS
3600:2025 som medotas (i de tilfeller de er relevant/omfattes av undersekelsesnivaet for den aktuelle boligen), finnes pa siden «Utfyllende oversikt over
rapportens innhold» bakerst i rapporten.

Det er i utgangspunktet kun dokumentasjon som fremlegges pa befaringstidspunktet som blir kontrollert, og den bygningssakkyndige har ikke ansvar for
innhenting av dokumentasjon som ikke blir fremlagt pa befaringsdagen. Manglende, ufullstendig eller foreldet dokumentasjon kan pavirke rapportens
presisjon og omfang. Den bygningssakkyndige har ikke ansvar for & kontrollere om innholdet i dokumentasjonen er korrekt. Fremlagt dokumentasjon brukes
som stette der den vurderes a tilfere nyttig informasjon. Enkelte vurderinger avhenger i stor grad pa om forholdet kan dokumenteres eller ikke. Dette gjelder
spesielt for vurdering av eventuelle lovlighetsmangler, elektriske anlegg, radon og branntekniske forhold. | slike tilfeller, og andre tilfeller hvor dokumentasjon

er en del av vurderingen, opplyses dette normalt under de gjeldende sjekkpunktene i rapporten, ikke i tabellen nedenfor. | tabellen nedenfor angis det i
utgangspunktet kun hvorvidt dokumentasjon er fremlagt eller ikke fremlagt, eventuelt en henvisning til de deler av rapporten hvor vurderingen er foretatt.

Type dokumentasjon
Egenerkleeringsskjema

Godkjent plantegning

Godkjent fasadetegning

Godkjent snittegning

Ferdigattest eller midlertidig brukstillatelse
Situasjonsplan

Energiattest

Eventuelle service- og tilsynsrapporter

Dokumentasjon pa/om arbeider utfert de siste fem ar er
utfert av handverkere

Dokumentasjon av vatrom (arbeider, utferelse,
funksjonstesting og lignende)

FDV-dokumentasjon (forvaltning, drift og vedlikehold)

Samsvarserklaering(er) pa elektriske anlegg/arbeider
(utfert etter ar 1999) og eventuelle tilsynsrapporter
knyttet til elektriske anlegg
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Kommentar

Fremlagt og signert. Datert: 17.02.2026.
Ikke fremlagt pa befaringstidspunkt.
Ikke fremlagt pa befaringstidspunkt.
Ikke fremlagt pa befaringstidspunkt.
Ikke fremlagt pa befaringstidspunkt.
Ikke fremlagt pa befaringstidspunkt.
Ikke fremlagt pa befaringstidspunkt.
Ikke fremlagt pa befaringstidspunkt.

Ikke fremlagt pa befaringstidspunkt.

Ikke fremlagt pa befaringstidspunkt.

Ikke fremlagt pa befaringstidspunkt.

Ikke fremlagt pa befaringstidspunkt.
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Rapport

Vatrom - Baderom

Baderom fra 2002 (produksjonsmerking i sluk). Flislagt gulv med varme og flislagte vegger. Servant med ett-greps armatur. Speilskap samt belysning pa vegg.
Frittstdende toalett. Dusjnisje med foldbar glassder og ett-greps armatur med handdusj. Avtrekksventil med vifte i himling. Malt overflate i himling med
downlights. Delvis synlige vannrer av typen fleksi og typen rer i rgr system, i innredning. Avlepsrer av typen pvc. Fordelerskap for rer i rer system er plassert

pa vegg, ved toalett.

® TG 1 Falgende sjekkpunkter er vurdert, uten at det er oppdaget vesentlige, store eller alvorlige avvik:

Overflater himling - Vannrer -

{Ql\ TG 2 Overflater vegger

Overflater gulv

Fallforhold rundt sluk

Lekkasjesikkerhet

Vanntett sjikt / membran i
gulv og vegger

Tettesjiktets tilslutning til sluk

Plassering av sluk og
avrenningsmuligheter

{Qj\ TGIU Kontroll i tilliggende
konstruksjon ikke utfart

Tettesjiktets tilslutning til sluk -
Sluk Baderom.

® Anticimex’

Avlep (inkl. sluk) - Slukets tilkomstmulighet for rengjering - Ventilasjon - Saniteerutstyr og innredning

Det observeres stedvis tegn til riss i enkelte veggfliser i dusjnisje. Eksakt arsak er ikke kjent. Det ble ogsa
registrert hull i flisfuger utenfor dusjnisje etter tidligere installasjoner. Hull ma tettes med teknisk
fugemasse/vatromssilikon, slik at vann fra en eventuell lekkasje ikke kan trenge inn eller folge
vann/avlgpsrer inn i konstruksjonen. Konsekvens/foreslatt tiltak er lokal utbedring og videre overvaking,
slik at tiltak kan iverksettes hvis forholdet utvikler seg.

Det er registrert bom (tegn til hulrom) i enkelte gulvfliser. Konsekvens er at forholdet kan skyldes
bakenforliggende feil eller skader som ikke lar seg avdekke ved visuell inspeksjon. Foreslatt tiltak er lokal
utbedring med pafaslgende undersakelser, slik at eksakt arsak og hvilke tiltak som er nedvendige blir
kartlagt.

Gulvet i sluksonen er tilnermet flatt og det registreres enkelte svanker/fordypninger som i praksis er
mindre omrader med motfall. Konsekvens er at det ikke er tilstrekkelig fall til & gi tilfredsstillende
bortledning av bruksvann ved normal bruk. Foreslatt tiltak er lokale tilpasninger eller utbedring.

Fallforhold utenfor sluksonen vurderes ikke til & veere tilstrekkelig for & lede eventuelt lekkasjevann til sluk,
og det er ikke pavist at vanntett sjikt har tilstrekkelig oppkant ved derterskel for 8 kompensere for dette.
Konsekvens er at forholdet gir risiko for at vann kan renne ut i tilstatende rom ved en lekkasje. Foreslatt
tiltak er lokal utbedring.

Vanntett sjikt har en alder som tilsier at fremtidig funksjon er usikker. Konsekvensen er at bygningsdelen
erfaringsmessig har risiko for nedsatt funksjon, utettheter eller andre aldersrelaterte problemer.
Bygningsdelen er skjult, sa den faktiske tilstanden og dagens tettefunksjon er ukjent. Foreslatt tiltak er
videre overvaking, slik at komplett utskiftning kan iverksettes nar dette viser seg a vaere nedvendig.

Alder pa vatrommet/sluk tilsier aktsomhet med henhold til at tetthet ikke kan garanteres med hensyn til
fuktgjennomgang i vatrommets membransjikt (overgang membran/slukmansjett og klemring).

Sluket er grunnet gummilist langs gulv isolert inne i dusjsonen. Konsekvens er at bruks og lekkasjevann
som oppstar utenfor dusjsonen derfor ikke vil kunne ledes til sluk, noe som reduserer fuktsikkerheten.
Foreslatt strakstiltak er lokal utbedring for a sikre tilfredsstillende avrenning i hele vatrommet.

Med bakgrunn i at vatrommets tilstatende vegger er av mur og mot fellesarealer er det ikke praktisk mulig
a giennomfare fuktmaling/hulltaking i et omrade der det erfaringsmessig forekommer skader. Hulltaking
og fuktmaling i lukkede konstruksjoner er derfor ikke utfert. Tilstanden inne i konstruksjonen er ikke kjent.
Det ble derimot gjennomfert et overflatesek med fuktindikator, uten at det ble pavist indikasjoner som
tyder pa fuktskader.
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Kjekken - Kjgkken

Gulvflater med laminat. Malte overflater pa vegger. Kjgkkeninnredning med profilerte fronter og integrerte hvitevarer. Overskap med belysning under og
ventilator tilkoblet avtrekkskanal. Laminert benkeplate med oppvaskkum med ett-greps armatur samt koketopp med 2 kokepunkter. Dobbel stikkontakt pa
vegg. Innebygget stekeovn i hayskap. Innebygget 45 cm oppvaskmaskin. Integrert kjsleskap med fryserdel. Malt overflate i himling. Delvis synlige vannrer av
typen fleksi og typen rer i rer system, i benkeskap. Avlgpsrer av typen pvc.

f0_|\ TG 1 Folgende sjekkpunkter er vurdert, uten at det er oppdaget vesentlige, store eller alvorlige avvik:

Overflate himling - Overflate vegg - Overflate gulv - Avlgpsrer - Ventilator - Innredning

{Ql\ TG 2 Vannrer Vannrerene er ikke plugget mot varerar. Konsekvens er at eventuelt lekkasjevann fra rer i rer system kan
forarsake folgeskader. Det er ikke montert automatisk lekkasjestopper. Konsekvens er risiko for
folgeskader ved eventuelle lekkasjer fra vanninstallasjoner. Foreslatt tiltak er lokal utbedring samt
etablering av automatisk lekkasjestopper.

Ventilasjon Ventilasjonen vurderes som utilstrekkelig. Konsekvens er at forholdet kan medfere ekt fuktpakjenning og
redusert luftkvalitet. Foreslatt tiltak er forbedring av eksisterende lasning og/eller ventilering ved apning
av vinduer.

Tekniske anlegg

Vannrer av typen fleksi og typen rer i rer system. Delvis synlig pa baderom og i kjgkkeninnredning. Fordelerskap for rer i rer system er plassert pa baderom,
ved toalett. Avlepsrer av typen pvc. Hovedstoppekran er plassert i fordelerskap. Stakeluke for avlepsrer er ikke lokalisert innvendig i leiligheten. Felles
varmtvann. Leiligheten har naturlig ventilasjon og mekanisk avtrekk fra baderom samt fra kjekken. Raykvarsler tilkoblet sentralt brannvarslingsanlegg er
montert i himling.

fO_l\ TG 1 Falgende sjekkpunkter er vurdert, uten at det er oppdaget vesentlige, store eller alvorlige avvik:

Vannrer (utover det som nevnes under andre sjekkpunkter) - Fordelerskap og fordelerstammer - Innvendig stoppekran - Avleprer
(utover det som nevnes under andre sjekkpunkter)

@ TG 2 Innvendig stakeluke Innvendig stakeluke er ikke pavist, og det er derfor ukjent om dette er etablert. Konsekvens er at det kan
veere vanskelig & utfere nedvendig vedlikehold eller rensing ved eventuell tilstopping. Stakeluke anses
generelt sett som et forskriftskrav, med enkelte unntak. Tilstandsgrad settes i henhold til NS 3600.
Foreslatt tiltak er ettermontering eller lignende.

{O_l\ TGIU Mekaniske ventilasjonsanlegg Anlegget er felles for flere boenheter, og er derfor ikke en del av undersekelsene i denne rapporten.
(utover det som nevnes under Funksjonen er vurdert indirekte under andre sjekkpunkter i rapporten.
andre sjekkpunkter)

Andre rom

Gulvflater med laminat. Malte overflater pa vegger. Malte overflater i himlinger. Innerderer har profilerte derblader. Ventilasjon er basert pa en kombinasjon
av naturlig ventilasjon samt mekanisk avtrekk.

AN

or TG 1 Falgende sjekkpunkter er vurdert, uten at det er oppdaget vesentlige, store eller alvorlige avvik:
Overflate himling - Overflate vegg - Overflate gulv - Innerderer
@ TG 2 Ventilasjon Ventilasjonen vurderes som utilstrekkelig. Konsekvens er at forholdet kan medfere okt fuktpakjenning og
redusert luftkvalitet. Forbedring av eksisterende lasning og/eller ventilering ved apning av vinduer bar
paregnes.
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Rom under terreng

U. etasje delvis under terreng.

f‘_l\ TG 1 Falgende sjekkpunkter er vurdert, uten at det er oppdaget vesentlige, store eller alvorlige avvik:
Overflate himling - Overflate vegg - Overflate gulv - Innerderer - Kontroll i lukkede konstruksjoner ikke utfert
{._l\ TG 1 Kontroll i lukkede Det er ikke foretatt hulltaking og utfert fuktmaling i utlektet veggkonstruksjon pa bakgrunn av
konstruksjoner ikke utfert innredninger. Det er derimot tatt fuktmaling med pigg i tre i gulvlist pa yttervegg i stue. Fuktinnholdet i
tilgjengelig treverk ble malt med piggelektroder til 9 vektprosent. Dette maleresultatet tilsier at det ikke
ble registrert forhayet fuktniva. Malingen gir kun et ayeblikksbilde og kan eksempelvis endre seg med
arstider, fukt og temperaturforhold.
{Ql\ TG 2 Ventilasjon Ventilasjonen vurderes som utilstrekkelig. Konsekvens er at forholdet kan medfere okt fuktpakjenning og
redusert luftkvalitet. Forbedring av eksisterende lgsning og/eller ventilering ved apning av vinduer bar
paregnes.

Etasjeskiller og gulv pa grunn (skjevhetsmaling)

Etasjeskillere males med bruk av laser for & finne eventuelle skjevheter. Stikkpraveprinsippet er benyttet, og det miles i 2 retninger i hver etasje og i hvert
rom er det 5 malepunkter.

f‘_l\ TG 1 Folgende sjekkpunkter er vurdert, uten at det er oppdaget vesentlige, store eller alvorlige avvik:

U.etasje. Felgende rom er malt: Stue og soverom.

{._l\ TG 1 U.etasje. Folgende rom er Maksimale haydeforskjeller innenfor 2 meter er malt til: Stue 2 mm. Soverom 5 mm.
malt: Stue og soverom.

Yttervegger inkl. fasader

Yttervegger og baerende konstruksjoner av murkonstruksjoner, utvendige fasader bestar av teglstein samt pussede og malte overflater.

® TG 1 Falgende sjekkpunkter er vurdert, uten at det er oppdaget vesentlige, store eller alvorlige avvik:

Ytterkledning (fasademateriale, vannbord, utvendig listverk, o.l.) - Fasader og konstruksjoner av mur, betong og lignende
@ TG 2 Overflatebehandling Det er stedvis slitasje pa ytterkledningens overflatebehandling. Konsekvens er at slitasjen reduserer

kledningens beskyttelse, noe som kan forkorte levetiden og eke risikoen for fuktrelaterte skader pa sikt.
Foreslatt tiltak er at det iverksettes forebyggende vedlikehold.

Vinduer og ytterderer

Vinduer fra 2020 med trerammer har 2 lags glass. Entreder av typen trefiber har brannklasse B-30 og lydklasse 35 dB.

@ TG1 Falgende sjekkpunkter er vurdert, uten at det er oppdaget vesentlige, store eller alvorlige avvik:

Vinduer og omramming - Ytterderer og omramming

Grunnmur, fundament

Fundament i form av stept plate pd mark og grunnmur av typen teglstein, fra byggeér. Utvendige pussede og malte overflater.

f0_|\ TG 1 Folgende sjekkpunkter er vurdert, uten at det er oppdaget vesentlige, store eller alvorlige avvik:

Grunnmur og fundament
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Drenering

Drenering fra ukjentveldre arstall. Ingen synlig grunnmurspapp langs yttervegger.

f‘_l\ TG 1 Falgende sjekkpunkter er vurdert, uten at det er oppdaget vesentlige, store eller alvorlige avvik:
Terrengfall fra grunnmur
{Ql\ TG 2 Alder Drenering har en alder som tilsier at fremtidig funksjon er usikker. Konsekvens er at usikker fremtidig

funksjon betyr at alle forhold som pavirker dreningen erfaringsmessig har risiko for nedsatt funksjon,
funksjonssvikt eller andre aldersrelaterte problemer.

Fuktsikring av grunnmur Det kan ikke verifiseres at grunnmuren har utvendig fuktsperre. Konsekvensen er at konstruksjoner uten
utvendig fuktsperre som er i kontakt med bakken, har ekt risiko for fuktvandring/oppfukting som igjen kan
fore til fuktskader. Foreslatt tiltak er videre overvaking av dagens tilstand slik at nedvendige utbedringer
eller utskiftning kan iverksettes ved behov.

Bortledning av takvann Vann fra yttertaket er ikke ledet vekk fra bygningen/grunnmuren i tilstrekkelig grad. Konsekvens er at
forholdet kan fare til ekt fuktbelastning pa grunnmuren. Foreslatt tiltak er videre overvaking, slik at lokal
utbedring eller utskiftning kan iverksettes nar dette blir nedvendig.

Stikkledninger og tanker

Stikkledninger av typen pvc. Stakeluke for avlepsrer er ikke lokalisert innvendig i leiligheten.

f‘_l\ TG 1 Falgende sjekkpunkter er vurdert, uten at det er oppdaget vesentlige, store eller alvorlige avvik:

Utvendige vannledninger - Utvendige avlepsledninger
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Forenklet vurdering av elektrisk anlegg

Avklaring om det har vaert gjennomfert tilsyn

Det er forsekt a finne ut nar det lokale el-tilsynet sist giennomferte tilsyn,
og hva som var resultatet av tilsynet. Hvis det foreligger tilsynsrapport fra
det lokale el-tilsyn som er mindre enn fem ar gammel, og uten at det er gjort
endringer pa anlegget siden rapporten ble utarbeidet, vurderes det
elektriske anlegget i hovedsak pa bakgrunn av denne tilsynsrapporten:

Foreligger det el-tilsynrapport (som er nyere enn fem ar):
Nei.

Forenklet vurdering av det elektriske anlegget

| tillegg til vurderingen over, er det giennomfert en forenklet vurdering av
det elektriske anlegget. Denne vurderingen omfatter ikke funksjonstesting,
malinger, demontering (for eksempel av downlights og deksler) eller
lignende utvidede kontroller. Det presiseres at den bygningssakkyndige ikke
er en kvalifisert elektrofaglig person. Vurderingen er i hovedsak begrenset til
undersekelsene som beskrives i Forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel) § 2-18, og bestar av en rekke spersmal til eier, vurdering om
arbeid utfert etter 1999 er dokumentert med samsvarserklaering og visuelle
observasjoner gjort av den bygningssakkyndige.

Spersmal stilt til eier

Er eier tilgjengelig for & besvare sparsmal om det elektriske anlegget:

Ja, eiers representant er tilgjengelig og har svart pa spersmal om el-
anlegget.

Nar ble det elektriske anlegget installert, eller siste gang totalt rehabilitert:
Ukjent.

Forekommer det at sikringer lases ut:
Nei.

Har det veert brann, branntillep eller varmgang i anlegget:
Nei.

Finnes det kursfortegnelse, og er antallet sikringer i samsvar med denne:

Nei. Konsekvens av manglende kursfortegnelse er blant annet at det kan
medfere utfordringer med a identifisere riktige kurser, foreta vedlikehold
eller oppgraderinger, og er et forskriftsmessig krav for dokumentasjon av
det elektriske anlegget.

Kjenner du til om ufaglaerte har utfert arbeider pa det elektriske anlegget?
Nei.

Er du kjent med at det er utfert arbeider pa det elektriske anlegget (etter
1999) hvor samsvarserklaering mangler, eller oppdaget apenbare tegn pa
dette?

Eiers representant er ikke kjent med at det er utfert arbeider pa boligens
el-anlegg som ikke er dokumentert med samsvarserkleering.

Er du kjent med feil eller mangler med hvitevarer som felger boligen:
Nei.

Er du kjent med feil eller mangler ved elektriske varmekilder, som
panelovner, elektrisk gulvvarme og lignende?

Nei.

Kjenner du til andre forhold/feil med det elektriske anlegget?
Nei.

® Anticimex’
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Observasjoner gjort av den bygningssakkyndige
Hvor er sikringsskap plassert, er sikringsskapet tilgjengelig, og hvilken type
sikringer har boligen:

Sikringsskap er plassert i trappeoppgang (rett utenfor leilighet). Sikringer
av typen automatsikringer.

Er det synlige tegn pa om plugg (stikkontakt) til varmtvannsbereder er
brunsvidd:

Nei.

Er det synlig tegn pa andre termiske skader:
Nei.

Er det observert elektriske kabler som ikke er tilstrekkelig festet:

Nei.

Er det synlig tegn pa utette kabelinnferinger i inntak og/eller sikringsskap:
Nei.

Er det observert apenbare ufagmessigheter pa synlige deler av anlegget:
Nei.

Er det observert andre nevneverdige forhold ved boligens elektriske anlegg:
Nei.

Avklaring av behov for videre kontroll

Basert pa opplysninger fra eier, vurdering av dokumentasjon og den
bygningssakkyndiges observasjoner er det gjort en samlet vurdering om
det er behov for kontroll av det elektriske anlegget av en kvalifisert
elektrofaglig person. Kun fagpersoner med nedvendige kvalifikasjoner
kan utfere vurderinger av elektriske anlegg og utstyr. Dersom det gis en
oppfordring om a gjennomfare slike tilleggsundersekelser i avsnittet
under, er dette en viktig opplysning som en kjgper ma ta spesielt hensyn
til.

Er det behov for en utvidet kontroll av det elektriske anlegget:

Det er giennomfert en forenklet vurdering av det elektriske anlegget,
uten at det er registrert apenbare avvik. Det anbefales likevel alltid pa
generelt grunnlag at en kvalifisert elektrofaglig person gjennomfarer en
utvidet kontroll av det elektriske anlegget.
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Forenklet vurdering av lovlighets- og branntekniske forhold

Forenklet vurdering av lovlighetsforhold

| de tilfeller det fremlegges byggetegninger som er godkjente hos
bygningsmyndighetene, foretas det en forenklet vurdering av
lovlighetsforhold knyttet til dagens bruk av boligens arealer. Det er de siste
byggemeldte tegningene, og at disse er godkjente av bygningsmyndighetene,
som er sikre holdepunkter for om det formelle og juridiske er i orden. Den
bygningssakkyndige har ikke ansvar for & innhente tegninger, ferdigattest
eller lignende dokumenter. Dersom sist godkjente tegninger ikke fremlegges,
er samsvaret mellom faktisk bruk og byggetillatelsen ikke undersekt. | slike
tilfeller hefter det en usikkerhet med lovligheten som en kjgper ma ta
spesielt hensyn til. Rom som var godkjent for varig opphold da boligen ble
bygget, oppfyller ikke n@dvendigvis forskriftskrav pa befaringstidspunktet,
uten at dette er kommentert eller undersekt videre. Hvis det avdekkes at
boligen har apenbare ulovligheter, for eksempel dpenbare ulovlige
bruksendringer, opplyses dette - uavhengig om byggetegninger fremlegges
eller ikke.

Er det samsvar mellom faktisk bruk og romklassifiseringen som
fremkommer pa byggetegninger:

Pa bakgrunn av at det ikke er fremlagt byggetegninger som viser boligens
romklassifisering, har samsvaret mellom faktisk bruk og byggetillatelsen
ikke vaert mulig a underseoke.

Er det avdekket boder, oppbevaringsrom, tekniske rom, disponible rom, og
lignende tilleggsarealer som i dag brukes som et rom for varig opphold:

Nei.

Er boligens utleiedel (egen boenhet) byggemeldt og godkjent:

Ikke relevant.

Kjenner eier til om det har veert utfert seknadspliktige inngrep i
baerende konstruksjoner som ikke er dokumentert:

Nei.

Er det registrert andre tegn pa apenbare forhold som kan pavirke lovlighet:
Nei.

Avklaring av behov for videre kontroll av lovlighetsforhold

Basert pa de forenklede undersekelsene beskrevet ovenfor er det gjort
en samlet vurdering av konsekvensene ved at behovet for en utvidet
kontroll av boligens lovlighetsforhold vurderes.

Er det behov for utvidet kontroll av boligens lovlighetsforhold?

Pa bakgrunn av at det ikke er fremlagt byggetegninger, er samsvaret
mellom dagens bruk og byggetillatelsen ikke undersekt. Det anbefales
derfor alltid pa et generelt grunnlag at dette undersekes, selv om det
ikke er oppdaget apenbare tegn pa ulovligheter.

Branntekniske forhold

Det er foretatt en forenklet vurdering av boligens branntekniske forhold
opp mot dagens byggtekniske forskrift (pa befaringstidspunktet). Det
legges vekt pa at den bygningssakkyndige ikke er brannsakkyndig.
Vurderingen omfatter derfor ikke detaljerte kartlegginger av
brannskillende konstruksjoner eller funksjonstesting av detektor og annet
brannteknisk utstyr, og baseres kun pa visuelle vurderinger av apenbare
forhold, eiers informasjon og dokumentasjon som fremlegges.

Er det fremlagt et brannkonsept eller annen dokumentasjon av
branntekniske forhold:

Nei.

Har boligen godkjent slukkeutstyr:

Ja.

Har boligen tilstrekkelig reykvarsling/deteksjon:

Ja.

® Anticimex’
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Er det avdekket &penbare feil eller mangler med brannskillende
konstruksjoner, eller tegn pa at boligen ikke er delt opp i brannceller etter
gjeldende byggteknisk forskrift (pa befaringstidspunktet):

Nei.

Kjenner eier til om det er utfert seknadspliktige arbeider pa brannskillende
konstruksjoner hvor dokumentasjon mangler:

Nei.

Oppfyller boligen krav til remningsveier:

Ja.

Er det montert komfyrvakt for kjgkkeninstallasjoner der dette er et krav:

Det anses som sannsynlig at det ikke er krav om komfyrvakt, basert pa
monteringstidspunktet til relevante el-installasjoner.

Avklaring av behov for videre kontroll av brannsakkyndige

Basert pa de forenklede undersekelsene beskrevet ovenfor er det gjort
en samlet vurdering av konsekvensene ved at behovet for en utvidet
kontroll av boligens branntekniske forhold vurderes.

Er det behov for en utvidet kontroll av boligens branntekniske forhold?

Nei. Det er ikke funnet apenbare feil eller mangler ved boligens
branntekniske forhold. Det er derfor ikke indikasjoner pa behov for at
en person med brannfaglig spesialkompetanse foretar en utvidet
vurdering.
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Forenklet vurdering av radon- og geologiske forhold

Radon

Radon er en gass som finnes i enkelte bergarter og lesmasser, og kan trenge
inn i bygninger fra grunnen. Langvarig eksponering for heye radonverdier
innenders kan medfere helserisiko. Vurderingen baserer seg kun pa
informasjon og eventuell dokumentasjon som legges frem av eier. Malinger
av boligens radonnivaer gjeres over lange tidsperioder, og er ikke en del av
denne analysen.

Er radonundersekelser vurdert til & vaere aktuelt for boligen eller ikke:

Ja. Med tanke pa boligens plassering i bygget (naerhet til terrenget)
vurderes radon og radonundersgkelser som aktuelt.

Er det gjennomfert radonmaling(er) i boligen:

Eier har kun bodd i boligen en begrenset periode og kjenner ikke til om
radonmaling er utfert pa et tidligere tidspunkt. Dagens radonverdier er
derfor ikke kjent.

Er boligen prosjektert etter TEK10 eller nyere (tidspunktet nar krav til
radonsperre og andre radonforebyggende tiltak ble innfart):

Boligen er oppfert fer krav om radonsperre og andre forebyggende tiltak
ble innfert. Grunnet oppferingstidspunktet til boligen vurderes det som
sannsynlig at boligen har begrenset gasstetthet mot grunnen.

Er radonniva kartlagt i de deler av boligen som er utleid, eller beregnet for
utleie:
Det finnes ingen dokumentasjon pa radonmaling. Gjeldende regelverk
krever at radonnivaet i utleieboliger kartlegges slik at man kan serge for
at nivaet er innenfor anbefalte grenseverdier. Kravet gjelder alle typer
utleieboliger, ogsa leiligheter og hybler som er del av egen bolig. Dagens
radonverdier er ikke kjent.

Avklaring av behov for & gjennomfere radonundersokelser/tiltak

Basert pa de forenklede undersekelsene beskrevet ovenfor er det gjort
en samlet vurdering av konsekvensene ved at behovet for en utvidet
kontroll av boligens radonforhold vurderes.

Er det behov for en utvidet kontroll av radonforhold i boligen?

Det anbefales alltid pa et generelt grunnlag a kartlegge radonnivaer, i de
tilfeller dette ikke er gjort.

® Anticimex’

EIENDOM | 15079581, Tostrups gate 22 B, 0264 OSLO

Geologiske forhold

Det er gjort en forenklet vurdering av geologiske forhold for eiendommen i
henhold til NS 3600. Vurderingen bestar i & avklare om boligen ligger
innenfor et aktsomhetsomrade for flom eller skred ved 4 kontrollere
tilgjengelige kart og datasett fra Kartverket, NVE og NGI. Merk at kildene i
mange tilfeller bygger pa satellittdata og annen fjernmaling, med de
begrensningene dette innebzerer. Undersokelsene i denne rapporten er
derfor ingen garanti for at det ikke finnes geologiske forhold av betydning
for eiendommen som ikke fremgar av kildene. Det tas ogsa forbehold om
mulige feil i datagrunnlaget, og at ikke alle omrader eller scenarier
nedvendigvis er kartlagt pa befaringstidspunktet. Vurdering av geologiske
forhold utover det som er nevnt over, kan kun gjeres av personer med
spesialkompetanse og inngar ikke i analysen i denne rapporten.

