HUSORDENSREGLER FOR

BORETTSLAGET PILESTREDET 47
(Sist vedtatt i ord. generalforsamling 28.04.2026)

Et borettslag utgjer et fellesskap som beboerne hver for seg og sammen har ansvaret for. Et
godt forhold mellom beboerne utvikler seg best ved at man tar direkte kontakt med
hverandre og ikke stiller starre krav til andre enn til seg selv.

§ 1 Hensikt
Husordensreglene har til hensikt & skape gode forhold innen borettslaget og mellom naboer,
i tillegg til & verne om eiendommen, anlegg og fellesutstyr, samt & bevare et enhetlig preg i
eiendommen. Vis ngdvendig hensyn overfor de gvrige som bor eller oppholder seg pa
borettslagets eiendom. Et godt forhold mellom beboerne utvikler seg best ved at man tar
direkte kontakt med hverandre Et godt naboskap kjennetegnes ved at man fgler ansvar for
hverandre og at alle bidrar til & lage et godt bomilja.

Andelseier plikter a falge husordensreglene og er ansvarlig for at de overholdes av alle i
husstanden og andre som gis adgang til boligen. Vesentlige brudd pa husordensreglene er a
anse som mislighold av andelseiers forpliktelser overfor borettslaget. Andelseiers forpliktelser
falger av borettslagsloven og borettslagets vedtekter. Som vesentlig brudd regnes blant annet
utilberlig oppfarsel som skaper vesentlig ulempe eller sjenanse for andre.

§2Ro
Bruken av bruksenheten og fellesarealene ma ikke pa en urimelig eller ungdvendig mate
veere til skade eller ulempe for andre eiere eller beboere.

Det skal veere alminnelig ro mellom kI 23.00 og 07.00 pa hverdager, pa fredager, lgrdager og
helligdager mellom kl. 24.00 og 07.00. Ved stgrre private arrangementer bgr naboer varsles i
god tid, og vinduer og dgrer skal holdes lukket under arrangementet.

Beboerne skal pase at lasbare dgrer i fellesomrader/-rom og ytterderer er last til enhver tid.
Det er ikke tillatt a slippe inn uvedkommende i garden og en ma ga ned for a forsikre seg om
identiteten pa personer som ber om a komme inn f.eks. ifm. oppdrag i garden.

Det er ikke tillatt med rgyking innenders i fellesarealene inkl. garasjen.

Hamring, boring og annet arbeid som skaper stay ma kun skje mellom kl. 07.00 og 20.00 pa
hverdager og mellom 09.00-16.00 pa lgrdager. Pa sgndager og helligdager er stayende
arbeider ikke tillatt.

Omfattende, vedvarende og steyende oppussings- ombyggings- og rehabiliteringsarbeider
som andelseier skal utfare eller la utfare, skal varsles i god tid og senest en uke pa forhand
hvis mulig. Samtlige naboer som vil bli bergrt skal informeres om arbeidets art, omfang og

tidsrom. Arbeider av denne art skal bare utfgres innenfor tiden 08.00-16.00 mandag-fredag.
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§ 3. Orden i fellesomradene
Sykler, barnevogner, sportsutstyr, leker og lignende skal ikke hensettes i bakgarden,
oppganger eller andre fellesomrader. Private gjenstander skal ikke oppbevares i
oppganger korridorer eller pa takterrassen.

Det ma utvises forsiktighet nar innbo baeres inn og ut av bygget i forbindelse med flytting.
Andelseierne er ansvarlig for enhver skade som han eller hun pafgrer eiendommen.
Beboerne oppfordres til, i egen interesse, & verne om fellesarealene og alle ma medvirke til
at omradet i og rundt eiendommen holdes ryddig og pent.

§ 4 Parkering - garasjeanlegg
Parkering skal skje pa andelseiers p-plass i felles garasjeanlegg for andelseiere som har
bruksrett til garasjeplass. Den enkelte er ansvarlig & holde sin plass ryddig og ren. Utover
bil/mc pa parkeringsplass tillates kun lagring av fire dekk og ev. takboks. Andelseiere med
parkeringsplass ma ogsa falge ev. andre bestemmelser som blir vedtatt for garasjeanlegget.

Ifm. montering av katodisk beskyttelse/overvakning f.o.m. 2024 for a hindre korrosjon i
armeringen i nedre del av garasjeveggene ligger det na kabler i betongen. Det er derfor
FORBUDT a bore/skru eller pa annen mate forarsake skade i garasjeveggene fra bakkeniva
og 100 cm opp pa veggen. Dersom det pafgres skade pa beskyttelsen/overvakningen vil den
som eier bruksretten til p-plassen bli holdt skonomisk ansvarlig for ngdvendige utbedringer.

§ 5. Rensing av sluk pa balkong
For a unnga skade ma den enkelte eier pase at sluk pa terrasse/balkong til enhver tid
holdes fritt for lav, is og lignende slik at avigp virker tilfredsstillende. Dersom det oppstar
skade som fglge av manglende rensing av sluk, kan den enkelte eier matte dekke
utbedringskostnadene.

§ 6. Avfallshandtering
Enhver forsgpling av eiendommen herunder fortau, ganger, trapper, fellesareal og
sgppelrom er ikke tillatt.

Husholdningsavfall skal kildesorteres etter kommunens anvisning. Avfallsbeholder skal kun
inneholde kildesortert husholdningsavfall i bla, granne og restavfallsposer. Papp, kartong,
papir og gavepapir ma legges i egen papirbeholder. Glass og metallemballasje skal leveres
pa egne returpunkter eller gjenbruksstasjoner utenfor boligselskapets omrade. Store
gjenstander og byggeavfall skal leveres til kommunens gjenbruksstasjoner.

Det ma ikke settes annet avfall i sgppelrommene. Det ma heller ikke hensettes avfall
i fellesarealene eller utenfor egen inngangsdar.

§ 7. Arbeider som krever autorisert personell
Arbeider pa bad, vaskerom og kjgkken, som inkluderer rgropplegg, ma kun utfares av
autoriserte firmaer pga. fare for lekkasje til underliggende leiligheter. Uvedkommende
gjenstander skal ikke kastes i vask og WC slik at avlgpsrar tilstoppes. Elektrikerarbeid skal
utfares av autoriserte firmaer. Tilsvarende gjelder kabel-tv og internett/fiber.

Garden har felles, mekanisk avtrekk fra kjskken og bad. Ventilasjonsluker ma ikke tettes da
dette forarsaker ubalanse i ventilasjonssystemet. Det er av samme arsak IKKE TILLATT a
montere kjokkenvifter med motorisert avtrekk, kun avtrekksvifte for fellesavtrekk.

Det kreves styrets godkjennelse for arbeider som bergrer fellesanlegg som vann, avigp,
elektrisitet. kabel-TV og fiberkabling, dersom arbeidene kan medfere en seerlig risiko for
skade eller kan innebzere en urimelig belastning av fellesarealene.
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§ 8. Fasadeendringer
Arbeider som kan medfgre endring av fasade eller flate mot fellesareal, som utskifting av
vinduer og dgrer (pa eller ut til fellesareal), utvendige lamper pa balkong til den enkelte
bruksenhet, oppsetting og fargevalg av markiser, parabol, endring av utvendige farger etc,
kan bare gjennomfgres etter godkjenning fra styret.

§ 9. Brannforebyggende sikkerhet
Brannslukningsapparat og ra@ykvarsler finnes i leilighetene. Disse er borettslagets eiendom,
og skal derfor ikke fiernes fra leilighetene. Andelseier/beboer er ansvarlig for at det utferes
funksjonskontroll pa egne rgykvarslere! minst en gang pr. ar. Ved behov for nedvendig
vedlikehold av utstyret (f.eks. etterfylling av brannslokkingsapparatet) meldes dette til styret
som vil sgrge for at forskriftsmessig utbedring foretas.

Det er ikke tillat & lade elsykler i fellesomrader inkludert sykkelboder. Dersom batteri er
fastmontert eller pa annen mate vanskeliggjer lading i egen leilighet kan elsykkel lades fra
stikkontakt pa vegg mot bakgard forutsatt at dette skjer pa dagtid innenfor 08.00-21.00.
Lading av sykkelbatterier bar ikke skje over natten, og dette er ikke tillat dersom det ikke er
noen til stede. Lading av 12 volts batteri i biler skal fortrinnsvis lades av eier i egen
leilighet/seksjon. Lading over natten i garasjen er ikke tillatt.

Det er forbud mot a oppbevare drivstoff (bensin, diesel mv.- (mer enn en liter)) noe sted i
bygningen. Beboere skal oppbevare gassflasker kun pa egen balkong..

§ 10. Bruk av grill
Det er kun tillatt med elektrisk- eller gassgrill pa balkongene. Gassbeholdere ma oppbevares
forskriftsmessig.

Ved grilling ma det tas saerskilt hensyn til naboene.

§ 11. Andre forhold
Vinduer, trapper og balkonger skal ikke brukes til risting av tepper, sengetgy m.v.
Barnesikringene som er montert pa balkongene skal ikke demonteres og det er eiers ansvar
at disse er pa plass.

Oppvaskmaskin eller vaskemaskin skal ikke kobles til varmtvannsuttak.
Det er forbudt & spyle eller pa annen mate bruke store vannmengder pa balkongene.

Alle rom skal holdes oppvarmet, ogsa ved ferier/fraveer slik at det ikke oppstar risiko for at
rerledninger skal fryse.

§ 12. Dyrehold
Det er tillatt & holde dyr sa lenge dyreholdet ikke er til sjenanse for de gvrige beboerne.
Dyrehold tillates kun etter sgknad til styret og undertegning av borettslagets
dyreholdserkleering.

Ved dyrehold gjelder fglgende bestemmelser:

! Batteri i brannalarm montert i 2021 varer i 10 ar og skal ikke byttes av andelseier/beboer
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1. Det forutsettes at eier av dyret er kjent med politivedtektene angaende dyrehold og
straffebestemmelsene som gjelder for & holde dyr. Hunder skal fgres i band innenfor
borettslagets omrade.

2. Eier av dyret skal straks fjerne ekskrementer som dyret matte etterlate pa eiendommen.
3. Dyr ma holdes borte fra lekeplass/barnehage i bakgarden.

4. Eier av dyret er ansvarlig og erstatningspliktig for enhver skade som dyret matte pafgre
person eller eiendom, f. eks. oppskraping av dgrer og karmer, skade pa blomster,
planter, grgntanlegg m.v.

5. Kommer det inn skriftlige berettigede klager over at et dyrehold sjenerer naboer gjennom
lukt, brak etc. eller pa annen mate er til ulempe, f. eks. gir allergiske reaksjoner eller
skaper redsel eller angst, kan styret kreve dyret fiernet hvis ikke en minnelig ordning
med klageren kan oppnas. | tvilstilfeller avgir styret etter forhandling med partene
hvorvidt en klage er berettiget.

§13. Brudd pa husordensreglene
Eventuelle klager pa nabo for brudd pa husordensreglene eller pa grunn av andre
sjenerende forhold bgr rettes direkte til naboen selv. Kanskje er vedkommende ikke klar over
forholdet og problemet kan pa den maten Igses gjennom samtaler partene imellom. Gjentatte
og/eller grove overtredelser av husordensreglene bgr rapporteres skriftlig til styret.

§ 14. Endring av husordensreglene
Husordensreglene kan endres av borettslagets generalforsamling. Vedtak om endring skjer
med alminnelig flertall av de avgitte stemmer. Forslag av endring av reglene ma sendes
styret innen den frist som fremgar av borettslagets vedtekter. Generalforsamlingen kan ikke
behandle endringsforslag som ikke er nevnt i innkallingen.
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Soknad om dyrehold

Undertegnede .........cccooeevvviiiiieeennnnnnn. adresSse .......euviiiieeeeieeeeiin sgker herved om
rett til & holde

Erklzering
1. Jeg er kjent med politivedtektene angaende dyrehold og straffebestemmelsene som
gjelder for a holde dyr. Hunder skal fgres i band innenfor borettslagets omrade.

2. Jeg forplikter meg til straks & fierne ekskrementer som mitt husdyr matte etterlate
pa eiendommen.

3. Jeg patar meg a holde dyret borte fra lekeplasser og sandkasser.

4. Jeg erklaerer meg ansvarlig og erstatningspliktig for enhver skade som mitt husdyr
matte pafare person eller eiendom, for eksempel oppskraping av dgrer og karmer,
skader pa blomster, planter, grantanlegg m.v.

5. Jeg erinnforstatt med at dyreholdet vil kunne bli til ulempe eller sjenanse for beboere.
Dersom det fremsettes skriftlige berettigede klager over at dyreholdet sjenerer naboer
gjennom lukt, brak, etc. eller pa annen mate er til ulempe, for eksempel gir allergiske
reaksjoner eller skaper redsel eller angst, forplikter jeg meg til a fijerne dyret hvis ikke en
minnelig ordning med klageren kan oppnas. | tvilstilfeller avgjer styret etter forhandling
med partene hvorvidt en klage er berettiget.

6. Jeg erkleerer meg villig til & godta de endringer i dyreholdsbestemmelsene
som generalforsamlingen/ styret vedtar.

7. Denne erkleering betraktes som en del av ordensreglene. Brudd pa erkleeringen blir

a betrakte som mislighold.

....................... ,den...... l................Andelseiers underskrift: ..........cccvvvren....

....................... ,den .....l.................. Medeiers underskrift: .............coeevrrenn..n.

Styrets tillatelse/avslag

1. Styret gir tillatelse til & holde .............. pa de underskrevne vilkar.
2. Styret avslar sgknaden pa grunn av..........ccooeiiiiiiiiieieiie e

Oslo,den.......cccccceeeeeeeeennnnns R Styrets leder: ........ooovvveieeeeen.
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Vedtekter

for Borettslaget Pilestredet 47, org nr 950047909.

Vedtatt pa ordineer generalforsamling den 09.05.07. Sist endret pa generalforsamling
04.04.2022.

1. Innledende bestemmelser

1-1 Formal

Pilestredet 47 borettslag er et samvirkeforetak som har til formal & gi andelseierne
bruksrett til egen bolig i foretakets eiendom(borett) og a drive virksomhet som star i
sammenheng med dette.

1-2 Forretningskontor, forretningsfarsel og tilknytningsforhold
(1) Borettslagets har forretningskontor i Oslo kommune.

(2) Borettslaget er tilknyttet OBOS som er forretningsfarer.

2. Andeler og andelseiere

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

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

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

(4) 1 tillegg har juridiske personer som nevnt i borettslagslovens § 4 — 3 rett til & eie
inntil 10 % av andelene.



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

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

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

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

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

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

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

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

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

3. Forkjapsrett

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

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

3-2 Interne forkjgpsberettigede

(1) Andelseier har forkjgpsrett etter ansiennitet i borettslaget.

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

(2) Andelseier som vil overta ny andel gjennom forkjgpsrett, ma overdra hele den
andelen naverende bolig er knyttet til, til en ny andelseier. Dette gjelder selv om
andelen tilhgrer flere. Overfering av andel etter at andelseier har benyttet forkjgpsrett



til en ny andel, utlgser forkjapsrett selv om andelen overferes til noen som faller inn
under persongruppen omhandlet i vedtektenes punkt 3-4, jf. lov om borettslag § 4-12.
Forkjapsrett kan likevel ikke gjares gjeldende dersom andelen overfares:
e pa skifte etter separasjon eller skilsmisse, eller
e ved oppher av husstandsfellesskap dersom partene har bodd sammen i minst 2
ar, eller de har, har hatt eller venter barn sammen

3-3 Behandlingsregler og frister

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

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

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

(4) Forkjgpsretten skal kunngjares i en avis som er vanlig lest pa stedet, pa
boligbyggelagets nettsider eller pa annen lignende mate.

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

3-4 Rettsovergang til nerstaende

Forkjepsretten kan ikke gjeres gjeldende nar andelen overdras til ektefelle, til
andelseierens eller ektefellens slektning i rett opp- eller nedstigende linje, til
fosterbarn som faktisk star i samme stilling som livsarving, til sgsken eller noen annen
som de to siste arene har hgrt til samme husstand som den tidligere eieren, til person
som har leid boligen i kraft av a vere arbeidstaker hos andelseier eller til person som
har leid den bolig andelen na er knyttet til av borettslaget.

Forkjgpsretten kan heller ikke gjares gjeldende nar andelen overfares pa skifte etter
separasjon eller skilsmisse, eller nar et husstandsmedlem overtar andelen etter
bestemmelsene i husstandsfellesskapslovens § 3.

4. Borett og overlating av bruk

4-1 Boretten

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

(2) Andelseieren kan ikke benytte boligen til annet enn boligformal uten styrets
samtykke.



(3) Andelseieren skal behandle boligen, andre rom og annet areal med tilbgrlig
aktsomhet. Bruken av boligen og fellesarealene ma ikke pa en urimelig eller
ungdvendig mate veere til skade eller ulempe for andre andelseiere.

(4) Generalforsamlingen kan fastsette vanlige ordensregler for eiendommen.

4-2 Overlating av bruk

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

- andelseieren selv eller en person som nevnt i borettslagslovens § 5-6 farste
ledd nr. 3 har bodd i boligen i minst ett av de siste to arene. Andelseier kan i
slike tilfeller overlate bruken av hele boligen for opp til tre ar,

- andelseieren er en juridisk person,

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

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

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

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

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

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

uten godkjenning. I tillegg kan andelseieren overlate bruken av hele boligen til andre i
opptil 30 dagn i lgpet av aret uten godkjenning.

(4) Dersom flere eier en andel sammen, skal det regnes som overlating av bruk hvis
én eller flere av sameierne ikke bor i boligen.
(5) Overlating av bruken reduserer ikke andelseierens plikter overfor borettslaget.

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

4-3 Bygningsmessige arbeider
(1) En andelseier kan med styrets godkjenning gjennomfare tiltak pa eiendommen
som er ngdvendige pa grunn av funksjonshemming hos en bruker av boligen.

Godkjenning kan ikke nektes uten saklig grunn.

(2) Forandringer som skjer i strid med de til enhver tid gjeldende bygningsforskrifter
og andre offentlige bestemmelser, er ikke tillatt. Forandringer som bergrer bygningens



eksterigr — herunder oppsetting av private radio- og TV-antenner, markiser mv. - er
ikke tillatt uten styrets forutgaende samtykke.

4-4 Rett til & sette opp ladepunkt for elektriske kjgretay

(1) En andelseier som disponerer egen parkeringsplass i borettslagets garasje, har rett
til & sette opp ladepunkt for elektrisk kjaretay i tilknytning til sin parkeringsplass.
Andelseier ma bestille lader og montering via styret, som bestiller dette fra
borettslagets leverandar.

(2) Kostnader til lader og montering, vedlikehold og stram dekkes av den enkelte
andelseier.

(3) Andelseier som benytter borettslagets infrastruktur for lading plikter & falge
borettslagets til enhver tid gjeldende retningslinjer for bruk av infrastrukturen.