Ligger boligen i aktsomhetsomrade for skred i tilgjengelige kart/datasett:
Nei.

Ligger boligen i aktsomhetsomrade for flom i tilgjengelige kart/datasett:

Eiendommen ligger i et aktsomhetsomrade for overvann.

Kjenner eier til geologiske forhold (i grunnen eller terrenget) eller flom,
skred eller andre naturhendelser som har berert boligen, eiendommen
eller naeromradet?

Eier er ikke kjent med forhold av betydning for den aktuelle eiendommen.

Avklaring av behov for a videre kontroll av geologiske forhold

Basert pa de forenklede undersgkelsene beskrevet ovenfor er det gjort
en samlet vurdering av konsekvensene ved at behovet for en utvidet
kontroll av eiendommens geologiske forhold vurderes.

Er det behov for utvidet kontroll av boligens geologiske forhold?

Ja. Boligen er registrert som liggende innenfor et aktsomhetsomrade
(se punktene over). Konsekvensen er at det ber paregnes ettersyn for a
danne seg et godt bilde av hvordan naturhendelser pavirker
eiendommen, slik at kompenserende tiltak kan iverksettes, eller videre
utredning fra personer med spesialkompetanse kan innhentes ved
behov.
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Utfyllende oversikt over rapportens innhold

Vurderingene i denne rapporten er gjort uavhengig av oppdragsgiver og andre involverte parter. Rapporten er utarbeidet i henhold til forskrift til
avhendingslova (tryggere bolighandel), gjeldende fra 1. januar 2022, med endringer fastsatt av Kommunal- og distriktsdepartementet 16. desember 2025, som
tradte i kraft 17. desember 2025 og 1. januar 2026. For valg av tilstandsgrad gjelder de kriteriene som fremgar av NS 3600:2025 (se naermere forklaring pa
siden «Forklaring av tilstandsgrader»). Aldersvurderinger for utvalgte bygningsdeler gjgres i henhold til NS 3600:2025 - Tillegg C.

Norsk Standard 3600:2025 inneholder en rekke bestemmelser og tilleggsbestemmelser som gar utover minstekravene i forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel). | utgangspunktet er bestemmelser og tilleggsbestemmelser som gar utover minstekravene, ikke en del av denne tilstandsanalysen. Det er likevel
valgt a inkludere enkelte tilleggsbestemmelser fra Norsk Standard 3600:2025, med mal om a gi forbrukeren en tilstandsrapport med heyere kvalitet og et
bedre informasjonsgrunnlag fer boligkjep. Merk at kravet til hvilke undersgkelser som utferes, varierer avhengig av boligtype og boligens bygningsdeler.
Tabellen under viser hvilke tilleggsundersekelser som medtas, dersom de omfattes av undersakelsesnivaet for den aktuelle boligen. Rapportens sjekkpunkter
og tilstandsvurderinger viser hvilke undersgkelser som er utfert og inkludert i tilstandsanalysen. Dersom en bygningsdel ikke er beskrevet og tilstandsvurdert
i sjekkpunktene over, inngar den ikke i tilstandsanalysen. Falgende tilleggsbestemmelser i NS 3600:2025 (ut over forskriftskravene) tas med i de tilfeller de

omfattes av undersekelsesnivaet for den aktuelle boligen:

Kjekken:

A.2.2.1 Overflater - Vegger og himling (alle tilleggsundersakelser)

A.2.2.2 Overflater - Gulv (alle tilleggsundersakelser)

A.2.2.4 Avtrekk ved matlaging og komfyrvakt (kun pafelgende punkter):

e Punkt 1- Den bygningssakkyndige skal undersgke avtrekket over
kokesonen og om det er mulighet for forsert avtrekk ved matlaging.

e Punkt 2 - Den bygningssakkyndige skal undersgke om det er montert
komfyrvakt fra 2010-07-01.

A.2.2.6 Innredning (kun pafelgende punkt):

e Punkt 1- Den bygningssakkyndige skal se etter skader, riss, sprekker,
svelling, avflassing eller fuktskjolder.

Toalettrom:

A.2.3.1 Overflater - Vegger og himling (alle tillegssundersgkelser)

A.2.3.2 Overflater - Gulv (alle tillegssundersgkelser)

Andre rom (eksklusive spesialrom):

A.2.4.1 Overflater - Vegger og himling (alle tillegssundersekelser)

A.2.4.2 Overflater - Gulv (alle tillegssundersakelser)

Rom under terreng (kjeller, underetasje og sokkeletasje):

A.2.5.1 Overflater - Vegger og himling (alle tillegssundersakelser)

A.2.5.2 Overflater - Gulv (alle tillegssundersakelser)

Loft (innredet loftetasjerom):

A.2.6.1 Overflater - Vegger og himling (alle tillegssundersakelser)

A.2.6.2 Overflater - Gulv (alle tillegssundersakelser)

Plassbygde spesialrom:

A.2.8.1 Overflater - Vegger og himling (alle tillegssundersgkelser)

A.2.8.2 Overflater - Gulv (alle tillegssundersekelser)

A.2.8.4 Vann- og avlepsledninger inkludert sluk (alle tillegssundersekelser)

lldsteder og skorsteiner inne i boligen:

A.2.9.1 lldsteder og skorsteiner inne i boligen (kun pafelgende punkt):

. Punkt 8 - Den bygningssakkyndige skal se etter skader, riss og sprekker
pa skorstein, mellom skorstein og ildsted, og pa fundament for murt
peis pa trebjelkelag.

Innvendige trapper:

A.2.10.1 Innvendige trapper (alle tilleggsundersgkelser)

Etasjeskiller og gulv pa grunn og evrige barende konstruksjoner:

A.2.11.1 Etasjeskiller og gulv pa grunn (kun pafelgende punkt):

. Punkt 5 - Lokal heydeforskjell skal males med laser (5 punkter)
innenfor 2 m. Undersek minst to relevante rom per etasje som ikke er
vatrom.

Gyldighet

Krypkjeller:

A.2.7.2 Krypkjeller med mulighet for bade innvendig og utvendig

inspeksjon (alle tillegssundersakelser)

Luft-luft varmepumpe og bergvarmepumpe:

A.2.13.5 Andre VVS-tekniske installasjoner (eksempelvis luft-luft

varmepumpe og bergvarmepumpe) (alle tilleggsundersgkelser)

Radon:

A.2.14.1 Radon (kun pafelgende punkt):

. Punkt 2 - Gjennomga fremlagt dokumentasjon av eventuelle
malinger.

Yttervegg:

A.3.17.2 Yttervegg - Kledning (alle tilleggsundersakelser)

A.3.17.3 Vinduer og ytterderer (alle tilleggsundersakelser)

Yttertak:

A.3.18.2 Tekking (undertak, slayfer, lekter og yttertekking) inkludert

gradrenner, alle typer beslag pa yttertak, takrenner og nedlep (alle

tilleggsundersakelser)

A.3.18.5 Takvindu, takluker og overlys (alle tilleggsundersakelser)

Utvendige vann- og avlepsinstallasjoner:

A.3.22.4 Utvendige vann- og avlgpsinstallasjoner, inklusive overvann og

avlep fra drenering (kun pafslgende punkt):

e Punkt 1- Den bygningssakkyndige skal sparre eier om materiale og
alder pa stikkledninger.

Septiktank, minirenseanlegg, pumpestasjon og tett avlepstank:

A.3.22.6 Septiktank, minirenseanlegg, pumpestasjon og tett avlgpstank

(kun pafelgende punkt):

e Punkt 5 - Den bygningssakkyndige skal vurdere alder og materiale,
og ettersparre dokumentasjon fra tilstandskontroll.

Frittstaende bygninger:

Frittstaende bygninger av typen garasje, anneks, utebod og naust

undersgkes pa tilsvarende mate som for boligen (det gjeres ikke

hulltaking i lukkede konstruksjoner eller lignende destruktive inngrep).

Mindre bygninger som dukkehus, vedskjul, sma drivhus, postkassestativer,

overbygg for seppelkasser og lignende undersekes ikke. Rapportens

innhold vil vise hvilke frittstaende bygninger som er medtatt/undersgkt.

Hvis en frittstdende bygning ikke er beskrevet og tilstandsvurdert, er

denne ikke omfattet av tilstandsanalysen.

Rapporten skal ikke vaere eldre enn 12 maneder (fra befaringsdato). Er rapporten eldre enn dette ma Anticimex AS kontaktes angdende videre bruk. Hvis
rapporten skal benyttes ved videresalg innenfor gyldighetsperioden pa 12 maneder, ma det innhentes skriftlig tillatelse fra Anticimex AS.

V7ds

Signatur bygningssakkyndig:
Mobil: 98695172



Al
S enovd

Adresse
Tostrups gate 22B, 0264 OSLO

Dato for energimerking Merkenummer

25.02.2026 Energiattest-2026-263197
Bygningskategori Bygningsnummer
Boligblokker 80507240

Gardsnummer Bruksnummer

212 897

Seksjonsnummer Bruksenhetsnummer

— uo101

@) Energikarakteren

Energiattest

mcﬂii

ii

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 gjennomsnittlig klima. Det er
boligens energimessige standard og ikke bruken som bestemmer energikarakteren. Boligdata i denne attesten er
beregnet ut fra opplysninger som er gitt av boligeier. Der opplysninger ikke er oppgitt, brukes typiske standardverdier for

den aktuelle bygningstypen.

Boliginformasjon

Byggear Bygningstype

1901 Leilighet
Bruksareal Oppvarmet bruksareal
23,0 m? 23,0 m?

Oppvarmet etasje Bygningsmateriale

1 Betong
Oppvarming

Elektrisitet

Ventilasjon

Naturlig ventilasjon

¥ Energi

Beregnet vektet levert energi i normert klima er et ngkkeltall for & vurdere en
bygnings energieffektivitet, der ulike energibzerere (strem, fiernvarme,
varmepumpe) vekter ulikt.

Beregnet vektet levert energi i normert klima

Pr. KVM pr. ar
424,77 KWh/m?

Beregnet levert energi i lokalt klima

Pr. KVM pr. ar Totalt levert pr. ar
424,77 KWh/m? 9 770 kWh
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Tostrups gate 22B, 0264 OSLO

Detaljering

Bygningsform
Nei

Vindu
Nei

Takkonstruksjon
Nei

Energibruk
Nei

Solceller
Nei

Vegger
Nei

Gulv
Nei

Ytterderer
Nei

Lekkasjetall
Nei
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v—  Tiltak

Brukertiltak

Tiltak 1: Tiltak utendars

Monter urbryter (koblingsur) pa motorvarmeren slik at den ikke star pa mer enn ngdvendig. Skift til sparepeerer. Sparepeerer pa 5, 7, 11, 15,
og 20 W tilsvarer gladelamper pa henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W, og de varer dessuten lenger, 8.000-15.000 timer mot 1.000-2.500
timer for gladelamper. Det kan monteres fotocelle pa utebelysningen slik at det automatisk gar av/pé etter dagslyset/mearket. Eller det kan
monteres bevegelsessensor slik at lyset kun gar pa ved bevegelse og slas av automatisk etter forhandsinnstilt tid. For sngsmelteanlegg
som kun er manuelt styrt av/pa eller ift. lufttemperatur kan det installeres automatikk slik at sngsmelteanlegget bade er temperatur- og
nedbgrsstyrt dvs. nar det registreres nedbgr og kulde samtidig.

Tiltak 2: Redusér innetemperaturen

Ha en moderat innetemperatur, for hver grad temperatursenkning reduseres oppvarmingsbehovet med 5 %. Mennesker er ogsa
varmekilder; jo flere gjester — desto stgrre grunn til & dempe varmen. Ha lavere temperatur i rom som brukes sjelden eller bare deler av
dagnet. Montér tetningslister rundt trekkfulle vinduer og derer (kan sjekkes ved bruk av myggspiral/rayk eller stearinlys). Sett ikke mabler
foran varmeovner, det hindrer varmen i a sirkulere. Trekk for gardiner og persienner om kvelden, det reduserer varmetap gjennom
vinduene.

Tiltak 3: Luft kort og effektivt
Ikke la vinduer sta pa glett over lengre tid. Luft heller kort og effektivt, da far du raskt skifta lufta i rommet og du unngar nedkjgling av guly,

tak og vegger.

Tiltak 4: Velg hvitevarer med lavt forbruk

Nar du skal kjgpe nye hvitevarer sa velg et produkt med lavt stramforbruk. Produktene deles inn i energiklasser fra A til G, hvor A er det
minst energikrevende. Mange produsenter tilbyr na varer som gar ekstra langt i & veere energieffektive. A+ og det enda bedre A++ er
merkinger som har kommet for a skille de gode fra de ekstra gode produktene.

Tiltak 5: Bruk varmtvann fornuftig

Bytt til sparedusj hvis du ikke har. For & finne ut om du ber bytte til sparedusj eller allerede har sparedusj kan du ta tiden pa fylling av ei
vaskebgtte; nye sparedusijer har et forbruk pa kun 9 liter per minutt. Ta dusj i stedet for karbad.Skift pakning pa dryppende kraner.Dersom
varmtvannsberederen har nok kapasitet kan temperaturen i berederen reduseres til 70gr.

Tiltak 6: Vask med fulle maskiner

Fyll opp vaske- og oppvaskmaskinen fgr bruk. De fleste maskiner bruker like mye energi enten de er fulle eller ikke.

Tiltak 7: Fglg med pa energibruken i boligen

Gjer det til en vane a fglge med energiforbruket. Les av maleren manedlig eller oftere for & vaere bevisst energibruken. Ca halvparten av
boligens energibruk gar til oppvarming.

Tiltak 8: Sla el.apparater helt av

Elektriske apparater som har stand-by modus trekker strem selv nar de ikke er i bruk, og ma derfor slas helt av.

Tiltak 9: Sla av lyset og bruk sparepaerer

Sla av lys i rom som ikke er i bruk. Utnytt dagslyset. Bruk sparepzerer, spesielt til utelys og rom som er kalde eller bare delvis oppvarmet.



Tiltak 10: Spar strem pa kjokkenet

Ikke la vannet renne nar du vasker opp eller skyller. Bruk kjeler med plan bunn som passer til platen, bruk lokk, kok ikke opp mer vann enn
ngdvendig og sla ned varmen nar det har begynt & koke. Sla av kjgkkenventilatoren nar det ikke lenger er behov. Bruk av microbglgeovn til
mindre mengder mat er langt mer energisparende enn komfyren. Tin frossenmat i kjgleskapet.Kjal - og frys skal avrimes ved behov for &
hindre ungdvendig energibruk og for hgy temperatur inne i skapet / boksen (nye kjglekap har ofte automatisk avriming). Fjern stav pa
kjoleribber og kompressor pa baksiden. Sla av kaffetraker nar kaffen er ferdig traktet og bruk termos. Oppvaskmaskinen har innebygde
varmeelementer for oppvarming av vann og skal kobles til kaldvannet, kobles den til varmtvannet gker energibruken med 20 - 40 %
samtidig som enkelte vaske - og skylleprosesser foregar i feil temperatur.

Tiltak pa elektriske anlegg

Tiltak 11: Temperatur- og tidsstyring av elektrisk gulvvarme / takvarme

For evt. eldre gulvvarme/takvarme uten termostat monteres ny styringsenhet med kombinert termostat og tidsstyring. Dersom mange slike
styringsenheter og/eller panelovner skiftes ut bgr det vurderes et system hvor temperatur og tidsinnstillinger i ulike rom i boligen styres fra
en sentral enhet.

Tiltak 12: Temperatur- og tidsstyring av panelovner

Evt. eldre elektriske varmeovner uten termostat skiftes ut med nye termostatregulerte ovner med tidsstyring, eller det ettermonteres
termostat / spareplugg pé eksisterende ovn. Dersom mange ovner skiftes ut bgr det vurderes et system hvor temperatur og tidsinnstillinger i
ulike rom i boligen styres fra en sentral enhet.

Bygningsmessige tiltak

Tiltak 13: Tetting av luftlekkasjer

Det kan veere utettheter i tilslutning mellom bygningsdeler, rundt vinduer/dgrer og ved gjennomfgringer som bgr tettes. Aktuelle
tettematerialer er f.eks. bunnfyllingslist med fugemasse, fugeskum eller strimler av vindsperre. Utettheter ved tilslutninger mellom
bygningsdeler kan veere kompliserte a tette, og ma ofte utfares i sammeheng med etterisoleringstiltak.

Tiltak 14: Isolering av gulv mot grunn

Gulv mot grunn etterisoleres. Utfarelse avhenger av dagens lgsning. Utvendig isolering av ringmur reduserer varmetap langs randen.

Tiltak 15: Montering tetningslister

Luftlekkasjer mellom karm og ramme pa vinduer og mellom karm og derblad kan reduseres ved montering av tetningslister. Lister i silikon-
eller EPDM-gummi gir beste resultat.

Tiltak 16: Termografering og tetthetsprgving

Bygningens lufttetthet kan males ved hjelp av metode for tetthetsmaling av hele eller deler av bygget. Termografering kan ogsa benyttes for
a kartlegge varmetap og lekkasjepunkter. Metodene krever spesialutstyr og spesialkompetanse og ma utfgres av fagfolk.

Tiltak 17: Etterisolering av yttervegg

Yttervegg etterisoleres. Metode avhenger av dagens Igsning. For & sjekke vindtetting av yttervegg anbefales termografering og
tetthetspraving.

Tiltak 18: Isolering av gulv mot kald kjeller / kryprom

Det fins flere I@sninger for etterisolering av gulv mot kald kjeller eller kryperom. Utfarelse/metode avhenger av dagens Igsning. Vindsperre
etableres pa kald side.

Tiltak 19: Tetting av luftlekkasjer

Det kan veere utettheter i tilslutning mellom bygningsdeler, rundt vinduer/dgrer og ved gjennomfgringer som bgr tettes. Aktuelle
tettematerialer er f.eks. bunnfyllingslist med fugemasse, fugeskum eller strimler av vindsperre. Utettheter ved tilslutninger mellom
bygningsdeler kan vaere kompliserte a tette, og ma ofte utfares i sammeheng med etterisoleringstiltak.



Tiltak utendors

Tiltak 20: Montere automatikk pa utebelysning

Det kan monteres fotocelle pa utebelysningen slik at det automatisk gar av/pa etter dagslyset/market. Eller det kan monteres
bevegelsessensor slik at lyset kun gar pa ved bevegelse og slas av automatisk etter forhandsinnstilt tid.

Tiltak 21: Montere urbryter pd motorvarmer

Det monteres urbryter (koblingsur) pa motorvarmeren slik at den ikke star pa mer enn ngdvendig.

Tiltak 22: Skifte til sparepeerer pa utebelysning

Sparepaerer pa 5, 7, 11, 15, og 20 W tilsvarer gledelamper pa henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W. Sparepzerer gir like mye lys som
vanlige gladelamper, men bruker bare rundt 20% av energien. De varer dessuten lenger, 8.000-15.000 timer mot 1.000 - 2.500 timer for
gledelamper.

Tiltak 23: Termostat- og nedbgrsstyring av sngsmelteanlegg

Sngsmelteanlegget er kun manuelt styrt, eller styres kun etter lufttemperatur. Det installeres automatikk slik at sngsmelteanlegget bade er
temperatur- og nedbgrsstyrt. Det kan vaere i form av en temperatur- og snefeler i bakken, med temperatur - og fuktfeler i
luften.Sn@smelteanlegget aktiveres kun ved behov dvs.nar det registreres nedber og kulde samtidig.

Om grunnlaget for & Spgrsmal om energiattesten
energimerket
Spgrsmal om energiattesten, energimerkeordningen
Enova er ansvarlig for energimerkeordingen. eller giennomfaring av energieffektivisering og
Energimerket beregnes pa grunnlag av oppgitte tilskuddsordninger kan rettes til Enova Svarer.

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 https://www.enova.no
pa NS 3031. o

For ytterligere rad og veiledning om effektiv energibruk
se vare nettsider.

https://www.enova.no/energimerking
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Tostrups gate 22 B, 0264 OSLO 17 Feb 2026

I nformagjon om eiendommen

Adresse Postadresse Enhetsnummer

Tostrups gate 22 B Tostrups gate 22 B

Opplysninger om selger og salgsobj ekt

Er boligen en del av et sameie, aks eselskap eller borettslag?
ja [ne

Driver du med omsetning eller utvikling av elendom?

X  [ne

Nar kjgpte du boligen?
2022

Har du selv bodd i boligen?
[ Nei

Infor masjon om selger
Selger

Steen, Gustav Bertrand Lund

Forbehold

Selger tar spesifikt forbehold om feil og mangler som er beskrevet i egenerklaaingsskjemaet.

Boligkjgper anses & kjenne til forholdene som er omtalt i dette egenerklagringsskjemaet. Disse forholdene kan ikke gjares gjeldende som feil eller mangler
senere.

Boligkjgper oppfordres til & selv undersgke eiendommen grundig.

Vatrom

1 Har det veert feil pa bad, vaskerom eller toalettrom?

Sidel



RS Nei, ikke som jeg kjenner til

2 Er det utfert arbeid p& bad, vaskerom eller toalettrom?

[l Nei, ikke som jeg kjenner til

Tak, yttervegg og fasade

3 Har det lekket vann utenfra oginn, eller er det sett andretegn til fukt?

Xl:a [ Nei, ikke som jeg kjenner til

Beskriv feilen og omfanget

Tidligere eier erfarte fukt i vegg. vi opplevde vanninnsig en gang ved kraftig regnvaa. Det har ikke blitt oppdaget etter at taknedlgp pa utsiden ble
lagt om

4 Er det utfert arbeid patak, yttervegg, vindu eller annen fasade?

RS Nei, ikke som jeg kjenner til

Kjeller

5 Har sameiet eller borettslaget hatt problemer med fukt, vann eller oversvemmelsei kjeller eller underetage?

Xl:a [ Nei, ikke som jeg kjenner til
Tidligere eier erfarte fukt i vegg. vi opplevde vanninnsig en gang ved kraftig regnvaa. Det har ikke blitt oppdaget etter at taknedlgp pa utsiden ble

lagt om
6 Har boligen kjeller, underetage eller andrerom under bakken?
a  [ne
7 Er det observert vann eller fukt i kjeller, krypkjeller eller underetas e?

Xl:a [ Nei, ikke som jeg kjenner til

Beskriv omfanget

Tidligere eier erfarte fukt i vegg. vi opplevde vanninnsig en gang ved kraftig regnvaa. Det har ikke blitt oppdaget etter at taknedlgp pa utsiden ble
lagt om

8 Er det utfert arbeid med drenering?

RS Nei, ikke som jeg kjenner til

Elektrisitet

9 Har det veert feil pa det elektriske anlegget?

[ Nei, ikke som jeg kjenner til

10 Er det utfert arbeid pa det elektriske anlegget?

Side 2



Xl:a [ Nei, ikke som jeg kjenner til

10.1.1  Navn pdarbeid
Nytt arbeid
1012  Argall
2021
10.1.3 Hvordan blearbeidet utfert?
Fagleat D Ufagleat
10.1.4 Fortell kort hvasom blegjort av faglaerte
nye brytere, noe nytt pa kjegkken, nye stikkontakter
10.1.5 Hvilket firma utferte jobben?
Ullern elektro AS
10.1.6  Har du dokumentasjon pa arbeidet?
[ Nei
Rear
11 Har eilendommen privat vannforsyning (ikke tilknyttet det offentlige vannettet), septik, pumpekum, brgnn, avigpskvern eller liknende?
RS Nei, ikke som jeg kjenner til
12 Har det veert feil pa utvendige eller innvendige avigpsrer eller vannrar ?
L Nei, ikke som jeg kjenner til
13 Er det utfert arbeid pd utvendige eller innvendige avigpsr ar eller vannrar?

RN Nei, ikke som jeg kjenner til

Ventilag on og oppvar ming

14

15

16

Er det eller har det vaart nedgravd oljetank pa eéiendommen?

RS Nei, ikke som jeg kjenner til

Har det veert feil pa varmeanlegg eller ventilas onsanlegg?

RN Nei, ikke som jeg kjenner til

Er det utfert arbeid pa varmeanlegg dler ventilasg onsanlegg?

RS Nei, ikke som jeg kjenner til

Skjevheter og sprekker

17

Er det tegn pa setningsskader eller sprekker i for eksempel grunnmur eller fliser?
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RS Nei, ikke som jeg kjenner til

18 Har det veert feil eller gjort endringer paildsted eller pipe?
RS Nei, ikke som jeg kjenner til
Sopp og skadedyr
19 Har det veert skadedyr i boligen eller andre bygninger pa eiendommen?
Xl:a [ Nei, ikke som jeg kjenner til
Hva slags skadedyr og hva var omfanget?
Salvkre ble oppdaget ved overtagelse av |eilighet fratidligere eier - Sanert av anticimex
20 Har det veert skadedyr i fellesomradenetil sameiet eller borettslaget?
L Nei, ikke som jeg kjenner til
21 Har det veert mugg, sopp eller ratei boligen eller andre bygninger pa eiendommen?
(Xlsa [ Nei, ikke som jeg kjenner til
Beskriv omfanget
Tidligere eier erfarte fukt i vegg. vi opplevde vanninnsig en gang ved kraftig regnvaa. Det har ikke blitt oppdaget etter at taknedlgp pa utsiden ble
lagt om
22 Har det veert mugg, sopp eller ratei sameiet eller borettslaget?

[ Nei, ikke som jeg kjenner til

Planer og godkjenninger

23

24

25

27

28

29

Mangler boligen eller andre bygninger brukstillatelse eller ferdigattest for sgknadspliktige tiltak?

L Nei, ikke som jeg kjenner til

Har du bygd paeller gjort om Kjeller, loft eller annet til boligrom?

[Ja  [XIne

Selges elendommen med utleiedel som leilighet, hybel eller lignende?

[  [Xne

Er det utfart radonmaling?

RS Nei, ikke som jeg kjenner til

Er det andreforhold av betydning eller §enansefor eiendommen eller naeromr adet?

RS Nei, ikke som jeg kjenner til

Foreligger det planer eller bestemmelser som kan medfgre endringer av felleskostnader eller fellesgjeld?
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RS Nei, ikke som jeg kjenner til

30 Er sameiet eller borettslaget er involvert i konflikter av noe slag?

RS Nei, ikke som jeg kjenner til

Andre opplysninger

31 Har ufagleerte utfert arbeid som normalt ber utferes av fagleerte? Du trenger ikke gjenta noe du allerede har nevnt.

RS Nei, ikke som jeg kjenner til

32 Har du andre opplysninger om boligen eller eiendommen utover det du har svart?

L Nei, ikke som jeg kjenner til

Boligselger pakke

Selger har ikketegnet boligselger pakke.
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BFV.

BYGGFORVALTNING AS

Eiendomsmeglerne
Devikveien 11

1394 NESBRU

Att.: Robert Eckmann
re@eiendomsmeglerne.no

Deresref: 202260050

MEGLEROPPLYSNINGER

Boligsameie
Boligsameiets navn:
Organisasjonsnummer:
Adresse:

Seksjonseier

Gnr. / bnr. / snr:

Seksjonseier:
Adresse:

@konomi

Felleskostnader:

Andel felles formue:
Andel felles gjeld:

Felles lan - vilkdr- avdrag

Kommentarer til lanene:

Planlagte oppgraderinger:

Forsikring

Forsikringsselskap:
Polisenummer:

VA ref : T22 Dato: 24. februar 2026

Sameiet Tostrupsgate 22

971279 931
Tostrupsgate 22 og Hjgrungavaggata 8, 0264 og 0273 Oslo

212/ 897 /1

Eierbrgk ng/10000
Steen/Pedersen Eiendom AS.
Tostrups gate 22D, 0264 Oslo _

Fellesutgifter kr. g62, - pr. mnd.
Felleskostnadene inkl. bl.a. vaktmester, kommunale avgifter,
bredbdnd, forsikring av bygning, strem fellesarealer.

Felleskostnader er betalt til og med februar 2026

Pr 31. desember 2025 kr. 3 476,-
Pr 31. desember 2025 kr.  91,-

Sameiet har ikke lan.

Sameiet arbeider med diverse utbedringer. Vi sitter ikke pd andre
opplysninger enn det som fremkommer av protokoll fra siste drsmgte. Ta
kontakt med styrets leder for ytterligere informasjon

If Skadeforsikring
SP412835.12.1

® BYGGFORVALTNING AS EIENDOMSFORVALTNING | MEGLING | RADGIVING

Postboks 155 Skayen, 0212 Oslo, Norway | Besgksadresse: Bygdoy Allé 111A, 0273 Oslo, Norway

Tel.: +47 22 13 52 20 | fimapost@byggforvaltning.no | www.byggforvaltning.no | Foretaksnr. 929981723 MVA




BFV.

BYGGFORVALTNING AS

Styreleder
Styrets leder: Kristian Ottosen
Telefon: 957 02 061
Mail-adresse: ottosen.kristian@gmail.com

Andre relevante opplysninger

Forkjspsrett/godkjenning: Se sameiets vedtekter.
Andre forhold: Se § 7isameiets vedtekter,
Eierskiftegebyr
Megleropplysninger: Kr. 4.708, - inkl. mva - faktura vedlegges og sendes som EHF
Eierskiftegebyr: Kr. 6.725, - inkl. mva - faktura ettersendes nar eierskiftemelding
mottas

Ovenstdende opplysninger er basert pad kunnskap om sameiet, gitt oss som forretningsfgrer. Det tas
forbehold om forhold som vi ikke har kjennskap til per dags dato.

Med vennlig hilsen

i N0t

Berit Ngstdahl

EIENDOMSFORVALTER
BYGGFORVALTNING AS

Vedlegg: Vedtekter og ordensregler
Innkalling til ordinzert drsmgte 21. mai 2025
Protokoll fra ordingert arsmete 21. mai 2025
Seksjonens ligningsoppgave pr. 31.12.25
Faktura for megleropplysninger, sendes som EHF

®-BYGGFORVALTNING AS EIENDOMSFORVALTNING | MEGLING | RADGIVING

Postboks 155 Skayen, 0212 Oslo, Norway | Besoksadresse: Bygdey Allé 111A, 0273 Oslo, Norway
Tel.: +47 22 13 62 20 | fimapost@byggforvaltning.no | www.byggforvaltning.no | Foretaksnr. 929981723 MVA




Sameiet Tostrups gate 22

VEDTEKTER

(med endringer senest av 21.03.2024)

81

Sameiets navn er Sameiet Tostrups gate 22. Det omfatter 21 eierseksjoner i eiendommen
Tostrups gate 22, gnr 212, bnr 897 i Oslo

82

Seksjonseiere er bundet av de vedtektene som foreligger ved tidspunkt for seksjonservervelse
og som senere blir vedtatt pa gyldig mate

83

Sameiets hgyeste organ er sameiermgtet. | sameiermgtet har sameierne stemmerett med en
stemme for hver seksjon de eier.

Ordinzert sameiermgte (&rsmgte) holdes hvert &r innen utgangen av juni maned. Arsmatet
innkalles skriftlig med minst atte og hgyst tyve dagers varsel.

Innkalling til sameiermgter og andre mgter og all korrespondanse/informasjon til sameierne
kan sendes pr e-post. Sameierne plikter a gi styret og forretningsfarer riktig mailadresse til
enhver tid.

P& &rsmatet skal behandles:

a) Styrets arsberetning

b) Resultatregnskap og balanse

c) Styrets forslag til budsjett

d) Godtgjarelse til styret og revisor

e) Valg av styre

f) Andre saker som er nevnt i innkallelsen

Saker som en sameier gnsker behandlet pa arsmgtet ma fremmes skriftlig for styret innen en
frist som angis ved oppslag | oppgangene eller sendt til sameiere i brev eller pr epost.

Styreleder og forretningsfarer har plikt til & veere til stede pa sameiermgtet med mindre det er
apenbart ungdvendig eller det foreligger gyldig forfall.

§4



Ekstraordinaert sameiermgte holdes nar styret finner det ngdvendig eller nar minst en
tiendedel av sameierne skriftlig krever det og samtidig angir hvilke saker de gnsker
behandlet.

Innkallelsen skjer skriftlig med minst tre og hayst tyve dagers varsel. Mgtet kan kun behandle
de saker som er nevnt i innkallelsen.

85

Sameiet ledes av et styre pa tre personer med to varamedlemmer som alle velges for to ar ad
gangen.

Styrets leder velges seerskilt.

86

Styret skal sgrge for vedlikehold og drift av eiendommen, og eller sgrge for forvaltning av
sameiets anliggender i samsvar med lov, vedtekter og vedtak av sameiermgtet.

§7
Plikter for eiere av bestemte seksjoner til & holde deler av fellesarealet ved like:

Eier av seksjon 15 har ansvar for vedlikehold av endringer i beerende konstruksjoner, som
beskrevet i PBE saksnr. 202451884 med tilhgrende igangsettingstillatelse datert 20.02.2024.
Med vedlikehold menes det som omfattes av dette begrepet i eierseksjonsloven.

88

Alle vertikale rgr som er felles skal vedlikeholdes av sameiet samt tilknytninger til det
kommunale ledningsnett. Alle andre tilkoblinger til felles rgr er den enkelte sameiers ansvar.
En eventuell innkassing av felles rar er den enkelte sameiers ansvar.

Ved utskiftning av felles rar skal alle tilkoblinger til disse utstyres med stoppekran. Det
paligger sameiet & baere denne kostnad.

Ved renovering av vatrom skal vatromsnormen fglges.
§9

Den enkelte sameier kan ikke sette i gang utskiftninger, oppussing, reparasjon eller annet
vedlikehold av fellesareal uten at det pa forhand er innhentet skriftlig samtykke fra styret.

§10

Fellesutgifter ved eiendommen som ikke knytter seg til den enkelte bruksenhet fordeles
mellom sameierne etter starrelsen pa sameiebrgkene.

§11



Utlignet andel av sameiets fellesutgifter forfaller pr den tyvende i hver maned. Dersom
fellesutgiftene ikke betales ved forfall, palgper morarenter etter lov om renter ved forsinket
betaling.

§12

Nar en seksjon skifter eier, helt eller delvis, plikter den nye eier a underrette sameiet ved dets
forretningsfarer. Den nye eier kan ikke representere seksjonen overfor sameiet for slik
underretning er gitt.

Ved eierskifte kan forretningsfarer kreve et eierskiftegebyr for det merarbeid skiftet
medfarer. Gebyrets starrelse skal godkjennes av styret.

Enhver utleie — herunder ogsa utlan — av seksjon, helt eller delvis, krever styrets samtykke pa
forhand. Samtykke kan bare nektes nar det foreligger saklig grunn.

§13

For gvrig henvises til lov om eierseksjoner av 16. juni 2017 nr. 65



Sameiet Tostrups gate 22
Ordensregler

Fra 23.mars 2011 og endringer fra 21.juni 2021

1. Formal

Formalet med disse regler er at sameiet Tostrups gate 22 skal vaere et hyggelig sted a bo, at vi tar
hensyn til hverandre og bidrar til felles trivsel og trygghet.

2. Hensyn til hverandre

Alle plikter a vise hensyn. Beboerne ma sgrge for at deres seksjon og fellesareal brukes slik at det
ikke oppstar ubehageligheter eller ulemper for andre sameiere.

Det skal vaere ro mellom kl. 21.00 og 07.00 slik at naboene ikke sjeneres. Ved spesielle anledninger
skal naboene varsles i forveien og da skal det vaere ro etter kl. 23.00

3. Fellesarealer

Sykler skal oppbevares i sykkelstativ eller i sykkelboden i kjelleren. Syklene skal ikke lases til
treer eller boden.

Fellesarealer i oppganger, pa loft, baktrapper og i kjeller ma ikke brukes som lagerplass for
ski, mgbler, emballasje, aviser, juletraer eller sgppel. Dette av hensyn til brannsikkerhet.
R@yking er forbudt i bakgarden og utenfor felles innganger i Tostrups gate og
Hjgrungavaggate. Sigarettstumper og snus skal ikke kastes i garden.

Lufting av dyr er ikke tillatt i bakgdrden, heller ikke rett utenfor felles innganger i Tostrups
gate og i Hjgrungavaggata.

Tepper ma ikke ristes fra balkongene mot gaten.

Grilling er ikke tillatt utendgrs pa sameiets eiendom (verken bakgard eller balkonger).
Sameierne har selv ansvar for at vannkraner stenges forsvarlig, og at rom som vannledninger
gar gjennom, holdes frostfrie.

Kjellervinduer skal alltid veere lukket om vinteren.

4. Ansvar

Hver enkelt sameier har ansvar for skade som oppstar ved overtredelse av ordensreglene
eller annen mangler pa aktsomhet. Vedkommende er ansvarlig for at reglene blir overholdt
av egen husstand, leieboere eller andre personer som er gitt adgang til seksjonen/ sameiet.
En sameier som ikke retter seg etter allment aksepterte regler for god oppfarsel, er
gkonomisk og moralsk ansvarlig for skader/ ubehag pafgrt andre sameiere.

Utleie av seksjon skal meldes til styret. Der skal det ogsa fremga kontaktinformasjon til
leietager.

Overdrager/ utleier plikter a gj@gre erverver/ leietaker kjent med disse ordensreglene.
Dersom en utleier ikke fglger reglene, kan styret kreve at utleieforholdet bringes til opphgr.



5. Lasing

Alle ma vaere med og pase at alle utgangsdgrer er last til enhver tid. Dette gjelder nade
hovedinngangsdgrer og dgrer til baktrappene. Uvedkommende skal ikke slippes inn i garden.
Ytterdgrer ma ikke apnes for andre enn besgkende til egen leilighet.

6. Spppel og avfall

Sameiere ma sgrge for at det holdes en hgy hygienisk standard i forbindelse med sgppelkassene i
bakgarden. Dette innebaerer er sgppel sorteres, matavfall pakkes godt inn. Papir kastes i egen
spppelkasse for papir. Sgppelkassene skal holdes lukket. Det skal ikke settes avfall ved siden av
spppelkassene eller i fellesomrader. Spesialavfall og stgrre avfall skal bringes til miljgstasjoner av
hver enkel beboer. Glass og metall emballasje skal leveres i kommunens containere (nseermeste pa
Drammensveien ikke langt unna trikkestopp)

Det p&hviler enhver seksjonseier ogsd & holde orden i sin egen seksjon slik at de ovennevnte krav til
bl a hygienisk standard overholdes.

7. Dyrehold

Sameie tillater hunde- og kattehold sa lenge dette ikke er til utilbgrlig sienanse for andre beboere.
Lufting av dyrene skal ikke skje i bakgdrden, heller ikke rett ved hovedinnganger.

8. Brannsikkerhet

Alle seksjoner til tilkoblet felles sentral brannvarslingsanlegg. Informasjon finnes i oppganger A og B.
Det er forbudt & gjgre endringer eller fjerne anlegget i eget seksjon.

Alle seksjoner skal ha eget brannslokningsapparat og rgykvarslere.
9. Annet

o Praktisk arbeid, for eksempel snekkerarbeid, oppussing av dgrer etc gnskes av og til utfgrt i
bakgérden. Kortvarig arbeid av 1-3 dagers varighet behgver ikke meldes styret. Arbeid av
lengre varighet skal meldes styret for godkjennelse og vedkommende selv ma deretter henge
opp informasjon i oppganger om arbeidet og varigheten av dette. Informasjonen skal henges
pa info tavlene i bdde oppgang A og B.

e Vinduer ma ikke skiftes ut uten typegodkjennelse av styret eller forretningsfgrer. Likeledes
skal alle andre fasadeendringer og stgrre bygningsmessige endringer godkjennes av styret pa
forhand pa lik linje med andre utbedringer.

e Navneskilt til postkassen bestilles av hver enkel sameier selv innen rimelig tid. Ved utleie
bestilles dette av sameier eller utleier. Styret forbeholder seg rett til 3 bestille nytt navn til
postkassen pa vegne av sameier og dette skal da belastes hver enkel sameier.

e Nye navn til ringeklokker ved ytterdgrer meldes til styret som tar ansvar for endringer.

10. Klager

Klager over brudd pd disse regler eller annen sjenerende opptreden skal meldes skriftlig til styreleder
eller forretningsfgrer.



VED BRANNALARM

Alle md ut av sine leiligheter (lukk deren etter deg) og ut av gérden.
Vi metes pd hjemnet av Tostrups gate og Hjerungavig gaten.

UNNGA UGNSKET (FALSK ) ALARM.

Tostrups gate 22 er utstyrt med automatisk brannalarm fra ESMI A/S. Anlegget er installert
med tanke pd sikkerheten til de personer som til en hver tid oppholder seg i bygget. For at en
eventuell brann skal kunne oppdages s4 tidlig som mulig er anlegget utstyrt med folsomme
varma- og raykdetektorer,

Detektorene i leilighetene reagerer bide p& royk og varme, mens detektorene i fellesareal
reagerer kun pa royk.

Bygningsmessige arbeider: sorg for utkobling for arbeidet starter.

Alt arbeid som sveising, sliping, boring etc. avgir reyk, gass eller stov. Dette forarsaker
ugnsket alarm eller at detektorene blir stovete. Ved bygningsmessige arbeider ma detektoren
tildekkes. Dette kan gjeres ved & “tape” plast rundt detektoren, dette for & hindre stov i
detektoren. Stev gjer detektoren ustabil og ugnsket alarm kan oppsta.

Er det behov for & kople ut detektoren ved arbeider i leiligheten s kontakt styret.

Eksos/damp: utslipp fra dusj etc. ber unngs. Matlaging ber unngés i rom som har
roykdetektor. -

Tobakksreyking: Sigarett- sigar- og piperayking vil kunne utlase brannalarmanlegget.

P4 steder hvor det forventes rayking ber dette ikke foregd rett under detektoren. Serg for at
bord/stoler er plassert til siden for evt. detektorer. Stearinlys i forbindelse med royking kan
forsterke problemet. Husk ventilasjon i rommet. 4

Sameierene m4 ikke pa egen hind demontere detektorer og tilherende ledninger. Er det
behov for & f3 utfort arbeid pd anlegget skal styret kontaktes,

HUSK:
Hver leilighet m fortsatt ha egen/egne ROYKVARSLER(E). Likeledes skal hver leilighet

ha enten VANNSLANGE fast montert pd vannkran og lang nok til 4 n alle rom i leiligheten
eller et PULVER-APPARAT (minst 6 kg.) e '

Styret i Tostrups gate 22.




Sameiet
Tostrups gate 22

Sameiet Tostrups gate 22

Arsmzte
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Sameijet
Tostrups gate 22
Agenda

1. Konstituering

a.  Registering og godkjenning av matedeltakere
b, Godkjenning av innkalling og saksliste
¢ Valg av mateleder

d. Valg av referent og minst én seksjonseier som protokollvitne

2. Arsoppsummering av styret

3. Arsregnskap 2024

4. Forslag til budsjett 2025 (vedlegg 3) og fasadeprosjekt
Sak til avstemming: ekstraordineer innbetaling pd NOK 150 000

5. Valg av nytt styre
a Valg av styreleder

b. Valg av styremedlemmer

c. Valg av varamedlemmer
6. Langsiktig vedlikeholdsplan

7. Andre saker




Sameiet
Tostrups gate 22
1. Konstituering

a. Registering og godkjenning av metedeltakere
b. Godkjenning av innkalling og saksliste
c. Valg av meteleder

d. Valg av referent og minst én seksjonseier som protokolivitne




2, Arsoppsummering — aret som har gitt siden arsmetet i mai 2024

Sameiet
Tostrups gate 22

Dugnad
Dugnad utfert 13. mai 2024, hvor det blant ble utfart omfattende arbeid med beplanting og

beskjeering

Fasadeprosjekt

Se eget punkt

Maling darer

Se eget punkt

Sak mot seksjon 7 grunnet uenighet om rarleggerregning etter frosne rar januar 2024

Dom fra forliksradet mottatt i dag, dom | sameiets favar

Sak mot nabogéard

Det har veert og til dels pagar en starre tvistesak mot nabogarden (Erling Skjalgsonsgate 1)
Nabogéarden hevdet at feilkonstruksjoner pa var side av bygget er skyld i starre skader pa deres

fasade
Varslet om et sgksmal mot oss i stgrrelsesorden ~NOK 400k
Styret avviste kravet i sin helhet grunnet

+ Mangelfull dokumentasjon

+ Sannsynlig at feilkonstruksjon pa nabogarden var skyld i

+ Sannsynlig at skader pa var fasade kunne tilskrives feilkonstruksjoner pa deres side av

bygget

Styret har fatt fremforhandlet et forlik uten kostnad for sameiet
signert). Forlik innebaerer at sameiet utbedrer takrenne og gavl

Se bilder til heyre pa sliden som viser kilden til tvisten

deres skader

(forliksavtale ikke endelig og
beslag pa mur

Skade nabogdrds fasade

€,

Manglende takrenene nabogirdens
side av bygget over skadestedet




2. Oppsummering fasadeprosjekt

Sameiet
Tostrups gate 22

puss

skader ved
karnapp,
fare for
nedfall av

Diverse
skader
oppdaget
ved
befaring

Styret hadde i utgangspunktet planlagt 4 ta en
fullstendig overhaling av fasaden pi bygget
innenfor rammene av det som ble satt av til
kortsiktig vedlikehold (NOK 350k, ref diskusjon
forrige drsmote)

For fasaden ut mot Hjorungaviggata var det
primart skader rundt karmnappen som var
identifisert i forkant

Etter befaring med NOREntreprengr ble det
klart at fasaden ut mot Hjerungaviggata var i
sveert dirlig stand. Det ble avdekket store skader
som styret vurderte som viktige  fikse, og
hensiktsmessig & giere ndr vi farst hadde sat i
gang

— Fasaden mot Hjprungavaggata er sydvendt

og utsatt for var og vind

Det ble ogsé utfort flekkmaling samt fullstendig
vask av fasaden

Arbeidet ble gjort med lift som ble vurdert §
vaere mer hensiktsmessig enn stillas grunnet
“punktreparasjoner”

Denne delen av fasaden er ni fullstendig
rehabilitert og er vurdert til 4 ikke behave
ytterligere arbeider pi lang tid

Totalkost ble ~NOK 380k, noe hayere enn NOK
350k som var eremerket kortsiktig og nedvendig
vedlikehold




2. Oppsummering dgrer

Sameiet
Tostrups gate 22

Degrene ut mot bdde Hjorungavagata og Tostrups gate
var nedslitte og matte males

Det var ulike meninger om farge, men flertallet i
sameiet onsket sorte derer

Styret motte byantikvaren for 3 diskutere vart
utfallsrom og fikk beskjed om at vi stod fritt til 3 velge
onsket farge selv

Sorte dorer har ogsd vart utgangspunktet i diverse
farge- og utbedringsdiskusjoner pa tidligere drsmoter

Det har vart diskutert om derene skulle males pa
dugnadsbasis, men etter diskusjoner ble man enige om
at det pa lang sikt vil vere mest gkonomisk 3 f3 dette
giennomfort av profesjonelle. Dette ble gjennomfart ila
tidlig host 2024

Totalkostnad endte pd ~NOK 40k, inkludert sparkling
og listing av derene




3. /o\rsregnskap 2024 - resultatregnskap

Sameiet
Tostrups gate 22

Sameiet Tostrupsgate 22
Resultatregnskap pr. 31.12.2024

INNTEKTER
Fellesinnlekter

Innkrevd lil bejening IN-tan
Ekslra fellesinntekter

SUM INNTEKTER

LONNSKOSTNADER
Styrehonorarer
Arbeidsgiveravgift

SUM LAENNSKOSTNADER

DRIFTSKOSTNADER

Strem gardslysanlegg
Kommunale avgifier
Serviceaviale brannalamanlegg
Shadedyraervice. Rentobi AS
Egenandel skade
Reparasjon/vediikehold
Snebreyting/gressklipping m m
Vakimester/renhold
Rewsjanshonorar
Foaramingsiarsihonorar
Variabelt honorar, i
Regnskapsfarerhonorar
Andre honorarer

TVbredband

Kontingenter
Forsikringspremier
Styremetar

Andre kostnader

SUM DRIFTSKQOSTNADER

DRIFTSRESULTAT

FINANSPOSTER
Flmatminntektes

Andre renteinniekter
Renteinnlekler fra sameieme
Sum finansinntekier

Eipanskoatinder
Annen rentekostnad
Bankgebyrer

Sum finanskostnader

SUM FINANSPOSTER

ARETS RESULTAT

Noter Resul Budsj Resul
2024 2024 2023
969 960 969 900 826435
0 0 0
o 0 o
963 560 963 000 B26 435
] 0 0
1] o 1]
[} [ [
| 9112 12000 11203
251679 252000 213276
2 9955 12 000 11221
0 6700 5172
3 25 000 0 0
4 434004 400 000 5343
5 13226 15000 4534
73920 73920 70410
5 19 248 11500
9668 9700 9470
0 0 0
32679 32750 31944
2812 0 0
126 021 128 000 158 306
0 0 0
184 530 184 000 172459
0 0 0
7 2163 1250 84l
1103 167 1138 820 595 370
223 237 <168 420 131 057
] 0 (]
0 Q 10977
[] [ e
449 Q
1704 5 300 4912
5153 5300 LEGF
5153 -5 300 6 065
-228 390 174220 137 122

* Regnskapet er revidert
® Cash per i dag (21. mai 2025): NOK 136 624
* Negativt resultat 2024 pa ~ NOK 223k

~NOK 55k storre underskudd enn budsjettert
Dekket inn av cashbalanse

Resultat 2024 vs budsjett:

Reparasjon / vedlikehold: delta forklares av at fasadeprosjektet ble
dyrere og mer omfattende enn forst antatt (ref punkt 2)

Egenandel skade gjelder rorleggerregning i forbindelse med frosne
ror under sprengkulde januar 2024. Styret mener denne skal
dekkes av seksjon 7 — dom fra forliksrédet mottatt i dag, dom i
sameiets favar (saken kan ankes))

Maling av derene ikke dekket av budsjett i utgangspunktet men ble
besluttet gjort ettersom det var pa hoy tid 4 male disse

Revisjonshonorar: steget betraktelig. Bor vurderes utskiftet pa et
tidspunkt




3. Arsregnskap 2024 — balanse

Sameiet
Tostrups gate 22

Sameiet Tostrupsgate
Balanse pr. 31.12.2024

EIENDELER

OMLAPSMIDLER

Fordring sameieme
Forskuddsbetalte kosthader
Bank 1503,69 19741 drifiskonto
Barik 1503 33 23783 skattelrekk
SUM OMLOPSMIDLER

SUM EIENDELER

GJELD OG EGENKAPITAL

Egenkapita]
Samerekapital
Arets resutlat
Sum egenkapital

Gjeld
Rortsiktig qiekd

Skyidig offentlige avgifter
Mellomveerende sehsjon 7
Leverandorgjeld

Sum kortsiklig gjeld

$UM GJELD OG EGENKAPITAL

Helge Cato Aamoxit

22

Balanse Balanse

Noter 2024 2023
39095 10 002

i} 7980 8009
24 860 258 081

0 1

71935 276 092

71935 276 092

242528 105 406

-228 390 137 122

14 138 2442 528

0 0

25000 a
9 32797 33562
57797 x5z

71935 276 030

Oslo, den - 2025

Kristian Otosen

Kiut Vidar Nilsen

= Regnskapet er revidert
* Ingen gjeld av betydning pa balansen

" Sameiet er tynt kapitalisert, og det er lite handlefrihet. Derav
nadvendig med ekstraordinzr innbetaling for 4 bl.a. dekke
vedlikehold pé fasade i bakgird (se neste punkt)

— lllustreres ved en begrenset cashbalanse pA NOK 25k ved arsslutt

— Styret har monitorert likviditetssituasjonen noye, og balansert
behovet for nadvendig vedlikehold (derer, fasade) mot den til
enhver tid tilgjengelige likviditeten og har ogsi vart forbered pa
om nedvendig “bridge” likviditet med forskuttering av
felleskostnader (ikke vart nedvendig)




4. Forslag budsjett 2025

Sameiet
Tostrups gate 22

INNTEKTER

Fellesutgifter 969 900
Andre Inntekter

Ekstraoidinaes innbetating 150000
Sum Inntekter 1119900
UTGIFTER

Styrshonorar

Elektrisitat 10000
Kom avgifter 300000
Service brannvarslingsaniegg 10500
Reparasjon og vedlikehold 50000

Vedlikehold fasade 150 000
Snabrayting/gressklipping 15000
Vaktmester/renhold 76 000
Revisjon 12000
Regnskap/lorretningsterer 42 700
Andrer henorar 3000
Kaboel-tv/bredband 128 000
Forsikring 200000
Andse kostnader 2250
Sum driftskostnader 999 450
Renteinntekter

Andre inanskestnadar 5000
Underskudd / Overskudd 115450

<~ ordindert vedikehold

® Budsjett for 2025 relativt samsvarende med regnskap og

budsjett for 2024

* Storre delta er ekstraordinzr innbetaling (se neste slide) samt
ekte kostnader for & giennomfare nadvendig vedlikehold pa

blant annet fasade i bakgird

= Budsjetter med et overskudd pa ~NOK 115k

— Styret mener like fullt at det er nedvendig med en ekstraordinzer
innbetaling i sterrelsesorden diskutert av likviditetshensyn

— Meget tynn cashbeholdning inn i dret, noe som skaper en begrenset
buffer og dermed onskelig 4 budsjettere med et overskudd




Sameiet
Tostrups gate 22

4. Sak til avstemning — NOK 150 000 for utbedring av fasade bakgard

Skade @vre del fasade

Takrenne lekker/
heller feil vei

Skade nedre del fasade

Skade rundt pipe / mulig grunnet
feil pa gavibeslag

Storre skader pa fasaden i bakgird mot nabogird
Takrenne mi utbedres

Det ma benytte stillas for skadene da det er for risikabelt 3 kjore lift inn i
bakgirden gjennom portrommet
Skader p& mur rundt pipe bar ogsi tas pa kort til mellomlang sikt
— Usikker om vi far tilgang via stillas, et alternativt kan vere slangelift
fra gate
Vi har mottatt to ulike tilbud p3 utbedring av fasade i bakgard
— NorEntreprener (inkluderer takrenne): NOK 113k (eks mva)
— Solid Eiendomsservice: NOK 38k (eks mva)

Det er stor forskijell pa tilbudene, som viser hvor mye usikkerhet slike
estimater innebarer

Styret forventer at det vil avdekkes ytterligere skader som trenger &
behandles, derav nadvendig med innbetaling av et belep i storrelsesorden
presentert her:

Styret foresldr en ekstra innbetaling pd NOK 150 000 for dette prosjektet, hvor
eventuell overskytende midler gér inn i det generelle vedlikeholdsbudsjetter




Sameiet

Tostrups gate 22
Annet

* Dato for dugnad. Forslag: 12. juni




Sameiet Tostrupsgate 22
Resultatregnskap pr. 31.12.2024

Noter Resultat Budsjett Resultat
2024 2024 2023

INNTEKTER
Fellesinntekter 969 960 969 900 826 435
Innkrevd til betjening IN-lan 0 0 0
Ekstra fellesinntekter 0 0 0
SUM INNTEKTER 969 960 969 900 826 435
LONNSKOSTNADER
Styrehonorarer 0 0 0
Arbeidsgiveravgift 0 0 0
SUM LONNSKOSTNADER 0 0 0
DRIFTSKOSTNADER
Strem gardslysanlegg 1 9112 12 000 11 203
Kommunale avgifter 251679 252 000 213 276
Serviceavtale brannalarmanlegg 2 9 955 12 000 11 221
Skadedyrservice, Rentokil AS 0 6 700 6 372
Egenandel skade 3 25000 0 0
Reparasjon/vedlikehold 4 434 004 400 000 5343
Snabrayting/gressklipping m.m. 5 13 226 15 000 4534
Vaktmester/renhold 73 920 73920 70410
Revisjonshonorar 6 18 248 11 500 0
Forretningsfarerhonorar 9 688 9700 9470
Variabelt honorar, forretningsfarsel 0 0 0
Regnskapsfarerhonorar 32679 32750 31944
Andre honorarer 2812 0 0
TV/bredband 126 021 128 000 158 306
Kontingenter 0 0 0
Forsikringspremier 184 690 184 000 172 459
Styremaoter 0 0 0
Andre kostnader 7 2163 1250 840
SUM DRIFTSKOSTNADER 1193 197 1138 820 695 378
DRIFTSRESULTAT -223 237 -168 920 131 057
FINANSPOSTER
Finansinntekter
Andre renteinntekter 0 0 0
Renteinntekter fra sameierne 0 0 10 977
Sum finansinntekter 0 0 10 977
Finanskostnader
Annen rentekostnad 449 0
Bankgebyrer 4704 5300 4912
Sum finanskostnader 5153 5 300 4912
SUM FINANSPOSTER -5153 -5 300 6 065
ARETS RESULTAT -228 390 -174 220 137 122

& .. .
Electronically signed / Sahksisesti allekirjoitettu / Elektroniskt signerats / Elektronisk signert / Elektronisk underskrevet # visma sign
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Sameiet Tostrupsgate 22
Balanse pr. 31.12.2024

Balanse Balanse
Noter 2024 2023
EIENDELER
OML@PSMIDLER
Fordring sameierne 39 095 10 002
Forskuddsbetalte kostnader 8 7 980 8 009
Bank 1503.69.19741 driftskonto 24 860 258 081
Bank 1503.33.23783 skattetrekk 0 0
SUM OML@PSMIDLER 71935 276 092
) SUM EIENDELER 71 935 276 092
GJELD OG EGENKAPITAL
Egenkapital
Sameiekapital 242 528 105 406
Arets resultat -228 390 137 122
Sum egenkapital 14138 242 528
Gjeld
Kortsiktig gjeld
Skyldig offentlige avgifter 0 0
Mellomveerende seksjon 7 25000 0
Leverandgrgjeld 9 32797 33 562
Sum kortsiktig gjeld 57 797 33 562
) SUM GJELD OG EGENKAPITAL 71 935 276 090

Oslo, den 9. april - 2025

Helge Cato Aamodt Kristian Ottosen Knut Vidar Nilsen

Electronically signed / Sahksisesti allekirjoitettu / Elektroniskt signerats / Elektronisk signert / Elektronisk underskrevet ; visma 5|gn
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Sameiet Tostrupsgate 22
Noter til regnskap pr. 31.12.24

Regnskapsprinsipper og virkning av prinsippendringer

Arsregnskapet er satt opp i samsvar med regnskapsloven og god regnskapsskikk for sma foretak.

a) Driftsinntekter
Tjenester inntektsfores etterhvert som de leveres.
b) Omlspsmidler/Kortsiktig gjeld

Omigpsmidler og kortsiktig gjeld omfatter normalt poster som forfaller til betaling innen ett ar
etter balansedagen, samt poster som knytter seg til varekretslgpet. Omlgpsmidler vurderes til

laveste verdi av anskaffelseskost og antatt virkelig verdi.
c) Anleggsmidler/Langsiktig gjeld

Anleggsmidler omfatter eiendeler bestemt til varig eie og bruk. Anleggsmidler er vurdert til
anskaffelseskost. Varige driftsmidler balansefares og avskrives over driftsmidlets skonomiske
levetid. Varige driftsmidler nedskrives til virkelig verdi ved verdifall som forventes ikke & vaere
forbigdende. Nedskrivingen reverseres nar grunnlaget for nedskrivingen ikke lenger er til stede.

d) Fordringer

Kundefordringer og andre fordringer oppfares til palydende etter fradrag for avsetning til forventet
tap. Avsetning til tap gjares pa grunnlag av en individuell vurdering av de enkelte fordringene.
| tillegg gjeres det for gvrige kundefordringer en uspesifisert avsetning for 4 dekke antatt tap.