5. Vedlikehold

5-1 Andelseiernes vedlikeholdsplikt

(1) Den enkelte andelseier skal holde boligen, og andre rom og annet areal som hgrer
boligen til, i forsvarlig stand og vedlikeholde slikt som dgrer og vinduer innvendig,
rar, sikringsskap fra og med forste hovedsikring/inntakssikring, ledninger med
tiloehgr, varmekabler, inventar, utstyr inklusive vannklosett, varmtvannsbereder og
vasker, apparater og innvendige flater. VVatrom ma brukes og vedlikeholdes slik at
lekkasjer unngas.

(2) Vedlikeholdet omfatter ogsa ngdvendige reparasjon og utskiftning av slikt som
rar, sikringsskap fra og med forste hovedsikring/inntakssikring, ledninger med
tiloehgr, varmekabler, inventar, utstyr inklusive slikt som vannklosett,
varmtvannsbereder og vasker, apparater, tapet, gulvbelegg, vegg, gulv- og
himlingsplater, skillevegger, listverk, skap, benker og innvendige dgrer med karmer.

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

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

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

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

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



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

5-2 Borettslagets vedlikeholdsplikt

(1) Borettslaget skal holde bygninger og eiendommen for gvrig i forsvarlig stand sa
langt plikten ikke ligger pa andelseierne. Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa utvendig
vedlikehold av vinduer.

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

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

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

5-3 Utbedringsansvar og erstatning

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

(2) Skade pa innbo og lgsare skal utbedres av skadelidte andelseier. Borettslaget
hefter ikke for eventuelle skader pa skadelidtes innbo og/eller lgsgre.

(3) Borettslaget og skadelidte andelseiere kan kreve erstatning for tap som falger av at
andelseieren misligholder sine plikter, jf borettslagslovens 88 5-13 og 5-15.

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

6. Garasjer

6-1 Generelt

(1) Borettslaget disponerer 32 plasser i garasjeanlegg tilngrende Sameiet Pilestredet
47. Kun andelseiere i Borettslaget Pilestredet 47 kan vere innehavere av
bruksrettigheter til disse plassene. En andelseier kan kun ha bruksrett til én
garasjeplass.

(2) Borettslagets garasjeplasser disponeres eksklusivt av de som har bruksrettigheter
til plassene. Det fremgar av egen liste hvilken andel som er tilknyttet de ulike



plassene. Listen fglger som vedlegg til vedtektene (Vedlegg 1). Ajourhold av listen er
ikke a anse som vedtektsendring, og kan gjeres av styret/forretningsfarer.

(3) Salg, utleie og/eller bytte av plasser ma alltid meldes til styret/forretningsfarer.
(4) Styret kan fastsette vanlige bruksregler for garasjeplassene.

6-2 Salg av plasser

Flytter bruksrettshaver internt i borettslaget, fglger garasjen leiligheten og ikke
medlemmet. Om medlemmet gnsker det, kan garasjen likevel falge medlemmet om
vilkarene for salg oppfylles. Flytter bruksrettshaver ut av borettslaget falger garasjen
leiligheten. Bruksretten kan selges til andre andelseiere i borettslaget som ikke
allerede har bruksrett til garasjeplass pa fglgende vilkar:

- Prisfastsettelse og oppgjer er et forhold mellom kjgper og selger.

- Standardavtale ma benyttes. Selger skal uten opphold oversende kopi av inngatt
kontrakt til styret for godkjenning av overfgring. Etter styrets godkjenning og
forretningsfarers omregistrering er overfgringen av bruksretten fullfart.

- Kjaper faktureres et behandlingsgebyr for forretningsfarers arbeid med overfgringen
av bruksretten.

6-3 Utleie av plasser

Utleie eller utlan av garasjeplasser er kun tillatt internt i borettslaget, og skal meldes
styret med informasjon om leietager og leieperiode. Fremleie er ikke tillatt.
Leieavtalen opphgrer automatisk ved utflyttingstidspunkt dersom en av avtalepartene
selger eller flytter fra borettslaget.

6-4 Kostnader

Andelseier med bruksrett til garasjeplass plikter a betale manedlige felleskostnader
knyttet til vedlikehold og drift av garasjeanlegget. Felleskostnadene fastsettes av
styret. Kostnadene fordeles mellom bruksrettshaverne med en lik del per garasjeplass.

7. Felleskostnader og pantesikkerhet

7-1 Felleskostnader

(1) Den enkelte andelseier er ansvarlig for felleskostnadene etter en ngkkel fastsatt
ved stiftelsen av borettslaget. Ngkkelen ligger fast og kan bare endres etter
borettslagslovens § 5-19.

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

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

7-2 Betaling av felleskostnader
(1) Felleskostnadene forfaller til betaling den 1. i hver maned. Borettslaget kan endre
felleskostnadene med en maneds skriftlig varsel.



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

7-3 Borettslagets pantesikkerhet

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

8. Mislighold, salgspalegg og fravikelse

8-1 Mislighold

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

8-2 Palegg om salg

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

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

8-3 Fravikelse

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

9. Styret og dets vedtak

9-1 Styret
(1) Borettslaget skal ha et styre som skal besta av en styreleder og tre andre
styremedlemmer med ett varamedlem.

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

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

9-2 Styrets oppgaver

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



(2) Styreleder skal sgrge for at styret holder mgte sa ofte som det trengs. Et
styremedlem eller forretningsfereren kan kreve at styret sammenkalles.

(3) Styret skal fare protokoll over styresakene. Protokollen skal underskrives av de
frammgtte styremedlemmene.

9-3 Styrets vedtak

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

(2) Styret kan ikke uten at generalforsamlingen har gitt samtykke med minst to
tredjedels flertall fatte vedtak om:
1. ombygging, pabygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten
som etter forholdene i borettslaget gar ut over vanlig forvaltning og
vedlikehold,
2. & gke tallet pa andeler eller & knytte andeler til boliger som tidligere har veert
benyttet til utleie, jf borettslagslovens 8§ 3-2 andre ledd,
3. salg eller kjop av fast eiendom, eller av andelsbolig i borettslaget
4. 3 ta opp lan som skal sikres med pant med prioritet foran innskuddene,
5. andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som gar ut over vanlig
forvaltning,
6. andre tiltak som gar ut over vanlig forvaltning, nar tiltaket fgrer med seg
gkonomisk ansvar eller utlegg for borettslaget pa mer enn fem prosent av de
arlige felleskostnadene.

9-4 Representasjon og fullmakt
Styrets leder og ett styremedlem representerer i fellesskap borettslaget utad og tegner
dets navn.

10. Generalforsamlingen

10-1 Myndighet
Generalforsamlingen er gverste myndighet i borettslaget.

10-2 Tidspunkt for generalforsamling
(1) Ordinzer generalforsamling skal holdes hvert ar innen utgangen av juni.

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

10-3 Varsel om og innkalling til generalforsamling
(1) Forut for ordinzer generalforsamling skal styret varsle andelseierne om dato for
mgtet og om frist for innlevering av saker som gnskes behandlet.



(2) Generalforsamlingen skal innkalles skriftlig av styret med et varsel som skal vaere

pa minst atte og hgyst tjue dager. Ekstraordinaer generalforsamling kan om ngdvendig
kalles inn med kortere varsel som likevel skal vaere pa minst tre dager. | begge tilfeller
skal det gis skriftlig melding til boligbyggelaget.

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

10-4 Saker som skal behandles pa ordinzr generalforsamling

- Godkjenning av arsberetning fra styret

- Godkjenning av arsregnskap

- Valg av styremedlemmer og varamedlemmer

- Valg av leder og ett medlem til valgkomité med funksjonstid pa ett ar, etter
innstilling fra styret

- Eventuelt valg av revisor

- Fastsetting av godtgjerelse til styret

- Andre saker som er nevnt i innkallingen

10-5 Mgterett

Alle andelseiere har rett til 2 mate pa generalforsamlingen med forslags, - tale- og
stemmerett. Andelseierens ektefelle, samboer eller et annet medlem av andelseierens
husstand og eventuelle leiere har rett til & veere til stede og til & uttale seg.

10-6 Mgteledelse og protokoll

Generalforsamlingen skal ledes av styrelederen med mindre generalforsamlingen
velger en annen mgteleder. Mgtelederen skal sgrge for at det fares protokoll fra
generalforsamlingen.

10-7 Stemmerett og fullmakt

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

10-8 Vedtak pa generalforsamlingen
(1) Foruten saker som nevnt i punkt 9-4 i vedtektene kan ikke generalforsamlingen
fatte vedtak i andre saker enn de som er bestemt angitt i innkallingen.

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

(3) Ved stemmelikhet avgjgres saken ved loddtrekning.
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11. Forsikringer

Egenandel etter forsikringsskade som har sin opprinnelse innenfor andelseierens
leilighet, herunder fra forhold som omfattes av andelseierens vedlikeholdsplikt, skal
dekkes av andelseieren. | tilfeller der skade skyldes forhold som omfattes av
borettslagets vedlikeholdsplikt skal borettslaget dekke egenandelen. Andelseier er selv
ansvarlig for hjemforsikring som dekker innbo og lgsare.

12. Inhabilitet, taushetsplikt og mindretallsvern

12-1 Inhabilitet

(1) Et styremedlem ma ikke delta i styrebehandlingen eller avgjgrelsen av noe
spgrsmal der medlemmet selv eller narstaende har en framtredende personlig eller
gkonomisk serinteresse.

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

12-2 Taushetsplikt

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

12-3 Mindretallsvern

Generalforsamlingen, styret eller forretningsfarer kan ikke treffe beslutning som er
egnet til & gi visse andelseiere eller andre en urimelig fordel til skade for andelseiere
eller borettslaget.

13. Vedtektsendringer og forholdet til borettslovene

13-1 Vedtektsendringer
(1) Endringer i borettslagets vedtekter kan bare besluttes av generalforsamlingen med
minst to tredjedeler av de avgitte stemmer.

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

- vilkar for a veere andelseier i borettslaget

- bestemmelse om forkjgpsrett til andel i borettslaget

- denne bestemmelse om godkjenning av vedtektsendringer

13-2 Forholdet til borettslovene

For sa vidt ikke annet falger av vedtektene, gjelder reglene i lov om borettslag av
06.06.2003 nr 39, jf lov om boligbyggelag av samme dato.
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OVERSIKT OVER TILKNYTTEDE GARASJEPLASSER

VEDLEGG 1 PILESTREDET 47 BORETTSLAG

ajour pr: 04.04.2022

Leilighets Andels
nr. nr. Garasjeplass| Merknad
2001 1 31
2004 4 5
2007 7 13
3001 9 33
3003 11 6
3006 14 25
3007 15 17
4002 19 4
4003 20 10
4005 22 12
4006 23 11
4007 24 16
4009 26 22
5004 30 9
5006 32 26
5007 33 15
6001 36 35
6002 37 32
6003 38 34
6004 39 8
6006 41 27
6007 42 14
6008 43 23
6009 44 21
7001 45 36
7003 47 3
7004 48 7
7006 50 28
7007 51 18
7008 52 24
7009 53 19
8009 54 20

Neeringsseksjonene i Sameiet Pilestredet 47 har bruksrett til plassene 1, 2, 29

og 30. Disse kan ikke omsettes til borettslagets andelseiere uten ev.
vedtektsendring i sameiet som regulerer dette. Borettslaget har samlet

bruksrett til 32 plasser, disse kan omsettes internt i borettslaget iht. vedtekter

av 04.04.2022.
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EIERSKIFTERAPPORT ™

EIERSKIFTERAPPORT™ — Pilestredet 47 D
Pilestredet 47 D
0350 0SLO

WWW.€3.n0

Boligenstekniske tilstand:
Antall TG

Ingen avvik

Ingen vesentlige avvik

6 TG2 Vesentlige awvik

Store eller alvorlige avvik
Ikke undersgkt

Utfart av: Tuenveien 84
Takstmann Lillestrem 2000
Nanthujan Nanthapalan | 99119740

Dato: 13/08/2026 nanthu2106@gmail.com

Dersom bygningsdelen kun har en tilstandsgrad og ikke er beskrevet, betyr det at det ikke er noen awvik i forhold til det som kan
forventes. Alder tatt i betraktning.

Takstmannens utdypende vurdering av bygningsdeler med TG 2 og TG 3 finnes pa siste siden(e) i denne rapporten.
Denne rapporten er gyldig i 12 mnd.
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EIERSKIFTERAPPORT ™
OM EIERSKIFTERAPPORT ™

Rapporten er utarbeidet etter avhendingslova og forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel). Forskriften fastsetter hvilke rom,
bygningsdeler og forhold som skal undersgkes,

hvordan undersgkel sene skal gjennomfares, og hvilke opplysninger rapporten skal inneholde. Ved fastsettel se av tilstandsgrad benyttes
kriteriene i NS 3600:2025 der forskriften viser til dette.

AVGRENSNING:

EIERSKIFTERAPPORT™ er godkjent av Byggmestrenes Takseringsforbund og kan kun benyttes av BM TF-sertifiserte takstmenn.
Rapporten er spesielt godt egnet ved eierskifte av boliger. Rapporten erstatter ikke kjgpers undersokel sesplikt eller selgers
opplysningsplikt i henhold til lov om avhending av fast eigedom.

NIVA AV ANALYSEN:

Tilstandsanalysen utfegres ved grundige visuelle observasioner kombinert med undersekelser, malinger, bruk av egnede instrumenter og
registreringer. Dersom det er mistanke til hgyt fuktnivai vegger mot vatrom, eller i rom under terreng kan tilstandsanalysen omfatte
destruktive inngrep som for eksempel hullborring i vegger.

Det kan utfaresinngrep i vegg eller etasjeskillere ved bad og i rom under terreng for undersgkelse av fukt ved mistanke til alvorlige avvik.
Alle bygningsdeler blir undersgkt, med stor vekt pa de omradene som takstmannen, erfaringsmessig, kjenner som svake punkter. Selv om
takstmannens analyser er svaat grundig, kan det forekomme skjulte feil og mangler.

For bolig er referansenivaet for de ulike rom og bygningsdeler gitt som krav til tilstandsgrad TG 1, det vil si uten skader og fagmessig
riktig utfert og i henhold til gjeldende lov/forskrift som gjelder for den aktuelle boligen der ikke tilleggene angir annet. Generelt er
referansenivéet byggeforskrifter som var gjeldende nér bygningen/bygningsdelen ble byggesekt.

LEVETIDSBETRAKTNINGER:
Nar det refererestil levetid er dette basert pa takstmannens erfaringstall og Byggforskserien 700.320 Intervaller for vedlikehold og
utskifting av bygningsdeler, SINTEF Byggforsk.

L evetidsbetraktningene beregnes med hovedvekt pa takstmannens skjgnnsmessige vurdering av den enkelte bygningsdel ens antatte
gjenstdende levetid. Dette avhenger ogsd av forskjellige faktorer som kan gjere seg gjeldende ndr det gjelder vaaforhold og bruk.

Levetiden vil variere noe dersom andre kriterier enn teknisk levetid, som for eksempel vedlikehold, estetikk, gkonomi, sikkerhet, funksjon
eller andre brukergnsker, er lagt til grunn.

VR OPPMERK SOM PA
Egenerklaaringsskjema skal alltid legges frem for rapportansvarlig fer tilstandsanalysen pabegynnes. Dersom egenerklaaing ikke
foreligger, vil dette komme tydelig frem pa en av de siste sidene av rapporten under ovenstdende overskrift.

Dersom det er lagt frem dokumentasjon av pagdende byggesaker og/eller manglende ferdigattest, og/eller midlertidig brukstillatelse. Sa
vil ogsa dette komme tydelig frem paen av de siste sidene av rapporten under samme overskrift som over.

KOSTNADSVURDERING VED TG3
Dersom det er angitt TG3 paen bygningsde! i denne rapporten, savil det vaare angitt et antatt kostnadsoverslag over hva det vil koste &
sette den i stand, uten & gke standarden.

PIPER OG ILDSTEDER:
Grundig undersgkelse av piper og ildsteder anbefales utfart i samréd med offentlige godkjenningsmyndigheter.

ELEKTRISK ANLEGG OG BRANNFOREBYGGENDE TILTAK:
Ved omsetning av bolig vil man ofte fa endring i bruk av det elektriske anlegget. BMTF anbefaler pa generelt grunnlag at en registrert
elektroinstallater foretar en kontroll av boliginstallasjon ved eierskifte.

Dette kan for eksempel vaere en rapport fra periodisk kontroll av boliginstallagion i henhold til NEK 405-2, som omfatter kontroll av béde
det elektriske og det branntekniske anlegget.
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EIERSKIFTERAPPORT ™

MER OM TILSTANDSGRADENE | DENNE RAPPORTEN:

TG1

TG 0 betyr at bygningsdelen ikke har noen avvik.
* Det er ingen tegn til slitage.

*  Dokumentert fagmessig godt utfert.

* Det er ingen merknader.

TG1 betyr at bygningsdelen kan ha mindre avvik.
* Som forventet i forhold til alder/bruksslitagie.
* Strakstiltak anses ikke som ngdvendig.

TG 2

TGiu

TG 2 betyr at bygningsdelen kan ha vesentlige avvik. Eksempler pA TG2 kan vaae at bygningsdelen er:
* Feil utfert.

*  Skadet, eller symptomer pa skade.

Svaat dlitt.

Nedsatt funksjon.

Utgétt pa dato.

Kort gjenvaaende brukstid.

Det er behov for tiltak i nagr fremtid.

* Det er grunn til overvakning av denne bygningsdelen.

* % * X F

TG 3 betyr at bygningsdelen kan ha store eller alvorlige avvik. Eksempler p& TG3 kan vaare at bygningsdelen er:

* Har total funksjonssvikt

* Fyller ikke lenger formalet

* Erenfarefor liv og helse

Det er et akutt behov for tiltak, og/eller det er avvik fralover eller forskrifter som gjelder for den aktuelle bygningsdelen
eller byggverket.

TG iu betyr at bygningsdelen ikke er undersgkt. Denne tilstandsgraden skal kun benyttes unntaksvis. Eksempler kan
vage:

*  Sngdekket tak og krypekjeller uten inspeksjonsmulighet pa tidspunktet for analysen

*  Bygningsdelen, arealet eller rommet er ikke tilgjengelig for inspeksjon pa tidspunktet for analysen

Sjablonmessige kostnadsklasser ved TG3

K ostnadsklasse \Veilledende starrelsesorden i NOK
L av kostnad 0 — 100 000

Middels kostnad 100 000 — 300 000

Hoy kostnad Mer enn 300 000

Kostnadsklassene er 5jablonmessige og veiledende, og angir kun overordnet starrel sesorden.
Deer ikke prigtilbud, ikke bindende og ikke knyttet til valgt lesning. Endelig kostnad ma avklares gjennom neamere
undersgkel ser og tilbud fra fagperson.