Ansatte, godtgjerelser mv.
Gjennomshnittlig antall arsverk

Selskapet er et sameie og faller derfor ikke inn under kravene om obligatorisk tjienestepensijon.

Note 1 - Stream gardsanlegg

Strom/nettleie januar-desember 2024

Midlertidig stenad for ekstraordinzere stremutgifter 2024
Sum

Note 2 - Serviceavtale brannalarmanlegg
Arskontroll, Schneider Electric
Sum

Note 3 - Egenandel skade
Utrykning frosne rar 6/1-24
Forsikringsoppgjer

Sum

Note 4 - Reparasjon/vedlikehold

Darpumpe

Montering av glass i bakgarden

Darlukker m/arm, Las & Nokkel

Lyspeerer

Montering av dgrpumpe

Pizza og drikke dugnad

Utbedring fasade Nor Entreprengr

2 a-konto Nor Entreprenar

Fasadevask, maling derer og utbedring fasade
iSekk til dugnaden

Diverse, sandpapir, stélkloss, maling etc

Nor Entreprengr, gateleie og arbeidstillatelse Oslo Kommune
Sum

Note 5 - Snobroeyting, feiing, vedlikehold grentanlegg
Fjerning av istapper

Dekkbark

Sum

0

9335
-223

9112

9 955

9 955

32 990
-7 990

25 000

229
3190
3088

113

625
1630

282 430

73 043
47 151
2444
4184
15878

434 004

12 250
976

13 226
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Sameiet Tostrupsgate 22
Noter til regnskap pr. 31.12.24

Note 6 - Revisjon
Revisjon for regnskapsaret 2022 og 2023
Sum

Note 7 - Andre kostnader

Epostgebyr fakturaer, Giobal Connect AS, purregebyrer RiksTV

EHF-fakturaer til sameiere, Byggforvaltning AS
Porto, elektronisk signering, Byggforvaltning AS
Rettslig Inndrivelse krav fra BDO

Avrunding

Sum

Note 8 - Forskuddsbetalte kostnader
TV/bredband januar 2025, Global Connect AS
Sum

Note 9 - Leverandorgjeld
Fortum Strom AS

Nor Entreprener AS
Schneider Electric
Vaktmester Svensson
Sum

18 248

18 248

193
168
119
1680

2163

7 980

7 980

804
15 878
9 955
6 160

32 797
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BDO AS
Bygdoy allé 2

Postboks 1704 Vika

0121 Oslo
Til arsmete i Sameiet Tostrupsgate 22
Uavhengig revisors beretning
Konklusjon
Vi har revidert arsregnskapet til Sameiet Tostrupsgate 22.
Arsregnskapet bestar av: Etter var mening:
e Balanse per 31. desember2024 s Oppfyller arsregnskapet gjeldende lovkrav, og
e Resultatregnskap 2024 e Gir arsregnskapet et rettvisende bilde av
s Noter til arsregnskapet, sameiets finansielle stilling per 31. desember
herunder et sammendrag av 2024, og av dets resultater for regnskapsaret i
viktige regnskapsprinsipper. samsvar med regnskapslovens regler og god

regnskapsskikk i Norge.

Andre forhold

Budsjettallene som fremkommer i arsregnskapet er ikke revidert.

Grunnlag for konklusjonen

Vi har gjennomfert revisjonen i samsvar med International Standards on Auditing (ISA-ene). Vare
oppgaver og plikter i henhold til disse standardene er beskrevet nedenfor under Revisors oppgaver
og plikter ved revisjonen av arsregnskapet. Vi er uavhengige av sameiet 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 var konklusjon.

Styret og forretningsferers ansvar for arsregnskapet

Styret og forretningsfarer (ledelsen) er ansvarlig for a utarbeide arsregnskapet og for at det gir et
rettvisende bilde i samsvar med regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i Norge. Ledelsen er
ogsa ansvarlig for slik intern kontroll som den finner nedvendig for & kunne utarbeide et arsregnskap
som ikke inneholder vesentlig feilinformasjon, verken som folge av misligheter eller utilsiktede feil.

Ved utarbeidelsen av arsregnskapet ma ledelsen ta standpunkt til sameiets evne til fortsatt drift og
opplyse om forhold av betydning for fortsatt drift. Forutsetningen om fortsatt drift skal legges til
grunn for arsregnskapet sa lenge det ikke er sannsynlig at virksomheten vil bli avviklet.

Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av arsregnskapet

vart mal er a oppna betryggende sikkerhet for at arsregnskapet som helhet ikke inneholder
vesentlig feilinformasjon, verken som folge 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-ene, alltid vil avdekke
vesentlig feilinformasjon. Feilinformasjon kan oppsta som falge av misligheter eller utilsiktede feil.
Feilinformasjon er a anse som vesentlig dersom den enkeltvis eller samlet med rimelighet kan

BDO AS, et norsk aksjesetskap, er deltaker i BDO International Limited, et engelsk selskap med begrenset ansvar, og er en del av
det internasjonale nettverket BDO, som bestar av uavhengige selskaper i de enkelte tand. Foretaksreglsteret: NO 993 606 650 MVA. side 1 av 2



|IBDO

forventes & pavirke de skonomiske beslutningene som brukerne foretar pa grunnlag av
arsregnskapet.

For videre beskrivelse av revisors oppgaver og plikter vises det til:
https://revisorforeningen.no/revisjonsberetninger

BDO AS

Hans Petter Urkedal
statsautorisert revisor
(elektronisk signert)

BDO AS, et norsk aksjeselskap, er deltaker i BDO International Limited, et engetsk selskap med begrenset ansvar, og er en del av
det internasjonale nettverket BDO, som bestdr av uavhengige selskaper | de enkelte land. Foretaksregisteret: NO 993 606 650 MVA. side 2 av 2
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Urkedal, Hans Petter

Partner
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INNTEKTER

Fellesutgifter 969 900
Andre inntekter

Ekstraordinaer innbetaling 150 000
Sum inntekter 1119900
UTGIFTER

Styrehonorar -
Elektrisitet 10000
Kom avgifter 300000
Service brannvarslingsanlegg 10500
Reparasjon og vedlikehold 50000
Vedlikehold fasade 150 000
Snabroyting/gressklipping 15000
Vaktmester/renhold 76 000
Revisjon 12 000
Regnskap/forretningsfarer 42700
Andrer honorar 3000
Kabel-tv/bredband 128 000
Forsikring 200000
Andre kostnader 2250
Sum driftskostnader 999 450
Renteinntekter -
Andre finanskostnader 5000
Underskudd / Overskudd 115450

<-ordineert vedlikehold



Ekstraordinaer innbetaling 150 000

Seksjon Eierbrgk  Andel EO innbetalir_lg
1 119 1785
2 199 2985
3 225 3375
4 104 1560
5 563 8 445
6 295 4425
7 642 9630
8 685 10 275
9 594 8910

10 834 12 510
11 890 13350
12 510 7 650
13 834 12 510
14 890 13350
15 772 11580
16 910 13 650
17 262 3930
18 196 2940
19 113 1695
20 218 3270
21 145 2175

Sum 10000 150 000
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EIENDOMSSERVICE

- KVALITET ER LANGSIKTIG

Tilbud fasaderehabilitering

Solid Eiendomsservice AS

Bygdey allé 111A, 0273 Oslo
TIf: +47 22 01 22 33

Org. nr. 927404087 MVA.
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Kunde: Styret Tostrups Gate 22 v/ Bendik

Tilbud nr.: 25 - 186 08.05.2025

Adresse: Tostrups Gate 22, 0271 Oslo

Eiendommen: Klassisk Hjernebygérd
Tilkomst: Térnstillas
Kontaktperson i Solid: tinius@solideiendomsservice.no / TIf: 95 41 27 97

Vi viser til forespersel vedrerende fasaderchabilitering av Tostrups Gate , 0271 Oslo, og
oversender med dette tilbud pa utferelse av murer- og malerarbeider for et lite omride pa
fasaden. Besiktelsen av bygget er gjort fra bakkeplan i forkant av arbeidet i samrad med
kunde. Anbefalte arbeider er vurdert ut fra denne besiktelsen. Det tas forbehold om at
utbedringen omfatter inntil 1 x 1 meter murpuss ved lokal reparasjon. Dersom det ved
arbeidets utforelse avdekkes omfattende underliggende skader eller lgs puss i sterre omfang
enn angitt, vil dette matte prises separat.

Ytterligere informasjon og arbeidsdetaljer folger.

Det er i dag mindre murskader i bakgarden pa et hjerne bade i heyden og pa bakkeplan. Det
anbefales at disse utbedringene utferes innledningsvis i prosjektet for 4 unngé nye fremtidige
skader / péavirke levetid

Murerarbeidet og utbedringer av sir og sérkanter utbedres i trad med toleranseklasse 2. Dette
innebarer at puss kan ha smé avvik fra lodd (vertikalitet) eller planhet, men disse avvikene
ma holde seg innenfor de spesifikke grenseverdiene definert for klasse 2. I praksis betyr dette
at det tillates avvik pé fa millimeter per meter. Dette avviket avhenger av type konstruksjon -
som en generell regel kan det vaere snakk om 3-5 mm avvik per meter, med minimumskrav til
overflate som eksisterende murpuss. Toleranseklasse 2 harmonerer mellom kvalitet og
kostnad, og sikrer at arbeidet er tilstrekkelig presist. Resultatet blir estetisk tilfredsstillende og
fullt funksjonelt.

Solid Eiendomsservice AS
Mobil: 22 01 22 33 org. nr. 927404087 MVA
www.solideiendomsservice.no
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Yiterligere informasjon, arbeidsdetaljer og betingelser falger.

Arbeidsdetaljer Beskrivelse Kommentar

Montering av tarnstillas Stillas dekkes med netting/
plast med takbeyler for & skine
fasaden under arbeidet.

Nedbanking av alle skadde, porese oglFasadeverktay / Ulike puss- og |[Murfasaden overgas ved

lgs puss. rengjeringsprodukter/ maskiner{omrader der det er merket, der
Vinkesliper etc. alle omréder med edelagt puss
(bom) blir fjernet. Pa denne
|méten blir fasaden renset for
alle lgse deler far oppbygging

Los / forvitret teglstein fjernes.

Forvask av omradet der det skal Utferes ved bruk av varmtvann |Overflate rengjeres i forkant av
repareres. industriell hoytryksspyler med |prosess for & fjerne
tilpasset trykk. forurensing, veistav etc. for

rens til heft i videre prosess.

Grundig maskering og tildekking av [Dekkplast, dekkduk med STO
vinduer etc. fasade teip.

Prime/grunning fasaden, sd bygge  [Ved bruk av 35/65 STO kalk  |Primer péfores med

opp plane flater som er igjen etter blanding. 2-4 mm lavtrykksproyte eller rull
fijerning, samt fylle opp dpne omréder
med murpuss.

Sto Hydro Ground Primer

Solid Eiendomsservice AS
Mobil: 22 01 22 33 org. nr. 927404087 MVA
www.solideiendomsservice.no
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Jevne fasaden ut med ny puss hvor
det er skader.

Ved bruk av 50/50 STO kalk
blanding. 3mm

-50/50 blanding brukes i
dyptgaende skader

Reparere alle skader pé trekninger /
gesims / fasadedetaljer som
eventuelle, gavimotiver, karmer samt
sprekker og ujevnheter

Nytt lag med primer legges for heft til
ny puss.

Sto Hydro Ground Primer

Odelagte fasadedetaljer vil bli
bygget opp pé nytt. og det
benyttes, div lektverk/rammer
for utforming av eventuelle
motiver.

Ny runde primer

Maling av omrédet som har blitt
reparert.

Sto Hydro Ground Primer

2 lag med STO Lotusan
maling, i avtalt farge.

(Kunde bes ettersende
fargekode.)

Det benyttes kun
diffusjonsédpen silikatmaling.

(Selvpustende maling)

Demontering av tarnstillas

Stillas demonteres nar arbeid
er sluttfort og befart i samrad
med kunde.

Det vil under demontering

pusses og males over borehull
fra stillas.

Solid Eiendomsservice AS
Mobil: 22 01 22 33 org. nr. 927404087 MVA
www.solideiendomsservice.no




SOLID. "<
EIENDOMSSERVICE

- KVALITET ER LANGSIKTIG

ALT | TAK OG FASADEARBEID -VINDUSVASK - ISTAPPFJERNING

ES eSS

Solid Eiendomsservice AS

Mobil: 22 01 22 33 org. nr. 927404087 MVA
www.solideiendomsservice.no




SOLID. "<
EIENDOMSSERVICE

- KVALITET ER LANGSIKTIG
ALT | TAK OG FASADEARBEID -VINDUSVASK - ISTAPPFJERNING

Spesifikasjonsliste

01.01Rigg / Drift / heising /

01.02 Stillas

01.03 Avfall / container / Isekk

01.04 Murarbeider for ferdigstilling

01.05 Transport eventuell ekstramateriell

01.06 Murerarbeider for eventuell ny finpuss

01.07 Transport av materiell maling og malerutstyr
01.08 Nedrigg

01.09 Vask av fortau

1. De komplette arbeider, leveranser og ytelser som omfatter tilbudsgrunnlaget tilbys

utfert for:
Rehabilitering murfasade i bakgard spesifisert i oppdragsbeskrivelse;

Kr 38.000.- eks mva
Tilbud er gitt som et samlet tilbud og kan ikke deles opp uten S E's samtykke.

Estimert arbeidstid: 1 uke - Tentativ oppstart 2025

Priser er eks mva og inkluderer leie av eventuelle spesiallifter, montering og leie av
stillas- og stillasheiser, lovpilagt avsperring av fortau/gangtunnel, innsending av
vedtakssgknad til Bymiljsetaten i Oslo kommune, lovpilagt skilting,deponi av avfall,
FDV dokumentasjon.

Viére medarbeidere har de ngdvendige kurs og HMS-sertifiseringer som er lovpélagt. Vi har
personforsikring og «tabbeforsikring» gjennom Tryg Forsikring.

Solid Eiendomsservice AS
Mobil: 22 01 22 33 org. nr. 927404087 MVA
www.solideiendomsservice.no
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GENERELLE BETINGELSER

Tilbudets Gyldighet

Dette tilbudet fra Solid Eiendomsservice er gyldig i 30 dager fra dateringen av dette dokumentet. For 4 sikre en effektiv
planleggingsprosess og oppstart av arbeidet, oppfordres det til snarlig aksept av tilbudet. Aksept kan formidles via e-post
eller ved signering og retur av en signert kopi av dette dokumentet via e-post. Dokument kan ogs4 signeres elektronisk med

E-signering via Visma Sign.

Oppstart av arbeid
Oppstartsdato for avtalt arbeid vil bli avtalt i fellesskap etter tilbudets aksept.

Ansvarsbegrensninger
Kunden er ansvarlig for 4 sikre og fjeme alle tekstiler og andre gjenstander som kan bli skadet, fra omradene hvor arbeid vil
paga. Solid Eiendomsservice patar seg ikke ansvar for skader pa eiendeler som ikke er fjernet fra arbeidsomradet. Det er
kundens ansvar 4 sikre at alle vinduer er lukket og ordentlig forseglet for arbeidene begynner.

Solid Eiendomsservice vil ved inngéelse av oppdrag i slik art som rehabiliteringsarbeid pa bygg som kan vere pavirket av
ulike typer skader, inkludert, men ikke begrensct til, storre setningsskader som falge av geo-forhold/ bevegelser i grunnen,
miétte begrense ansvarsretten for reklamasjon. Solid Eiendomsservice vil ikke kunne holdes ansvarlig for tilbakevendende
skader pa fasaden som er utbedret, herunder sprekkdannelser o. L. hvor disse skyldes konstruksjonsskader eller ytterligere

endringer i geo forhold. Dette gjelder ogsé uforutsette faktorer ved byggekroppen som kan pavirke varigheten av

rehabiliteringen. Solid Eiendomsservice patar seg derfor ikke ansvar for eventuelle sprekkdannelser eller andre skader som

kan oppstd i etterkant av rehabiliteringsarbeidet. Steder hvor Solid Eiendomsservice AS har utfort rehabilitering pa mur hvor

det er tydelig dreneringsproblematikk, og dette medfarer skade pa mur, vil det ikke kunne stilles garanti for at skaden ikke er

tilbakevendende.Solid Eiendomsservice vil arbeide naye for & gjennomfare nedvendige tiltak for at sluttresultatet stiller til de

forventninger man métte kunne forvente av en slik rehabilitering gitt utgangspunkt. Selv om Solid Eiendomsservice forplikter

seg til & utfere alle oppdrag med starste forsiktighet, patar selskapet seg ikke ansvar for eventuelle skader pa eiendommen
som oppstéar som folge av pre-cksisterende forhold.

Anbefalinger til kunden
Gjennomga eiendommen for eventuelle forhold som kan pavirke avtalt arbeid og informere Solid Fiendomsservice om disse
for arbeidets oppstart. Sikre verdifulle eller flyttbare eiendeler som kan vare i nerheten av arbeidsomradet for 4 unnga skade.
Gi tilgang til nedvendige vannkilder og stremtilforsel for utfarelse av arbeidet. Ved & akseptere dette tilbudet, erkjenner
kunden 4 ha forstatt og akseptert de vilkir og ansvarshegrensninger som er beskrevet i dette dokumentet.
For ytterligere spersmal eller avklaringer, vennligst kontakt oss direkte For ytterligere sparsmal eller avklaringer, vennligst
kontakt oss direkte

Solid Eiendomsservice AS
Mobil: 22 01 22 33 org. nr. 927404087 MVA
www.solideiendomsservice.no
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Garanti
Garanti folger NS 8406 (5 4r fra sluttfort arbeid gjennomgatt og godkjent i samrad med kunde)

Betaling
Det vil bli fakturert i tre omganger. /3 faktureres ved oppstart. 1/3 faktureres halvveis i prosjektet. Siste 1/3 del faktureres ved
sluttfering/ overlevering.

SIGNERING - TILBUD AKSEPTERES

Tilbud Nr: 25 - 186

Dato:

Underskrift:

Gjentas med blokkbokstaver:

Solid Eiendomsservice AS
Mobil: 22 01 22 33 org. nr. 927404087 MVA
www.solideiendomsservice.no
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NOR entreprenar

NOR entreprener AS
Eikenga 13
0579 Oslo

post@norentreprenor.no

www.norentreprenor.no

Oslo den 20.03.2025
Revidert 26.03.2025
Vedr: Utbedring av skader i bakgard mot Erling Skjalgssonsgate 1
Viser til befaring og har den glede & sende Dem vért estimat pa ovennevnte arbeid.
Endret timesats og timeantall
Enh. Mengde Pris Sum
Rigg /drift
Stillase for tilkomst til fasade. ca kr 50 000
Avfalshandtering til godkjent fyliplass,
avregnes med 18 % paslag pa faktura fra iSekk ca kr 5500
Prosjektoppfalging T 3 kr 1050 kr 3150
KS / HMS arbeid RS kr 4 000
Servicebil dg 5 kr 785 kr 3925
Murerarbeider
Det er skader etter fukt bade i topp og bunn pa hjgrnet i bakgérd
' disse omradene fjernes lgs puss og teglsteinen kontroleres for skader
«se teglsteiner og darlige fuger utbedres for fasaden pusses pa nytt.
Vi benytter Keim Universalpuss til disse gamle fasadene da kvaliteten
pa mgrtelen er godt egnet til disse gamle kalk fasadene.
Estimert her er skader det er behov for stillase til fra hjgrne til nedlgp T 37,5 kr 685 kr 25688
Materialer inkl 18% paslag kr 6422
Malerarbeider
Etter pussreprasjoner er ferdig herdet flekkes fasaden med
Keim Granital / Keim Soldalit T 8 kr 685 kr 5480
Materialer inkl 18% paslag ca kr 3500
Blikkenslager arbeider
Bytting og oppretting av takrennens siste metre ca kr 6000
Det er mulig noen kroker ma byttes men det vet vi ikke for stillssaet
er oppe og det lar seg kontrolere.
Tilbudssum eks mva kr 113 664
+ 25 % mva kr 28416
kr 142 080

Tilbudssum inkl mva



Alle mengder som ikke er oppgitt som RS reguleres etter faktisk levert.
Postene som ikke er oppgitt i RS oppmales som hel/halv/Im/ stk/ m2 / timeforbruk

Estimat for stillase forutsetter at stillaset kan monteres uten og demontere noe pa skuret og at et sett med
stilase bein kan monteres i naboens bakgérd.

Gavelveggen mot nabo er ikke synlig fra bakgarden. Stillaset bar bygges slik at det gir taksikring for
eventuelle arbeider pa gaviveggen.

Skader i bakgard mot nabo skyldes fukt som sansynligvis kommer fra darlige besagslgsninger som ikke

i tilstrekkelig grad har ledet vann bort fra fasaden.

Omfanget av skadene er vanskelig og fastsla far mann far fjernet den Igse pussen, noe teglstein ma beregnes
skiftet.

Forutsetter fri tilgang til n@dvendig vann, stram, parkering . Om ikke dette kan stilles

til disposisjon av oppdragsgiver forutsettes kostnader til dette dekket med 18% paslag pa innkommende fakturaer.
Det er ikke beregnet demontering av eksisterende rekkverk

viforutsetter en detaljert gjennomgang av ytelsenes art og omfang fgr en eventuell kontrakt.

Oppstart etter neermere avtale.

Vi hdper dette er i samsvar med deres gnsker.

Med venlig hilsen
for
NOR entreprengr AS

Laila Jensen
Daglig leder
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HOVEDELEMENTER | VEDLIKEHOLDSPLANEN FOR PERIODEN 2025 - 2040

Estimert
Kategori # | Beskrivelse kostnad (tNOK) Statteordning (%) 2025-2027 2028-2030 2030-2035 2035-2040

~25-30% - KMF'

| - :
Tak |11 | Bytteavtak 2500-4 000 G ByA?

; — - —
l ~25-30% - KMF'
1
|

2.1 Maling av leilighetsvinduer N/A ~5% - BYA? |
Vinduer | ; I'
| Mali itti i d
| ing/kitting av vindueri _ ~25-30% - KMF |
| : G trappeoppganger 150-300 | ~5% - BYA? [
| - — s = | | S F 8 A -
|I I [ | ' ' | I
f . yannd . Trolig ingen stotte
I 31 Maling av frontfasade i ny farge | 200 - 300 " for dette | |
I[ =" ! | —_— %——- -
1
| Fasade 3.2 Restaurering av frontfasade | Ukjent fgz?ssv-AﬁMF | I
1 .- | ! 1
t | t } — i
| ) ‘ ) 25-30% - KMF' [
| i 3.3 Restaurering av bakfasade Ukjent ~586 - BYA? | . [ |
| | ]
t -~ $ — i t - + 1 _ ———==l|
g " - 25-30% - KMF" i
dvrig 4.1 Utbedring av portrom TG22 | Ukjent ~5% - BYAZ ! | |

| | |
i | == A
' Kulturminnefondet - stotte ma omsokes, men vil trolig kunne gi stette pa inntil 30%, gitt at arbeider utferes i trdd med krav/anbefalinger
Byannkvaren stette ma omsekes, men vil normalt kunne gi statte i starrelsesorden 5-10%, gitt at arbeider gjores i tradd med krav/anbefalinger . Mé giores Ber gjores Kan gjgres
' Estimatet for maling av fasade forutsetter bruk av stillas i forbindelse med et starre takpmSJekt {1.1), se beskrivelse under pkt. 3.1

16.05.2025 Sameiet Tostrups gate 22 | Vedlikeholdsplan 2



1.1 BYTTE AV TAK

Tiltaksbeskrivelse

Vurdering

Taket pA bygarden er dalvis i sveart dérlig for 8, med flere lakkasjer som over tid har patart
skade p& bade undertak og tasade. Mindre skader har | lengre tid blitt utbedrat lokalt, men dat
naermar seg né et punkt hvor en full utskifting er nadvandig. Dersom tiltak ikke iverksettes, vil
lskkasjene kunna madfere okte vedlikeholdskostnadear og ytterligera skader, sserlig pa undertaket,

Det anbefales at taket skiftes i lepet av de nsermeste par Arene, og senestinnen 3-5 4r.

Kostnadsomfang
Entreprenar har levert grovt kostnadsestimater basert pé visuellinspeksjor. For en grundigere
vurdering av takets tilstand og behov, anbefales det 4 Innhente en egen takrapport (~B 000 kr),

De forelapig i 1e gir fel le pri valler, avhengig av hvor mye av undertak og
konstruksjon som ogsa mé skiftes pga. rateskader: -

AlL. 1: Bytte av tak med d-glass, takplater og takrenner 2500-4 000 tNOK
Stetteordninger

inner,

Kulturminnefondet (KMF) og Byantikvaren (BYA) girstatte til i dsatting av fysiske k
som vir bygdrd og det aktuelle tiltaketfaller inn under. KMF kan gi inntil 30 % statte, mens BYA
normalt gir mellom 5-10 %, Det bor veera realistisk & oppndl samilet stotte | sterrelsesorden 20—
30 %, fi at arbeidet og spknad gienne es pd riktig méts.

Indikativ tidsplan for tiltaket

2025-2027 i 2028-2030 | 2035-2040 i 2040-2045
Bar gores

16.05.2025 Sameiet Tostrups gate 22 | Vedlikeholdsplan 3



2.1 MALING/RESTAURERING AV LEILIGHETSVINDUER

Tiltaksbeskrivelse

Vurdering

Historisk har reparasjon/bytte av vinduene | leilighetene veert den enkelte heboers ansvar. Dette
forestds viderefort, da flere beboare allerade har restaurert eller byttetvinduer de senere rene, og
vinduene | bygérden samlet sett framstéri god stand.

For 4 sikre et helhetlig inntrykk og un ngd ujevnt vedlikehold, anbefales det imidlertid fremtidig
maling av vinduer samkjores. Etter en vurdering av tilstand p# vinduene i bygarden, vurderas det at
en samlet runde med maling av vinduene bar gjeres innen 5-10 &r.

Kostnadsomfang
Det er ikke foretatt vurderinger av kostnadsomfang p4 leilighetsvinduer.

Stetteordninger
Bygarden er vernet og vinduer skal som hovedregel restaureres | trdd med Byantikvarens
retningslinjer, hvilket for avrig kvalifiserer til flere stetteordninger.

Kulturminnefondet (KMF) og Byantikvaren {BYA) gir stotte til ista ndsetting av fysiske kulturminner,
som vér bygard og det aktuelle tiltaket faller inn under. KMF kan gi inntil 30 % statte, mens BYA
normalt gir mallom 5-10 %. Det ber veere realistisk & oppné samiet statte | starrelsesorden 20—
30 %, forutsatt at arbeidet og soknadsp giennomieres pd riktig méite.

Indikativ tidsplan for tiltaket

2025-2027 | 2028-2030 2030-2035 i 2035-2040 | 2040-2045

Ber gjores

16.05.2025 Sameiet Tostrups gate 22 | Vedlikeholdsplan



2.2 MALING/RESTAURERING AV VINDUER | FELLESAREALER

Vurdering

Vinduer i fellesarealene er delvis i d&rlig stand, seerlig i trappeoppgangen i TG22A, hvor vinduene
er utsatt for ettermiddagssol. Ubehandlet vil dette kunne fare til videre forfalt og behov for mer
omfattende og kostbare utbedringer.

For # unngé dette anbelales det at vinduena | fellesarealene males | lapet av de nmrmeste par
&rene. Dette vil sikre nadvendig beskyttelse og bidra til & bevare vinduene i god stand. En slik
behandling vil ynligvis veere tilstrekkelig til & ivareta de fleste av vinduene uten at det senere

blir behov for sterre inngrep som kitting eller rdteutbedringer.

Kostnadsomfang
Tiltaket omfatter maling av totalt & kryssp induer, 10-15 enkeltvinduer og 6 derer i baktrapp
Basert pd innl deri Ids kostnadene til mellom 150 og 300 tusen kroner, avhengig

avomfanget av ngdvendig kitlf:lg og eventuelle andre utbedringer av riteskader, etc.

Stotteordninger
Bygdrden er vernet og vinduer skal som hovedregel restaurares | trdd med Byantikvarens
retningslinjer, hvilket for evrig kvalifiserer til flere stotteordninger.

Kulturminnefondet (KMF) og Byantikvaren (BYA) gir statte til istandsetting av fysiske kulturminner,
som var bygdrd og det aktuelle tiltaketfaller inn under. KMF kan gi inntil 30 % stotte, mens BYA
normalt gir mellom 5-10 %. Det bar vesre realistisk & oppnd samlet statte i starrelsesorden 20~
30 %, forutsatt at arbeidet og seknadsprosessen giennomfares pa riktig mate.

Indikativ tidsplan for tiltaket

2025-2027 2028-2030 | 2030-2035 | 2035-2040 © 2040-2045
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3.1 MALING AV FRONTFASADE | NY FARGE

Tiltaksbeskrivelse

Vurdering

Flere beboere har uttrykt anske om at bygardens fasade mot geten males i en mer neytral farge.
Fasadener i dag i god stand og det er ikke behov for omfattende restaurering pd mange &r (pkt.
3.2). -

Dersom taket skiftes (pkt. 1.1), vil det uansett veere behov for stillas, som vil innebeere mindre
puss- og malearbeider ved demontering av stillas. Ekstrakostnaden for & male fasaden i
forbindelse med takarbeidet vurderes som relativt begrenset, og det anbefales derfor at dette
vurderes som en del av ot fremtidig takprosjekt.

Dersom maling ikke utfares samtidig med et takprosjekt, anbefales det & vente til neste planlagte
rehabilitering av fasaden, som trolig vil veere aktuait om 15-25 &r (pkt. 3.2).

Kostnadsomfang

Entreprenar har anslétt at kostnaden for & male fasaden | forbindelse med et sterre takprosjektvil
ligge p& 200 - 300 tNOK. Dette innebeerer utnyttelse av stillas som allerede vil vaare pé plass for
takarbaidet, og vurderes derfor som en kostnadsetfektiv laani g san lignet med 4 sette opp
stillas pa et senere tidspunkt.

Stotteordninger
Endring av farge vil trolig ikke kvalifisere til stetteordninger, selv om bygérden er vernet.

Indikativ tidsplan for tiltaket

2025-2027 i 2028-2030 2030-2035 ‘ 2035-2040 | 2040-2045

Kan gieres ‘Bor giores.
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3.2 RESTAURERING AV FRONTFASADE

Tiltaksbeskrivelse

Vurdering

Fasaden mot gaten ble pusset og restaurert i nyere tid, og mindre utbedringer av los puss ("bom")
er giennomfart etter behov, senest sommeren 2024. Fasaden vurderes & vaere i god stand, og det
forventes ikke behov for ny omfattende restaurering far om 15-25 4r, avhengig av hva som gjzres
av mindre forefallende vedtikehold av lgs puss, etc.

Kostnadsomfang
Deter ikke foretatt vurdering av kostnadsomfang for fremtidig restaurering av fasade.

Stotteordninger
Eventuelle stotteordninger m4 undersakes den dagen fasaden skal restaureres.

Indikativ tidsplan for tiltaket

2025-2027 i 2028-2030 | 2030-2035 { 2035-2040 [ 20402045
Borgiores
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3.2 RESTAURERING AV BAKFASADE

Tiltaksbeskrivelse

Vurdering

Fasaden i bakgdrden ble pusset og restaurert en gang p& 90-tallet, og mindre utbedringer av las
puss ("bom") er giennomfert etter behov — noe vil gjares i lepet av sommeren 2025. Fasaden
vurderes & veere i god stand, og det forventes ikke behov for ny omfattende restaurering fer om 15-
20 &r, avhengig av hva som gjeres av mindre forefallende vedlikehold av ls puss, etc.

Kostnadsomfang
Deter ikke foretatt vurdering av kostnadsomfang for fremtidig restaurering av fasade.

Stetteordninger
Eventuelle stetteordninger ma undersekes den dagen fasaden skal restaureres.

Indikativ tidsplan for tiltaket

2025-2027 2028-2030 2030-2035 | 2035-2040 2040-2045

Ber gjores

16.05.2025 Sumeiet Tostrups gate 22 | Vedukeholdspian 8
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4.1 UTBEDRING AV PORTROM | TG22

Vurdering

Det stapte underlaget i portrommet inn til Tostrups gate 22 viser tegn til setningsskader, og
innfestingen til portromsderen er edelagt. Dette vurderes ikke som akutt, men bor folges opp og
trolig utbedres i lapet av de neste 5-10 drene.

Kostnadsomfang
Deter forelapig ikke innhentet tilbud p& utbedring av portrom.

Stetteordninger
Bygérden er vernet og vinduer skal som hovedregel restaureres i tr&d med Byantikvarens
retningstinjer, hvilket for avrig kvalifiserer til flere statteordninger.

Kutturminnefondet (KMF) og Byantikvaren (BYA) gir statte til istandsetting av fysiske kulturminner.
KMF kan gi inntil 30 % stotte, mens BYA normalt gir mellom 5-10 %. KMF har ved flere anledninger
gitt statte til istandsetting av tilsvarende portrom. Hvorvidt dette tiltaket kvalifiserer for stotte vil
imidlertid avhenge av hvordan arbeidet utferes. Dette vil undersokes nsermere dersom tiltaket
besluttes iverksatt.

Indikativ tidsplan for tiltaket

i ]
2025-2027 | 2028-2030 2030-2035 2035-2040 2040-2045

Kan gjores Kan gjores Bor gjeres
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SAMEIET TOSTRUPSGATE 22

Arsmete
Tid:  Onsdag 21. mai 2025 kl. 18.00

Sted: Teams mgte

Til stede:

Sindre Nyberg snr. 2
Trond Haug snr. 5
Kristian Ottosen og Tale Helland snr. 8
lgrgen Skogholt og Lise Barresen snr. 9
Helge Cato Aamodt snr. 10
Eirik Berge snr.11
Hans Fredrik G. Urdahl snr.12
Bendik Andersen og Mali Betten snr. 15
Filip von Ubisch snr.17
Kierulf/Sarkandi gitt fullmakt til Kristian Ottosen snr. 18
Kamilla Todal Olsen snr. 20
Tobias Herzeth Andersen gitt fullmakt til Bendik Andersen snr. 21

Deltagelse pa drsmgte utgjorde ca 57% av seksjonseierne i sameiet.
For gvrig mgtte avtroppende styremedlem og tidligere seksjonseier Knut Vidar Nilsen og
iorretningsfgrer Byggforvaltning AS ved Espen Andersen

1. Konstituering av mgtet
Mgtet ble erklzert for lovlig innkalt.
Protokollen f@res av Espen Andersen. Til mgteleder ble valgt Kristian Ottosen som
undertegner protokollen sammen med Helge Cato Aamodt.

2. Oppsummering av aret som har gatt
Styreleder redegjorde kort for de oppgavene som er gjennomfgrt i denne perioden, bl.a.
tvist med naboeiendommen Erling Skjalgssons gate 1. Det ble varslet at fra deres side at
Tostrupsgate 22 har pafgrt deres eiendom vannskader. De varslet et krav i st@rrelsesorden i
omradet kr. 400.000. Styret har avvist saken. Styret argumenterte videre at var nabo ogsa
kunne forarsaket skader pa var eiendom. Med det som bakgrunn er det fremforhandlet et
forlik hvor sameiet patar seg a utbedre deler av vart bygg, forlikstavtalen er pa navarende
tidspunkt ikke signert. Styret haper denne saken er avsluttet for godt.

Det ble utfgrt en del utbedring pa fasade, som vender mot Hjgrungavaggata. Visuell befaring
og utbedring ble utfgrt medfgrt lift. Dette ble avdekket flere skader og prosjektet ble mer
omfattende enn antatt. Puss og flekkmaling av denne fasaden har, slik styret ser det, blitt i
satt i stand slik at den na ber holde i flere ar fremover. Kostnader knyttet til dette prosjektet
havnet pa ca kr. 380.000

Det kom noen kommentarer vedr h@y pris pa prosjektet, ettersom arbeidet ble utfgrt pa
timer og ikke fastpris, samt méaten entreprengr hadde valgt 3 I@se saken.

Sidelav3




3.

4,

5.

6.

Styret har fortsatt og delvis fulifert oppussing av hoveddgrene til eiendommen.. Derene ble
malt sorte. Det gienstir noen dgrer i bakgarden, samt at det ogsa bgr monteres karmlister
og sparkeplate noe steder.

Arsregnskap 2024 med revisjonsberetning

Arsregnskap for 2024 ble gjennomgétt og godkjent.
Mye av tilgjengelig likviditet i sameiet ble benyttet til ovennevnte prosjekter.

Budsjett 2025

Styret orienterte kart om det fremlagte budsjettet.

Styret fremmet et forslag om en kapitalinnhenting etter eierbrgk pa kr. 150.000.

En av grunnene til dette forslaget er & gke likviditeten, samt at det er en del skader pa
fasaden som man anser som viktige 3 I@se. Det ble nevnt skade gverst del av fasade, samt
nedre del i bakgard, noen takrenner og beslag rundt pipe og gavibeslag.

Forslaget ble enstemmig vedtatt. Forfall ble satt til 1. juli 2025.

Styret, ved Aamodt, tok sameiet igiennom et dokument som ble laget for en tid tilbake.
Dokumentet redegjorde for tanker og ideer som skal inspirere seksjonseieren til sammen 3
pfte eiendommen i sin helhet, verdiskapning. Det vaere seg dgrer, vinduer, uterom,
belysning mv.

Valg av styre
Falgende styre ble valgt:
Kristian Ottosen, styrets leder valgt i 2025 for 2 ar — sitter til 2027
Bendik P. Andersen, styremedlem valgt i 2025 for 2 ar — sitter til 2027
" Jgrgen Skogholt, styremediem valgt i 2025 for 2 r — sitter til 2027
Trond Haug, varamedlem valgt i 2025 for 2 ar — sitter til 2027
Sindre Nyberg, varamedlem valgt i 2025 for 2 ar - sitter til 2027

Som ny valgkomite ble Kamilla Todal Qlsen valgt.

Status og oppdatering pa tilstand gard og vedlikeholdsplan

Bendik P. Andersen redegjorde for den langsiktige vedlikeholdsplanen, datert 16. mai 2025.
Planen inneholder oppgaver man anser vil komme pa kort og lang sikt. Planen var ikke
gjenstand for votering, men mer som en orientering pa hva man ma paregne fremover.

Planen tok for seg tidsperioden 2025 — 2040, og vil vaere et «levende» dokument som
Igpende vil bii revidert.

Av de oppgavene man pa kort sikt (2-3 ar) ser for seg er maling/kitting av vinduer i
trappeoppganger.

For perioden 2028 — 2030 ble nevnt utbedring av takflatene.

Styret vil jobbe videre med planene og etter hvert som de enkeite stérre prosjektene dukker
opp vil de bli forelagt arsmete for behandling.

Flere seksjonseiere kom med sma og store gnsker for uthedringer og/eller mangler som
ogsa var gnsket utfart.

Side2av3



Styret tok til seg signalene og tar dette med i sitt videre arbeid. De mer omfattende
oppgavene blir satt pa vedlikeholdsplanen og andre mindre oppgaver vil man sgke lgst via
vanlig drift.

Annet
Det ble fremmet forslag om dugnad i sameiet. Den ble besluttet gjennomfgrt torsdag 12.
juni kl. 18.00. Man haper pa god oppslutning.

Oslo, 21. mai 2025

A T
- el gt

Kristian Ottosen He}{e Cato Aamodt
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Steen/Pedersen Eiendom AS
Asstubben 60
0381 OSLO

Oppgave over eiers andeler av boligselskapets
formue, gjeld, renteinntekt og rentekostnader.

Eiers andeler av boligselskapets formue, gjeld, renteinntekter og rentekostnader er sendt til Skatteetaten.
I skattemeldingen ma eier selv pdse at formuesverdien av boenheten er korrekt registrert.

Inntektsar

Sameiets navn og adresse
Sameiet Tostrupsgate 22
Tostrupsgate 22

0264 OSLO

Organisasjonsnummer

Bolig og eiendeler > Andeler i boligsameie, borettslag og

boligaksjeselskap

Andel inntekter

Andel kostnader

Andel formue

Andel gjeld

2025

971279931

Eiers navn og adresse
Steen/Pedersen Eiendom AS
Asstubben 60

0381 OSLO

Seksjonsnummer 1
Eierandel 100%
Eietid 01.01.2025 31.12.2025

39,00

0,00

3 476,00

91,00

Versjonsnummer: 1
Produksjonsdato: 10.02.2026
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Dato: 24.02.2026
Bruker: FME
Malestokk 1:1000

Ekvidistanse 1m
Koord.system: EUREF89 - UTM sone 32

Hoydereferanser
- Reguleringsplan: Se reg.best.
- Bakgrunnskart: NN2000

Originalformat: A3

Reguleringskart

— Kartutsnittet gjelder vertikalniva 2 (dvs. pa bakkeniva).

— Gjeldende kommunedelplaner: KDP-17

— Naturmangfold innenfor kartutsnittet. Se eget kart.

— Kartet er sammenstilt for: . Kan ikke brukes til byggesak.

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

PlottID/Best.nr: 232729/ 86527359 Deres ref.:

Adresse: Tostrups gate 22
Kommentar:

Gnr/Bnr: 212/897

Se tegnforklaring pa eget ark




TEGNFORKLARING - REGULERING (for gjeldende kartutsnitt)

70 - Felles avkjarsel

110 - Bolig m.tilh. anlegg

148 - Bolig/offentlig

310 - Offentlig kjgrebane/veigrunn
312 - Fortau

316 - Gatetun/gagate

1560 - @vrige kommunaltekniske anlegg
2012 - Fortau

7/, 660 - Spesialomrade bevaring bolig
70/, 662 - Spesialomrade bevaring kontor
V777777 668 - Spesialomrade bevaring annet

RbBevaringGrense

312 - Fortau
— — — — 913 - Formalavgrensning
930 - Reguleringslinje

Formalgrense

Forelgpig plan
=== === === Plangrense (gammel lov)

== === === Plangrense (ny lov)

Male og avstandlinje (Dimensjonslinje)

Q) Eksisterende tre som skal bevares
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Deres ref.:

Kommuneplanen 2015-2030

Vedtatt av bystyret 23.09.2015, sak 262

Bla ramme viser utsnittet for de gvrige plottene.

Se tegnforklaring pa eget ark.

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

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.
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Tegnforklaring - kommuneplan
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mmmm = Markagrense
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—+—— Sporveg, fremtidig

— —+ — Jernbane (tunnel), fremtidig

|— — — Jernbane (tunnel), eksisterende

|———— Jernbane, eksisterende
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= = == Banetrase (ikke juridisk)
e Fjorditrikk (ikke juridisk)

= = = Samferdsel (ikke juridisk)

O Eksisterende kollektivknutepunkt
O Fremtidig kollektivknutepunkt

8 Spredt boligbebyggelse
r E N BN . .

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
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Oversiktskart
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Oslo kommune

‘ OS[O Plan- og bygningsetaten

Kommuneplanen fra 2015 til 2030.

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

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

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

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

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

%20kommuneplan%202015/Kommuneplan%202015%20del%202%20justert%2031.01.2017.pdf
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REGULERINGSBESTEMMELSER | TILKNYTNING TIL REGULERINGSPLAN FOR SKARPSNO -
FROGNERSTRANDA - BYGD@Y ALLE

§ 1. Det regulerte omradet er vist pa planen med reguleringsgrense.

§ 2. Omréadet reguleres til:
- Byggeomrade for boliger
- Byggeomrade for boliger med forretning i farste etasje
- Byggeomrade for: 1. ambassade - 2. boliger (i tidsrekkefalge)
- Spesialomrade (bevaring/boliger)
- Spesialomrade (bevaring)/boliger med forretning i farste etasje
- Spesialomrade (bevaring)/1. ambassade - 2. boliger (i tidsrekkefgalge)
- Spesialomrade (bevaring)/(felles omrade - lek)
- Felles omrade (lek)

§ 3. Der det er angitt pa reguleringsplanen skal det veere forretning i farste etasje.
Strekstjenende virksomheter kan aksepteres i lokaler som er bygget for dette formal.

§ 4. Innenfor planomradet skal det legges spesiell vekt pa omradets estetiske utforming i henhold til §
74 pkt. 2 og 8§ 92 tredje ledd i plan- og bygningsloven. Ved rehabilitering og nybygging skal
byggets form, uttrykk og detaljer avspeile omradets szertrekk og kvalitet, slik at huset bade i seg
selv og overfor omgivelsene far en god arkitektur.

§ 5. Fgr bygningsradet behandler enhver byggemelding og sgknad om bruksendring skal det foreligge
uttalelse fra byantikvaren.

§ 6. Eksisterende bygninger innenfor spesialomradet tillates ikke revet.
Bygninger innenfor spesialomrédet som er skadet av brann e.l. repareres etter antikvariske
prinsipper og i samarbeid med byantikvaren. Bygninger som ma rives pa grunn av brann eller
annen skade tillates gjenoppbygget samme sted med etasjeantall, volum og materialbruk
tilsvarende den tapte bygning, eventuelt i en mer opprinnelig utforming.
Innenfor spesialomradet kan eksisterende bygninger utbedres under forutsetning av at malestokk,
takform, fasade, vindusoppdeling, dgr- og vindusutforming og materialbruk opprettholdes eller
mest mulig tilbakefgres.
Innenfor spesialomradet kan bygningsradet, etter vurdering i det enkelte tilfelle, tillate tilbygg til
eksisterende bygninger og underordnede nybygg til eksisterende anlegg, under forutsetning av at
dette er tilpasset den eksisterende bygning med hensyn til starrelse, form, materialbruk, farge,
helheten av hus og hager og helheten i omradet med hensyn til tomtens utnyttelse.
Olav Kyrres gate 10 kan fortsettes med to hus innenfor den angitte grense for bebyggelse.
Husene skal veere underordnet og tilpasset hovedhuset. Eventuelle nybygg ma fa tilfredsstillende
stgyforhold.

§ 7. Eventuelle nybygg utenfor spesialomradet, men innenfor planens grenser, skal tilpasses omradets
karakter og de neermeste omgivelser.
Drammensveien 108 C kan bebygges med et tilpasset hus innenfor den angitte grense for
bebyggelse.
Eventuelle nybygg ma fa tilfredsstillende stgyforhold.

§ 8. Navne- og reklameskilt skal vaere utformet i pakt med omradets kulturhistoriske karakter.
Bruksendringer som vil virke skiemmende pa miljget, eller veere til skade for verneverdiene, tillates
ikke.

§ 9. Hager skal fortrinnsvis bevares som beplantede omrader, og tillates ikke benyttet til
parkeringsplass, lager e.l.
Vegetasjon, steinmur, gjerder og andre former for innhegning tillates ikke fiernet og skal bevares
mest mulig i sin opprinnelige form.
Nye innhegninger skal godkjennes av bygningsradet, og de skal tilpasses strakets opprinnelige
karakter.
Eksisterende traer skal sgkes bevart.
Endringer i eksisterende hageanlegg skal godkjennes av bygningsradet. Fgr dette skjer, skal det



foreligge uttalelse fra park- og idrettsvesenet og fra byantikvaren.
Fornyelse av starre vegetasjon kan gjares etter samrad med park- og idrettsvesenet.

8 10. Fellesarealer skal bevares som grgnne arealer og med den utforming som eksisterer,
fortrinnsvis tilbakefgrt til det opprinnelige anleggets utseende. Forandringer ma forelegges park-
og idrettsvesenet.

§11. Gatelgp, plasser o.a. bgr utformes i trdd med omradets kulturhistoriske karakter.

§12. Ved nybygging skal det opparbeides biloppstillingsplasser etter gjeldende parkeringsnorm for
Oslo.

§13. Fellesarealet i kvartalet Bygdgy alle’, Hafrsfjordgata, Drammensveien er felles for Bygday
alle’78, Drammensveien 103 B, 103 C og 105, Hafrsfjordgata 7,9,9B og 11 og Olav Kyrres plass
1.

§14. Miljgverndepartementets retningslinjer for veitrafikkstay, gitt i rundskriv T-8/79, og
byggeforskriftenes kapitel 52 skal felges bade for rehabilitering av eksisterende bebyggelse og
ved nybygg. Detaljerte stayberegninger og staybeskyttelsestiltak ma foreligge samtidig med
byggemelding. Ved nybygging og hovedombygging tillates det kun gjennomgéaende leiligheter
som har de fleste av soverommene mot stille side (dvs. som tilfredsstiler kravet om utendgrs
stgyniva ved fasade pa maksimum dggnekvivalent niva 55 dbA). Alle staybeskyttelsestiltak skal
veere ferdige samtidig med utbygging/ombygging.

§15. Flystay.
Flystgysone Il
Fortetting tillates. Ingen restriksjoner pa naeringsbygg.
Tilfredsstillende inneklima ma sikres uten bruk av apne vinduer. Boliger, helseinstitusjoner, skoler
o.l. ma sikres et naerliggende utendgrs oppholdsareal hvor dggnekvivalent stayniva ikke
overstiger 55dbA.
Flystaysone Il
Eksisterende boliger, helseinstitusjoner skoler o.l. tillates gjenoppbygget, ombygget og utvidet.
Der slike arbeider utfares ma tilfredsstillende inneklima sikres uten bruk av apne vinduer. Ingen
byggerestriksjoner pa naeringsbygg.



aﬁ@ Oslo

KDP-17

Kommunedelplan for torg og mgteplasser.

Vedtaksdato: 22.04.2009

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

Hoydereferanse: Oslo lokal
Merknader:

Knytning(er) mot andre planer:

Dokumentet bestér av 47 side(r) inkludert denne.

Plan- og bygningsetaten Bespksadresse:
€ bygning Vahls gate 1, 0187 Oslo
Oslo kommune
Postadresse:
Boks 364 Sentrum,

oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom 0102 Oslo

Sentralbord: +47 21 80 21 80
Kundesenteret: +47 23 49 10 00
postmottak@pbe.oslo.kommune.no
Org.Nr.: NO 971 040 823 MVA


https://innsyn.pbe.oslo.kommune.no/saksinnsyn/casedet.asp?caseno=200411657&rplan=1

Oslo kommune s ©
Plan- og bygningsetaten O
Kdp.nr. 17 (O

Vedtatt 22.04.2009

- Q
Kommunedelplan
{]] torg 0g m¢teplasser o

Avdeling for byutvikling

Plan- og
m} bygningsetatel







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 vare tilstede.
Intensivert bruk av uterommene og pagaende fortetting gker konkurransen om uterommene.
Sarlig viktig er det a sikre tilrettelegging for barn, unge, eldre og andre som i stor grad er
henvist til uterommene i sitt naermiljg.

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

Kommunedelplanen er en del av ”Vakker by — handlingsprogram for estetikk og god byarkitektur”
Oppdraget a utarbeide en kommunedelplan for torg og mgteplasser ble gitt av 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
(‘\
2.\ (e B
Ellen S de Vibe Ole Petter Finess
Etatsdirektgr Avdelingsdirektgr
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1. Bystyrets vedtak

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

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

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

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

Planens retningslinjer skal vaere veiledende for plan- og byggesaksbehandlingen.

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

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

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

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

R5.1e Samarbeid og medvirkning

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

Bydelen skal alltid vaere en tett samarbeidspartner i prosjektutviklingen hvis de ikke far gjennom-
faringsansvaret. Ved utvikling og tiltak pa torg og meteplasser skal bergrte brukergrupper,
bydelsutvalg og lokalmiljg gis anledning til 3 uttale seg pa programmerings- og forprosjekt-
stadiet.

@vrige bestemmelser og retningslinjer forblir uendret.”

kdt + m Kdp for torg og mgteplasser. Side 5



2. Planens mal

Hovedmal

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

Delmal

Planen skal tilrettelegge for et bredt spekter

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

kunst og kultur, og gir rom for et mangfoldig

og flerkulturelt byliv

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

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

¢ sikre lokalklimatiske og gkologiske forhold

o vektlegge estetikk og kvalitet i gjennom-
fgring av tiltakene

¢ drgfte mulighetene for & gke tilgjengelig
gategrunn

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

e fremme tilhgrighet, stedsidentitet og sosi-

alt liv i tilknytning til byens mgteplasser

¢ gke forstaelsen for det offentlige rom som

sosial arena

Side 6 Kdp for torg og mgteplasser.

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

mgtesteder

e 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 a utvikle byens allment
tilgjengelige mgteplasser

t+m



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 a mgtes for
et bredt spekter av brukergrupper, og mgte-
plassenes sosiale rolle skal fremmes samtidig
med at viktige bevaringshensyn skal ivaretas.
Planen skal tilrettelegge for velfungerende
prosesser med sikte pa et godt resultat ved
behandling av plan- og byggesaker som
bergrer torg og mgteplasser. For torg og
mgteplasser hvor gjeldende reguleringsplan
opprettholdes er denne en viktig premiss for
utviklingen.

t+m

§ 3 Definisjoner i planen

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

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
megtested. 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

Kdp for torg og mgteplasser. Side 7



i samsvar med vedtatte planer. Allment til-
gjengelige sidearealer som vist pa plankart
(jamfgr § 1), inngar i gaten.

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

§ 3.2 Lokale torg og mgteplasser

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

Utearealer tilknyttet skoler inngar som lokale
torg og mateplasser. | 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/meteplass
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/mgteplass.

§ 4 Planens rettsvirkning

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

til tidligere vedtatte kommunedelplaner og
reguleringsplaner. Planen erstatter allikevel
tidligere vedtatt plan i de tilfeller som fglger
av liste og kart pa side 39 - 43 i planrapport
fra Plan- og bygningsetaten datert desember
2007 (), 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

| planer og tiltak som bergrer plassene vist
pa plankart, jamfgr § 1, skal deres funk-
sjon som allment tilgjengelige mgtesteder
prioriteres og viderefgres. Mgteplassenes
sosiale og integrerende rolle skal vektleg-
ges, og tiltak som forhindrer eller reduserer
mulighetene for slik utvikling skal unngas.
Inngjerding tillates ikke, med unntak av areal
regulert for sambruk med barnehagers ute-
areal. Fysisk overdekking tillates ikke, med
unntak av mindre paviljonger for bruk knyttet
til funksjon som torg og mgteplass. Tiltak pa
eiendommer som grenser til torg og mate-
plasser skal i stgrst mulig grad stgtte opp om
disse og soke a gke attraktiviteten og tilgjen-
geligheten, for eksempel ved tilrettelegging
for varierte funksjoner, og for publikums-
relaterte funksjoneri 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 meteplasser
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 tila
styrke grgnnstrukturen.

Kulturminner

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

Stedsidentitet

Tiltak pa torg og 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, grénnstruktur eller virksomheter, slik
at lokal stedsidentitet styrkes og utvikles.

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

Arealsikring

Nye torg og mgteplasser skal ha en minste
stgrrelse pa 1 dekar anvendbart nettoareal
eksklusive kjgreareal, med en minste bredde
pa 25 meter. Arealet skal utgjgre ett sam-
menhengende areal, og ha en utstrekning
og form som ivaretar mgteplassens krav til at
denne skal veere dpen 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
mgteplasser skal legges til rette for opphold,
ulike aktiviteter og lek pa en mate som skal
bidra til samhandling mellom mennesker.
Bruken og intensiteten i bruken kan variere
mellom omradene, og over aret og dggnet.
Plassering av returpunkt for avfall pa torg og
mgteplasser kan godtas, forutsatt god utfor-
ming, som arkitektonisk inngar som en del
av plassens helhet.