EIENDOMSDATA:
Matrikkeldata:
Hjemmelshaver:
Seksjonsnummer:
Festenummer:
Andelsnummer:
Byggedr:

Tomt:

Kommune:

BEFARINGEN:

Oppdragsgiver:
Befaringsdato:

Fuktmaler benyttet:

Vann:
Avlep:
Adkomst:

Gnr:214, Bnr: 464
Svein Storjord

55

1989
1715,2 m?
Odlo

Svein Storjord

10.08.2026

Protimeter MM S3 og Tramex ME5S
OFFENTLIG

OFFENTLIG

OFFENTLIG
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OM TOMTEN:

Eiendommen ligger pa eiet grunn og har et registrert tomteareal paca. 1 715,2 m2. Tomten er opparbeidet som bymessig fellestomt med
felles bakgérd og takterrasse tilknyttet borettslaget/sameiet. Adkomst skjer fra offentlig gate via byggets fellesarealer. Det er ikke opplyst
at parkeringsplass eller garagje falger boligen. Utvendige terreng-, fall- og dreneringsforhold er ikke saarskilt vurdert i dette oppdraget og
harer i hovedsak inn under borettslagets/sameiets felles ansvar.

OM BYGGEMETODEN:

Bygningen er opplyst oppfert i 1989 som leilighetsbygg med nagringsarealer. Fundamentering er opplyst utfert med betongsale og
grunnmur i stgpt betong. Baaende konstruksjoner fremstar/opplysesi hovedsak utfart i betong og stél, med stapte betongdekker som
etasjeskillere. Yttervegger er opplyst utfart som kombinasjon av betong/stél og utfyllende bindingsverk, med teglforblending samt partier
med panel/fasadeplater. Y ttertak er opplyst utfert i betong-/trekonstruksjon med folie og takstein. Vinduer fremstér med isolerglass.

Innvendig har tarre rom eldre gulvbelegg og hovedsakelig malte vegg- og himlingsflater. Badet har flislagt gulv og malte vegg-
/nimlingsflater. Kjgkkenet har enkel, eldre innredning. Kjakken og vétrom er naamere beskrevet under egne punkter. Skjulte
konstruksjoner er ikke &pnet, og beskrivelsen bygger derfor pa fremlagte opplysninger og visuelle observasjoner ved befaringen.

OVERORDNET FAGLIG VURDERING AV EIENDOMMEN:

Pilestredet 47 D er en mindre boenhet i borettslag, beliggende i bygning oppfaert i 1989. Dagens interne bruksareal er ved befaring
oppmalt til 31 m2 BRA-i, fordelt pa stue/kjekken, bad og innvendig bod. Fremlagt rammetillatel se og tegninger gjelder en prosjektert
boenhet pa 41,7 m2 BRA. Opplysningen pa 41,7 m2 gjelder sdledes prosjektert |gsning og ikke dagens oppmélte areal. Endelig
arealangivelse for dagens utfarel se fremgér av rapportens areal oppstilling. Det er ikke dokumentert BRA-e, egen balkong/TBA, garasie
eller parkeringsplass tilhgrende boenheten.

ANNET:
Oppvarming: Det ble observert veggmontert varmeovn/panelovn i oppholdsrom. Selger opplyser at dagens oppvarming skjer med

varmeovner. Oppvarmingsutstyret er ikke funksjonstestet. Det er ikke fremlagt dokumentasjon pa gulvvarme, ildsted eller vannbéren
varme.

Bod: Boligen har innvendig bod, angitt til ca. 2,9 m? pa fremlagt tegning og inkludert i BRA-i. Boden var tilgjengelig for visuell kontroll
ved befaringen. Det er ikke opplyst om separat ekstern bod tilhgrende boligen.

Parkering: Selger opplyser at fast parkeringsplass eller garagje ikke falger boligen. Det er ikke fremlagt dokumentasjon pa searskilt
parkeringsrett.

DOKUMENTKONTROLL:

Rapporten er utarbeidet pa grunnlag av visuell befaring, fremlagt dokumentasjon samt opplysninger gitt av selger, megler og/eller
borettslag. Fremlagt dokumentasjon omfatter blant annet tilgjengelige byggesaksdokumenter og tegninger, borettslags-
/sameiedokumentasjon og gvrige eiendomsopplysninger mottatt i forbindelse med oppdraget. Opplysninger fra tredjepart er lagt til grunn
der annet ikke er saarskilt angitt, og er ikke selvstendig verifisert utover det som med rimelighet kan kontrolleres ved befaring og
dokumentgjennomgang. Forhold som krever inngrep i konstruksjoner, saarskilte fagundersekel ser eller dokumentasjon som ikke er
fremlagt, omfattes ikke av kontrollen. Eventuelle avvik mellom fremlagt dokumentasjon, opplysninger og observerte forhold er omtalt i
rapportens relevante punkter.

BESKRIVEL SE AV INNVENDIGE OVERFLATER (vegger, tak og gulv):

Innvendige gulv i terre rom bestér hovedsakelig av eldre, lyst gulvbelegg med tydelig bruksslitagie, misfarging og stedvise merker.
Vegger og himlinger har i hovedsak malte, slette overflater, med stedvise hull etter innfestinger, riper, merker og lokal avskalling. Badet
har marke fliser p& gulv samt malte/slette vegg- og himlingsflater. Kjgkkenpartiet har eldre, hvite laminerte innredningsflater med preg
av ader og bruk. Overflatene fremstar samlet som dlitte, og oppussing ma paregnes. Boligen var i hovedsak umgblert, slik at de fleste
synlige flater var tilgjengelige for kontroll. Flater bak fast innredning, sanitaarutstyr og gvrige tildekkede partier er ikke kontrollert.
Vatrommets tekniske utferel se vurderes under egne vatromspunkter.

FORMAL MED ANALYSEN:

Formalet med denne tilstandsrapporten er agi en uavhengig og teknisk vurdering av boligens ndvaarende tilstand.

VESENTLIGE ENDRINGER ETTER BYGGEAR:

Bygningen er fra 1989. Selger opplyser at det ikke er utfert nyere vesentlige oppgraderinger i den aktuelle boenheten, og at objektet
selges som rehabiliteringsobjekt. Det er fremlagt rammetillatel se datert 13.01.2026 for bruksendring av tidligere
styrerom/vaktmesterarea til bolig. Tillatelsen omfatter planlagte bygningsmessige endringer og rehabilitering, men arbeidene er ikke
dokumentert ferdigstilt.

Borettslagets dokumentasjon viser enkelte oppgraderinger av fellesanlegg, herunder porttelefon i 2020 samt heisarbeider i 2021 og 2024.

Det er ikke fremlagt dokumentasion som fastsetter arstall for oppgradering av bad, kjekken, vinduer, innvendige vann-
lavigpsinstallasjoner eller elektrisk anlegg i den aktuelle boenheten. Eksisterende utferelse er for gvrig vurdert visuelt ved befaringen.
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FELLESKOSTNADER:

Felleskostnader for ny andel 55 fastsettes av borettslaget basert pa boligens areal og fordelingsngkkel. 1falge opplysninger fra selger via
megler inkluderer felleskostnadene renovasjon, varmtvann, vaktmestertjeneste, gartnertjenester, trappevask, renter og avdrag pafelleslan
samt vesentlig vedlikehold av fellesarealer. Fiber 1000/1000 faktureres som eget tillegg, opplyst p.t. ca. kr 193 pr. méned. Kabel-TV
inngdr ikke.
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AREALER OG ANVENDEL SE:

Arealmaling

Arealmdlingene i denne rapporten er utfart i samsvar med Norsk Standard NS 3940 slik malereglene var praktisert i bransjen p& maletidspunktet.
Arealer oppgisi hele kvadratmeter og gjelder for det tidspunkt rapporten er datert.

MALEVERDIG AREAL:

Ved arealmdling regnes ikke &pninger for trapper, heissiakter og lignende som del av etasiens areal. Rom ma vagre fysisk tilgjengelige for & kunne
males. Rom kan vaae maleverdig etter NS 3940 selv om de ikke tilfredsstiller gjeldende byggeforskrifter eller krav til godkjent bruk.

Méleverdig areal etter NS 3940 er ikke det samme som godkjent oppholdsareal etter plan- og bygningslovgivningen.

AREALBEGREPER:

BRA-i: Internt bruksareal
BRA-e: Eksternt bruksareal
BRA-b: Innglasset balkong
TBA: Terrasse- og balkongareal

Arealer utenfor boenheten (BRA-e):

Arealer som ligger utenfor selve boenheten er kun inkludert som BRA-e basert pa opplysninger fraeier om faktisk bruk. Det er ikke kontrollert om
disse arealene rettslig tilharer boenheten eller om de er del av fellesareal. Slike arealer kan omdisponeres av borettslag/sameie, noe som kan pavirke
boligens tilgjengelige bruksareal .

Fellesareal —rettslig avgrensning:

Ved arealmdling er det NS 3940 som legges til grunn. Standarden har en annen definision av fellesareal enn eierseksjonsloven. Dette kan innebagre at
arealer som er maleverdig etter NS 3940, ikke nedvendigvis falger boenheten rettslig.

Viktig merknad om méleregler:

Eventuelle arealavvik mellom ulike rapporter kan skyldes endringer i maleregler eller ulik standardpraktisering over tid, og er ikke nadvendigvis
uttrykk for mélefeil.

AREAL BOLIG:
Etase: BRA-i BRA-e BRA-b TBA
1. Etage 31 m?
SUM BYGNING 31 m?
SUM BRA 31m?
AREAL GARASJE/UTHUS:
Etasie: BRA-i BRA-e BRA-b TBA

SUM BYGNING
SUM BRA

BRA-i:
Stue/kjgkken, bad og bod.

BRA-e:
Ingen opplyste BRA-e-arealer.

MERKNADER OM AREAL:

Arealene er oppmalt pa stedet med handholdt avstandslaser og arealberegnet etter prinsippene i NS 3940:2023. Leilighetens interne
bruksareal er malt til 31 m2 BRA-i. Malingen er utfgrt mot tilgjengelige malelinjer pa befaringsdagen. Mindre avvik kan forekomme
som fglge av konstruksjonsskjevheter, veggtykkelser og maleforhold. Eventuelle eksterne boder eller andre tilleggsareaer er ikke
medtatt som mélt areal med mindre dette saarskilt fremgér av rapporten. Arealoppmalingen innebaarer ikke en full byggesaksrettslig
kontroll av rommenes godkjenning eller bruk.

Dagensinterne bruksareal er ved befaring oppmalt til 31 m2 BRA-i. Opplysningen om 41,7 m? gjelder arealet i den prosjekterte

| gsningen som fremgdr av rammetillatel sen, og maikke forveksles med rapportens oppmélte areal.
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MERKNADER OM ANDRE BYGNINGSDEL ER:

Det er registrert stedvis misfarging/svertning og lokale overflateskader pa enkelte veggflater, saalig ved gulv-/veggoverganger og
omkring enkelte ventilasjonsapninger. Under kjgkkenvask er det observert misfarging/overflatepavirkning ved rer- og avlgpsferinger.
Indikative fuktmalinger har enkelte steder gitt avvikende utslag, men det er ikke pavist aktiv lekkase eller dokumentert skjult fuktskade.
Arsak og omfang er ikke neamere avklart.

Innvendige overflater fremstér generelt med betydelig bruksslitasie og lokale skader. Vinduer og derer har alders- og bruksslitasie, og
det er registrert omfattende skade pa glassfelt i ytterder. Ventilagonsventiler har stedvis tilsmussing og merk misfarging. Luftmengder
og kanaltilstand er ikke kontrollmélt. Forholdene anbefales ful gt opp og naarmere undersgkt i forbindelse med planlagt rehabilitering.

FORUTSETNINGER: (Ve forhold, hindringer, etc.):

Befaringen ble gjennomfert under ordinaare vaarforhold. Boligen var i hovedsak umgblert og fremsto under rehabilitering. Fast
innredning, sanitaarutstyr og enkelte tildekkede/utilgjengelige omréder begrenset inspeksjonsmuligheten lokalt.

ANDRE MERKNADER:

Vurderingene er basert pa visuelle observasjoner og tilgjengelige forhold pa befaringsdagen. Det er ikke foretatt inngrep i
konstruksjoner eller demontering av faste bygningsdeler. Mgbler, innbo, lagrede gjenstander og gvrige tildekkede flater kan ha begrenset
inspeksjonsmuligheten enkelte steder. Skjulte konstruksjoner og utilgjengelige flater omfattes ikke av den visuelle kontrollen.

TILSTEDE VED BEFARINGEN:
ingen — kun takstingenigr
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BYGGMESTER:

En BMTF-sertifisert takstmann er en byggmester eller tilsvarende fagperson med dokumentert minimum seks ars erfaring fra analyse,
reparasjon og oppfaring av boliger. Takstmannen kan ogsé vaare ansatt hos en byggmester eller et tilsvarende foretak. | slike tilfeller
utarbeides rapporten under byggmesterens faglige ansvar, mens takstmannen fungerer som en selvstendig fagkyndig ressurs. Dette sikrer
at rapporten bygger pariktig kompetanse og falger gjeldende faglige standarder.

INTEGRITET:

UAVHENGIG TAKSTMANN

Denne rapporten er utarbeidet av en uavhengig takstmann uten bindinger til andre akterer i eiendomsbrangjen. Takstmannen har verken
et ansettelsesforhold til, eller gkonomisk interesse i sin oppdragsgivers virksomhet. For naa'mere beskrivelse av kravene til takstmannens
integritet, se BMTFs etiske retningslinjer pAwww.BMTF.no

Ansvarlig for rapporten:

Nanthujan Nanthapalan
Byggingenigr / Takstmann med erfaring fra byggtekniske vurderinger, tilstandsrapporter og verdivurdering av boliger.

13/08/2026

Nanthujan Nanthapalan
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1. Vétrom
1.1 Bad
1.1.1 Overflate vegger og himling
Det er pavist riss og sprekker, se under.
Det er pavist avvik pa skjgter og underkant av plater. Se under.
Det er ikke pavist fuktskader eller spor etter skadedyr.

Det er ventiler som kan 3pnes.

Badet har malte vegg- og himlingsflater samt separat dusjkabinett. Det ble registrert riss/sprekk i veggoverflate/skjet og
enkelte lokale overflateavvik. Avtrekksventil er etablert i himlingen. Det ble utfart indikativ kontroll med fuktindikator

og termografi. Himlingen fremsto uten tydelige synlige tegn til fuktskade.

Merknader: Det ble registrert riss/sprekk i malt veggoverflate/skjet samt lokal misfarging ved nedre del av vegg.
Tramex gastedvis avvikende indikasjon ved overflatekontroll, og termografi viste lokale temperaturvariasjoner. Kontroll
ved hulltaking viste ikke forhgyede fuktverdier ved kontrollpunktet. Avtrekksventilen har noe stev/smuss omkring

dpningen. Luftmengde er ikke malt.

1.1.2 Overflate gulv

Det er ikke pavist riss og sprekker.

Det er ikke pavist sprekker i fuger.

Det er ikke pavist bom (hulrom) under fliser.

Det er ikke pavist spor etter réteskade, muggvekst €ller skadedyr.

Det er ikke pavist tilfredsstillende fall til sluket. Se under.

Terskel er vurdert som ikke tilfredsstillende. Se under.

Det er ikke pavist knirk i gulvet.

Det er ikke pavist tilfredsstillende haydeforskjell fratoppen av sluket til toppen av membranen ved derterskelen. Se
under.

Det er pavist flekker eller andre skader. Se under.

Badet har flislagt gulv og separat dusjkabinett med dugikar. Gulvets fall- og heydeforhold ble kontrollert med
laser/nivamaling. Det ble ikke registrert tilfredsstillende fall mot sluk eller tilfredsstillende hgydeforskjell/oppkant ved

derterskel. Det ble ikke registrert bom ved stikkprevekontroll av tilgjengelige gulvfliser. Det ble heller ikke observert
tydelige sprekker i gulvflisene.

Merknader: Gulvet fremstar tilnaarmet flatt uten tilfredsstillende avrenning mot sluk. Terskellgsningen gir ikke
tilfredsstillende sikring mot at eventuelt |ekkasjevann kan na derdpningen. Fliser og fuger har stedvis bruksdlitasie og
misfarging. Det ble ikke observert sikre visuelle tegn pa fuktskade i gulvet ved befaringen.

1.1.3 Membran, tettegjiktet og sluk
Det er pavist avvik i forhold til Sluk, rergjennomferinger, mansetter eller klemring. Se under.
Det er ikke muligheter for & rengjere sluk.
Det er ikke pavist tegn pafeil utfarelse, feil materialvalg, skadelig fukt eller utettheter.
Arbeidet vurderes ikke som fagmessig utfart.
Det er boret hull i tilstetende rom eller fraundersiden. Se under.
Det er fuktkontrollert med egnet fuktmaleverktay. Se under.

Badet har flislagt gulv med duskabinett. Membranens alder, type og utferelse er ukjent, og dokumentasjon pa tettesjiktet
er ikke fremlagt. Gulvsluket er plassert under dusjkabinettet og var ikke tilgjengelig for full visuell kontroll eller normal
rengjaring. Klemring, membran-/slukovergang og eventuell mansjett kunne derfor ikke verifiseres. Fuktkontroll og

hulltaking er utfert.

Merknader: Dokumentasjon pa membran/tettesjikt er ikke fremlagt. Slukets type, klemring og membranovergang
kunne ikke kontrolleres pa grunn av begrenset tilgjengelighet under dusjkabinettet. Det er ikke pavist synlige tegn til
utetthet eller sikker fuktskade. Indikativt fuktsek ga stedvis avvikende utslag, mens kontroll ved hulltaking ikke viste
forhayede fuktverdier ved kontrollpunktet.
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2. Kjegkken
2.1 Kjgkken

Det er pavist knirk, skader eller fuktskjolder pa gulvet. Se under.

Det er ikke pavist fukt ved kjaleskap, vaskemaskin, varmtvannsbereder eller andre vanninstallasjoner.
Det er ikke pavist avvik i forhold til trykk i vannkran.

Det er ikke pavist avvik i forhold til avrenning fra avlep.

Det er pavist symptomer pafukt og réte i nabokonstruksjoner. Se under.

Kjokkenet har eldre, enkel innredning med hvite glatte fronter, dpne hyller, benkeplate og nedfelt oppvaskkum.
Innredningen har synlig bruks- og overflateslitagie. Under vask er det synlige vannfaringer med avstengningsventiler
samt avlgpsrar og vannlasi plast. Alder pa kjgkken og vanninstallasioner er ukjent, og dokumentasjon for eksisterende
kjakkeninstallasioner er ikke fremlagt. Vanntrykk og avrenning ble enkelt funksjonstestet uten registrerte avvik.
Indikativt fuktsak ble utfart ved tilgjengelige omréder.