Universell utforming - tilgjengelighet

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

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

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

Trygge mgtesteder

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

Bruk av vegetasjon og vann

Ved opparbeidelse av torg og mgteplasser
skal bruk av vegetasjon vektlegges for a sikre
gkt kvalitet, variasjon og opplevelser gjen-
nom aret. Vegetasjon skal benyttes aktivt
som et arkitektonisk og identitetsskapende
element men samtidig ikke bidra til 3 skape
utrygghetsfglelse. Det skali hvert enkelt til-
felle vurderes hvordan vegetasjon kan bidra
til a styrke byens sammenhengende grgnn-
struktur. | de tilfeller hvor torg og mgteplasser
bergrer omrader hvor det er mulig med gjen-
apning avvassdrag, skal dette utnyttes som
opplevelses- og estetisk element. Utvikling
og oppgradering av plasser skal legge til rette
for slik gjenapning. Handtering av overflate-
vann skal som regel skje lokalt og utnyttes
som opplevelses- og estetisk element.
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Sol-, lys- og lokalklimaforhold

Gode solforhold pa oppholdsarealer skal til-
strebes, slik at de ved 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.

Stoy/forurensing

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

Tilrettelegging for sitteplasser

Alle overordnete mgteplasser og torg skal
ha minimum 3 ulike allment tilgjengelige sit-
tegrupper, plassert slik at det om sommeren
er mulig & 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 skal i reguleringsplan og sgknad om
rammetillatelse for torg og mgteplass doku-
menteres hvordan disse bestemmelsene
foreslas oppfylt. Kommunen kan gi naermere
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,
stgy osv.

R5.1 Retningslinjer for utvikling.

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

a. 200 meter i indre Oslo

b. 300 meter i ytre by.

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

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

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

e for utbygging som omfatter mer enn

20 000 m?2 BRA (areal under terreng med-
regnes ikke) bar det i reguleringsplan sikres
minst ett torg eller en mgteplass som oppfy!-
ler kravene fastlagt i § 5, med et anvendbart
areal pd minst 5 % av tiltakets BRA. Torg/
mgteplass bar lokaliseres pad steder med god
utsikt, gode solforhold og utformes med lett
tilgang til offentlig gatenett eller gang- og
sykkelforbindelser. Terreng brattere enn 1:3
medregnes ikke i arealet. Det dokumenteres
spesielt hvordan tiltaket kan bidra til d avbgte
omrddets mangel pd allment tilgjengelig
plass. Det bgr ogsd sikres at torget/mgte-
plassen ferdigstilles parallelt med bebyg-
gelsen.

* For utbygging som omfatter inntil 20 000 m?
BRA (areal under terreng medregnes ikke),
kan kommunen i reguleringsplan, bebyggel-
sesplan eller spknad 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
det vurderes spesielt hvordan behovet for og
tilgang til torg og mateplass kan ivaretas.

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

e For utbygging som omfatter mer enn

40 000 m? BRA (areal under terreng med-
regnes ikke) bar det i reguleringsplan sikres
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minst ett torg/en mateplass som oppfyller
kravene fastlagti § 5, med et anvendbart
areal pd minst 5 % av tiltakets BRA. Torg/
mateplass bar lokaliseres pa 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 bar 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
detvurderes spesielt hvordan behovet for og
tilgang til torg og mgteplass kan ivaretas.

R5.1d Inntil torg/mateplass

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

R5.1e Samarbeid og medvirkning

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

Bydelen skal alltid 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 bergrte
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,
bade iindre og ytre by. Dette innebaerer at
torg/mgteplass skal utformes som et klart
definert og opparbeidet omrade med kva-
litativt hgy materialstandard. Overganger
mellom torg/plasser og private utearealer
skal veere entydige. Materialbruk og hgyde-
forskjeller kan bidra til tydeligere lesbare
skiller mellom allment tilgjengelige og private
utearealer.

R5.2 Retningslinjer for tiltak

Torghandel, uteservering og temporare ar-
rangementer kan vurderes, innenfor rammen
avavrige krav i disse bestemmelsene. Fgrste
etasje (bakkeplan) i bebyggelse ved torg/
plass spkes tilrettelagt med publikumsrettede
funksjoner, slik som handel, serveringssteder,
offentlig tjenestetilbud, utstillingslokaler
osv, og med atkomst og fasadeutforming
som primaert henvender seg mot uterommet.
Som ledd i d frigjgre 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 Stroksgate og annen gate som skal til-
rettelegges som mgtested

Tiltak i streksgate og annen gate som skal
tilrettelegges som mgtested skal bygge opp
om gatens rolle slik den er beskreveti § 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
megtested. Gaten skal opparbeides bymessig,
se §5.2.

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

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

Ved planer og tiltak pd eiendom som grenser
inntil eller pd annen mdte vesentlig berarer
Stroksgate 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-
vant i denne forbindelsen.

§ 5.5 Overordnet forbindelse

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

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

§ 7 Omrader for etablering av torg/
mgteplass ved byutvikling

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

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

torg og mgteplasser

Nedenfor fglger en oversikt over de av planens
torg og mgteplasser hvor vedtatt regulerings-
plan er tilsidesatt av foreliggende plan.
Reguleringsplanen anses her d 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 (5-3349, vedtatt 24.03.93)

Grunneier: Oslo kommune

Sted: Bygdgynes

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

Grunneier: Norsk Sjgfartsmuseum
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Sted: Majorstukrysset
Gjeldende reguleringsformal:
Byggeomrade forretning/kontor
(5-2255, vedtatt 28.07.77)
Grunneier:

Veigrunn/Oslo kommune

2151

>

Bydel Vestre Aker

Sted: Makrellbekken

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

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

Smestad Nye Handelshus AS,
@vre Smestad Handelshus AS
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ANt veiaregs

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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Sted: Grefsenplataet
Gjeldende reguleringsformal:
Byggeomrade forretning
(5-104GA)

Grunneiere: Veigrunn, private

Byggecmrade |
fory? A

QIT! 1
13843 (S-104GA)

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

Grunneier: Oslo kommune

ébrr“dI.regl.l‘n;ﬁs%‘a
%ig -

Grefsen stadion

/,a\\’& o

\ \‘\‘) G «"“\
\ o
3 . !

N\ e e
% ¢ . se hdb{&
A RN A
~J a Sted: Nedre Fossum gard
3 Felt G Gjeldende reguleringsformal:
Byggeomrade for boliger ° .
51401, 15.6.67 fa Byggeomrade bolig
eg.best S-1352 0g S-1401 vedr.!
biloppstillingsplasser - o Tanse Ui (5-1401, vedtatt 1 5.06.67)

Grunneier:
Omsorgsbygg Oslo KF

Nedre Fossum [ svunsrbamenaganas ';;;.___\-,\
i [ !J [pocucnis sonia ‘\:‘::.'
§
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y 0°
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Bydel Alna

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

Grunneier: Oslo kommune

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

Omsorgsbygg Oslo KF

Side 16 Kdp for torg og mgteplasser.
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Bydel Nordstrand

@f \
w \

v 3

g

Bakkelokka

[0

Sted: Lambertseter torg
Gjeldende reguleringsformal:
Byggeomrade - forretningsstrok
(S-438, vedtatt 16.05.52) og
trafikkomrade

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

OBOS 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
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5. Planbeskrivelse

Planens sammenheng med andre planer og annet planarbeid

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

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

Vedtatt Geoerafisk Premiss |Girmal |Koordi- |Kdpt+m
Planoppgave ar/ under | Type sak av insin forkdp |[forkdp |nertmed |kan gi
arbeid g 8| t+m t+m kdp t+m | faringer
OSlelljﬂet— 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 0el g *)
. Under Kommune-
Kdp Alna miljgpark arbeid delplan Langs Alna X
Kdp byutvikling og Under Kommune-
bevaring i Indre Oslo |arbeid delplan il 208 X X
Samarbeids- SN
. prosjekt Oslo | Sentrum
prosjektet | X X
bt " kommune og |+ +
Levende Oslo .
private aktgrer
Fjordbyplanen 2008 Planprogram | Sjgfronten X X
Helhetlig utviklings-
plan for Groruddalen |2006 lelr(:téovifelzzet S:l::d X X
(HUG) lr
Strategisk grgnn-
strukturplan for ? Ikl';ﬁ (viizeiiz S;?;Ed X X
Groruddalen P
Vedtatte regulerings
planer/kommune- Regulerings- | Ulike del-
delplaner (kdp) for pett planer/kdp omrader X
avgrensete omrader
Reguleringsplaner Under Regulerings- | Ulike del- X X
under arbeid arbeid plan omrader
"Vakker by” 2005 fhellies Oslo X
program
Designmanual for .
0Oslo — Indre by. ;Jrnbde?; Hraondrgr%gs- Oslo X X
Versjon 01 prog
Sentrum
Under Handlings- + Haus-
Gatebruksplanen arbeid program manns- X) X)
kvartalene
Program for gateopp- Revideres Handlings- Indre Oslo X
rusting — Indre Oslo program
Stasjoner og til- S
gjengelighet T-bane Hfondrgg]gs 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-
gronn struktur i byggesonen (Grgntplanen)
Gjeldende Grgntplan ble vedtatt i desember
1993 og er under revisjon. Et revidert plan-
forslag var lagt ut til offentlig ettersyn juni —
september 2009.

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

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

Planens innhold

Planen har to hovedfokus:

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

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

Planen fastlegger fem typer torg og mgte-
plasser

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

t+m

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

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

- Annen overordnet mgteplass, som i hovedsak
er grgntomrader i sin funksjon som mgteplas-
ser. Dette kan veere 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
forskjelligiindre og i ytre by. | indre Oslo ut-
gjor bade torg/plasser og grantomrader ofte
klart avgrensete arealer, som helt eller til
stor del fungerer som mgteplasser. | ytre by
er grgntstrukturen mange steder sammen-
hengende, og mgteplassene utgjgr mindre,
fysisk ikke klart avgrensete arealer inne i
grgntomradene. Konsentrasjonen av ulike
aktiviteter, gjerne ogsa inntil skoler og andre
lokale funksjoner, kan utgjgre grunnlaget for
mgteplassen. 0gsa grgntomradene langs de
atte viktigste vassdragene i byen (Ljanselva,
Alna, Akerselva, Ellingsrudelva, Hoffselva,
Makrellbekken, Marradalsbekken, Lysaker-
elva) har samme karakter av grgntdrag med
punktvise mgteplasser.

Grgntomradene langs Oslos vassdrag, langs
fjorden, og ogsa andre grgntomrader, er sen-
trale for byens biologiske mangfold. Tilrette-
legging av mgteplasser og ferdsel i disse om-
radene ma avveies mot naturverdiene. Dette
gjelder seerlig hvor torg og mgteplasser be-
rgrer omrader i kommunens naturdatabase,
se eget vedlegg "Temakart naturomrader”.
Nerheten til vann er ogsa viktig for byens
serpreg 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 mateplasser. Side 19



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

- Overordnet forbindelse er en overordnet
turvei eller annen viktig fotgjengerforbin-
delse til og mellom byens torg og mgteplas-
ser. Viktige er ogsa forbindelsene langs
sjgen og vassdragene. Det er de overordnete
forbindelsenes rolle som sammenknytning
av mgteplasser, ellerirollen 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-
sen i bydelene, i indre Oslo supplert med

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

Kriterier for utpeking av overordnete torg og
mgteplasser i planen

Bade overordnete og lokale torg og mgte-
plasser er viktige for sine brukere. Ofte har
de bade overordnete og lokale roller. Det har
likevel vaert vurdert som fornuftig med en
prioritering av det store antallet plasser (to-
talt over 1000), slik at materialet blir lettere
handterbart ved bruk og oppfglging 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
vare stgrre i ytre enn i indre by

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

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

Side 20 Kdp for torg og mgteplasser.

e idrettsanlegg med kunstgressbhane defi-
neres som overordnete mgteplasser

¢ tilgjengelighet til et byomrade og grad av
offentlighet

¢ lokale prioriteringer: gnsker fra bydelene

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

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

¢ 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 meteplasser, dels
bestemmelser som knytter seg til de enkelte
typer plasser. Etablering av nye allment til-
gjengelige mgteplasser ved stgrre utbyggings-
prosjekter sikres ogsa i bestemmelsene.

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

Planen omfatter bade eksisterende og nye
torg og mgteplasser

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

og de suppleres derfor med denne planens
bestemmelser. | planen er disse torg og
mgteplassene vist som ”Eksisterende torg/
mgteplass — reguleringsplan opprettholdes”
Dette gjelder ogsa i de situasjoner hvor torg
og meteplasser er regulert til byggeomrader,
med bestemmelser og eventuelt byggegrenser
som sikrer offentlig tilgjengelig areal. | de
fleste slike tilfeller anses torg/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 ut i 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 a
ivareta et utendgrs allment tilgjengelig torg
som ikke gjenbygges i slike sentra, er det gitt
en bestemmelse om dette.

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

Enkelte eksisterende torg og mgteplasser

er ikke sikret planmessig og sikres i denne
planen. De er fastlagt som ”ny eller eksiste-
rende plass - reguleringsplan tilsidesettes”
som ogsa omfatter nye plasser. | de tilfeller
det gjelder en eksisterende plass kan den
veare 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 mateplasser
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
delav en ny allment tilgjengelig byroms-
struktur. Hensikten med bestemmelsen er
ikke a fastlegge omrader hvor det skal skje
byutvikling, men hvor en eventuell byutvik-
ling vil utlgse krav til torg/mgteplasser.

. Mye torg og meteplasser - } {

Eksisterende torg og meteplasser
O som ikke er sikret i dag, men som
sikres juridisk i planen

! 7 r
L < Korsvollbanen st i Vad
B ' © ,/ @Crefsen stadion S —/ @hode
H { (@) Fossum gard
N — Grefsenplataet Y
TN ‘Ulleval stadmn vest ARy ;
R ” - :/'.. .'J. P,
— O Makrellbekken stasjon QMuselunden g f 2
P o~ e TN ™ e
O Majorstuekryssét I A | _Parkiidretisplass - Haugerud
/ ! Ve I”d—_‘j e

‘-, Trosterudvillaen

Nordre 'Skeyen
ohovedgérd

©Lamberseter

\ B
| 8
(OBakkelgkka

\ — O Klemetsrudidrettsplass
'l. 3
Bjemndal © |

©Stensmudvann
idreftspark :

TN

4

t+m

Kdp for torg og mgteplasser. Side 21



| enkelte av omradene er torg og mgteplasser

fastlagt konkret, i enkelte er de vist som prin-

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

Avgrensingen av omradene er vurdert og

eventuelt justert i forhold til om krav om torg

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

¢ knutepunktomrader ifglge kommuneplan
2004

e omrader med vedtatte omradeprogram

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

e omrade for "Omradeanalyse Sinsen”

* gvrige stasjonsnaere omrader med utvi-
klingspotensial, se Plan- og bygnings-
etatens utredningsforslag “Boligutvikling
i stasjonsnaere 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 Zomrader for
etablering av torg/mgteplass ved byutvikling”
stiller krav om at det skal sikres minst et
torg/én mgteplass for hver 20 000 m2BRA
bebyggelsen, med et areal pa minst 5 % av
bruksarealet. Minste stgrrelse pa et torg/én
meoteplass 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 m?2
BRA) er det som regel avsatt areal til formalet.
| Lodalen — Kvaerneromradet er andelen of-
fentlig plass/parkiunderkant av 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 gjare.

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

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

pa St. Hanshaugen og den runde plassen pa
Doblouglgkka.

Bestemmelsen om torg/mgteplass i nye pro-
sjekter gjelderi 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 iindre Oslo og 300 m i ytre by for
hvor lang maks avstand (i luftlinje) alle i byen
bgr ha til neermeste torg eller mgteplass.

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

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

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

Det foreslas som retningslinje at det ved
utbygging over 20 000 m2 BRA i disse omra-
dene bgr sikres minst ett torg/mgteplass,
og at behovet vurderes i utbygging under
20 000 m2 BRA.

Det er i typiske villastrgk i Oslo vest og pa
Nordstrand at de stgrste sammenhengende
”omrader med behov for torg og mgteplass”
finnes. Dette samsvarer ogsa med omrader
med generelt svak dekning av utearealer for
allmennheten. Holmenkollen og Vinderen —
Smestad peker seg ut som de to stgrste om-
radene. Mindre omrader med svak dekning
finnes i smahusomrader i hele byen, ogiden
tette byen pa Frogner og Majorstua.
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Eksempler pa typer torg og mgteplasser

TORG/PLASS . ANNEN OVERORDNET M@TEPLASS

et

Haralgkka, Boler
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Eksempler pa typer torg og mgteplasser

GATE

FORBINDELSE

Turvei langs Akerselva, Amot bru til venstre (Griinerlpkka)

”Gladenggata” planlagt som
nye Ensjgs handlegate

Turvei langs Alna pd Ammerud
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Eksempler pa typer torg og mgteplasser

LOKALE TORG OG M@TEPLASSER -
de sma perlene

LOKALE TORG OG M@TEPLASSER -
de mange perlene

B~

Valkyrie plass, Majorstuen

Kirkegdrd, Gamle Aker kirke
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6. Utfordringer

6.1 Byens mgteplasser

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

DEFINISJON

Byens uterom skal vaere apne, tilgjengelige
og for alle

| beskrivelsen av byens uterom, brukes be-
tegnelser som offentlig og allmenn. Begge
sier noe om grunnleggende kvaliteter ved
byens uterom. Ordet offentlig er en motsats
til privat og man mener gjerne dpent tilgjeng-
elig. Ordet allmenn kan forstas som “for alle”.
Ordene allmennhet - allemannsrett — alle-
mannseie, som alle har forstavelsen allmenn,
spiller pa fellesskapets rettigheter.

Herav fglger planens definisjon:

”Torg og mgteplasser forstas som offentlig
tilgjengelige uterom, dvs. felles arenaer som
er tilgjengelige for allmennheten”.
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BYENS UTEROM

Arenaer for ulike mgter

Byens uterom legger til rette for en rekke
former for mgter, bade planlagte og ikke-
planlagte. | de planlagte mgtene ligger det
grader av utvelgelse bade sosialt og fysisk;
hvem man gnsker & omgas og hvilke steder
man foretrekker a oppsgke.

De ikke-planlagte mgtene skjer spontant og
finner sted mer eller mindre tilfeldig. Disse
mgtene kan skje bade mellom folk som kjenner
hverandre og mellom ukjente. | mgtet med
folk man ikke kjenner, ligger det et potensial
for nye erfaringer, refleksjon og laering, sam-
tidig som konfrontasjoner og utrygghet kan
komme til syne i mgtet med det ukjente.
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Utsmykning | symboler
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"Torg og mote-
plasser forstds som
offentlig tilgjenge-
lige uterom, dvs.
felles arenaer som
er tilgjengelige for

>

allmennheten’

Faktorer som
padvirker bruken av
uterommene.



I mange bymiljoer
opptrer brukere ofte i
“parallelle verdener”.
Man er tilstede sam-

tidig pd samme sted,
men oppholder seg
der uavhengig

av hverandre.

“A city is composed
of different kinds of
men, similar people
cannot bring a city
into existence”
Aristoteles
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Mgtet med det ukjente

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

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

til det ukjente, der toleransegrensene for
ulikhet justeres. Aksept av og fortrolighet til
det fremmede, skjer som en gradvis 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 4 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
sentralrolle 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.
Tilstedevaerelse av handel, service, kultur-
tilbud, ulike serverings- og utelivstilbud og
arrangementer trekker folk til seg. Oslos
sentrumsomrade kan betraktes som en sam-
menhengende arena for ulike former mgter

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

kino, utstillinger og andre kulturtilbud (fra gult til lilla). Byrom, parker, sjg- og elvefronter og andre uterom
som del av byens rekreative arenaer inngdr ikke i analysemodellen. Konsentrasjonen av tilbud gir ogsa et
bilde av intensitet i byliv. Kartet er utarbeidet av PBE, og baserer seg pad foretaksregister og andre GIS-data.
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Denne planen
fokuserer scerlig
pd barn, unge
og eldre.

NABOLAGETS M@TEPLASSER

Nabolagets mgteplasser prioritert i planen

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

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

it

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

skgyting om vinteren.

Barn, unge og eldre i fokus

Ved serlig a fokusere pa naermiljgets arenaer
tilgodeser man grupper som har begrenset
mulighet til 3 forflytte seg og velge matested,
eller som av ulike arsaker har stgrre behov
for mgteplasser i naermiljget 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 vaere svart forskjel-

lige for ulike grupper mennesker. Men noen

behov anses som grunnleggende:

¢ |eke- og aktivitetsomrader for barn og unge

¢ rekreasjonsomrader og mgteplasser for
alle, med fokus pa tilgjengelighet, aktivitet,
trivsel og trygghet

e attraktive urbane mgteplasser

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

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

BY- OG BYLIV I 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.
Akunne ta i bruk neeromréadene 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
bdde pa dag- og kveldstid.

Intensivert bruk av begrensede sentrale om-
rader og ulike brukergruppers behov kan til
dels vaere i konflikt med hverandre. Ulike
segregeringstendenser og innvandring bidrar
til a forsterke konkurransen om tilgang til
attraktive utearealer. Gentrifisering, som ut-
trykk for en av flere segregeringstendenser,
der nye ressurssterke beboere inntar tidligere
arbeiderstrgk i byen som Griinerlgkka og
Grgnland, medfgrer endrede forbruksmgnstre
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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 rundti
byen og er selektive i forhold til omgivelsenes
attraktivitet. Kontakt og relasjoner utvikles
gjennom ulike sett av nettverk, og er ikke i
like stor grad knyttet til geografisk naerhet
som tidligere. “Image” knyttes bade til type
aktivitet og sted og gir signaler om gnsket
identitet og tilhgrighet. Hurtige endringer i
valg av arenaer, danner motsats til mer stabil
bruk knyttet til nabolagsarenaer for lek og
opphold.

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

PLANSTRATEGI

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

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

Gode eksempler pa tilrettelegging for
allsidig bruk og aktivitet vises i verktgy-
kassen.
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Identitet og
tilhorighet

er grunnleggende
faktorer for trivsel.

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

Akebakke i urban setting, utradisjonell bruk av
byrommet, Amsterdam.

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

o ©
o

Lt+m

IDENTITET OG TILH@RIGHET

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

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 & 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.

Offentlige uterom tas i bruk pd nye mdter.

PLANSTRATEGI

Retningslinjene gir prosesskrav for lokal
medvirkning, for detaljplanleggingen av
planforslagets mgteplasser, som ogsa
fremmer tilhgrighet til mgteplassene.

Bestemmelse fastlegger at tiltak pa torg
og mgteplasser tar utgangspunkt i natur,
vann, kulturminner og andre stedlige
karaktertrekk. Bruk av identitetsskapende
elementer ved utforming av mgteplasser,
som ”den bla sten” i Bergen, eksemplifi-
seres i planens verktgykasse.
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DEN FLERKULTURELLE BYEN

Oslo har de siste tiarene endret befolknings-
sammensetning mot et mer flerkulturelt
samfunn. Bydeler som Sagene, Griinerlgkka
og Gamle Oslo har lenge hatt en etnisk
sammensatt befolk-
ning. De senere ar
har bydeler som

er imidlertid 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.

¢ Grgnland er et sarskilt intensivt, fler-
kulturelt byomrade, attraktivt for hele
regionen. Byomradets serskilte multi-
etniske urbanitet og spesialiserte handel,
gir tilhgrighet for mange.

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

Andre former for “fritidskultur” gir andre
forutsetninger for bruk av uterommene.
Parsellhager er viktige arenaer for samveer.
Ikke - kommersielle tilbud som bibliotek
og fritidsklubber er viktige innendgrs
mgtesteder.

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

Parsellhager er viktige mgteplasser.

PLANSTRATEGI

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

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

BARN OG UNGE

Konkurranse mellom ulike formal

Barn og unge utfolder seg bade gjennom
organisert og uorganisert bruk. Barn og unge
som ikke i like stor grad har organiserte akti-
viteter, eri stgrre grad avhengig av bydelens
gvrige mgteplasstilbud.

Generell fortetting av indre og ytre by tilsier
okt 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 grentomrader
og ubebygd regulert grunn kan veere arealer i
fare for gjenbygging.

Rikspolitiske retningslinjer for a styrke barn
og unges interesser i planleggingen sikrer i
stor grad regulerte og uregulerte friarealer
fra a bli gjenbygd. Arealmangel legger press
pa bruken av friomradene og gnsket om a
benytte disse til utbygging for offentlige for-
mal. Tilliggende boligbebyggelse, skoler og
barnehager vil kunne ha behov for tilgang til
disse utearealene. Det er ngdvendig a unnga
at to viktige samfunnsnyttige tilbud, som
eksempelvis barnehager og friomrader utvik-
les pa bekostning av hverandre. For a 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 hari stor grad
handlet om lekearealer med ulike skjermings-
tiltak, som gjerder, trafikksikkerhetstiltak og
annen skjerming mot stgy og forurensning.
Men oppvekst i by krever at nabolag og by
gradvis “tas i besittelse” og inngar som del
av barn og unges arena for selvstendighet
(jf. Maria Nordstrom “Barn i stan?”, Stads-
miljgradets skrift). Ved at barn og unge trek-
kes inn i alle deler av bylivet, bidrar dette til
flerbruk av byrom . Tilrettelegging for lek bgr
ogsa inkludere voksne, som gjerne er tilstede
der barn og unge er. Dggn-, uke- og arstids-
variasjon gir muligheter for a ta i bruk arealer
som til andre tider kan vare 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 & 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 tili begrenset grad. Som
ledd i & kartlegge barn og unges behov, har
Norsk Form startet prosjektet ”Barnetrakk”.

PLANSTRATEGI

Planen sikres planmessig steder av be-
tydning for barn og unge. Bestemmelsene
fastlegger kvalitetskrav som skal sikre
barns og unges behov.

Ved tilrettelegging av mgteplasser skal
det seerskilt tas hensyn til barn og unges
muligheter for fri utfoldelse, lek og aktivi-
tet gjennom prioritering av stgrrelse pa
arealer, lokalisering, egnethet og utfor-
ming. Lokale barnetrakkregistreringer
vil kunne kartlegge hvor barn og unge
ferdes, samt si noe om bruk, interesser
og behov. Lgsninger som fremmer mulig-
heter for samhandling mellom barn, unge
og voksne skal prioriteres.

Gode eksempler vises i verktgykassen,
blant annet pa temporaer bruk som ledd i
a forankre og utteste ny bruk.
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ELDRE

Mgteplasser legger tilrette for tilhgrighet og
sosial omgang lokalt

Eldre er i gkende grad en aktiv, mobil og res-
surssterk gruppe, men store forskjeller eldre
imellom gir varierte behov. Ulike interesser,
store forskjeller i gkonomi, helse og tilgang
pa bil og andre transportmidler, gir svaert
ulik bruk og tilknytning til naermiljget. For
mange eldre er trygge uterom, butikker og
andre service- og kulturtilbud i naermiljget
avgjerende for dagligliv og sosialt nettverk.
Mgteplasser i nabolaget vil for mange legge
grunnlaget for ulike fellesskap. De mange
lokale mg@teplassene er her sveert viktige.

Gater og andre steder med ferdsel og aktivitet
kan vaere gode steder 8 komme i kontakt
med andre. Uformelle mgter skjer gjerne i
overgangssonen mellom ute oginne, der
andre tilbud finnes, kjgpesentre, kaféer,
forsamlingslokaler, bibliotek, eldresenter o.l.
Dette er steder det i stgrre grad bgr legges
tilrette for opphold og sittemuligheter.

Eldresentrene vil for mange danne grunnlaget
for daglig livskvalitet, gjennom sosial omgang
og aktiviteter. Offentlig tilgjengelige uterom
knyttet til lokalsentre og eldresentre, vil gi
eldre opplevelser, stedstilhgrighet og falelse
av trygghet. For mange eldre som har nedsatt
funksjonsevne, er det viktig a kunne kontrol-
lere/mestre mindre byer” i byen.

Andre viktige mgteplasser for eldre er turstier
og utsiktspunkter, parker, gravplasser og
andre grgntomrader, samt omrader tilrettelagt
for aktiviteter som eksempelvis kulespillet
petanque o.l.

@kt tilgjengelighet fremmer mobilitet

Ved a tilrettelegge for gkt tilgjengelighet,
opphold og rikelig med sittemuligheter ved
uterom i narmiljget, gkes mobiliteten og
aksjonsradiusen til fots. Dette gir fysiske og
psykiske helsemessige gevinster og gker
livskvaliteten for den enkelte. Enkle fysiske
tiltak som a redusere hgye kanter, ujevn-
heter og andre hindre , samt etablere fysiske
ledelinjer og orienteringspunkter, fremmer
tilgjengeligheten.
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Aiaktta og vaere deltagende

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

Trygghetsfglelsen er viktig

Et viktig trygghetsfremmende tiltak er belys-
ning. Bade belysningsniva, hvilke omrader
som belyses og hvordan lyset rettes, blant
annet ved a kunne se ansiktene til andre,
pavirker opplevelsen av uterommet ved a gi
stgrre oversikt og kontroll over omgivelsene.
Lokalisering av mgteplasser i forhold til ulike
funksjoner, kollektivtransport og folkestrgm-
mer pavirker ogsa falelsen av trygghet.

PLANSTRATEGI

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

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

Godt tilbud pa allment tilgjengelige sitte-
muligheter er svaert viktig. Dette er fanget
opp i planens bestemmelser. En egen
benkestrategi vil kunne vaere en oppfgl-
gingsoppgave.
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De mange lokale
moteplassene 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 vare of-
fentlig tilgjengelige. Overvaking og kontroll
av uterom kan medfgre begrenset handlings-
rom for enkelte grupper. Eksempelvis anses
skating, gatesalg og annen markedsfgring
som ugnsket i mer halvprivatiserte byom-
rader. Dette er uterom som fremstar som
offentlig tilgjengelige, men som begrenser
sin offentlighet gjennom bruk av vektere og
videoovervaking.

Fare for gjenbygging av offentlige uterom

| eksisterende byomrader er det tidvis press
pa a bygge over allment tilgjengelige torg.
Ulike former for gjenbygging vil begrense
offentlighetens tilgang. Bruk vil forflytte seg
og til dels forega innendgrs i en kontrollert
halvoffentlig situasjon. Sentrenes apnings-
tider styrer nar mgtestedene er i bruk og man
mgtes pa det kommersielles vilkar.

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

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,
pdvirker oppfattelsen og bruken av byrommene.

PLANSTRATEGI

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

Verktgykassen viser en metode for et
“benkeprogram”.
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BEHOV OG KRAV TIL TRYGGHET

Pkende fokus pa trygghet

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

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

Eksempler pa dette er:

Styring og intensivering av sirkulasjons-
strgmmer, som fremmes av varierte tilbud
og aktiviteter i tilliggende bebyggelse og
uterom. Et visst aktivitetsniva er saerskilt
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.

A - :
Apne plasser med god belysning foles tryggere pd
kveldstid (Newcastle).
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Tilliggende bebyggelse bgr henvende seg
mot uterommene for d 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 saerskilte steder.

PLANSTRATEGI

Kommunedelplanen stiller krav til at opp-
levelse av trygghet skal hensyntas ved
utforming og utvikling av byens mgteplas-
ser.

Dette gjelder forhold som bergrer ut-
forming bade av uterom og tilliggende
bebyggelse, som belysningsniva, uterom-
mets apenhet og oversikt, organisering
av sirkulasjonsstrammer for a gke sosial
kontroll, “gyne pa gata” fra bebyggelsen
osv. Dette fanges opp i bestemmelser og
verktgykasse.

| bymiljger med gjennomstremning av mennesker
vil man lettere kunne oppdage og hdndtere krimi-
nalitet (Amsterdam).



6.3 Fysiske utfordringer

@KTE AREALKONFLIKTER

En tettere by gir gkt arealkonkurranse
Fortetting og bytransformasjon gker presset
pa utearealene. Den generelle fortettingen
gir gkt utnyttelse av de bebygde arealene
og farer til utbyggingspress pa mange of-
fentlige arealer. Uterommenes stgrrelse,
beliggenhet og grad av offentlig karakter er
under press. Hgy arealutnyttelse kan endre
uterommenes oppholdskvaliteter ved redu-
serte lys- og solforhold. Storskalerte utbyg-
ginger kan ogsa redusere tilgjengeligheten
i byen dersom de ikke gir rom for et nett av
byrom og forbindelser som knytter seg til
den eksisterende byen.
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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 falge forslaget ivareta
visse lys- og solforhold for tilliggende uterom.
Planens forslag til bestemmelse for tilgjenge-
lighet ved store utbyggingsprosjekter, vil
kunne sikre en finmasket, gangbasert gate-
nettstruktur. Planforslaget omfatter bare indre
Oslo, og vil bli bearbeidet til nytt offentlig
ettersyn.

Byromsstruktur for indre by. Kartet viser “grd” struktur (plasser, torg, gater og kryssomrdder),
grenn struktur (parker og grantomrdder som parsellhager, skolehager og grenne restarealer) og

bld 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
megtesteder 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.

| Kgbenhavn har man utviklet en annen
strategi. Her er over lang tid gateparkering
fijernet ved oppgradering av sentrumsnaere
byrom, som ledd i & gke oppholdsarealene
sentralt i byen.

Parkeringsanlegg under bakken krever godt
tilrettelagte adkomster. Nedkjgringsramper i
selve byrommene bgr unngas.

Ubebygde arealer i byen er potesielle mgtesteder.
Noen tas i bruk som de er, andre krever mer tilrette-

legging.
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Restarealer — potensielle mgteplasser
Restarealer i bystrukturen kan vaere poten-
sielle lokale mgteplasser, som “lommer” i
tett bystruktur. Bredere fortau og utvikling
av mer smaskalerte plassdannelser gker
mulighetene for opphold og danner viktige
pusterom i en gangbasert bystruktur. @kte
gang- og oppholdsarealer gker mulighetene
for gatehandel og uteservering. Sma plass-
dannelser vil 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 a innga i
planens overordnede struktur av mgte-
plasser.

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

M@TEPLASSER | YTRE BY

Behov for fokus pa mgteplasser i ytre by

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

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



Steder med et slikt potensiale finnes i over-
gangssonene mellom senter og boliger og i
selve boligomradene. Her har uterommene
mange steder en romlig utflytende karakter,
med lite lesbare skiller mellom offentlige og
private utearealer, samt uklare spilleregler
for bruk. Flere steder i ytre by tilretteleg-
ges pa sikt for en bymessig fortetting rundt
stasjonsnaere torg. En slik gradvis utvikling
vil forhapentligvis gi flere urbane flerfunksjo-
nelle mgteplasser, ogsa i ytre by.

Samlokaliserte tilbud legger tilrette for gode
mgteplasser

Offentlige tilbud som skoler, barnehager og
ulike idrettsaktiviteter er i varierende grad
samlokalisert. | tilknytning til disse tilbudene
er det potensial til 3 utvikle nye mgteplasser.

Generelt behov for a heve attraktivitet og kvali-
tet for uterommene, som ledd i gradvis a like-
stille standard for ytre og indre by vurderes.
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1 Oslo er det utpekt flere omrdder egnet for bymessig
fortetting. Utgangspunktet er ofte som pd bildet
(Raa); et veikryss med antydning til senter- og
romdannelse, med et stort potensiale for d bli et
mer attraktivt mgtested.

PLANSTRATEGI

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

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

LLt+m

FARE FOR GJENBYGGING AV EKSISTERENDE
PLASSER/TORG | YTRE BY

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

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

De store handlesentraene legger beslag

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

Pd kjppesentere mgtes folk bdde pd innsiden og

utsiden. En forutsetning for at folk sldr seg ned
utendars, er at det er lagt til rette for det. Fd sentere
har attraktive uteoppholdsarealer.

o

PLANSTRATEGI

Det er fastlagt planbestemmelse hvor
gjenbygging av torg/meateplasser 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 saerpreg, bykultur og attraktive
omgivelser star i fokus. Byers identitet er
konkurransefaktor, der byrommene og by-
livet i seg selv er viktig. Denne konkurransen
legger press pa oppgradering av sentrale
byomrader, og medfarer gkte forskjeller i
standard pa uterommene. Velstelte og rene
byrom er gjerne uttrykk for attraktive og tryg-
ge byrom som ledd i denne konkurransen.

Opparbeidelsesstandard og utforming ma
vurderes i forhold til om dette fremmer bruk
eller ikke. Estetiserte utemiljger kan be-
grense bruk ved at mgblering og overflater
forhindrer annen bruk. Oppholdssoner kan
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 veere svaert
attraktive. A selv kunne pavirke bruken og
eksempelvis improvisere ny bruk, kan virke
tiltrekkende.

Stedstilpasning og spesialisering ma
avveies

Ved tilrettelegging av nye og eksisterende
mgteplasser, ma hensynet til i hvor stor grad
man skal spesialisere og tilrettelegge for
spesifikk bruk avklares. Siden brukergrupper
kan ha svaert 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 stgy eller andre
ulemper som virker avvisende pa annen bruk.

Steder som av mange oppfattes som gode
megteplasser, kjennetegnes ved at de kan
brukes av mange og ulike brukere. De er
allsidige, er av en viss stgrrelse og rommer
muligheter for flere former for bruk samtidig.
Denne generaliteten kan betraktes som en
motsats til spesialisering. Ved generalisering
kan mani imidlertid sta i fare for a forflate
uterommene og bryte ned byens stedegne
karakter og variasjonsrikdom.
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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-
foring som har fokus pa stedsidentitet,
gjennom nytenking, eksperimentell arki-
tektur, bruk av humor, kunst og lignende.
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Byokologiske faktorer
det skal tas hensyn
til ved utvikling av

moteplasser:
- Storrelse

- korridorer

- overganger/kanter
- artsmangfold

- skiktning av
vegetasjonen

NZRHET TIL GR@NT OG VANN | BYEN

Grgnt og vann gir hgynet kvalitet og trivsel i
uterommene

Neerhet til grenne 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 moteplassene. Handtering av overvann pa
overflaten kan bidra til spennende lgsninger,
eksempelvis som ved studentboligene pa
Bjglsen.

Fysisk aktivitet knyttet til vann og grgnt
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 a
styrke steders karakter og bidra til gode
lokale, bzrekraftige 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 a 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 3 reetablere og skape
sammenhenger og forbindelser mellom
byens grgntarealer. Det skal tas hensyn til
grunnleggende bygkologiske prinsipper ved
utvikling mgteplasser.

PLANSTRATEGI

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

Overvann fra torg og plasser skal i stgrst
mulig grad handteres lokalt og vurderes a
innga i selve utformingen. Muligheter for
elve- og bekkeapninger skal vurderes og
er sikret i bestemmelse.

Eksempler pa gode lgsninger er vist i
verktgykassen.
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DRIFTSNIVA

Intensivert bybruk krever gkt driftsniva
Fortetting forebygger kostbar byspredning.
Som fglge av generell byvekst, fortetting og
nye urbane trender er imidlertid bruken av
fellesrommene intensivert. Dette medfgrer
stor slitasje og gker behovet for kontinuerlig
drift, samtidig som driftsmidlene ikke er gkt
i samme grad. @kt fokus pa uterommenes at-
traktivitet tilsier ogsa hgyere driftsstandard,
som betyr gkte driftsmidler, men ogsa diffe-
rensiering av driftsstandarder.

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

Samordning og koordinering av oppgaver
aktgrene imellom kan bade gi en effektivise-
ringsgevinst og fremme et mer enhetlig niva
pa drift og vedlikehold. Dette pavirker trivsel
og fglelsen 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.

Y

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 veere et underkommunisert
tema. Bade det offentlige og private utbyg-
gere er tjent med utvikling av attraktive og
gode allment tilgjengelige uteomrader, jf.
Tidemannsparken. Gjennom utbyggings-
avtaler kan kvalitet og omfang pa de offent-
lige arealene konkretiseres og sikres.

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

PLANSTRATEGI

Sjekkliste for plan- og byggesaksbe-
handling skal bidra til tidlig avklaring av
offentlige interesser knyttet til behovet
for uterom og samhandling aktgrene
imellom.

Verktgykassen vil gi eksempler pa vel-
lykkede samarbeidsprosesser mellom
private og offentlige aktgrer.

Utvikling av eksisterende og etablering
av nye torg og mgteplasser vili mange
omrader matte sikres gjennom utbyg-
gingsavtale.

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

t+m

Bdde det offentlige
og private utbyggere
er tjent med utvik-
ling av attraktive og
gode offentlige ute-
omrdder.
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Tilleggsdokumenter og bakgrunnsmateriale

Kart som ligger vedlagt

Vedlegg 1. Plankart indre Oslo.
Vedlegg 2. Plankart ytre by vest.
Vedlegg 3. Plankart ytre by gst.
Vedlegg 4. Plankart ytre by syd.

@vrige dokumenter

Forslag til kommunedelplan for torg og mgteplasser, datert Plan- og bygningsetaten desember
2007. 1 denne planrapporten er status og planforslag for hver bydel gjennomgatt detaljert.

Bemerkninger ved offentlig ettersyn juni — september 2007.

Referat fra medvirkningsmgter i bydelene,
Civitas og Landskapsfabrikken 09.06.2006.

Forhandsinnspill - sammenstilling av innspill fra private og bydelen 27.09.06.
Mgteplasser i multietniske miljger, Byggforsknotat 83 2006, mars 2006.
Verktgykasse, januar 2009.

Temakart naturomrader, 12.02.2008, rev. 08.04.2008.

Prosjektgruppa for planarbeidet pr. Desember 2007

Rune Clausen, Plan- og bygningsetaten

Lars Ove Gidske, Plan- og bygningsetaten

Torsten Glad, Plan- og bygningsetaten (prosjektleder)
Bente Moringen, Plan- og bygningsetaten

Marianne Rooth, Plan- og bygningsetaten

Atle Rgiom, Eiendoms- og byfornyelsesetaten

Runar Ovesen, Friluftsetaten

Jenny Ann Flg, Samferdselsetaten

Terje Nordeide, Vann- og avlgpsetaten

Malfrid Nyrnes har fulgt planarbeidet som enhetsleder i Plan- og bygningsetaten
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Plan- og bygningsetaten

Besgksadresse: Vahls gate 1, 0187 Oslo

Postadresse: Boks 364 sentrum, 0102 Oslo

Telefon: 02 180

Telefaks: 23 49 10 01

Internett: www.pbe.oslo.kommune.no

E-post: postmottak@pbe.oslo.kommune.no
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oy, Oslo kommune
@) Plan- og bygningsetaten
Oslo

Qﬁ’ Geodataavdelingen

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

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

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

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

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

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

Spesielle opplysninger :

- Digitale kartdata for situasjon og hgydekurver er 3-dimensjonale.

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

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

- Kartgrunnlaget kan ikke benyttes til oppmalingsteknisk prosjektering.

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

Plan- og bygningsetaten Postadresse: ~ Telefon: 2349 10 00 Bankgiro:  6003.05.58920
Geodataavdelingen Vahls gate 1 Postgiro: ~ 0800.10.41300
Formidlingsenheten 0187 OSLO  E-post:  postmottak @pbe.oslo.kommune.no Org.nr.: 971 040 823



Viktig informasjon om digital sgknad

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

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

Informasjon om hgyder i reguleringskart

Hgydegrunnlag

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

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

Virkninger av planbestemmelser

Det er den faktiske terrengsituasjonen pa vedtakstidspunktet for en reguleringsplan som gjelder. Dersom det er
bestemmelser som omhandler hgyder, ma det vurderes hvorvidt det er ngdvendig a8 undersgke naermere den
faktiske situasjonen pa vedtakstidspunktet for planen. Ansvarlig sgker har sammen med ansvarlig
prosjekterende ansvar for dette. Ved behov for naermere avklaring av bestemmelser, vennligst ta kontakt med
vart kundesenter.

Hvordan finne vedtatte reguleringskart
Reguleringskart kan finnes i Planinnsyn.


https://www.oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom/skal-du-bygge-rive-eller-endre/digital-innsending-av-byggesoknader/
https://www.oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom/skal-du-bygge-rive-eller-endre/digital-innsending-av-byggesoknader/
https://od2.pbe.oslo.kommune.no/kart/
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Plan- og bygningsetaten Oslo

Sist endret: 26.05.2023

Kommer ditt tiltak i konflikt med naturmangfoldet?

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

Registrert biologisk mangfold pa tiltakseiendom eller
naboeiendommer

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

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

Uttalelse fra Bymiljgetaten ved Miljgdivisjonen

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

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

Naturmangfoldloven § 7 fastslar at prinsippene i nml §§ 8-12 skal legges til grunn som
retningslinjer ved utgving av offentlig myndighet. Naturmangfoldloven §§ 8-12 beskriver
kunnskapsgrunnlag, fgre-var-prinsippet, hensyn til gkosystem og samlet belastning, fordeling av

Plan- og bygningsetaten Besgksadresse: Sentralbord: +47 21 80 21 80
Oslo kommune Vahls gate 1, 0187 Oslo Kundesenteret: +47 23 49 10 00
Postadresse: postmottak@pbe.oslo.kommune.no

oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom  Boks 364 Sentrum, 0102 Oslo Org. Nr.: NO 971 040 823 MVA


http://od2.pbe.oslo.kommune.no/kart/#598523,6644047,3,1,69,86,88,89
http://www.byggesak.com/
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kostnader ved miljgforringelse samt krav om miljoforsvarlige teknikker og driftsmetoder. De
enkelte bestemmelsene kan ses pa www.lovdata.no.

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

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

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

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

unntak av dverggas der Miljodirektoratet er forvaltningsmyndighet).

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

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

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

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

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

e Kreve at det ved oppfering, plassering og utforming av tiltak, tas seerskilt hensyn til
forekomsten.


http://www.lovdata.no/
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e Kreve at tiltakshaver utarbeider en vurdering av konsekvensene for naturtypens
utbredelse og tilstand.

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

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

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

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

Om naturmangfold og registrert biologisk mangfold i Oslo

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

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

Dette gjor Oslo til en av kommunene med stgrst naturmangfold i landet, og unik som hovedstad i
europeisk sammenheng. Samtidig er det i Oslo et meget sterkt press pa naturarealer i
byggesonen. Store naturomrader er allerede omformet og nedbygd over en lang periode.
Grgnnstruktur i byggesonen er derfor ofte rester av tidligere sammenhengende naturtyper. Av
de kartlagte lokalitetene er flest registrert innen naturtypene viktig ferskvannslokalitet,
dammer, kalkrike strandberg, naturbeitemark, hagemark, intakt lavlandsmyr, kalkskog,
gammelskog, rik edellpvskog, graor-heggeskog, rikere sumpskog, store gamle treer og viktige
bekkedrag. De storste konfliktene i forhold til naturmangfold er tap av leveomrader, samt
innfgring av fremmede arter.


http://www.miljodirektoratet.no/
http://www.regjeringen.no/

Oslo kommune
Plan- og bygningsetaten

Avdeling for byggeprosjekter

Siv.ing. Bjarne Brynildsen
Vakeroveien 139
0383 OSLO

Dato: | 6 AUG 200

Deres ref: Vir ref (saksnr): 200311029-5 Saksbeh: Anne Karin @rbeck Arkivkode: 531
Oppgis alltid ved henvendelse .

Byggeplass: TOSTRUPS GATE 22 Eiendom: 212/897/0/0

Tiltakshaver:  Johannes Thorsnes Adresse: Tostrups gate 22., 0264 OSLO

Seker: Sivilingenior Bjarne Brynildsen ~ Adresse: Vazkergeveien 139, 0383 OSLO

Tiltakstype: Blokk/bygard/terrassehus Tiltaksart:  Oppdeling av bruksenheter
BRUKSTILLATELSE

Tillatelse til 4 ta et tiltak som krever godkjenning etter plan- og bygningslovens § 93 i bruk

Brukstillatelsen 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.

Brukstillatelsen gjelder for:
Xl hele tiltaket.
[] folgende deler av tiltaket:

I flg. kontrollerklaring fra ansvarlig kontrollerende er det registrert mindre vesentlige mangler. Disse er
imidlertid ikke til hinder for midlertidig brukstillatelse. Gjenstiende arbeider skal vare utfort innen :
1 september 2004 '

Det mé bekreftes at sluttdokumentasjon til Vann- og avlgpsetaten er innsendt.

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

Bolig dpen by Q( a‘, k v
- gbrtw« ' SH) roc bem wie K (L) e
tor li Froystadvag Aubert Anne Karin Orbeck
avdelingsenhetsleder saksbehandler
Kopi til
-Tiltakshaver:
Plan- og bygningsetaten Besoksadresse: Telefon: 23 491000 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



Oslo kommune
Plan- og bygningsetaten

Avdeling for byggeprosjekter

Bjarne Brynnildsen siv.ing.
Vakergveien 139
0383 OSLO

Do 9§ 0K, 2004

Deres ref: Vir ref (saksnr): 200402626-10  Saksbeh: Ingrid B. Szther Arkivkode: 531
Oppgis alltid ved henvendelse

Byggeplass: TOSTRUPS GATE 22 Eiendom:  212/897/0/0

Tiltakshaver:  Ada Kjenner Adresse:  Tostrups gate 22, 0264 OSLO
Seker: Bjarne Brynnildsen siv.ing. Adresse: Vakergveien 139, 0383 OSLO
Tiltakstype: Blokk/bygérd/terrassehus Tiltaksart:  Oppdeling av bruksenheter

FERDIGATTEST - TOSTRUPS GATE 22

Jfr. Plan- og bygningsloven § 99

Ferdigattesten gis etter anmodning og p4 grunnlag av fremlagt dokumentasjon; jfr. Plan- og bygningsloven
(pbl.) § 99 og Forskrift om saksbehandling og kontroll i byggesaker (SAK), § 34.

Den fremlagte dokumentasjon bekrefter at alle krav og betingelser som er stilt i tillatelsen, og som ellers

felger av gjeldende bestemmelser gitt i eller i medhold av plan- og bygningsloven, er dokumentert oppfylt.
Ferdigattesten er betinget 1 disse forhold.

Ferdigattesten gjelder for tiltaket slik det er beskrevet i tillatelsen med senere tillegg.

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

Bolig tett by, Nybygg

. ’ .

N R
Bjgrn Henri e Ingrid B. Sether
forjavdelingsleder saksbehandler
Kopi til:

Ada Kjenner, Tostrups gate 22, 0264, OSLO

Plan- og bygningsetaten Besoksadresse: Telefon: 2349 10 00 Bankgiro:

Avdeling for byggeprosjekter ~ Vahls gate 1, 0187 Oslo Telefaks: 23 49 10 01 6003.05.58920

Bolig tett by, Nybygg 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

LR e Y

Plan- og bygningsetétén

Avdeling for byggeprosjekter

Sivilingenier Bjarne Brynnildsen
Vakergveien 139

0383 OSLO
pa: {1 MAR 2004
Deres ref: Vér ref (saksnr): 200309741-5 Saksbeh: Kare B. Moltubakk Arkivkode: 531
Oppgis alltid ved henvendelse
Byggeplass: TOSTERUPS GATE 22 Eiendom:  212/897/0/0
Tiltakshaver:  Geir Ole Reiakvam Adresse: Tosterups gate 22, 0264 OSLO
Seker: Sivilingenior Bjarne Brynnildsen Adresse:  Vakersveien 139, 0383 OSLO
Tiltakstype: Tomannsbolig/rekkehus Tiltaksart: ~ Oppfering av bygningstekniske
installasjoner
FERDIGATTEST

Jfr. plan- og bygningsloven § 99

Ferdigattesten gis etter anmodning og pa grunnlag av fremlagt dokumentasjon; jfr. forskrift om
saksbehandling og kontroll i byggesaker, kap. I § 19 og kap. V.

Den fremlagte dokumentasjon bekrefter at alle krav og betingelser som er stilt i tillatelsen, og som ellers

felger av gjeldende bestemmelser, er dokumentert og oppfylt.

Ferdigattesten gjelder for tiltaket slik det er beskrevet i tillatelsen.

PLAN- OG BYGNINGSETATEN

Avdeling for byggeprosjekter
Storkunder, Team 1

m

Sven A. §andberg

.

for avdelingsleder

Kopi til: Tiltakshaver

Kare B. Moltubakk
saksbehandler

Plan- og bygningsetaten

Avdeling for byggeprosjekter

Storkunder, Team 1
Interett:

www.pbe.oslo.kommune.no

Besoksadresse:

Vahls gate 1, 0187 Oslo
Postadresse:

Boks 364 Sentrum,
0102 Oslo

Telefon: 23 491000
Telefaks: 23 49 10 01
E-post: postmottak@

pbe.oslo.kommune.no

Bankgiro:
6003.05.58920
Organisasjonsnummer:
971 040 823 MVA



Plan- og bygningsetaten Oslo

SWECO NORGE AS
Storgata 136
3915 PORSGRUNN

Deres ref.: Var ref. (saksnr.): Saksbehandler: Dato: 06.11.2023
Anita Brgdreskift 202307954 -5 Zeeshan Aziz
Oppgis alltid ved
henvendelse
Adresse: TOSTRUPS GATE 22C Eiendom: 212/897/0/0
Tiltakshaver: NONNA MARTYNOVA Soker: SWECO NORGE AS
Tiltakstype: Blokk/bygard/terrassehus Tiltaksart: Fasadeendring

Ferdigattest - Tostrups gate 22 C

Plan- og bygningsetaten godkjenner spknaden om ferdigattest for fasadeendring som vi
mottok 16.10.2023.

Dere har bekreftet at alle krav og betingelser som er stilt i tillatelsen, plan- og bygningsloven
(pbl.) og tilhgrende forskrifter er oppfylt. Pa dette grunnlaget gir vi ferdigattesten.

Godkjent tegning

Folgende tegning er lagt til grunn for tillatelsen, sak 202307954
Beskrivelse Tegningsnr Dato PBE-id
Fasade 1/10

Klagefristen er tre uker

Det er mulig & klage pa vedtaket. Fristen for a klage er tre uker fra dere mottar dette vedtaket.
Et soksmal eller erstatningskrav kan ikke fremmes uten at klageadgangen er benyttet, jf. fvl.
§27b. Se vare nettsider https://www.oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom/klage/klag-pa-
vedtak-i-byggesaker/

Plan- og bygningsetaten Besgksadresse: Sentralbord: +47 21 80 21 80
Oslo kommune Vahls gate 1, 0187 Oslo Kundesenteret: +47 23 49 10 00
Postadresse: postmottak@pbe.oslo.kommune.no

oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom  Boks 364 Sentrum, 0102 Oslo Org. Nr.: NO 971 040 823 MVA


https://www.oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom/klage/klag-pa-vedtak-i-byggesaker/
https://www.oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom/klage/klag-pa-vedtak-i-byggesaker/

Saksnr.: 202307954-5

Vennlig hilsen

Zeeshan Aziz - saksbehandler

Karine Bue Iversen - fungerende enhetsleder
avdeling for byggeprosjekter

3-ukerssaker

Kopi til:
NONNA MARTYNOVA, Langviksveien 10, 0286 OSLO
Anita Brodreskift

Side 2 av 2



Oslo kommune
Plan- og bygningsetaten

Avdeling for byggeprosjekter

Siv.ing. Bjame Brynnildsen
Vakeraveien 139

0383 OSLO K @P §

Date:— § 3 JAK, 2005

Deres ref: Var ref (saksnr): 200306033-16 Saksbeh: Thomas Ruyter Arkivkode: 531
Oppgis siltid ved henvendelse

Byggeplass: TOSTRUPS GATE 228 Eiendonm:  212/897
Tiltakshaver:  Geir Ole Reiakvam Adresse:  Tostrups gate 22, 0264 GSLO
og Ada Kjenner
Seker: Siv.ing, Bjarme Brymnildsen Adresse: Vakergveien 139, 0383 OSLO
Tiltakstype: Blokk/bygard/terrassehus Tiltaksart:  Oppdeling av bruksenheter
FERDIGATTEST

Jir. plan- og bygningsloven § 99

Ferdigattesten gis etter anmodning og pa grunnlag av fremlagt dokumentasjon; jfr. forskrift om
saksbehandling og kontrol! i byggesaker, kap. Il § 19 og kap. V.

Den fremlagte dokumentasjon bekrefter at alle krav og betingelser som er stilt i tillatelsen, og som ellers
folger av gjeldende bestemmelser, er dokumentert og oppfylt.

Ferdigattesten gjelder for tiltaket slik det er beskrevet i tillatelse datert 14.10.03.

Dette vedtaket kan pakiages. Frist for innsending av klage er 3 uker etter mottakelsen av dette brevet. Se
vedlagte orientering om klageadgang.

PLAN- OG BYGNINGSETATEN
Avdeling for byggeprogjekter

ig dpen by %
/ , ‘
v Clleef % @7&;
or Valstad Thomas Ruyter
For avdelingsleder Saksbehandler
Kopi til:
- Tiltakshaver
[ el Plan- og bygningsetaten Beseksadresse: Telefon: 23491000 Bankgiro:
BEf BEERRE Avdeling for byggeprosjekter  Vahis gate 1, 0187 Oslo Telefuks: 23 4% 1001 6003.05.58920
B - Bolig dpen by Postadresse: E-post: postmottaki@ Crganisasjonsnummer:
a - Internett: Boks 364 Sentrum, pbe.osle kommuepe.no 971 040 821 MVA

EEE:: www.pbe.osiokommunene 0102 Osle



Oslo kommune
Plan- og bygningsetaten

BECKMANN BYGG AS
Smalvollveien 58
0667 OSLO

Dato: 24.06.2016

Deres ref.: Var ref.: 201602350-4 Saksbeh.: Marie Norvall Vegdahl Arkivkode: 531
Oppgis alltid ved henvendelse

Byggeplass: TOSTRUPS GATE 22B Eiendom: 212/897/0/0

Tiltakshaver: THERESE OLSEN Adresse:  TOSTRUPS GATE 22 B, 0264
OSLO

Soker: BECKMANN BYGG AS Adresse:  Smalvollveien 58, 0667 OSLO

Tiltakstype: Blokk/bygard/terrassehus Tiltaksart: Fasadeendring

Ferdigattest - Tostrups gate 22 B

Den dokumentasjon som er fremlagt i brev av 04.05.2016 bekrefter at alle krav og betingelser
som er stilt i tillatelsen, plan- og bygningsloven og tilherende forskrifter er oppfylt. Pa dette
grunnlag gis ferdigattesten.