Merknader: Det ble registrert misfarging og overflatepavirkning i skap/bakvegg ved rerfaringer under vask samt
stedvis avvikende indikasjon ved fuktsgk. Maleresultatet dokumenterer ikke alene aktiv lekkasje eller fuktskade, og
arsaken er ikke naamere avklart. Automatisk |ekkasjestopper med magnetventil ble ikke pavist. Fast komfyr/koketopp,
komfyrvakt, oppvaskmaskin og kjaleskap var ikke installert ved befaringen. Dryppanne under slike apparater kunne
derfor ikke kontrolleres. Komplett kjakkenventilator/kjgkkenhette ble ikke observert, og avtrekksl@sning er ikke
kontrollert.

3. Andre Rom
3.1 Andrerom

Tearre rom omfatter stue/oppholdsrom og innvendig bod. Gulvene har eldre gulvbelegg, mens vegger og himlinger i
hovedsak har malte overflater. Det ble registrert malbare skjevheter/hgydeavvik i gulvet samt stedvis mindre svikt/knirk.
Vegg- og gulvoverflater har gjennomgaende bruksslitasje, merker og lokale skader. Elektriske veggmonterte varmeovner
er observert i oppholdsrom. Ventiler er observert i bod, men luftmengder er ikke kontrollmalt.

Merknader: Det ble registrert mark svertning/misfarging i flere omrader, blant annet ved overgang gulv/vegg og lokalt i
hjarner, samt skadet/dlitt veggoverflate nederst pa enkelte vegger. Forholdene kan vaare forenlige med tidligere eller
pagaende fukt-/kondenspavirkning og mulig mikrobiell vekst, men arsak og omfang er ikke naamere avklart. Det er ikke
pagrunnlag av visuell kontroll alene konkludert med skjult fuktskade. Overflatene fremstar generelt med betydelig
dlitagie og behov for rehabilitering.

4. Vinduer og ytter darer
4.1 Vinduer og ytterderer
Det er ikke pavist punkterte glass.

Det er pavist avvik ved beslag, vannbord, omramming, karm eller ytre tetting, se under.
Darer og vinduer vurderes som sikre mot vanninntrengning i konstruksjonen.

Vinduer fremstar med isolerglass i malte karm-/rammekonstruksjoner. Merking i tilgjengelig isolerglass er opplyst/avlest
til 1989. Tilgjengelige vinduer og ytterdarer er visuelt kontrollert og enkelt funks onstestet der dette var mulig. Det ble
ikke med sikkerhet pavist punkterte isolerglass. Termografisk kontroll ble utfart ved enkelte vindus-/derpartier uten at
undersgkel sen alene dokumenterer luft- eller fuktlekkasje.

Merknader: Vinduer og karm-/rammepartier har alders- og bruksslitasje med smuss, misfarging og lokale
overflateavvik, saalig ved nedre karm-/rammepartier. Det ble registrert lokal mark misfarging ved enkelte glass-

/karmoverganger. Arsaken er ikke naamere avklart. Ytterder med stort glassfelt har omfattende sprekk-/bruddskade i
glasset og ma utbedres/skiftes. Utvendig tetting og beslag er kun visuelt kontrollert fratilgjengelige omréder.

5. Balkonger, verandaer og lignende
5.1 Balkonger, verandaer og lignende

Bygningsdelen eksisterer ikke.
Merknader:
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6. VVS
6.1 WC og innvendige vann- og avlgpsrar
Nar det gjelder hovedstoppekranen, se under.
Materiale, sammenkoblingspunkter, kondensisolasjon og termisk isolasjon vurderes som ikke tilfredsstillende. Se under.

Materiale og ssmmenkoblingspunkter vurderes som ikke tilfredsstillende. Se under.
Avlgpskapasiteten vurderes som tilfredsstillende.

Lukt fra avlgpssystemet vurderes som tilfredsstillende.

Avlgp: Anlegget er skjult og uten dokumentasjon, og det ma regnes som utgétt pa dato.
Det er ingen WC med innebygget sisterner.

Synlige vannfaringer fremstér hovedsakelig som eldre metall-/kobberrar med |okale avstengningsventiler. Rer-i-rar-
system og fordelerskap ble ikke pavist. Hovedstoppekran er ikke dokumentert lokalisert eller funksjonstestet. Synlige
avlgpsfaringer ved servant og kjakkenvask bestér hovedsakelig av plastrer. Vann- og avlgpsinstallasjonene er visuelt
kontrollert patilgjengelige steder, og enkel kontroll av vannfering og avrenning viste ingen funksonsavvik. Badet har
gulvmontert WC med synlig sisterne. Alder og utferel sesdokumentasjon for eksisterende vann- og avlgpsanlegg er ikke

fremlagt.

Merknader: Synlige rar og koblingspunkter har alderspreg og stedvis overflate-/korrosjonstegn. Under kjgkkenvask er
det registrert misfarging/overflatepavirkning ved avlgpstilkobling og rergjennomfearinger. Indikativt fuktsek har stedvis
gitt avvikende utslag, men aktiv lekkasje ble ikke observert og arsaken til misfargingen er ikke naamere avklart.
Hovedstoppekran og eventuelle skjulte rarfaringer er ikke kontrollert. Det er ikke fremlagt dokumentasjon som angir
alder eller utfarelse pa eksisterende vann- og avlgpsanlegg.

6.2 Varmtvannsbereder

Egen varmtvannsbereder er ikke etablert i boenheten. Varmtvann er opplyst levert frafellesanlegg. Punktet vurderes
derfor som ikke aktuelt.

Merknader:

6.3 Ventilagion
Boligen har ikke naturlig ventilagjon.
Boligen har mekanisk ventilagjon.
Boligen har ikke balansert ventilasjon.
Tilluft, avtrekk og luftutveksling vurderes som ikke tilfredsstillende.

Boligen fremstér med mekanisk avtrekksventilasgion. Avtrekksventiler er observert pabad og i evrige deler av boligen.
Balansert ventilasjonsanlegg er ikke pavist. Apningsbare vinduer gir mulighet for lufting, mens dedikert tilluft til
oppholdsrom ikke er naamere verifisert. Luftmengder ved tilluft og avtrekk er ikke kontrollmalt. Punktmaling av
inneklimaviste CO? ca. 693 ppm, relativ luftfuktighet ca. 55 % og temperatur ca. 21,4 °C. Alder, servicehistorikk,
rengjering og eventuell fornyelse av ventilasjonsanlegget er ikke dokumentert.

Merknader: Det er registrert stev/smuss og merk misfarging omkring enkelte avtrekksventiler samt lokal svertning pa
tilstetende veggflate. Arsaken er ikke naamere avklart, og det kan ikke pé bakgrunn av visuell kontroll alene fastslés om
forholdet skyldes partikkelavsetning, kondens/fuktpavirkning eller mikrobiell vekst. Luftmengder og kanaltilstand er
ikke kontrollert. Komplett kjgkkenventilator/kanaltilkobling er ikke verifisert. Rengjering og naamere funksjonskontroll
av ventilasjonslgsningen anbefales.

7. Elektrisk anlegg og samsvar serkleering
7.1 Elektrisk anlegg og samsvarserklaaing

Nar det gjelder resultater fra det lokale el-tilsynet: Se eventuelt eiers egenerklagringsskjema.

Det elektriske anlegget er vurdert ved en begrenset, forenklet visuell kontroll av synlige og tilgjengelige installasjoner i
boligen. Tilgjengelige stikkontakter, brytere og gvrig synlig elektrisk utstyr fremsto uten tydelige synlige tegn til
varmgang eller brunsvidde merker ved befaringen. Sikringsskapet var ikke tilgjengelig for kontroll, og type sikringer,
AMS-mdler, kursfortegnelse, antall kurser, jordfeilvern og kabelinnferinger er derfor ikke verifisert. Anleggets

installasjonsar og eventuell total rehabilitering er ikke dokumentert.
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M erknader: Sikringsskapet ble ikke kontrollert ved befaringen. Det foreligger derfor ingen vurdering av sikringer/vern,
kursfortegnelse, antall kurser, kabelinnfaringer eller forhold innei skapet. Dokumentasjon pa siste tilsyn fra Det lokae
eltilsyn (DLE) er ikke fremlagt, og tidspunkt/resultat er ikke avklart. Det er heller ikke fremlagt samsvarserklaaing for
eventuelle elektriske arbeider utfert etter 1999. Den utfarte kontrollen maikke forveksles med en elektrofaglig kontroll.
Pa grunn av manglende tilgang til sikringsskap og manglende dokumentasjon anbefales naamere kontroll av anlegget
utfart av registrert elektroforetak.
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Var oppmerksom pa:

Egenerklagingsskjema er ikke levert i forbindel se med oppdraget.
Det er fremlagt godkjente tegninger av boligen.
Det foreligger ikke oppdaterte godkjente byggetegninger som samsvarer med boligen, se under.

Tilleggsopplysninger:

Det er fremlagt rammetillatel se fra Oslo kommune, Plan- og bygningsetaten, datert 13.01.2026, saksnr. 2025/21581-2,
for bruksendring av eksisterende areal pa bakkeplan til ny boenhet. Rammetillatelsen omfatter en prosjektert boenhet pa
41,7 m2 BRA. Godkjent plan-, snitt-, fasade- og situasjonstegning er fremlagt.

Boligen fremstar som et rehabiliterings-/byggeprosjekt, og godkjente tegninger viser planlagt ferdig lgsning og
samsvarer derfor ikke med dagens ikke-ferdigstilte utfarelse. Det er ikke fremlagt igangsettingstillatelse, midlertidig
brukstillatelse eller ferdigattest for tiltaket. Boligen kan ikke tasi bruk som ferdigstilt boenhet far nadvendige arbeider
og offentlig saksbehandling er gjennomfart.

Rammetillatelsen er registrert pa Pilestredet 47 B, mens salgsobjektet er opplyst som Pilestredet 47 D. Boretts agets
dokumentasjon viser at det skal innhentes offisielt bolignummer for den nye andelen. Forholdet bar avklares fer endelig
rapport/salg. Egenerklaaingsskjema er ikke fremlagt.

Takstmannens vurdering ved TG2:
1.1.1 Bad Overflate vegger og himling
Registrerte riss/sprekker og lokale overflateavvik kan over tid redusere overflatenes motstand mot fuktbelastning
og medfere risiko for fuktinntrengning dersom forholdene utvikler seg. Indikative overflatemalinger dokumenterer
ikkei seg selv en fuktskade, og kontroll ved hulltaking viste ikke forhgyede fuktverdier ved kontroll punktet. Det
er derfor ikke pavist fuktskade ved undersgkel sen. Lokal utbedring og videre oppfalging anbefales. Ved utvikling
av misfarging, lukt eller andre tegn til fukt bar forholdet undersgkes neamere.
1.1.3 Bad Membran, tettegjiktet og sluk

Manglende dokumentasjon og begrenset tilgang til sluk/membranovergang medfarer usikkerhet knyttet til
tettegjiktets utfarel se og gjenvaaende funksjon. Eventuelle skjulte svakheter ved sluktilslutning, klemring eller
rergjennomferinger kan medfare fuktinntrengning i underliggende konstruksjoner. Det er ikke pavist fuktskade
ved utfert kontroll. Kontroll av sluk og tettegjikt anbefalesi forbindel se med planlagt rehabilitering.

2.1 Kjgkken Kjgkken
Synlig misfarging og avvikende indikasjon ved fuktsgk gir usikkerhet om tidligere eller lokal fuktbelastning, men
aktiv lekkagje eller fuktskade er ikke dokumentert. Manglende dokumentasjon og manglende |ekkasjestopper gir
okt konsekvens ved en eventuell fremtidig lekkase. Rarkoblinger og berarte overflater bar kontrolleres ved videre
rehabilitering, og lekkas esikring ber vurderes ved oppgradering.

3.1 Andrerom
Registrert svertning/misfarging og |okale materialskader gir risiko for at det kan foreligge fuktpavirkning ogsa i
tilstatende eller skjulte konstruksjoner. Dersom forholdet skyldes vedvarende fukt eller kondens, kan dette
medf gre videre materialnedorytning og pavirke inneklimaet. Arsak og omfang bar avklares naamere, og berarte
overflater/konstruksioner ma paregnes undersakt og utbedret i forbindel se med rehabiliteringen.

6.1 WC og innvendige vann- og avlgpsrar
Alder, manglende dokumentasjon og lokal e overflate-/korrosjonstegn medfarer gkt usikkerhet knyttet til
gjenvaaende levetid og tilstand pa vann- og avlgpsinstallasionene. Misfarging ved rar- og avlgpstilkoblinger kan
skyldestidligere eller lokal fuktpavirkning, men aktiv lekkasje er ikke dokumentert. Eventuell lekkasie fraeldre
koblinger kan medfere fuktskader painnredning og tilstatende konstruksjoner. Kontroll av hovedstoppekran,
rerkoblinger og bergrte omréder anbefales i forbindelse med planlagt rehabilitering.

6.3 Ventilagon
Mangelfull eller redusert luftutskifting kan over tid medfere gkt fuktbelastning, kondens og redusert inneklima.
Registrert svertning/misfarging ved enkelte ventiler kan skyldes partikkelavsetning eller fukt-/kondenspavirkning,
men arsaken er ikke avklart. Rengjering av ventiler samt naamere kontroll av tilluft, avtrekkskapasitet og
kanaltilstand anbefales. Eventuell mikrobiell vekst er ikke dokumentert ved den visuelle kontrollen.

Takstmannens vurdering ved TG3:
1.1.2 Bad Overflate gulv
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Manglende fall mot sluk og utilstrekkelig hgydeforskjell ved darterskel innebaarer at bruks- eller lekkasjevann
utenfor dusjkabinettet ikke nadvendigvis ledes til Suk. Vann kan bli stdende pa gulvet eller spre seg mot
derdpningen og tilstetende konstruksjoner, med risiko for fuktskader. Dusjkabinettet reduserer den direkte
vannbelastningen ved dusjing, men kompenserer ikke for mangelfull handtering av eventuelt lekkasjevann fra
avrige installagioner. Utbedring av fall-, terskel- og tettegjiktsforhold ma paregnes, og kan innebaare omfattende
oppgradering av vatromsgul vet.

Utbedringskostnhaden vurderes som middels, jf. rapportens gjablonmessige kostnadsklasser.

Vinduer og ytterdarer

Omfattende bruddskade i ytterdarens glassfelt medfarer redusert sikkerhet og funksjon, og videre belastning kan
medfere ytterligere brudd og fare for personskade. Skaden kan ogsa redusere derpartiets vaa- og lufttetthet. Skadet
glassfelt/darparti bar utbedres eller skiftes av kvalifisert fagperson. @vrige vinduer har alder og synlig slitasje, og
normalt vedlikehold samt kontroll av tetningslister, beslag og karm-/rammepartier ma paregnes.
Utbedringskostnaden vurderes som lav, jf. rapportens sjablonmessige kostnadsklasser.
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Plan- og bygningsetaten Oslo

Adresseinformasjon fylles inn ved ekspedering.
Se mottakerliste nedenfor.

Deres ref. Var ref. Saksbehandler Dato
2025/21581-2 Annabel Lee 13.01.2026

Adresse: Pilestredet 47B

Eiendom: 214 /464

Ansvarlig spker: CENTER TAKST & PROSJEKT AS
Tiltakshaver: BORETTSLAGET PILESTREDET 47

Rammetillatelse - Pilestredet 47 B

Plan- og bygningsetaten godkjenner spknaden om bruksendring til bolig, som vi mottok
12.11.2025.

Det er ikke merknader til spknaden fra naboer eller gjenboere.

Opplysninger om byggesaken

Kort beskrivelse av sgknaden

Soknaden innebaerer bruksendring av eksisterende styrerom pa bakkeplan bruksendres til bolig.
Tiltaket gjennomferes i Pilestredet 47 B pa Homansbyen i bydel Frogner.

Plangrunnlaget for eiendommen

Eiendommen er avsatt til hovedformal fremtidig bebyggelse og anlegg (utviklingsomrade
stroksgate) i kommuneplan 2015 - Oslo mot 2030, vedtatt 23.09.2015.

Tidligere reguleringsplan S-2255, vedtatt 28.07.1977 er i sin helhet opphevet pa denne
eiendommen, jf. vedlegg 5 i kommuneplanen.

Hensynssoner og temakart
Eiendommen er omfattet av hensynssone H190_2 - Andre sikringssoner (restriksjoner for anlegg i
grunnen), jf. kommuneplanen § 14.2.

Eiendommen befinner seg innenfor avgrensningen for indre by. Dette folger av kommuneplanens
arealdel med tilhgrende temakart T5 for kulturminnevern (datert 04.03.2015).

Plan- og bygningsetaten Besgksadresse: Sentralbord: +47 21802180
Oslo kommune Vahls gate 1, 0187 Oslo Veiledningstelefonen: +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



Saksnummer 2025/21581-2 Side 2 av &4

Spesielle forhold som har betydning for saken

Vi gjor oppmerksom pa at en tillatelse etter plan- og bygningsloven kun tar stilling til den
offentligrettslige siden av saken og at det kan foreligge privatrettslige forhold til hinder for
gjennomfgringen av tiltaket.

Ansvarlig spkers redegjgrelse

Vi viser til ansvarlig sokers fullstendige redegjorelse i sgknaden.

Plan- og bygningsetatens vurdering

Vurdering av plankrav i kommuneplanen

Tiltaket utloser ikke plankravet

Vi har vurdert at tiltaket ikke medfgrer vesentlig gkt miljpbelastning for omgivelsene i form av
trafikk, stey og forurensning, andre vesentlig negative virkninger for neermiljget (bygde og
naturgitte omgivelser, kulturminner, verdifull vegetasjon, byrom m.m.), eller vesentlig negative
virkninger for nasjonale og vesentlige regionale kulturminneverdier som angitt pa temakart for
kulturminnevern T5. Tiltaket utlgser derfor ikke kravet om reguleringsplan, jf. kommuneplanen §
3.2,jf.pbl. 8§ 11-10nr. 1, 12-1.

Tiltakets utforming

Borettslaget er oppfort med et styrerom pa bakkeplan, og ser at arealet vil komme mer til nytte
som bolig da styrearbeid utfores i all hovedsak digitalt. Det foreslds derfor bruksendring til en ny
boenhet. Boenheten vil fa et bruksareal pa 41,7 m2 BRA.

Boenhetens arealer vil bestd av kombinert stue/kjokken med sovealkove samt bad og bod. Som
folger av bruksendringen, vil eksisterende dgr og vindu utvides i tillegg til at det etableres nytt
vindu. Dette vil gi bedre lysinslipp i tillegg til at vindus- og dgrapningene i fgrste etasje vil
underordne seg den gvrige fasaden bedre enn i dagens situasjon. For gvrig er boenheten
sgrvestvendt og har direkte tilgang til gode, grenne utearealer i bakgarden.

Vi konkluderer med at tiltaket har gode nok visuelle kvaliteter i seg selv, i forhold til sine
omgivelser og sin funksjon, jf. pbl. § 29-2.