Folgende tegninger og kart er lagt til grunn for tillatelsen, sak 201602350

‘ Beskrivelse Tegningsnr Dato PBE-id
Plan loft 1 15.02.2016 1/8
Fasade 2 15.02.2016 1/9
Klageadgang

Dette vedtaket kan paklages, og fristen for 4 klage er tre uker. Se vare nettsider
https://www.oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom/klage/ for mer informasjon.

Plan- og bygningsetaten
Avdeling for byggeprosjekter
3-ukersaker

Dette dokumentet er elektronisk godkjent 24.06.2016 av:
Marie Norvall Vegdahl - Saksbehandler

Jon Erik Reite Bang - enhetsleder

Kopi til:
THERESE OLSEN, TOSTRUPS GATE 22 B, 0264 OSLO, olsen.therese@gmail.com

www.oslo.kommune.no/pbe Postadresse: Besgksadresse: Sentralbord, tif: 02 180
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



https://www.oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom/klage/

Plan- og bygningsetaten Oslo

SIV ARK INGER JOHANNE MAGNUS
Balders gate 1A

0263 OSLO
Deres ref.: Var ref. (saksnr.): Saksbehandler: Dato: 17.07.2023
Inger Johanne Stabell Magnus 202304055 - 18 Zeeshan Aziz
Oppgis alltid ved
henvendelse
Adresse: TOSTRUPS GATE 22B Eiendom: 212/897/0/0

Tiltakshaver: CHRISTINE MEINICH OG CARL Sgker: SIV ARK INGER JOHANNE MAGNUS
ANDERS DAMHAUG
Tiltakstype: Blokk/bygard/terrassehus Tiltaksart: Bruksendring

Ferdigattest - Tostrups gate 22 B

Plan- og bygningsetaten godkjenner soknaden om ferdigattest for innlemmelse av
fellesareal og bruksendring mottatt 10.07.2023.

Dere har bekreftet at alle krav og betingelser som er stilt i tillatelsen, plan- og bygningsloven
(pbl.) og tilhgrende forskrifter er oppfylt. P4 dette grunnlaget gir vi ferdigattesten.

Godkjente tegninger
Folgende tegninger er lagt til grunn for tillatelsen, sak 202304055
Beskrivelse Tegningsnr Dato PBE-id
Snitt A-A 05 12.12.2022 1/14
Situasjonsplan 01 11.04.2023 10/5
Plan 02 26.03.2023 10/6

Klagefristen er tre uker

Det er mulig & klage pa vedtaket. Fristen for a klage er tre uker fra dere mottar dette vedtaket.
Et spksmal eller erstatningskrav kan ikke fremmes uten at klageadgangen er benyttet, jf. fvl.
§27b. Se vare nettsider https://www.oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom/klage/klag-pa-
vedtak-i-byggesaker/

Plan- og bygningsetaten Besgksadresse: Sentralbord: +47 21 80 21 80
Oslo kommune Vahls gate 1, 0187 Oslo Kundesenteret: +47 23 49 10 00
Postadresse: postmottak@pbe.oslo.kommune.no

oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom  Boks 364 Sentrum, 0102 Oslo Org. Nr.: NO 971 040 823 MVA


https://www.oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom/klage/klag-pa-vedtak-i-byggesaker/
https://www.oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom/klage/klag-pa-vedtak-i-byggesaker/

Saksnr.: 202304055-18 Side 2 av 2

Vennlig hilsen

Zeeshan Aziz - saksbehandler
Aleksander Stein Engvoll - enhetsleder
avdeling for byggeprosjekter
3-ukerssaker

Kopi til:
CHRISTINE MEINICH OG CARL ANDERS DAMHAUG, Drammensveien 116E, 0273 OSLO



Notat

Oslo kommune
Plan- og bygningsetaten

Til:
Fra:

Saksbehandler: Anne Mari Henriksen

Dato: 18-02-2013

Saksnr: 200404171 - 13

SLUTTNOTAT BYGGESAKER - HENLEGGELSE
Tostrups gate 22 B

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 &r
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: 02 180 Bankgiro: 1315.01.01357
Kundesenteret: 23 49 10 00 Org.nr.: 971 040 823 MVA
Telefaks: 23491001

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



Oslo kommune
Plan- og bygningsetaten

INGENIGR E SONSTERGJD AS
Postboks 141
1371 ASKER

Dato: 26.01.2016

Deres ref.: Var ref.: 201517986-2 Saksbeh.: Ole Knagenhjelm Lysne Arkivkode: 531
Oppgis alltid ved henvendelse

Byggeplass: TOSTRUPS GATE 22B Eiendom: 212/897/0/0

Tiltakshaver: Adresse:

Soker: INGENIGR E SONSTERGD AS Adresse:  Postboks 141, 1371 ASKER
Tiltakstype: Blokk/bygard/terrassehus Tiltaksart:  Bruksendring

Ferdigattest - Tostrups gate 22 B

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 1 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 1 eller 1 medhold av plan- og bygningsloven, er
dokumentert oppfylt. Ferdigattesten er betinget 1 disse forhold.

Ferdigattesten gjelder for tiltaket slik det er beskrevet 1 tillatelsen med senere tillegg.

Dette vedtaket kan paklages. Frist for & klage er satt til tre uker etter mottakelse av dette brevet.
Se vére nettsider for mer informasjon https://www.oslo.kommune.no/plan-bygg-og-
eiendom/klage/

Dersom sluttrapport for avfallshandtering eller forurenset grunn ikke er innsendt ma dette sendes
plan- og bygningsetaten snarest for behandling. Krav om sluttrapportering vil vare stilt i vedtak
om godkjenning av avfallsplan og 1 vedtak om godkjenning av tiltaksplan for forurenset grunn

www.oslo.kommune.no/pbe Postadresse: Besgksadresse: Sentralbord, tlf: 02 180
postmottak@pbe.oslo.kommune.no  Boks 364 Sentrum Vahls gate Kundesenteret, tif: 23491000

0102 Oslo 0187 Oslo Bankgiro: 1315.01.01357
www.byplanoslo.no Org.nr.: NO 971 040 823 MVA



https://www.oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom/klage/
https://www.oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom/klage/

Saksnr: 201517986-2

Plan- og bygningsetaten
Avdeling for byggeprosjekter
Tett by

Dette dokumentet er elektronisk godkjent 26.01.2016 av:

Ole Knagenhjelm Lysne - Saksbehandler
Per-Ame Horne - enhetsleder

Side 2 av 2
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Oslo kommune
Plan- og bygningsetaten

Avdeling for byggeprosjekter

Funksjonell VVS A/S

Martin Linges vei 25

0692 OSLO
firmapost@funksjonell-vvs.no

Date; E 10 AUE.ZW

Deres ref Var ref {saksnr): 200706132-5 Saksbeh: John Philip Santijlan Arkivkode: 531
Oppgis slltid ved henvendelse

Byggeplass: TOSTRUPS GATE 22 Eiendom: 212/897

Tiltakshaver:  Sameiet Tostrups gate 22 v/ Nils  Adresse: Tostrups gate 22 B, 0264 OSLO
Ggland

Seker: Funksjonell VVS A/S Adresse:  Martin Linges vei 25, 0692 OSLO

Tiltakstype: Blokk/bygérd/terrassehus Tiltaksart:  Endring/reparasjon av

bygningstekniske installasjoner

FERDIGATTEST - TOSTRUPS GATE 22

Ifr. plan- og bygningsloven § 99

Ferdigattesten gis efter 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 | medhold av plan- og bygningsloven, er dokumentert oppfylt.
Ferdigattesten er betinget i disse forhold.

Ferdigattesten gjelder for tiltaket slik det er beskrevet i tillatelsen med senere tillegg,.

Dersom behandling av klage medforer at kommunens vedtak blir opphevet eller omgjort og nytt vedtak
innebacrer at tiltaket ma rettes, mé eventuell ny ferdigattest utstedes pé bakgrunn av sluttkontroll av
endringen av tiltaket. |

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
Storkunder, Team 1

@og /
P&l Ravnsborg-Gjert
avdelingsenhetsleder

aksbehandie /

BEEaERs Plan- og bygningsetaten Besoksadresse: Sentralbord: 02 180 Bankgiro:
REE BEass Avdeling for byggeprogjekter  Vahls gate 1, 0187 Oslo Kundesenter: 234921000 6003.05.58920
§ cE Storkunder, Team | Postadresse: Telefaks: 23491601
Internett: Boks 364 Sentrum, E-post: postmottak( Organisasjonsnummer;
EEE. www.pbe.oslo.kommunene 0102 Osio pbe.oslo.kommune.no 971 040 823 MVA



Oslo kommune
Plan- og bygningsetaten

Avdeling for byggeprosjekter

Alliero AS
Pb 4681 Nydalen
0484 OSLO

Dato: <3 [KT, 2007

Deres rel: Vir ref (saksnr): 200706711-7 Saksbeh: Mari Helene Slagsvold Arkivkode: 531
Cppgis alltid ved henvendelse

Byggeplass: TOSTRUPS GATE 22 Eiendom:  212/897

Tiltakshaver:  Sameiet Tostrups gate 22 Adresse:  pb 6637 St. Olavs plass, 0129 GSLO
v/Adv.Nils A Ogland

Seker: Bjorn E. Bugge siv.ark. MNAL  Adresse:  Eventyrveien 40, 0851 OSLO

Tiltakstype: Blokk/bygard/terrassehus Tiltaksart: Fasadeendring

FERDIGATTEST - TOSTRUPS GATE 22

Hr. plan- og bygningsloven § 39

Ferdigattesten gis etter anmodning og pé 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 produkigodkjenning, at
produktet tilfredsstiller gjeldende norske forskriftskrav og at produktsertifikatet samsvarer med de
produktene som faktisk har blitt montert.

Den fremiagte dokumentasjon bekrefter at alle krav og betingelser som er stilt i tillatelsen, og som ellers
folger av gjeldende bestemmelser gitt i efler 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 med senere tillegg.

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
Bolig tett by, Nybygg

Eli rstadvég Aubit /hlﬁ{l%{éll\efxe giags:vold i g’

avdelingsenhetsleder saksbehandler

Kopi tii:
Bjern E. Bugge siv.ark. MNAL, Eventyrveien 40, 0851 OSLO
Sameiet Tostrups gate 22 v/Adv.Nils A @gland, pb 6637 St. Olavs plass, 0129 OSLO

Plan- og bygningseiaten Besoksadresse: Sentratbord: 02180 Bankgiro:

Avdeling for bypgeprosjekter  Vahls gare 1, 0187 Oslo Kundesenfer: 23491600 6003.05.58920

Bolig tett by, Nybvgp Postadresse; Telefaks: 23491001

Intemett: Boks 364 Sentrum, E-post: postmottak(@ Organisasjonsaumimer:

www.pbe.oslo.kommune.no 0102 Oslo phbe.oslo kommune.ng 971 049 823 MVA



Oslo kommune
Plan- og bygningsetaten

Fra:

Saksbehandler: Anne Mari Henriksen

Dato: 13-02-2013

Saksnr: 200311029 - 6

SLUTTNOTAT BYGGESAKER - HENLEGGELSE
Tostrups gate 22 A

Saken er behandlet av Restanseprosjektet for ryddihg og arkivering av analoge saker etter fullmakt gitt av
Ledermgtet 13.11.2006.

Sett Kryss | Arsak til henleggelse
Godkjent melding uten ferdigmelding
X Tillatelse til enkle tiltak eldre enn 3 ar

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: 02 180 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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NORKART

Formuesverdi

Norkart AS

Adresse:
meglerpakke@norkart.no

Utskriftsdato:
24.02.2026

Kommunenr.

0301 Gardsnr.

212

Bruksnr.

897

Festenr.

Seksjonsnr. | 1

Adresse:

Tostrups gate 22B

Informasjon om formuesverdi

Det foreligger ikke opplysninger om formuesverdi i Skatteetatens register

FORBEHOLD VED UTLEVERING AV INFORMASJON | FORBINDELSE MED EIENDOMSFORESPQJRSLER:

Det tas forbehold om at det kan veere avvik i vare registre i forhold til den faktiske situasjonen og at det kan foreligge forhold omkring
eiendom og bygninger som kommunen ikke er kjent med. Kommunen kan ikke stilles gkonomisk ansvarlig for bruk av informasjon som
oppgis i sammenheng med eiendomsforespgarsler.




Plan- og bygningsetaten Oslo

MARLOW ARKITEKTER AS
Gamle Ringeriksvei 56
1357 BEKKESTUA
Deres ref.: Var ref. (saksnr.): Saksbehandler: Dato: 30.08.2024
Ellen Jorgensen 202451884 - 10 Tove Mette Pettersen
Oppgis alltid ved
henvendelse
Adresse: HJORUNGAVAGGATA 8 Eiendom: 212/897

Tiltakshaver: BENDIK PERSCH ANDERSEN, Mali Sgker: MARLOW ARKITEKTER AS
Nordvik Betten
Tiltakstype: Blokk/bygard/terrassehus Tiltaksart: Oppfering

Ferdigattest - Hjgrungavaggata 8

Plan- og bygningsetaten godkjenner spknaden om ferdigattest for ombygging i en
leilighet i 4. etasje, mottatt 23.08.2024.

Dere har bekreftet at alle krav og betingelser som er stilt i tillatelsen, plan- og bygningsloven
(pbl.) og tilhgrende forskrifter er oppfylt. Pa dette grunnlaget gir vi ferdigattesten.

Godkjente tegninger og kart
Folgende tegninger og kart er lagt til grunn for tillatelsen, sak 202451884

Beskrivelse Tegningsnr Dato PBE-id
Plan & etasje - leilighetsplassering i etasje 1/11
Plan leilighet - for og etter ombygging 2A-104 10.01.2024 (1/14

Klagefristen er tre uker

Det er mulig & klage pa vedtaket. Fristen for & klage er tre uker fra dere mottar dette vedtaket.
Et seksmal eller erstatningskrav kan ikke fremmes uten at klageadgangen er benyttet, jf. fvl.
§27b. Se vare nettsider https://www.oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom/klage/klag-pa-
vedtak-i-byggesaker/

Plan- og bygningsetaten Besgksadresse: Sentralbord: +47 21 80 21 80
Oslo kommune Vahls gate 1, 0187 Oslo Kundesenteret: +47 23 49 10 00
Postadresse: postmottak@pbe.oslo.kommune.no

oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom  Boks 364 Sentrum, 0102 Oslo Org. Nr.: NO 971 040 823 MVA


https://www.oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom/klage/klag-pa-vedtak-i-byggesaker/
https://www.oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom/klage/klag-pa-vedtak-i-byggesaker/

Saksnr.: 202451884-10 Side 2 av 2

Vennlig hilsen

Tove Mette Pettersen - saksbehandler
Sophie Sterud - enhetsleder

enhet 3-ukers byggesaker

Kopi til:
BENDIK PERSCH ANDERSEN, Mali Nordvik Betten, Tennisveien 6B, 0777 OSLO



Oslo kommune
Plan- og bygningsetaten

T. HAUG
Hjgrungavaggata 8
0273 OSLO

Dato: 30.09.2019

Deres ref.: Trond Haug Var ref.: 201607649-4 Saksbeh.: Sondre Sanna Arkivkode: 531
Oppgis alltid ved henvendelse

Byggeplass: HJZRUNGAVAGGATA 8 Eiendom: 212/897/0/0

Tiltakshaver: TROND MATHIS HAUG Adresse: HJORUNGAVAGGATA 8, 0273
OSLO

Soker: T. HAUG Adresse: Hjgrungavaggata 8, 0273 OSLO

Tiltakstype: Blokk/bygard/terrassehus Tiltaksart:  Oppfering av bygningstekniske

installasjoner

Ferdigattest - Hjgrungavaggata 8

Plan- og bygningsetaten godkjenner seknaden om ferdigattest for oppfering av avlepsrer
gjennom brannskille, mottatt 17.09.2019.

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.

Klagefristen er tre uker

Det er mulig 4 klage pé vedtaket. Fristen for 4 klage er tre uker fra dere mottar dette vedtaket. Se
vare nettsider https://www.oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom/klage/klag-pa-vedtak-i-

byggesaker/

Plan- og bygningsetaten
Avdeling for byggeprosjekter
3-ukersaker

Sondre Sanna - saksbehandler
Jon Erik Reite Bang - enhetsleder

Kopi til:
TROND MATHIS HAUG, HJORUNGAVAGGATA 8, 0273 OSLO,
trond.haug@multiconsult.no

www.oslo.kommune.no/pbe Postadresse: Besgksadresse: Sentralbord, tlf: 2180 21 80
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



https://www.oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom/klage/klag-pa-vedtak-i-byggesaker/
https://www.oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom/klage/klag-pa-vedtak-i-byggesaker/




Nabolagsprofil

Tostrups gate 22B - Nabolaget Gimle/Sendre Frogner - vurdert av 164 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

e Godt voksne
e Etablerere

e Enslige
Offentlig transport
@ Nobels gate 3min &
Linje 13 0.2 km
& Odins gate 4 min A&
Linje 20 0.3 km
@ Skeyen stasjon 18 min %
Totalt 9 ulike linjer 1.6 km
+ Skeyen stasjon 18 min %
Buss, flytog, tog, trikk 1.6 km
© Majorstuen 21 min %
Linje1,2,3,4,5 1.7 km
Skoler
Uranienborg skole (1-10 kl.) 15 min %
789 elever, 43 klasser 1.2 km
Majorstuen skole (1-10 kl.) 20 min #
658 elever, 43 klasser 1.6 km
Ruselokka skole (1-10 kl.) 20 min %
593 elever, 37 klasser 1.7 km
Skeyen skole (1-7 kl.) 24 min &
672 elever, 38 klasser 2 km
Hartvig Nissens skole 15 min %
630 elever 1.2 km
Oslo Handelsgymnasium 17 min #
816 elever, 33 klasser 1.4 km

«Sentralt og har mange muligheter til buss og
trikk.»

Sitat fra en lokalkjent

(3

Opplevd trygghet
Veldig trygt 90/100

Kvalitet pa skolene
Veldig bra 82/100

v Naboskapet
AN .
i Heflige 57/100
Aldersfordeling

332%

39.3%
389 %

s
o 3
o " R
32 o < el
e 2 e I I
Q N
o - 0N
N
= 1
Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre
(0-12 ar) (13-18 ar) (19-34 ar) (35-64 ar) (over 65 ar)
Omrade Personer Husholdninger
[ Gimle/Sendre Frogner 2684 1849
[ Oslo og omegn 999 185 490708
Norge 5425 412 2654586
Barnehager
Frognerkilen barnehage (1-5 ar) 4 min &
54 barn 0.3 km
Frogner International Pre-School (3-5 &r) 5 min 4
48 barn 0.4 km
Schaftelakken Menighets barnehage (1-.. 6 min %
25 barn 0.5 km
Dagligvare
Joker Bygdey Allé 3min 4
Sendagsapent 0.2 km
Coop Prix Bygdey Allé 3min %



Primzere transportmidler

£} 1.Buss
K 2. Gaende
B3 Trikk

Kollektivtilbud
<~ Veldig bra 94/100

n.. Shoppingutvalg
==  Meget bra 87/100

w Serveringstilbud

Meget bra 86/100
Sport
@ Frognerparken Tennisanlegg 13 min &
Tennis 1.1 km
® Frogner stadion 15 min %
Fotball, friidrett 1.2 km
&  EVO Sjolyst 13 min &
& SATS Sjelyst 13 min %
Boligmasse

B 1% enebolig

I 1% rekkehus

86% blokk
B 2% annet

«Jeg liker Frogner fordi det er stille og rolig, men
sentrumsnzert nok hvis man ensker. Behagelig
stemning med mange koselige og gode
restauranter. Det er her jeg vil bo.»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester

Tarnhuset 14 min %

@ Apotek 1 Frogner 7 min %

Aldersfordeling barn (0-18 ar)

B 46% ibarnehagealder
0 30% 6-12ar

14% 13-15 ar
B 10%16-18 ar

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

0% 60%

B Gimle/Sendre Frogner
[ Oslo og omegn

Norge
Sivilstand
Norge
Gift 28% 33%
Ikke gift 56% 54%
Separert 12% 9%
Enke/Enkemann 4% 4%

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



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



	HomeExchangeReportFront06
	Om Tilstandsrapporten 
	Forenklet vurdering av elektrisk anlegg
	Lovlighet, branntekniske forhold og radon

	Befarings- og eiendomsopplysninger
	Befaring
	Eiendomsopplysninger
	Bygninger på eiendommen
	Byggemåte og annen beskrivelse

	Arealberegninger
	KOMMENTARER TIL UTREGNINGEN

	Hovedrapport
	Baderom fra 2002 (produksjonsmerking i sluk). Flislagt gulv med varme og flislagte vegger. Servant med ett-greps armatur. Speilskap samt belysning på vegg. Frittstående toalett. Dusjnisje med foldbar glassdør og ett-greps armatur med hånddusj. Avtrekksventil med vifte i himling. Malt overflate i himling med downlights. Delvis synlige vannrør av typen fleksi og typen rør i rør system, i innredning. Avløpsrør av typen pvc. Fordelerskap for rør i rør system er plassert på vegg, ved toalett. 
	Gulvflater med laminat. Malte overflater på vegger. Kjøkkeninnredning med profilerte fronter og integrerte hvitevarer. Overskap med belysning under og ventilator tilkoblet avtrekkskanal. Laminert benkeplate med oppvaskkum med ett-greps armatur samt koketopp med 2 kokepunkter. Dobbel stikkontakt på vegg. Innebygget stekeovn i høyskap. Innebygget 45 cm oppvaskmaskin. Integrert kjøleskap med fryserdel. Malt overflate i himling. Delvis synlige vannrør av typen fleksi og typen rør i rør system, i benkeskap. Avløpsrør av typen pvc. 
	Vannrør av typen fleksi og typen rør i rør system. Delvis synlig på baderom og i kjøkkeninnredning. Fordelerskap for rør i rør system er plassert på baderom, ved toalett. Avløpsrør av typen pvc. Hovedstoppekran er plassert i fordelerskap. Stakeluke for avløpsrør er ikke lokalisert innvendig i leiligheten. Felles varmtvann. Leiligheten har naturlig ventilasjon og mekanisk avtrekk fra baderom samt fra kjøkken. Røykvarsler tilkoblet sentralt brannvarslingsanlegg er montert i himling. 
	Gulvflater med laminat. Malte overflater på vegger. Malte overflater i himlinger. Innerdører har profilerte dørblader. Ventilasjon er basert på en kombinasjon av naturlig ventilasjon samt mekanisk avtrekk. 
	U. etasje delvis under terreng. 
	Etasjeskillere måles med bruk av laser for å finne eventuelle skjevheter. Stikkprøveprinsippet er benyttet, og det måles i 2 retninger i hver etasje og i hvert rom er det 5 målepunkter. 
	Yttervegger og bærende konstruksjoner av murkonstruksjoner, utvendige fasader består av teglstein samt pussede og malte overflater. 
	Vinduer fra 2020 med trerammer har 2 lags glass. Entredør av typen trefiber har brannklasse B-30 og lydklasse 35 dB. 
	Fundament i form av støpt plate på mark og grunnmur av typen teglstein, fra byggeår. Utvendige pussede og malte overflater. 
	Drenering fra ukjentveldre årstall. Ingen synlig grunnmurspapp langs yttervegger. 
	Stikkledninger av typen pvc. Stakeluke for avløpsrør er ikke lokalisert innvendig i leiligheten. 
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EDuMRHkiJ7UoYfzPzdFQWkxRvwduOJ6t7OZe47aB07SEM3mPIGRKLOCicg9vFiNj/LeCcbUDLcBN

TvBGGAWCu7/jqslUxnqpHY1d9mtUmb2r6rXn22fdZPqQjTxNDuZ1rlFZem2d3wc7IYKN7i/ofnIu

fhzyWokcCiDCYLAJBZ+h+C6IMxec2xmOWvMtHitjRVgcHvseSVTYec+j+5pFQKcVI7aNRis41Vl9

17LlHvrJjkTvgl5idmtwd/BKzrZFSS7y9O/UvcVsIK16pe9oPMXmbCVo2QWmOhofKepRa71QJLwn

blGAqDoUGW2Mq9YwjnWGiFeodzXSQuem4SMprmcdMyfllmCxrFVqWGsWXtJ4Z9Va3fLAQEsnR7k2

+ySfUMARMfpJ28co/6C8dIAvZfID70d1oGcDQyR5L1TvyGlYeAdvurnWzNixYSqSvZdbzR4jnIKY

ZUdPTgIR2ezdxcN7PLi79GetkPWKi3PCFyzUto8rnCIdpUVQc9XLkSwG

 
 
 
MIIGJTCCBA2gAwIBAgIKLGFDyfE7zOOEkjANBgkqhkiG9w0BAQsFADBoMQswCQYDVQQGEwJOTzEY

MBYGA1UEYQwPTlRSTk8tOTgzMTYzMzI3MRMwEQYDVQQKDApCdXlwYXNzIEFTMSowKAYDVQQDDCFC

dXlwYXNzIENsYXNzIDMgQ0EgRzIgU1QgQnVzaW5lc3MwHhcNMjMwMzIzMTIyMjUwWhcNMjYwMzIz

MjI1OTAwWjBiMQswCQYDVQQGEwJOTzEUMBIGA1UECgwLU0lHTklDQVQgQVMxDTALBgNVBAsMBEVV

MDExFDASBgNVBAMMC1NJR05JQ0FUIEFTMRgwFgYDVQRhDA9OVFJOTy05ODk1ODQwMjIwggGiMA0G

CSqGSIb3DQEBAQUAA4IBjwAwggGKAoIBgQDT+e2ytl/lLJsYOJp6OgRWzxSeWWyEgtIn6IOHVlPD

H+Km8G1EZhijANKC/TzvwccewlU8ZjhYvDbRWjj14RbuKMgKpDyBE+GBOIOfVnlN09niEEBklqBK

aBVKMW+zcNP9KJgDBwWi8j0y+YrgQhBlwuwZBPluYvVmQXd1CXCl4rsPYw5yG5gHutoozFC87wQY

aNhp26fl/tgtWfaX+PO+wHULN/qaNe7m7r5SSaPNvikPQpplA+EU2W2tGoYiCzWgRlvNjSJK/ZXD

Mqi3dbB4TG0lgeQYoopHOCU1etwxEbX8LRAoXHSyMiq7vmSeM2uxpuE/X4oEMKhdp691JrFy5Z/z

jUNtN6hCEjQVyv0cmTDwiNWwZHW6DDUn73MB8pMd+olTn69aX5N3NgxdkQ0N5wC+/L+coXikqet0

DKS+36p2/ZINZbirWhsbU+Q24oWd5NJQmkpGNovmtBLrvpnpVEkC6kj/+9WC6AVUXDW/sTTSOCWv

iq2ma3e5QcT7YWECAwEAAaOCAVUwggFRMAkGA1UdEwQCMAAwHwYDVR0jBBgwFoAUgUWcKZVmODft

O1ROjjLlliF51WQwHQYDVR0OBBYEFCNLqumKRlltPhDr5kfkDjTl+jcCMA4GA1UdDwEB/wQEAwIG

QDAfBgNVHSAEGDAWMAoGCGCEQgEaAQMCMAgGBgQAj3oBATA7BgNVHR8ENDAyMDCgLqAshipodHRw

Oi8vY3JsLmJ1eXBhc3NjYS5jb20vQlBDbDNDYUcyU1RCUy5jcmwwbwYIKwYBBQUHAQEEYzBhMCcG

CCsGAQUFBzABhhtodHRwOi8vb2NzcGJzLmJ1eXBhc3NjYS5jb20wNgYIKwYBBQUHMAKGKmh0dHA6

Ly9jcnQuYnV5cGFzc2NhLmNvbS9CUENsM0NhRzJTVEJTLmNlcjAlBggrBgEFBQcBAwQZMBcwFQYI

KwYBBQUHCwIwCQYHBACL7EkBAjANBgkqhkiG9w0BAQsFAAOCAgEA03rR/QRAXLiXmnUSU1agOREv

zrt9cv6Qv19nevwULAyRIm3OdhsENbfvBI5KIEMShPLAK5csSGo1AhT3I8MhNQ29IQb1SaGfsmlL

MEsywmGq63bGZlwljK1rc3ZFCIsJjzdUV16x3CYYxNm7pkIgMcl9Fv5ayfiwtm1pBb3KUEaOs4rp

nEd0L2q24eUjhLQjjExSLHPtQvsi09bzvUjD+0yyz+8nnBRyH6axk3Brcn2Ng4nKJ+Do/1La/dpw

YisJM+aVHD2tdIld+Opr0wOKX3tYSpRNQ3VfehN7U0oiQpTsdv4vkI63jj3q5q0M3tg7r+b7XKkN
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