Tiltakets tekniske kvaliteter

Aktuelle fagomrader i tiltaket er belagt med ansvarlige foretak etter reglene i pbl. kapittel 23. Vi
legger for gvrig ansvarlige foretaks redegjorelse for at relevante tekniske krav er oppfylt til
grunn for var vurdering, jf. pbl. § 21-4 forste ledd.

Tilgjengelig boenhet

Tiltaket er prosjektert med alle hovedfunksjoner, herunder stue, kjokken, bad og soverom, pa
inngangsplan. Det kommer frem av tegningen samt sgkers redegjgrelse at tiltaket oppfyller krav
til tilgjengelig boenhet jf. TEK17 § 12-2.
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Godkjente tegninger og kart

Tegninger og kart som er godkjent som grunnlag for tillatelsen, er vedlagt.

Krav til plassering av tiltaket

Tiltaket ma plasseres i samsvar med godkjent situasjonsplan og tegninger.

Ansvar

Erkleerte ansvarsretter som er lagt til grunn for vedtaket, vises i vedlagt gjennomferingsplan.

Plan- og bygningsetatens konklusjon

Tiltaket tilfredsstiller plan- og bygningslovens bestemmelser, og vi godkjenner sgknaden.

Den videre prosessen

Dere ma sgke og ha fatt igangsettelsestillatelse for dere setter i gang arbeidene. Erkleeringer om
ansvarsretter for utferelse ma veere sendt inn fgr arbeidene starter. Gjennomferingsplanen ma
oppdateres og innsendes hver gang det skjer en endring i ansvarsforholdene og ved sgknad om
endring, igangsettingstillatelse, brukstillatelse og ferdigattest.

Nar tiltaket er ferdig, ma dere spke om ferdigattest. Dersom dere gnsker a spke om midlertidig
brukstillatelse for ferdigattest, skal det kun gjensta mindre vesentlig arbeid. Dere ma opplyse om
gjenstdende arbeid, bekrefte at sikkerhetsnivaet er tilfredsstillende og oppgi tidspunkt for
ferdigstillelse.

Rammetillatelsen gjelder i tre ar

Tiltaket ma veere lovlig satt i gang innen tre ar, ellers faller rammetillatelsen bort. Det betyr at
dere ma ha satt i gang arbeidene i tilstrekkelig tid for fristen lgper ut.

Fristen begynner & lope fra vedtaksdatoen, og den kan ikke forlenges, jf. pbl. § 21-9. Dersom det
klages pa vedtaket, er fristen tre ar regnet fra det endelige vedtaket i klagesaken.

Saksinnsyn

Saken er tilgjengelig pa saksinnsyn pa nettsidene vare. Dokumenter er normalt tilgjengelige der to
virkedager etter at de er journalfgrt av oss. Pa Saksinnsyn kan du se saksopplysninger og
dokumenter, sende inn dokumentasjon direkte til saken, og du kan abonnere pa saken for a fa
varsel pé e-post om nye dokumenter i saken.

Klagefristen er tre uker

Det er mulig 8 klage pa vedtaket. Fristen for & 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 vére nettsider www.oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom/klage/.
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Vis som PDF

Signert dokument: S 555 Protokoll fra arsmete 28.04.2026 Pilestredet 47 Bo...

2 Parter

Kristin Moseby

Rolle: Initiativtaker

Bedrift: OBOS Eiendomsforvaltning AS
E-post: kristin.moseby@obos.no
Mobil: +4799644844
Organisasjonsnr.: 934 261 585

Sendt

Mgteleder: Svein Storjord/s/
Rolle: Signer
Mobil: +4790528891

Signert

Protokollvitne: Bjarne K. Hebnes/s/
Rolle: Signer
Mobil: +4741512725

Signert

Protokollvitne: Annette G. Bernstein/s/
Rolle: Signer
Mobil: +4790127502

Signert
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Protokoll til arsmote 2026 for BORETTSLAGET PILESTREDET 47

Organisasjonsnummer: 950047909
Metet ble avholdt 28. april kl. 18:00, Pilestredet 47 B, vaktmesterleilighet inng. bakgarden. (NB: ingen stoler
derl).

Antall stemmeberettigede som deltok: 20
Antall stemmeberettigede som deltok med fullmakt: 2

Folgende saker ble behandlet pa arsmatet:

1. Valg av meteleder

Metelederen serger for at metet blir avviklet etter lovens regler og er ansvarlig for at det feres protokoll. Hvis
ikke arsmatet velger en moteleder eller den foreslatte motelederen ikke blir valgt, er det styrets leder som etter
loven er moteleder.

Forslag til vedtak:
Svein Storjord er valgt.

«/ Vedtatt.

2. Godkjenning av de stemmeberettigede

Deltakere i motet er registrert i en frammeoteliste etter innleverte registreringsblanketter og fullmakter, og listen
legges til grunn for opptelling av de stemmeberettigede.

Forslag til vedtak:
Det ble foreslatt 4 anse de innleverte registreringsblankettene og eventuelt fullmakter som bevis for at
vedkommende eier er til stede.

+/ Vedtatt.

3. Valg av protokollvitner

Valg av minst én eier til & signere protokollen.

Forslag til vedtak:
Bjarne Kind Hebnes og Annette Gutkin Bernstein er valgt.

+/ Vedtatt.

4, Godkjenning av meteinnkallingen

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

Forslag til vedtak:
Meteinnkallingen godkjennes

+ Vedtatt.

Dokument-ID 0922211555757T6793042 w Signert M55, FEEH, PAGE
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5. Arsrapport og arsregnskap

a) Godkjenning av arsrapport og arsregnskap

b) Styret foreslar at underskudd 2025 dekkes av egenkapital.

c) Styret vedlegger regnskapet for sameiet - dette er kun til informasjon og skal ikke behandles av arsmetet.
Forslag til vedtak:

Arsrapport og arsregnskap godkjennes. Underskudd 2025 dekkes av egenkapital.
+/ Vedtatt.

6. Fastsettelse av honorarer

Godtgjerelse for styret foreslas satt til kr 34 536.
Honoraret er KPl-regulert ift. i flor.

Forslag til vedtak:
Styrets godtgjorelse settes til kr. 34.536.

«/ Vedtatt.

7. Forslag 1 - Tillegg i Husordensreglenes §9 Brannforebyggende sikkerhet

Nytt 3. avsnitt legges til i husordensreglenes §9 Brannforebyggende sikkerhet

Det er forbud mot & oppbevare drivstoff (bensin, diesel mv.) noe sted i bygningen. Beboere skal oppbevare
gassflasker kun p4 egen balkong.

Styrets innstilling

Ovenstadende punkt er tidligere vedtatt og kommunisert av styret basert pa spersmal/innspill i
generalforsamlingen i 2025. For at dette skal vaere lett tilgjengelig for alle dagens og fremtidige andelseiere
er det viktig at informasjonen er nedfelt i husordensreglene for ettertiden.

Felgende forslag var til avstemning:

Forslag til vedtak 1:

Generalforsamlingen vedtok et nytt 3. avsnitt som legges til i husordensreglenes §9 Brannforebyggende
sikkerhet Det er forbud mot & oppbevare drivstoff (bensin, diesel mv.) noe sted i bygningen. Beboere skal
oppbevare gassflasker kun pa egen balkong.

X Ikke vedtatt.

Forslag til vedtak 2:

Generalforsamlingen vedtok et nytt 3. avsnitt som legges til i husordensreglenes §9 Brannforebyggende
sikkerhet Det er forbud mot & oppbevare drivstoff (bensin, diesel mv.)mer enn en liter) noe sted i bygningen.-
Beboere skal oppbevare gassflasker kun pa egen balkong.

+ Forslaget ble vedtatt

8. Forslag 2 - Omdanning av vaktmesterleiligheten til ny andel og salg av denne

- O i W -
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Det vises til vedlagte beskrivelse av forslaget.

Styrets innstilling

Basert pa en helhetlig vurdering av de skisserte alternativene i underlaget anser et enstemmig styre at
alternativ 1 (selge som den er) er det riktige valget og anbefaler at generalforsamlingen vedtar gjennomfering
av forslaget som skissert, med dette som det foretrukne altnerativet.

Forslag til vedtak:
Generalforsamlingen vedtok styrets forslag om salg av den tidligere vaktmesterleiligheten/lokalet som
foreslatt i punktene 1-7 i saksunderlaget. ( Saksunderlaget ligger som del av protokollen og inngar i

\@p\taket)

Vedtatt.

9. Valg av tillitsvalgte

Styreleder (2 ar)

Felgende ble valgt:
Svein Storjord

Felgende stilte til valg:
Svein Storjord

Styremedlem (2 ar)

Folgende ble valgt:
Bjarne Kind Hebnes

Felgende stilte til valg:
Bjarne Kind Hebnes

Varamedlem (1 &r)

Folgende ble valgt:
Andreas Norling

Falgende stilte til valg:
Andreas Norling
10. Valg av delegater til OBOS' generalforsamling

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

Delegat (1 ar)
Folgende ble valgt:
Svein Storjord

Felgende stilte til valg:
Svein Storjord

Varadelegat (1 ar)

- <. M P -
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Folgende ble valgt:
Bjarne Kind Hebnes

Falgende stilte til valg:
Bjarne Kind Hebnes

11. Valg av valgkomité

Styrets innstilling
Styret foreslar Liv S. Halvorsen (47A, gjenvalg) som leder og Astrid Slettevold (47C, ny) som medlem.

Forslag til vedtak:
Generalforsamlingen valgte Liv S. Halvorsen (47A, gjenvalg) som leder og Astrid Slettevold (47C, ny) som

medlem.

+/ Vedtatt.

- <. M P -
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Sak 8: Forslag nr. 2. Omdanning av vaktmesterleiligheten til ny andel og salg av denne.

Inngér i vedtaket som ble fattet i saken.

Forslagsstiller: Styret

1. Styret gis fullmakt til at borettslagets disponible areal kalt «vaktmesterleiligheten»
etableres som en ny andel (andel 55) i borettslaget med tilknyttet borett. Andelen skal
vaere palydende kr 100. Over- eller underkurs fremkommer fgrst nar avtale om salg er
inngatt.

2. Styret innhenter offisielt bolignummer fra Oslo kommune/Kartverket.

3. Styret gis fullmakt til G fastsette boligens innskudd og felleskostnader/husleie basert pd
boligens oppmdlte areal i forhold til giennomsnittlige felleskostnader pr. m? i borettslaget
og hensyntatt beliggenhet i 1. etg., jfr. borettslagslovens §5-19 (1).
Felleskostnader/husleie innkreves f.o.m. det tidspunktet andelen/lokalet overdras til
kigper.

4. Styret gis fullmakt til 4 justere fellesgjelden slik at den nye andelen fdr sin andel av
fellesgjelden basert pa leilighetens forholdsmessige del av borettslagets areal ref.
fastsettelse av felleskostnader/husleie for andelen.

5. Styret gis fullmakt til G selge lokalet/den nye andelen (tidligere
vaktmesterleilighet/utleielokale) pa det Gpne markedet, med de kostnadene det matte
innebzere, ved at leiligheten selges som den er, regulert til boligformdl og forutsatt at det
knyttes en andel til boligen. Kjgper gjgres kjent med at det er byggeprosjekt som krever
igangsettingstillatelse og ferdigattest fra Oslo Kommune, Plan- og bygningsetaten, for
leiligheten kan tas i bruk. Dersom styret ikke oppndr en tilstrekkelig pris, gis styret
fullmakt til @ kunne renovere leiligheten og selge den som ferdig rehabilitert objekt under
samme forutsetninger.

6. Nettoinntekten fra salget av lokalet/den nye andelen skal gremerkes til fremtidig vesentlig
vedlikehold, enten gjennom sparing eller reduksjon av gjeld. Den gkonomiske effekten som
skyldes salget, skal ikke benyttes til & redusere husleien.

7. ldet tilfelle at siste setning i forslag 2, punkt 5, kommer til anvendelse (rehabilitering i regi
av boretislaget), vedtas det i tillegg at:

a. Styret fari fullmakt d etablere budsjett for renoveringen og gjennomfgre denne
med henblikk & etablere leiligheten i en normalt god standard anno 2026. Styret
gis fullmakt til @ oppta ngdvendig kortsiktig Idn i denne forbindelse.

b. Styrets arbeid knyttet til rehabilitering og salg av andelen utover ordinaer
behandling i styremgter skal honoreres szerskilt basert pa dokumentert medgadtt
tid iht. timeliste. Timepris for slikt arbeid honoreres med kr. 500 (pluss sosiale
utgifter). @vre ramme for slikt honorar er 150.000 kroner (ekskl. sos.utgifter).
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Oversiktskart
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Oslo

Dato: 10.08.2026
Bruker: FME
Malestokk 1:1000
Ekvidistanse 1m
Koord.system: EUREF89 - UTM sone 32
Hgydereferanser

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

Originalformat: A3

A

Reguleringskart

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

— Gjeldende kommunedelplaner: KDP-17

— Det er ikke registrert naturmangfold innenfor kartutsnittet.
— Kartet er sammenstilt for: . Kan ikke brukes til byggesak.

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

Se tegnforklaring pa eget ark

PlottID/Best.nr: 161303/ 86537557
Adresse: Pilestredet 47

Deres ref.:

Kommentar:

Gnr/Bnr: 214/464

6643900

6644000

6643800



TEGNFORKLARING - REGULERING (for gjeldende kartutsnitt)

40 - Friomrade/park

43 - Anlegg for lek og opphold

72 - Felles lekeareal

73 - Felles gangareal

74 - Felles gardsplass
7/, 76 - Felles underjordisk anlegg

110 - Bolig m.tilh. anlegg

120 - Forretning m.tilh.anlegg

121 - Forretning og kontor

124 - Hotell og herberge

140 - Bolig/forr./kontor

170 - Privat institusjon

171 - Privat skole

310 - Offentlig kjgrebane/veigrunn

311 - Annet veiareal

312 - Fortau

315 - Kollektivfelt/kollektivgate

316 - Gatetun/gagate

317 - Offentlig gang-/sykkelvei

330 - Parkering/utfartsparkering

622 - Areal avsatt til kommunaltekn. anl.

2/, 660 - Spesialomrade bevaring bolig
7/, 662 - Spesialomrade bevaring kontor
7/, 664 - Spesialomrade bevaring blandet
V777777, 665 - Spesialomrade bevaring offentlig
77/, 666 - Spesialomrade bevaring allmennyttig

RbBevaringGrense

-------------- 76 - Felles underjordisk anlegg
311 - Annet veiareal
312 - Fortau
317 - Offentlig gang-/sykkelvei
— — — — 913 - Formalavgrensning
930 - Reguleringslinje
964 - Regulert u-gradgrense

Formalgrense

Forelgpig plan

== === === Plangrense (gammel lov)

——— —— Grense for bebyggelse
— Byggegrense
Bygningens avgrensing i beb. plan
—————————————— Underjordisk anlegg
Bebyggelse som inngar i planen

——  Male og avstandlinje (Dimensjonslinje)

T Inn-/utkjering



Oslo

Dato: 10.08.2026

Malestokk 1:3000

Koordinatsystem: EUREF89 - UTM sone 32
PlottiD/Best.nr: 161303/86537557

Deres ref.:

Vedtatt av bystyret 23.09.2015, sak 262

Se tegnforklaring pa eget ark.

Bla ramme viser utsnittet for de gvrige plottene.

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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Laget for: noreply@ambita.com
Saksbehandler: Automatisert produksjon
Var ref (Saksnr): Bestillingsnr.: 86537557
Deres ref: 9390439

GNR. 214 BNR. 464

AREALBEKREFTELSE FOR GNR. 214, BNR. 464.

Vi viser til bestilling av 10.08.2026 for eiendom gnr. 214, bnr. 464.

er, ifglge eiendomsregisteret i Oslo, opprettet den 29.06.1989.

Arealet for eiendommen, med til- og framalinger fart i eiendomsregisteret i Oslo, er

1716 m2.

Eiendommen, i samsvar med oppgitt areal, er vist med gul farge pa vedlagte kartutsnitt.

Malestokk= 1: 1000.

Eiendommen bestar av 1 teig.
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Viktig informasjon om digital sgknad

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

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

Informasjon om hgyder i reguleringskart

Hgydegrunnlag

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

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

Virkninger av planbestemmelser

Det er den faktiske terrengsituasjonen pa vedtakstidspunktet for en reguleringsplan som gjelder. Dersom det er
bestemmelser som omhandler hgyder, ma det vurderes hvorvidt det er ngdvendig 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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Kommunedelplan for torg og mgteplasser.
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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.
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Forord

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

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

Det er en gkende forstaelse for betydningen av det offentlige rom som sosial mgteplass. Stgrre
kulturelt og etnisk mangfold tilsier behov for mgteplasser der ulikhetene gis rom til a 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.”
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2. Planens mal

Hovedmal

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

Delmal

Planen skal tilrettelegge for et bredt spekter

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

kunst og kultur, og gir rom for et mangfoldig

og flerkulturelt byliv

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
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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.
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§ 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
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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.
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§ 5 Tilrettelegging og utforming av
torg og mgteplasser

§ 5.1 Felles bestemmelser for torg og mgte-
plasser

Offentlighet

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

%1

of

B —

—

‘--—‘____:'_ e TR

Ji\'.:.vli.\'nr'f-')m:;.

4 83463

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 ‘\:‘::.'
§
& o ]
\ _ — o o
y 0°
c,o 2
e
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Bydel Alna

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

Grunneier: Oslo kommune

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

Omsorgsbygg Oslo KF
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Bydel Nordstrand

@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 ++
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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.
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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
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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
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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
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| enkelte av omradene er torg og mgteplasser

fastlagt konkret, i enkelte er de vist som prin-

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

Avgrensingen av omradene er vurdert og

eventuelt justert i forhold 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

kd Jt + m Kdp for torg og mateplasser. Side 25



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

Standard/vedlikehold

lsp, i
S
5'/7[//&, Vg
ot
%,
z 9 %, 7
z ) %, %
E % % 7,
o Z; % /76’
% av‘ 6’6
v, by %,
5 O %
S 3
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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

LL+m

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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Figuren viser at andelen barn (o - 15 dr) i indre by
er gkende.

Side 30 Kdp for torg og mateplasser.

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.

t+m



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 ©
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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.

Side 38 Kdp for torg og mateplasser.

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.

. o
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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.

‘ % e RN ot

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.

Kdp for torg og mateplasser. Side 39



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.

Side 40 Kdp for torg og mateplasser.

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.
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Bdde det offentlige
og private utbyggere
er tjent med utvik-
ling av attraktive og
gode offentlige ute-
omrdder.
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Vedlegg 4. Plankart ytre by syd.

@vrige dokumenter
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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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Internett: www.pbe.oslo.kommune.no

E-post: postmottak@pbe.oslo.kommune.no
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S-2255

S-2255, 28.7.77 (SE ENDR.87, S-2937)

REGULERINGSBESTEMMELSER TIL ENDRET REGULERINGSPLAN FOR OSLO SENTRUM OG INDRE
SONE | OSLO KOMMUNE.

Miljgverndepartementet har i brev av 28. juli 1977 og 19. Oktober 1977 i medhold av par 28,1, jfr. par 27 i
bygningslov av 18. juni 1965 stadfestet Oslo kommunestyres vedtak av 29. april 1976 om bestemmelser i
tilknytning til reguleringsplan for Oslo sentrum og indre sone, med noen endringer foretatt av departementet.

Ny paragraf ble vedtatt av Oslo bystyre 1.10.1987, S-2937.

§ 1. Det regulerte omradet er p& planen vist med reguleringsgrense. Innenfor denne begrensningslinjen skal
arealene nyttes som vist pa planen.

§ 2. Tidligere stadfestede reguleringsplaner for trafikkomrade opprettholdes i den utstrekning de er vist pa
planen. Videre opprettholdes tidligere stadfestede reguleringer for felles areal for flere eiendommer.

§ 3. Far byggetillatelse kan gis, skal det foreligge detaljert bebyggelsesplan for vedkommende eiendom. Etter
bygningsradets bestemmelse i det enkelte tilfelle kan bebyggelsen tillates oppfart i inntil 5 etasjer.

§4. I omrader regulert til blanding av bolig/kontor/forretning skal det ved nybygging innpasses flest mulig
boliger, minimum det antall boliger som fantes pr. 1.1.73. Bruksendring av eksisterende bolig tillates ikke.

Hvor det er regulert til blanding av forretning/kontor eller bolig/forretning/kontor, skal det sgkes
innpasset forretninger i 1.etasje mot gate. Bruksendring av eksisterende forretning i 1.etasje mot gate
kan kun tillates i seerlige tilfelle.

§ 5. I denne planen betyr utnyttelsesgrad (U) det samlede brutto gulvareal for et avgrenset omrade
(inkludert garasjeanlegg over terreng) dividert med brutto grunnareal for byggeomradene innenfor omrédet.
Brutto grunnareal kan regnes inntil midten av tilgrensende trafikkomrade/friomrade og maksimum 10 meter.
Hvor det er stagrre brutto etasjehgyde enn 3 meter regnes utnyttelsesgraden etter en teoretisk etasjehgyde
pa 3 meter.

§ 6. Reguleringsplaner innenfor planomradet som er stadfestet i tidsrommet mellom 4.9.1974 og stadfestelse av
naervaerende plan, skal gjelde foran denne plan.

S-2937, 01.10.87 (se tidl. S-2255)

FORSLAG TIL ENDREDE REGULSERINGSBESTEMMELSER (NY PA RAGRAF 7) FOR
SENTRUM OG INDRE SONE (SONEPLANEN).

Miljgverndepartementet har i brev av 28. juli 1977 og 19. oktober 1977 i medhold av paragraf 28,1,jfr. paragraf
27 i bygningslov av 18. juni 1965 stadfestet Oslo kommunestyres vedtak av 29. april 1976 om bestemmelser i
tilknytning til reguleringsplan for Oslo sentrum og indre sone, med noen endringer foretatt av departementet,
S-2255.

Pgf. 7. | denne reguleringsplan er det ikke tatt s tilling til bevaringsspgrsmalet.

For prosjektering tar til, anbefales byggherrer og forslagsstillere & kontakte bergrte kommunale
myndigheter for & bringe klarhet i eventuelle bevar  ingsinteresser.

Nar behandling av bebyggelsesplan eller sgknad om r  ive- eller byggetillatelse tar til, og eksisterende
bebyggelse forutsettes revet, skal bevaringsspgrsma let alltid vurderes.
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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



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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Eiendomsforvaltning

Arsmate 2026

Innkallin



Velkommen til arsmote i BORETTSLAGET PILESTREDET 47

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

Dato for arsmetet:
28. april 2026 kl. 18:00, Pilestredet 47 B, vaktmesterleilighet inng. bakgarden. (NB: ingen stoler der!).

Hvem kan stemme pa arsmgtet?

Alle eiere har rett til & delta i mgte med forslags-, tale- og stemmerett.

» Eiers ektefelle, samboer eller et annet medlem i husstanden har ogsa rett til & vaere til stede og til & uttale seg.
* En stemme avgis pr. eierandel.

* Eieren kan ta med seg en radgiver til mgtet. Radgiveren har bare rett til & uttale seg dersom et flertall pa
arsmgtet tillater det.

» Eieren kan mgte ved fullmektig. Ingen kan veere fullmektig for mer enn én eier, men der flere eier en andel
sammen kan de ha samme fullmektig. En fullmakt kan trekkes tilbake nar som helst. Styremedlemmer,
forretningsferer og leier av bolig i borettslaget har ogsa rett til & veere til stede i generalforsamlingen og til
a uttale seg.

Registreringsblanketten leveres i utfylt stand ved inngangen.

Saker til behandling

1. Valg av mateleder

2. Godkjenning av de stemmeberettigede

3. Valg av protokollvitner

4, Godkjenning av mgteinnkallingen

5. Arsrapport og arsregnskap

6. Fastsettelse av honorarer

7. Forslag 1 - Tillegg i Husordensreglenes §9 Brannforebyggende sikkerhet
8. Forslag 2 - Omdanning av vaktmesterleiligheten til ny andel og salg av denne
9. Valg av tillitsvalgte

10. Valg av delegater til OBOS' generalforsamling

11. Valg av valgkomité

Med vennlig hilsen,
Styret i BORETTSLAGET PILESTREDET 47
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Sak1
Valg av mateleder

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Mgatelederen sgrger for at matet blir avviklet etter lovens regler og er ansvarlig for at det fgres protokoll. Hvis
ikke arsmatet velger en mateleder eller den foreslatte motelederen ikke blir valgt, er det styrets leder som etter
loven er mateleder.

Forslag til vedtak

Svein Storjord er valgt.

Sak 2
Godkjenning av de stemmeberettigede

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Deltakere i magtet er registrert i en frammgteliste etter innleverte registreringsblanketter og fullmakter, og listen
legges til grunn for opptelling av de stemmeberettigede.

Forslag til vedtak

Det ble foreslatt & anse de innleverte registreringsblankettene og eventuelt fullmakter som bevis for at
vedkommende eier er til stede.

Sak 3
Valg av protokollvitner

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Valg av minst én eier til & signere protokollen.

Forslag til vedtak

Bjarne Kind Hebnes og Annette Gutkin Bernstein er valgt.
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Sak 4
Godkjenning av mgteinnkallingen

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

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

Forslag til vedtak

Mgteinnkallingen godkjennes

Sak 5
Arsrapport og arsregnskap

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

a) Godkjenning av arsrapport og arsregnskap
b) Styret foreslar at underskudd 2025 dekkes av egenkapital.

c) Styret vedlegger regnskapet for sameiet - dette er kun til informasjon og skal ikke behandles av arsmgtet.

Forslag til vedtak
Arsrapport og arsregnskap godkjennes. Underskudd 2025 dekkes av egenkapital.

Vedlegg

1. Arsrapport 2025.pdf

2. 555 Brl Pilestredet 47 Revisjonsberetning Borettslag 2025.pdf
3.0555 Arsregnskap 2025 Pilestredet 47 borettslag.pdf

4. 1548 Arsregnskap 2025 Sameiet Pilestredet 47.pdf

Sak 6
Fastsettelse av honorarer

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Godtgjarelse for styret foreslas satt til kr. 34.536.

Honoraret er KPIl-regulert ift. i flor.
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Forslag til vedtak
Styrets godtgjorelse settes til kr. 34.536.

Sak7
Forslag 1 - Tillegg i Husordensreglenes §9 Brannforebyggende sikkerhet

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Nytt 3. avsnitt legges til i husordensreglenes §9 Brannforebyggende sikkerhet

Det er forbud mot & oppbevare drivstoff (bensin, diesel mv.) noe sted i bygningen. Beboere skal oppbevare
gassflasker kun pa egen balkong.

Styrets innstilling

Ovenstaende punkt er tidligere vedtatt og kommunisert av styret basert pa sparsmal/innspill i
generalforsamlingen i 2025. For at dette skal vaere lett tilgjengelig for alle dagens og fremtidige andelseiere
er det viktig at informasjonen er nedfelt i husordensreglene for ettertiden.

Forslag til vedtak

Generalforsamlingen vedtok et nytt 3. avsnitt som legges til i husordensreglenes §9 Brannforebyggende
sikkerhet Det er forbud mot & oppbevare drivstoff (bensin, diesel mv.) noe sted i bygningen. Beboere skal
oppbevare gassflasker kun pa egen balkong.

Sak 8
Forslag 2 - Omdanning av vaktmesterleiligheten til ny andel og salg av denne

Krav til flertall:
To tredjedels (67%)

Det vises til vedlagte beskrivelse av forslaget.

Styrets innstilling

Basert pa en helhetlig vurdering av de skisserte alternativene i underlaget anser et enstemmig styre at
alternativ 1 (selge som den er) er det riktige valget og anbefaler at generalforsamlingen vedtar gjennomfgring
av forslaget som skissert, med dette som det foretrukne altnerativet.

Forslag til vedtak

Generalforsamlingen vedtok styrets forslag om salg av den tidligere vaktmesterleiligheten/lokalet som foreslatt
i punktene 1-7 i saksunderlaget.

Vedlegg
5. Forslag 2-2026 - Omdisponering av vaktmesterleiligheten.pdf
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Sak 9
Valg av tillitsvalgte

Roller og kandidater
Valg av 1 styreleder Velges for 2 ar
Falgende stiller til valg som styreleder:

» Svein Storjord

Gjenvalg
Valg av 1 styremedlem Velges for 2 ar
Falgende stiller til valg som styremedlem:

* Bjarne Kind Hebnes

Gjenvalg
Valg av 1 varamedlem Velges for 1 ar
Falgende stiller til valg som varamedlem:

* Andreas Norling

Gjenvalg

Sak 10
Valg av delegater til OBOS' generalforsamling

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

Roller og kandidater

Valg av 1 delegat Velges for 1 ar
Falgende stiller til valg som delegat:

» Svein Storjord

Valg av 1 varadelegat \VVelges for 1 ar
Falgende stiller til valg som varadelegat:

* Bjarne Kind Hebnes
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Sak 11
Valg av valgkomité

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Styrets innstilling

Styret foreslar Liv S. Halvorsen (47A, gjenvalg) som leder og Astrid Slettevold (47C, ny) som medlem.
Forslag til vedtak

Generalforsamlingen valgte Liv S. Halvorsen (47A, gjenvalg) som leder og Astrid Slettevold (47C, ny) som
medlem.
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Styrets arsrapport for 2025

Borettslaget

F.o.m. 1.1.2023 ble de juridiske forholdene formalisert slik at Sameiet Pilestredet 47
er opprettet som egen enhet, hvor borettslaget er den stgrste seksjonseieren i
sameiet. Styrets arbeid i denne rapporten gjelder dermed kun for borettslagets styre.
For sameiet vises til sameiets arsrapport og beretning som legges ut pa Vibbo il
informasjon. Sameiet er ansvarlig for ansvarlig for bygningen Pilestredet 47 inkl.
garasje, herunder vedlikehold og vaktmestertjenesten. Eneste unntak er oppgangene
og heis som kun er for var bruk og dermed sorterer under borettslaget.

Styrets arbeid

Styret har i perioden bestatt av:
e Svein Storjord, styreleder
Bjarne Hebnes, nestleder
Fred Archer, styremedlem
Annette G. Bernstein, styremedlem
Andreas Norling, varamedlem

Det er samme styre i Sameiet Pilestredet 47.

| 2025 har styret avholdt 9 styremgter og behandlet 37 saker for borettslaget, hvor
noen saker har veert behandlet mer enn en gang. | tillegg har styret som alltid hatt
lapende kontakt med forretningsfarer pr. telefon og e-post gjennom aret.
Samarbeidet med forretningsfarer fungerer greit.

Styret har samarbeidet godt i perioden, og bruker OBOS sitt styreverktgy
Styrerommet aktivt. Det sikrer en bedre kontinuitet for fremtidige styrer.

Gjennomfgrte tiltak/styrets aktiviteter i 2025 omfatter bl.a.:

o Overtatt «vaktmesterleiligheten» etter at Bike Brother flyttet ut. Ved arsskiftet
leier de fortsatt vaktmesterboden i 47C.

e Vurdert alternative bruksomrader for vaktmesterleiligheten, og konkluderte apa
a gjere denne om til bolig, uten a konkludere ytterligere detaljer. Sgkt om og
fatt godkjent bruksendring av vaktmesterleiligheten til boligformal, falges opp i
2026.

e Sgrget for at Oslo kommune har fatt overtatt en bod til leilighet 3001.

e Vurdert en miljgrapport utarbeidet av OBOS prosjekt (fullfinansiert av off.
midler), men som fglge av innfgring av Norgespris var det ikke aktuelt &
gjennomfare noen tiltak.

e Diverse heisvedlikehold og beslutning om modernisering av heisen i 47A tidlig
i 2026, gjennomfart anbudskonkurranse og valgte Heiskompaniet som ny
serviceleverandgr mvf. 1.2.2026.

e Valgt ny revisor etter at PWC faste ut revisjon for borettslag og sameier.
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e Byttet renholdsleverandgr mvf. 1.5.2025 til Conluo AS, med samme
frekvens/innhold som tidligere.

e Behandler rutiner/krav ifm. oppbevaring av gass og drivstoff.

e Arlig HMS-kontroll og oppfalging pa omradet

e Gjennomfert var- og hgstdugnad som vanlig

e Handtering av andelseiernes ulike henvendelser

e Oppfelging av gkonomi og detaljert gjennomgang ved fastlegging av neste ars
budsjett

Retningslinjer for styrearbeid

Styret har vedtatt retningslinjer for styrearbeid som klargjgr de krav som stilles til de
tillitsvalgte. Retningslinjene omhandler styreansvar knyttet til forvaltning av
gkonomiske verdier, habilitet, taushetsplikt, honorering og handtering av utbetalinger.

Vedlikehold

Borettslagets omfang/ansvar for vedlikehold er begrenset etter skillet mellom
borettslaget og sameiet, som nevnt innledningsvis. Borettslaget starste og Igpende
vedlikehold er heisene. Det er p.t. besluttet moderinsering av heisen i 47A fra
2.2.2026. Nar det gjelder utfgrt vedlikehold og plan for fremtidig vedlikehold av
bygget, vises det til sameiets arsrapport.

Styret vil gjgre andelseierne oppmerksom pa at sameiets vedlikeholdsbehov i
perioden de kommende arene trolig vil medfgre krav om ekstrainnbetaling til sameiet
utover de felleskostnader som sameiet innkrever fra borettslaget (og eier av
naeringsseksjonene). For var del dekkes dette inn over var husleie.

Dette innebeerer at borettslaget ma gjennomfare ytterligere laneopptak for a
finansiere dette i tillegg til at styret vil bruke det som er forsvarlig av borettslagets
egenkapital. Dette vil uunngaelig resultere i hgyere husleie de kommende arene i
tillegg den vanlige prisstigningen. Samtidig er det & hape pa rentenedgang i perioden
som kommer slik at lanebelastningen blir lavere ogsa ift. det lan borettslaget har i
dag. Som diskutert i generalforsamlingen i 2024 vil styret fremme forslag om
Individuell Nedbetalingsl@sning nar laneopptaket blir gkt vesentlig.

Kommentarer til borettslagets skonomi og regnskap

Borettslagets regnskap for 2025 viser et underskudd etter finans pa kr. 486 580 .
Dette skyldes i hovedsak stgrre vedlikeholdskostnader heis, inkludert farste rate for
heisutskifting i 47A som ble belastet regnskapet i desember med kr. 295.128.

Pr. 31.12.2025 har borettslaget kr. 95.933 i midler pa gremerket miljgkonto, tildelt fra
OBOS, som kun kan brukes pa miljgtiltak som ma godkjennes av OBOS. Midlene
kan ikke brukes til ordinaer drift. Pantelanet i Handelsbanken utgjer kr 7.519.245 pr.
samme dato.

Kommentarer til budsjett for 2026

Borettslagets budsjett for 2026 tar hgyde for modernisering av heisen i 47A.
Kostnadene mot sameiet er pa et ordineert niva, hvor det er forutsatt bytte av
varmtvannsberedere i januar 2026 samt oppgradering av sikringsskapet i teknisk rom
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ifm. med den elektrikerjobben som gjeres ved berederbyttet. Dette forutsettes dekket
innenfor normalt arsbudsjett. Borettslaget vil matte gke laneopptaket noe i 2026 som
konsekvens av heismoderniseringen, med mal om & nedbetale ekstra lan sa raskt

som mulig. Jkte rentekostnader for dette ekstralanet er ikke innarbeidet i budsjettet.
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Annen informasjon utover styrets arsrapport

Kommunikasjon og informasjon

Dialog mellom styret og andelseiere skjer primeert ved a sende melding gjennom
Vibbo eller pr. e-post styret@pilestredet47.no. Det er viktig at styret kontaktes pa
denne maten for a sikre raskest mulig svar/handtering fra styret. Akutte problemer
bar meldes pr. telefon.

Borettslagets nettsider finnes pa https://vibbo.no/pilestredet47 og var egen adresse
www.pilestredet47.no leder en ogsa videre til Vibbo.

Grillhjgrnet
Gjennom Vibbo kan en bestille grillhjgrnet pa takterrassen og fa automatisk

bekreftelse. Bestillingslgsningen viser nar det er ledig/reservert. Bookinglgsningen
fungerer godt. Vi minner om at en ma slette bestillingen dersom en likevel ikke skal
bruke grillhjgrnet.

Parkering
Det er 32 leiligheter i borettslaget har garasjeplass. Bruk og omsetning mv. er

regulert i vare vedtekter og husordensregler som alle plikter a fglge.

Ngkkelbrikker og postkasseskilt

Brikker kan bestilles via skjema via vare sider pa Vibbo. Brikkene betales og hentes
hos R Bergersen Sikkerhet & Design AS pa Alnabru eller Skeyen. Ved tap av brikker
ma dette meldes styret samtidig som erstatningsbrikke ma bestilles.

Postkasseskilt bestilles av lokalt firma som angitt pa postkassen. Styret ber alle
beboere om a bruke skilt som angitt slik at det er likt og ser ordentlig ut.

Andre leverandgrer
Se oversikt, kontaktinformasjon og ev. rabatter hos disse pa Vibbo under tema
Leverandgrer.

Vaktmester

Sameiet har avtale om vaktmestertjeneste med Oslo og Viken Eiendomsdrift AS. For
forhold som bergrer vaktmester eller behov for bistand, skal styret kontaktes, som
har kontakten med vaktmesteren.

Forsikring
Byggets forsikring; se arsrapporten for sameiet.

Den enkelte andelseier ma selv sgrge for a ha hjemforsikring som dekker innbo og
lgsare.

Brannsikringsutstyr

Ifalge forskrift om brannforebygging skal alle boliger ha minst en godkjent raykvarsler
i hver etasje, samt manuelt slokkeutstyr i form av slokkeapparat eller brannslange.
Det er borettslagets ansvar & anskaffe og montere utstyret, mens det er andelseiers
ansvar a sgrge for tilsyn og kontrollere at utstyret er i orden. Dersom utstyret er
defekt, meldes dette til styret.
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HMS — Helse, miljg og sikkerhet

Internkontroll innebaerer at borettslaget er palagt & vurdere risiko, planlegge,
organisere, utfgre, vedlikeholde og dokumentere forhold knyttet til helse, miljg og
sikkerhet. Styret ivaretar internkontrollen. Ved innkjgp av tjenester og ved dugnad er
det spesielle rutiner som sikrer forsvarlig HMS.

Garantert betaling av husleie/felleskostnader

Borettslaget har avtale med OBOS Factoring AS om garantert betaling av husleien.
OBOS Factoring AS garanterer for overfarsel til borettslaget hver méned og overtar
deretter alt ansvar og risiko for eventuell manglende innbetaling av husleien.

Utleie av egen bolig (bruksoverlating)

Det er ikke tillatt a leie ut eller overlate bruken av boligen til andre uten styrets
samtykke og godkjennelse av leietaker. Sgknad om bruksoverlating kan na gjares via
Vibbo.

Forkjgpsrett
Forkjgpsretten er en viktig medlemsfordel i OBOS. For hver enkelt bolig blir det ved

salg fastsatt en egen frist for & melde bruk av forkjgpsretten (meldefrist). Medlemmer
som vil benytte forkjgpsrett, kan melde seg direkte via OBOS annonsen pa
www.obos.no. Ved sparsmal om forkjgpsretten kan du henvende deg til OBOS pa
telefon 22 86 55 00.

Energimerking
Ved salg eller utleie av boliger skal det utarbeides en energiattest. Pa
www.energimerking.no kan andelseieren utarbeide energiattest for sin bolig.
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Vedlikehold og rehabilitering — borettslaget

2024

2022
2021
2021
2020
2017 - 2018

2017 - 2018

2015 - 2016

2014 - 2015

2012 - 2013

2010 - 2011

2009 - 2010

Vedlegg 1

Utbedringer alle tre heiser

Oppgradering markiser pa
takterrassen

Nye roykvarslere i boligene med
10 ars batterilevetid

Utskifting heis B- og C-oppgang
Nytt porttelefonsystem
Reparasjon/utskiftning pa heis
oppgang C

Sjekk av brannsikring

Skiftet wirere i heisen i A og C-

oppgang
Nye rgkvarslere,

Diverse vedlikehold

Diverse vedlikehold

Diverse vedlikehold

13 av 32

Basert pa merknader fra Heiskontrollen i
2023.

| tillegg er alle tre avtrekksvifter fra
heisrommene skiftet ut.

Skiftet simering pa heismaskin pluss
bremsebakker pa heis oppgang C
Boligbrann As har sjekket raykvarslere,
brannslukningsapparat og
remningsluker i alle leiligheter.

samt pusset opp inngangsdgrer i alle
leiligheter

Startet arbeid med fylling av hull i
bakgard.

Fjernet all mose og ugress pa
stendekket i bakgard.

Flislagt deler av takterrasse.

Satt opp kjsleskap og benkeskap pa
takterrasse.

Montert metallhjgrneskinner i
inngangspartier.

Innkjop av puter til benker/stoler, samt
putekasse pa takterrasse.

Skiftet ut/ service pa alle
slokkeapparater i leiligheter.

Fjernet kastanjetre i bakgarden.

Byttet utette lyskupler over balkongtak
Oljet utemgbler

Trimming av kastanjetre

Innkjgp av gass og lavastener til
gassgriller pa takterrasse.
Gjennomgatt brannvarslingsanlegget og
kontrollert brannslukningsapparater til
beboere.

Beplantet omrader langs gjerdet mot
Welhavens gate.

Arsrapport 2025.pdf



Til generalforsamlingen i Borettslaget Pilestredet 47

Uavhengig revisors beretning

Konklusjon

Vi har revidert arsregnskapet for Borettslaget Pilestredet 47 som bestdr av balanse per 31. desember 2025,
resultatregnskap og oppstilling over endring av disponible midler for regnskapsdret avsluttet per denne
datoen og noter til &rsregnskapet, herunder et sammendrag av viktige regnskapsprinsipper.

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

Grunnlag for konklusjonen

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

Qvrig informasjon

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

| forbindelse med revisjonen av arsregnskapet er det var oppgave & lese evrig informasjon. Formdlet er &
vurdere hvorvidt det foreligger vesentlig inkonsistens mellom den avrige informasjonen og &rsregnskapet og
den kunnskap vi har opparbeidet oss under revisjonen av &rsregnskapet, eller hvorvidt evrig informasjon ellers
fremstdr som vesentlig feil. Vi har plikt til & rapportere dersom gvrig informasjon fremstdr som vesentlig feil.
Vi har ingenting @ rapportere i s& henseende.

Ledelsens ansvar for &rsregnskapet

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

Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av @rsregnskapet

Vart mél er & oppnd betryggende sikkerhet for at drsregnskapet som helhet ikke inneholder vesentlig
feilinformasjon, verken som faolge av misligheter eller utilsiktede feil, og & avgi en revisjonsberetning som
inneholder vér konklusjon. Betryggende sikkerhet er en hey grad av sikkerhet, men ingen garanti for at en
revisjon utfert i samsvar med ISA for MKE, alltid vil avdekke vesentlig feilinformasjon. Feilinformasjon kan

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

Oslo, 16. mars 2026
Tell Norge AS
Twowus  Oei~—

Thomas Olsen
statsautorisert revisor
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PILESTREDET NR.47 BORETTSLAG
ORG.NR. 950047909, KLIENTNR. 555

INFORMASJON OM ARSREGNSKAPET

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

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

DISPONIBLE MIDLER

Note 2025 2024
A. DISP. MIDLER PR. 01.01. 1433304 1355054
B. ENDRING | DISP. MIDLER:
Arets resultat (se res.regnskapet) -486 580 -760 443
@kning annen langsiktig gjeld 13 0 8446676
Fradrag for avdrag pa langs. lan 13 -611 516 -7 272 760
Innsk. gremerk. bankkto -2 196 -2479
Endring egenkapital i fellesanlegg 565 930 -332 745
B. ARETS ENDR. | DISP. MIDLER -534 362 78 249
C. DISP. MIDLER PR. 31.12. 898942 1433 304
SPESIFIKASJON AV DISPONIBLE MIDLER:
Omlgpsmidler 1376291 1542535
Kortsiktig gjeld -477 349 -109 231
C. DISP. MIDLER PR. 31.12. 898942 1433 304
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PILESTREDET NR.47 BORETTSLAG
ORG.NR. 950047909, KLIENTNR. 555

RESULTATREGNSKAP
Note Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett
2025 2024 2025 2026

DRIFTSINNTEKTER:
Innkrevde felleskostnader 2 4018789 3903530 3901793 3940000
Andre inntekter 3 20 000 5 846 0 0
SUM DRIFTSINNTEKTER 4038789 3909376 3901793 3940000
DRIFTSKOSTNADER:
Personalkostnader 4 -4 693 -4 464 -4 200 -4 871
Styrehonorar 5 -33 281 -31 660 -33 280 -34 546
Revisjonshonorar 6 -9 375 -8 500 -9 000 -9 270
Forretningsfererhonorar -105 560 -101 500 -107 000 -111 815
Konsulenthonorar 904 -25101 -10 000 -10 000
Drift og vedlikehold 7 -728 889 -316 019 -300 000 -1 195 500
Forsikringer -12 898 -12 640 0 -12 900
Kommunale avgifter 8 -134 573 -157 189 0 0
Kostnader sameie 18 -2779978 -3242910 -2066000 -2299 674
TV-anlegg/bredband -108 672 -241 670 -115 000 -113 000
Andre driftskostnader 9 -206 619 -125 358 -135 000 -165 036
SUM DRIFTSKOSTNADER -4 123 634 -4267 011 -2779480 -3 956 612
DRIFTSRESULTAT -84 845 -357 635 1122 313 -16 612
FINANSINNTEKTER/-KOSTNADER:
Finansinntekter 10 28 817 28 989 0 0
Finanskostnader 11 -430 553 -431 796 -454 000 -259 000
RES. FINANSINNT./-KOSTNADER -401 735 -402 807 -454 000 -259 000
ARSRESULTAT -486 580 -760 443 668 313 -275 612
Overfgringer:
Fra opptjent egenkapital: -486 580 -760 443
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PILESTREDET NR.47 BORETTSLAG
ORG.NR. 950047909, KLIENTNR. 555

BALANSE

Note 2025 2024
EIENDELER
ANLEGGSMIDLER
Bygninger 12 59 821 334 59 821 334
Tomt 4928 666 4 928 666
Andel egenkapital i
fellesanlegg 18 0 332 745
@remerkede bankinnskudd 95 933 76 727
SUM ANLEGGSMIDLER 64 845933 65 159 472
OML@PSMIDLER
Forskuddsbetalte kostnader 0 179
Andre kortsiktige fordringer 0 250 000
Driftskonto OBOS-banken 864 988 462 950
Sparekonto OBOS-banken 511 303 829 405
SUM OML@PSMIDLER 1376291 1542535
SUM EIENDELER 66 222 224 66 702 007
EGENKAPITAL OG GJELD
EGENKAPITAL
Innskutt egenkapital 54 * 100 5400 5400
Opptjent
egenkapital 17 869 732 18 356 312
SUM EGENKAPITAL 17 875132 18 361 712
GJELD
LANGSIKTIG GJELD
Pante- og gjeldsbrevian 13 7519245 8130761
Borettsinnskudd 14 39994 600 39 994 600
Annen langsiktig gjeld 15 122 712 105 702
Andel egenkapital i
fellesanlegg 18 233 186 0
SUM LANGSIKTIG GJELD 47 869 743 48 231 063
KORTSIKTIG GJELD
Leverandgrgjeld 432 279 16 512
Palapte renter 32 570 39 856
Palgpte avdrag 0 52 863
Annen kortsiktig gjeld 16 12 500 0
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SUM KORTSIKTIG GJELD

477 349 109 231

SUM EGENKAPITAL OG GJELD 66 222 224 66 702 007
Pantstillelse 17 50 374 600 50 374 600
Garantiansvar 18 278 611 49 339

Vedlegg 3

Svein Storjord/s/

Oslo, 12.03.2026
Styret i Pilestredet Nr.47 Borettslag

Annette Gutkin Bernstein/s/ Bjarne Kind Hebnes/s/

Fred Von Littichau Archer/s/
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NOTE 1

REGNSKAPSPRINSIPPER

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

Inntektene inntektsfares etter opptjeningsprinsippet.

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

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

Andre varige driftsmidler balansefgres og avskrives linezgert over driftsmidlenes gkonomiske
levetid.

SKATTETREKKSKONTO

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

NOTE 2

INNKREVDE FELLESKOSTNADER

Eiendomsskatt 135 539
Felleskostnader 3486 912
Forretningslokale 139 634
Garasje 145 536
Bredband 111 168
SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER 4018 789
NOTE 3

ANDRE INNTEKTER

UTLEIE 20 000
SUM ANDRE INNTEKTER 20 000
NOTE 4

PERSONALKOSTNADER

Arbeidsgiveravgift -4 693
SUM PERSONALKOSTNADER -4 693

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

NOTE 5

STYREHONORAR

Honorar il styret gjelder for perioden 2024/2025 -33 281
SUM STYREHONORAR -33 281
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NOTE 6

REVISJONSHONORAR

Revisjon -9 375
SUM REVISJONSHONORAR -9 375
NOTE 7

DRIFT OG VEDLIKEHOLD

Drift/vedlikehold bygninger -4 331
Drift/vedlikehold VVS -12 500
Drift/vedlikehold utvendig anlegg -8 548
Drift/vedlikehold heisanlegg -657 995
Drift/vedlikehold brannsikring -44 965
Drift/vedlikehold garasjeanlegg -551
SUM DRIFT OG VEDLIKEHOLD -728 889

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

NOTE 8

KOMMUNALE AVGIFTER

Eiendomsskatt -134 573
SUM KOMMUNALE AVGIFTER -134 573
NOTE 9

ANDRE DRIFTSKOSTNADER

Lyspeerer og sikringer -530
Renhold ved firmaer -114 377
Andre driftskostnader -75 970
Andre kontorkostnader -391
Kontingenter -10 800
Bank- og kortgebyr -2 442
Velferdskostnader -2 110
SUM ANDRE DRIFTSKOSTNADER -206 619
NOTE 10

FINANSINNTEKTER

Renter av driftskonto i OBOS-banken 1874
Renter av sparekonto i OBOS-banken 19 094
Andre renteinntekter 7 849
SUM FINANSINNTEKTER 28 817
NOTE 11

FINANSKOSTNADER

Pantegjeldsrenter -430 587
Andre rentekostnader 34
SUM FINANSKOSTNADER -430 553
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NOTE 12

BYGNINGER
Kostpris/bokfgrt verdi 59 821 334
SUM BYGNINGER 59 821 334

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

NOTE 13

PANTE- OG GJELDSBREVLAN
Svenska Handelsbanken AB NUF
Flytende rente

Rentesatsen pr. 31.12.25 var 5,35 %. Lgpetiden er 10 ar.

Opprinnelig 2024 -8 446 676
Nedbetalt tidligere 315915
Nedbetalt i ar 611516

-7 519 245
SUM PANTE- OG GJELDSBREVLAN -7 519 245
NOTE 14
BORETTSINNSKUDD
Borettsinnskudd -39 994 600
SUM BORETTSINNSKUDD -39 994 600
NOTE 15
ANNEN LANGSIKTIG GJELD
Depositum lokaler, Bike Brothers -33 000
Avsetning gremerket midler -89 712
SUM ANNEN LANGSIKTIG GJELD -122 712
NOTE 16
ANNEN KORTSIKTIG GJELD
Annen kortsiktig gjeld -12 500
SUM ANNEN KORTSIKTIG GJELD -12 500
NOTE 17
PANTSTILLELSE
Av anleggets bokfarte gjeld er felgende sikret ved pant:
Borettsinnskudd 39 994 600
Pantelan 7 519 245
TOTALT 47 513 845

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

Bygninger 59 821 334
Tomt 4 928 666
TOTALT 64 750 000

Vedlegg 3
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NOTE 18
GARANTIANSVAR/ANDEL ANLEGGSMIDLER/LANGSIKTIG GJELD | FELLESANLEGG
Selskapet eier 4707/5370 deler av Sameiet Pilestredet 47.

Selskapet har prorataansvar for sin forholdsmessige andel av gjelden i Sameiet Pilestredet
park 47 som utgjer pr 31.12.24 kr 278.610,57

Selskapets andel i Sameiet Pilestredet park 47 vil iht prinsipp fgres i regnskapet aret etter
i "andel egenkapital i fellesanlegg".

Selskapets andel av driftskostnadene i Sameiet Pilestredet park 47 er inntatt i
resultatregnskapet under posten "kostnader sameie".

Til orientering vedlegges resultat og balanse fra selskapets godkjente arsregnskap
fraiar.
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SAMEIET PILESTREDET 47
ORG.NR. 930546763, KLIENTNR. 1548

RESULTATREGNSKAP
Note Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett
2025 2024 2025 2026
DRIFTSINNTEKTER:
Innkrevde felleskostnader 2 2513448 2520448 2513000 2613986
Ladeinntekter elbil 23908 5636 0 0
Andre inntekter 0 1560000 0 0
SUM DRIFTSINNTEKTER 2537356 4086084 2513000 2613986
DRIFTSKOSTNADER:
Personalkostnader 3 -10 857 -10 416 -10 000 -11 269
Styrehonorar 4 -76 999 -73 874 -77 000 -79 925
Revisjonshonorar 5 -10 000 -8 656 -13 000 -13 390
Forretningsfarerhonorar -50 955 -48 995 -51 000 -53 295
Konsulenthonorar -3 060 -11 276 -15 000 -7 500
Drift og vedlikehold 6 -576 987 -3 474 031 -700 000 -850 000
Forsikringer -216 419 -209 871 -250 000 -250 000
Kommunale avgifter 7 -502 522 -495 273 -547 000 -646 840
Energi/fyring 8 -206 482 -228 295 -285 000 -245 000
Andre driftskostnader 9 -172 940 -179 956 -217 000 -198 000
SUM DRIFTSKOSTNADER -1827220 -4740644 -2165000 -2 355219
DRIFTSRESULTAT 710 136 -654 559 348 000 258 767
FINANSINNTEKTER/-KOSTNADER:
Finansinntekter 10 2232 8 955 0 0
Finanskostnader 0 -39 0 0
RES. FINANSINNT./-KOSTNADER 2232 8 916 0 0
ARSRESULTAT 712 368 -645 643 348 000 258 767
Overfgringer:
Fra opptjent egenkapital: 0 379612
Udekket tap: 0 -266 031
Reduksjon udekket tap: -266 031 0
Til opptjent egenkapital: 446 337 0
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SAMEIET PILESTREDET 47

ORG.NR. 930546763, KLIENTNR. 1548

BALANSE

Note 2025 2024
EIENDELER
OML@PSMIDLER
Restanser felleskostnader/kundefordringer 152 0
Driftskonto OBOS-banken 588 549 44 161
Sparekonto OBOS-banken 17 739 7 663
SUM OML@PSMIDLER 606 441 51 824
SUM EIENDELER 606 441 51 824
EGENKAPITAL OG GJELD
EGENKAPITAL
Opptjent egenkapital 446 337 0
Udekket tap 0 -266 031
SUM EGENKAPITAL 446 337 -266 031
GJELD
KORTSIKTIG GJELD
Forskuddsbetalte felleskostnader 16 575 16 575
Leverandargjeld 133 529 51279
Annen kortsiktig gjeld 11 10 000 250 000
SUM KORTSIKTIG GJELD 160 104 317 854
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 606 441 51 824
Pantstillelse 0 0
Garantiansvar 0 0

Oslo, 12.03.2026
Styret i Sameiet Pilestredet 47
Svein Storjord/s/ Bjarne Kind Hebnes/s/ Annette Gutkin

Bernstein/s/

Fred Von Littichau Archer/s/
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NOTE 1

REGNSKAPSPRINSIPPER

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

INNTEKTER

Inntektene inntektsfares etter opptjeningsprinsippet.

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

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

FORDRINGER

Kundefordringer og andre fordringer er oppfert i balansen til palydende etter fradrag for
avsetning til forventet tap. Avsetning til tap gjgres pa grunnlag av individuelle vurderinger av
de enkelte fordringene.

SKATTETREKKSKONTO

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

NOTE 2

INNKREVDE FELLESKOSTNADER

Felleskostnader 2 066 388
Felleskostnader 289 812
Garasje 139776
Garasje 17 472
SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER 2 513 448
NOTE 3

PERSONALKOSTNADER

Arbeidsgiveravgift -10 857
SUM PERSONALKOSTNADER -10 857

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

NOTE 4

STYREHONORAR

Honorar til styret gjelder for perioden 2024/2025 -76 999
SUM STYREHONORAR -76 999
| tillegg har styret fatt dekket utlegg (inkludert under andre driftskostnader) -5 117
NOTE 5

REVISJONSHONORAR

Revisjon -10 000
SUM REVISJONSHONORAR -10 000
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NOTE 6
DRIFT OG VEDLIKEHOLD

Drift/vedlikehold bygninger -167 618
Drift/vedlikehold VVS -29 845
Drift/vedlikehold elektro -110 577
Drift/vedlikehold utvendig anlegg -80 371
Drift/vedlikehold ventilasjonsanlegg -102 844
Drift/vedlikehold garasjeanlegg -81 829
Egenandel forsikring -3 000
Kostnader dugnader -904
SUM DRIFT OG VEDLIKEHOLD -576 987
NOTE 7

KOMMUNALE AVGIFTER

Vann- og avlgpsgebyr -334 977
Renovasjonsgebyr -167 545
SUM KOMMUNALE AVGIFTER -502 522
NOTE 8

ENERGI/FYRING

Elektrisk energi -206 482
SUM ENERGI / FYRING -206 482
NOTE 9

ANDRE DRIFTSKOSTNADER

Container -14 337
Annet driftsmateriale -2 362
Lyspeerer og sikringer -2 447
Vaktmestertjenester -142 968
Andre kostnader tillitsvalgte -5 117
Andre kontorkostnader -3 558
Bank- og kortgebyr -2 075
@reavrunding 0
Velferdskostnader -76
SUM ANDRE DRIFTSKOSTNADER -172 940
NOTE 10

FINANSINNTEKTER
Renter av driftskonto i OBOS-

banken 1589
Renter av sparekonto i OBOS-banken 491
Andre renteinntekter 152
SUM FINANSINNTEKTER 2232
NOTE 11

ANNEN KORTSIKTIG GJELD

Annen kortsiktig gjeld -10 000
SUM ANNEN KORTSIKTIG GJELD -10 000
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Generalforsamling 2026 Borettslaget Pilestredet 47

Forslag nr. 2

Forslagsstiller: Styret

Forslag 2 innhold:

Vedlegg 5

1. Styret gis fullmakt til at borettslagets disponible areal kalt «vaktmesterleiligheten»

etableres som en ny andel (andel 55) i borettslaget med tilknyttet borett. Andelen skal
vaere pdlydende kr 100. Over- eller underkurs fremkommer fgrst nar avtale om salg er
inngdtt.

Styret innhenter offisielt bolignummer fra Oslo kommune/Kartverket.

Styret gis fullmakt til G fastsette boligens innskudd og felleskostnader/husleie basert pa
boligens oppmailte areal i forhold til giennomsnittlige felleskostnader pr. m? i borettslaget
og hensyntatt beliggenhet i 1. etg., jfr. borettslagslovens §5-19 (1).
Felleskostnader/husleie innkreves f.o0.m. det tidspunktet andelen/lokalet overdras til
kjoper.

Styret gis fullmakt til a justere fellesgjelden slik at den nye andelen far sin andel av
fellesgjelden basert pa leilighetens forholdsmessige del av borettslagets areal ref.
fastsettelse av felleskostnader/husleie for andelen.

Styret gis fullmakt til G selge lokalet/den nye andelen (tidligere
vaktmesterleilighet/utleielokale) pa det dpne markedet, med de kostnadene det matte
innebzere, ved at leiligheten selges som den er, regulert til boligformdl og forutsatt at det
knyttes en andel til boligen. Kjgper gjores kjent med at det er byggeprosjekt som krever
igangsettingstillatelse og ferdigattest fra Oslo Kommune, Plan- og bygningsetaten, for
leiligheten kan tas i bruk. Dersom styret ikke oppndr en tilstrekkelig pris, gis styret
fullmakt til @ kunne renovere leiligheten og selge den som ferdig rehabilitert objekt under
samme forutsetninger.

Nettoinntekten fra salget av lokalet/den nye andelen skal gremerkes til fremtidig vesentlig
vedlikehold, enten gjennom sparing eller reduksjon av gjeld. Den gkonomiske effekten som
skyldes salget, skal ikke benyttes til G redusere husleien.

I det tilfelle at siste setning i forslag 2, punkt 5, kommer til anvendelse (rehabilitering i regi
av borettslaget), vedtas det i tillegg at:

a. Styret fari fullmakt a etablere budsjett for renoveringen og giennomfgre denne
med henblikk a etablere leiligheten i en normalt god standard anno 2026. Styret
gis fullmakt til G oppta nadvendig kortsiktig IGn i denne forbindelse.

b. Styrets arbeid knyttet til rehabilitering og salg av andelen utover ordinzer
behandling i styremgter skal honoreres szerskilt basert pd dokumentert medgdtt
tid iht. timeliste. Timepris for slikt arbeid honoreres med kr. 500 (pluss sosiale
utgifter). @vre ramme for slikt honorar er 150.000 kroner (ekskl. sos.utgifter).
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Forslagstillers begrunnelse:

Styret viser til tidligere informasjon delt pa Vibbo om den tidligere «vaktmesterleiligheten» som
arealet har veert kalt. Etter at Bike Brothers flyttet ut av garden og leieforholdet deres for lager i
lokalet ble avsluttet, har styret vurdert det som mest Ignnsomt for borettslaget at dette blir en
selvstendig boenhet. Styret har derfor fatt faglig bistand som har sgkt og fatt godkjent bruksendring
til boligformal for lokalet.

Det er imidlertid en stgrre renovering som ma til, med alt fra utvidelse at inngangsdgr, et st@rre
vindu, hgyne gulv, senke tak, og for gvrig full modernisering. Plan og Bygg har gitt en rammetillatelse
til giennomfgring av arbeidene, men det ma sgkes om igangsettelsestillatelse nar alle fagfeltene som
det kreves ansvarsrett for, er valgt. Etter at arbeidene er giennomfgrt ma det sgkes om
brukstillatelse. Det formelle arbeidet ma koordineres av en fagressurs, f.eks. de som bisto med
gjiennomfgring av spknaden om bruksendring. | tillegg ma det til en praktisk oppfglging av
giennomfgringen.
Styret har i sin prosess ogsa vurdert utleie av leiligheten etter rehabilitering, men har forkastet dette
alternativet basert pa at utleie vil innebaere et ekstra arbeid for alle fremtidige styrer i borettslaget
knyttet til bl.a.

o oppfelging og utskiftninger av leietagere

e innbetaling av husleie

e bistand nadr noe matte skje i leiligheten knyttet til vann, strem, kjskken o.l.

e ivaretagelse av ngdvendig vedlikehold av leiligheten for at den forbli et godt utleieobjekt.

Styret har derfor vurdert at omgjg@ring til en andel og salg av denne som en god modell. Det vil ogsa
gi andelseierne en fordel fremover ved at nettoinntekten fra salget kan tilfgres borettslagets
egenkapital for a bli et vesentlig tilskudd til stgrre vedlikehold i fremtiden, noe en ikke vil fa pa
samme mate ved utleie. Dette vil bidra til a redusere fremtidige husleiegkninger, f.eks. nar taket ma
skiftes.

Styret har ogsa diskutert hvordan salget kan gjennomfgres. De to alternativene er:

1. Leiligheten selges som den er, regulert til boligformal, og kjgper gjgres kjent med at det er
byggeprosjekt som krever igangsettingstillatelse og ferdigattest fra Oslo Kommune, Plan- og
bygningsetaten, fgr leiligheten kan tas i bruk.

2. Leiligheten rehabiliteres i regi av borettslaget vha. ngdvendige fagressurser med ansvarsrett,
hvoretter den selges basert pa innhentet verdivurdering etter rehabilitering.

Bakgrunnen for punkt 7b) i forslaget.

Dersom det skulle vise seg at borettslaget ma sta for rehabilitering selv, og deretter selge andelen,
vil dette vaere et ekstraordinaert forhold som vil medfgre vesentlig merarbeid for styret. Styret anser
at det er rimelig at ekstraarbeidet kompenseres utover styrehonoraret, som er basert pa ordinzer
drift. Styremedlemmer kan i sa fall evt. ogsa pata seg enkelte oppgaver som vi ellers matte kjgpe
eksterne tjenester til, og som dermed kan redusere kostnadene noe ved et ev.
rehabiliteringsprosjekt. Timelister skal dokumentere medgatt tid og attesteres av to personer. Sum
timer og belgp skal ogsa redegjgres for i senere arsberetning, samt innga i prosjektregnskapet ved
en ev. rehabilitering i borettslagets regi.
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ALTERNATIV 1 —Selge som den er
Fordeler
e Borettslagets unngar risiko ift. rehabilitering (tid og kostnader) samtidig som vi vet tidligere
hvilken nettogevinst vi far.
e Styret ma ikke involveres i betydelig grad ifm. rehabilitering.
Ulemper
e Varradgiver anser at vi ma forvente at de som vil kjgpe leiligheten typisk vil vaere
entreprengr eller «en flipper» som vil ha gkonomisk gevinst nar de selger den videre. Han
anser at det er lite sannsynlig at en vanlig boligkjgper vil kjgpe et slikt
rehabiliteringsprosjekt, med den organiseringen som ma til for a gjgre dette innflyttingsklart.
e Risiko for lavere nettogevinst som fglge av dette.

ALTERNATIV 2 — Rehabilitere fgr salg
Fordeler

e Potensiale for stgrre nettogevinst ved salg av ferdig leilighet.

Ulemper
e Borettslaget har risikoen ved rehabiliteringsprosjektet (tid og kostnader)
e Styret ma bruke tid pa rehabiliteringsprosjektet

Styrets anbefaling til generalforsamlingen
Basert pa en helhetlig vurdering av alternativene anser et enstemmig styre at alternativ 1 er det
riktige valget og anbefaler at generalforsamlingen vedtar dette, slik dette er foreslatt.

Forslag til vedtak

Generalforsamlingen vedtok styrets forslag om den tidligere vaktmesterleiligheten/lokalet som
foreslatt i punktene 1-7 i saksunderlaget.
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Deltagelse pa arsmote 2026

Arsmgtet avholdes 28.04.26
Selskapsnummer: 555 Selskapsnavn: BORETTSLAGET PILESTREDET 47

BRUK BLOKKBOKSTAVER

Leilighetsnummer: Navn pa eier(e):

Signatur:

Fullmakt

Eier kan mgte ved fullmektig. Ingen kan veere fullmektig for mer enn én eier, men der flere eier en enhet sammen,
kan de ha samme fullmektig. En fullmakt kan trekkes tilbake nar som helst.

Eier gir herved fullmakt til:

Fullmektigens navn:

3lav 32




OBOS

Eiendomsforvaltning

Standardveien 1
Postboks 393 Alnabru
0614 Oslo

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

OBOS Follo
Haugenveien 13
1423 Ski

OBOS @stfold
Storgata 5
1607 Fredrikstad

OBOS Rogaland
Laberget 22
4022 Stavanger

OBOS Stor-Bergen
Inger Bang Lunds vei 4
5059 Bergen

OBOS Vestfold
Storgaten 20
3126 Tonsberg

OBOS Innlandet
Vangsvegen 143
2321 Hamar

OBOS Nordvest
Ystenesgata 6B
6003 Alesund

OBOS Midt-Norge
Ranheimsvegen 9
7044 Trondheim



Plan- og bygningsetaten Oslo

BORETTSLAGET PILESTREDET 47
Svein Storjord

Postboks 6666 St Olavs Plass
0129 0OSLO

Deres ref. Var ref. Saksbehandler Dato
2025/04065-5 Nina Kinge Andersen 11.09.2025

Adresse: Pilestredet 47A
Eiendom: 214/464
Innsender: BORETTSLAGET PILESTREDET 47

Om bruksendring

Plan- og bygningsetaten viser til henvendelsene sendte oss 4. og 6. september 2025, med
bekreftelse pa gebyr og tegninger som dere har tilgjengelige.

Dere opplyser i ferste henvendelse at arealet trolig har veert leid ut til beboelse tidligere, men at
det de senere arene har veert benyttet som lager for naeringsdrivende. En endring fra boligformal
til nzeringsformal er sgknadspliktig.

| tegningene dere har sendt oss er arealet merket som «Disponibelt borettslaget». Vi gjor
oppmerksom pé at et «disponibelt rom» ikke er godkjent til varig opphold.

Opprettelse av ny boenhet, endringer i brannskille, omdisponering av fellesareal, samt endring
mellom naeringsformal og boligformal, er spknadspliktige tiltak som krever bruk av ansvarlige
foretak, jf. plan- og bygningsloven § 20-3.

Vi kan ikke med sikkerhet si at tegningene dere la ved er godkjent i byggesak. Det kan derfor veere
hensiktsmessig & spke om bruksendring for & fa en formell og godkjent benevnelse av arealet.

Dere ma ha hjelp av fagfolk til & soke

En ansvarlig seker ma sende inn sgknaden for dere. Det kan veere en arkitekt, bygningsingenigr,
tomrermester eller tilsvarende. Dere ma selv ta kontakt med et slikt firma.

Det er ansvarlig sgker som skal sende inn sgknaden og all dokumentasjon til Plan- og
bygningsetaten. Ansvarlig spker skal ogsa sikre at prosjektet er i trdd med byggereglene.

Denne tjenesten er gebyrbelagt

En skriftlig og konkret vurdering av sgknadsplikt etter plan- og bygningsloven er en gebyrbelagt
tjeneste, jf. § 3-5-1-5 i var gebyrforskrift. En faktura vil bli ettersendt. Du kan lese mer om
skriftlige henvendelser og gebyr pa vare nettsider.

Plan- og bygningsetaten Besgksadresse: Sentralbord: +47 21802180
Oslo kommune Vahls gate 1, 0187 Oslo Veiledningstelefonen: +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/getfile.php/13410667-1709023045/Tjenester%20og%20tilbud/Plan%2C%20bygg%20og%20eiendom/Byggesaksveiledere%2C%20normer%20og%20skjemaer/Gebyrforskrift%20for%20Plan-%20og%20bygningsetaten%20%28vedtatt%2031.01.24%29%202024.pdf
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Har dere spgrsmal?

Saken er tilgjengelig pa saksinnsyn. Der kan dere se saksopplysninger og sende inn spgrsmal og
dokumenter direkte til saken. Dokumenter er normalt tilgjengelig to virkedager etter at de er
journalfert av oss.

Dere kan ogsa kontakte oss pa veiledningstelefonen 23 49 10 00. Vi kan gi generell veiledning av
regelverket og sgknadsplikt over telefon.

Vennlig hilsen

Nina Kinge Andersen
saksbehandler
enhet kundeveiledning 2

Ida Skivenes
enhetsleder

Dokumentet er godkjent digitalt.

Mottakere:
BORETTSLAGET PILESTREDET 47, Svein Storjord


https://innsyn.pbe.oslo.kommune.no/saksinnsyn/casedet.asp?mode=lift&caseno=202504065
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Gjennomfgringsplan

Kommunens saksnummer (ar, sekvensnummer):

Versjonsnr.: 1

Prosjektnavn: Pilestredet 47B - 0301 - 214/464

Eiendom/Byggested

Gnr Bnr
214 464
Kommune

Adresse Pilestredet 47B, 0350 OSLO NO

20250

Festenr
0

Seksjonsnr
0

DMREKTORATET
FOR BYGGRVALITET
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Oversikt over ansvarsfordeling

ANSVARLIG PROSJEKTERENDE

. . . Tiltaks-
Funksjon Beskrivelse av ansvarsomradet
klasse
PRO Overordnet prosjektering for rammesgknad. Arkitektur, 1
herunder brukbarhet, brannsikkerhet og bygningsfysikk
PRO IG. Detaljprosjektering av brannsikkerhet. 1
PRO IG. Detaljrosjektering av bygningsfysikk; lyd, lys, energi 1
og fukt.
PRO Prosjektering av sanitaerinstallasjoner 1
PRO Prosjektering av ventilasjonsinstallasjoner (bolig) 1
ANSVARLIG UTF@RENDE
. . . Tiltaks-
Funksjon Beskrivelse av ansvarsomradet
klasse
UTF Installasjon (utvidelse/komplettering) av 1
brannalarmanlegg
UTF Utfgrelse av sanitaerinstallasjoner 1
UTF Utfgrelse av innredningsarbeider, gulv, himling, vegger, 1
dgrer/vinduer og fast innredning
UTF Utfgrelse av ventilasjonsinstallasjoner 1

ANSVARLIG KONTROLLERENDE

Tiltalc-

Foretakets org nummer og
navn

897869322

CENTER TAKST & PROSJEKT
AS

Foretak ikke angitt

Foretak ikke angitt

Foretak ikke angitt

Foretak ikke angitt

Foretakets org nummer og
navn

Foretak ikke angitt

Foretak ikke angitt

Foretak ikke angitt

Foretak ikke angitt

| QU I P S S SR

Planlagt samsvars/kontrollerklaering,
dato (vises nar erklaeringen er avgitt)

Rammesgknad, 11.11.2025
Ettrinns-/igangsettingsspknad

Ettrinns-/igangsettingssgknad

Ettrinns-/igangsettingssgknad

Ettrinns-/igangsettingsspknad

Ettrinns-/igangsettingssgknad

Planlagt samsvars/kontrollerklzering,
dato (vises nar erklaeringen er avgitt)

Ferdigattest

Ferdigattest

Ferdigattest

Ferdigattest

Planlact camcvarc/kantrallarklaxarine

Ansvar
avsluttet

Ansvar
avsluttet

AT
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7 " 2 tiana- roreLldKeLs Org nurnier vg R e e e I T -V ANnsvdr
Funksjon Beskrivelse av ansvarsomradet
klasse navn dato (vises nar erklaeringen er avgitt) avsluttet
KONTROLL Uavhengig kontroll av vatrom (bad) i bolig 1 Ferdigattest

Foretak ikke angitt

Ansvarlig sgker

Navn CENTER TAKST & PROSJEKT AS
Organisasjonsnummer 897869322

Tiltaksklasse 2

Signert av

KENNETH SCHIE pa vegne av CENTER TAKST & PROSJEKT AS

Dette dokumentet er signert elektronisk og arkivert i Altinn
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Filvedlegg:

Situasjonskart rev 1.pdf

Fasade rev 1.pdf

Plan detalj rev 1.pdf

Snitt1.pdf

Falgebrev.pdf

Snitt1.pdf

Eksisterende_fasade_mot_bakgaard.pdf

KvitteringNabovarsel.pdf

ErklzeringOmAnsvarsrett_Prosjektering_ PARKIT_897869322_CENTER TAKST & PROSJEKT AS.pdf
555 ARK_Plan 1 et. Kort 1_.pdf
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