akuv.

Uranienborgveien 11G, 0351 OSLO

Lys og moderne 3-roms sentralt i
Oslo | Apen stue/kjokken,
oppgradert kjokken, 2 sov, heis og
to loftsbod. Naer "alt"
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Daglig leder / Eiendomsmegler

Petter Mamen-Lund

Mobil 916 14722
E-post  pettermamen-lund@aktiv.no

Aktiv Asker

Bankveien 11, 1373 ASKER. TLF. 66 90 15 00

Nokkelinformasjon

Prisant.:
Fellesgjeld:
Omkostn.:
Total ink omk.:
Felleskostn.:
Selger:

Salgsobjekt:
Eierform:
Byggear:
BRA-i/BRA Total
Tomtstr.:
Soverom:

Antall rom:
Gnr./bnr.

Snr.
Oppdragsnr.:

Kr 7 350 000,

Kr 135 088,-

Kr 188 360,-

Kr7 673 448 -

Kr 4 547 -

Hans Kristian Fredhall

Eierseksjon
Eierseksjon

1936

64/72 kvm
1339.6 m?

2

3

Gnr. 214, bnr. 398
Gnr. 214, bnr. 394
15

1110240323

Uranienborgveien 11G

Lys og moderne 3-roms
sentralt i Oslo | Apen stue/
kjokken, oppgradert
kjokken, 2 sov og heis

Velkommen til en moderne og innbydende leilighet sentralt i Oslo,
beliggende i et ettertraktet og populeert omréade med alt du trenger i
hverdagen rett utenfor dgren. Leiligheten byr pa en lys og luftig
atmosfeere med bambusgulv og tidsriktige, lyse fargetoner. Den &pne
planligsningen mellom stue, spisestue og kjgkken skaper et sosialt og
funksjonelt oppholdsrom, perfekt for bade hverdag og selskap.
Kjokkenet, oppgradert i 2012, har integrerte hvitevarer og gode
oppbevaringsmuligheter. To romslige soverom gir fleksibilitet, mens

badet er moderne og praktisk med gulvvarme og tidlgse materialvalg.

Entréen har skyvedgrsgarderobe, og tilgang til loftsbod samt
kjellerbod via heis sikrer praktiske Igsninger. Dette er en leilighet som
ma oppleves!

Velkommen til visning!

Innhold

Velkommen .. ... 2
Om eiendommen . ... 22
Tilstandsrapport . ... ... 35
Egenerklaering . ... 48
Nabolagsprofil. ... ... ... .. . . L. 54
Forbrukerinformasjon .............. .. ... ... . ... ... ... 235
Budskjema. ... ... . 236

Uranienborgveien 11G
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Stuen og spisestuen er utformet i en apen og innbydende

planlgsning med direkte forbindelse til kjpkkenet.

/ |

4 Uranienborgveien 11G Uranienborgveien 11G S
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Uranienborgveien 11G

LEE LR LRl |

Spisestuen ligger som en naturlig forlengelse av kjpkkenet og viderefgrer
den samme helhetlige stilen som i stuen.



Kjpkkenet, oppgradert i 2012, fremstar lyst og tidlgst, med

glatte, stilrene fronter og en benkeplate i komposittstein
som skaper en flott kontrast til den lyse innredningen.

8 Uranienborgveien 11G Uranienborgveien 11G 9



Leiligheten har to romslige soverom med gode

mgbleringsmuligheter. Hovedsoverommet er stgrst og har

plass til dobbeltseng, nattbord og en stor
garderobelgsning.

10  Uranienborgveien 11G Uranienborgveien 116~ 11



Badet er designet i en tidlgs stil med hvite veggfliser og sandfargede
gulvfliser med gulvvarme.

Uranienborgveien 116~ 13



Sameiet har en stor takterrasse som kan benyttes via

booking for seksjonseierne.

Uranienborgveien 11G Uranienborgveien 11G
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Leiligheten ligger i et ettertraktet og populaert omrade
sentralt i Oslo, med alt du trenger i hverdagen rett i
naerheten. Adkomst skjer giennom gardens hyggelige
bakgard, hvor et par trappetrinn ferer deg til heisen som tar

deg opp til leiligheten

Uranienborgveien 11G

Uranienborgveien 11G
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Plantegning

1,50m

1.62m

Leilighet

E
4
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K
A
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b Soverom 0O Soverom
| |
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217m . 3.71m y 3.35m

Planskissen er ikke | malestokk. Mal kan ikke betraktes som eksakte. Tegningen er kun tenkt som en illustrasjon

Plantegningen er ikke i malestokk og noe avvik kan forekomme.
Megler/selger tar ikke ansvar for evt. feil.

Uranienborgveien 11G

Uranienborgveien 11G, 0351 Oslo

3.64m

Notater

Uranienborgveien 11G
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Et hjem er mer verdt
enn et hus, og et hus
er mer enn bare vegger.

‘Det er et sted for a skape gode minner preget av trivsel,
omsorg og trygghet.

\ ' \ _For oss som jobber med folks hjem hver eneste dag, er det

\ xf:&»qgturlig a engasjere oss sammen med SOS-barnebyer for

.\".

R \ ‘\é\‘g@barn et trygt og godt hjem.

'(‘

or hvert hjem vi formidler, gir vi derfor 100 kroner til
-barnebyers arbeid.
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Om eiendommen

Om boligen
Areal

BRA - i: 64 m?
BRA - e: 8 m?

BRA totalt: 72 m?

Leilighet

Bruksareal fordelt pa etasje

2. etasje

BRA-i: 64 m2 Entré, bad, stue, kjgkken og 2 soverom.

Boder

Bruksareal fordelt pa etasje
Underetasje

BRA-e: 5 m2 Bod i underetasjen
Kjeller

BRA-e: 3 m? Bod pa loftet

Fellesarealer og rettigheter til bruk
Det er tilgang til stor takterrasse i nabobygget

Takstmannens kommentar til arealoppmaling
Arealmalingen er utfgrt med laser. Kontrollmalt i
ArchiCad26. Det er bruken pa befaringtidspunktet
som definerer P-rom og S-rom. Det benyttes
matematiske avrundingsregler.

BRA-e:
2 stk boder i felles bodanlegg i underetasje og pa

loft.

Tomtetype
Eiet

Tomtestgrrelse
1339.6 m?

Uranienborgveien 11G

Tomtebeskrivelse

Ideell andel av fellestomt, opparbeidet felles
gardsrom med felles sykkelparkering, sittegrupper
og prydbusker. Sentralt beliggende leilighet i Oslo.

Beliggenhet

Leiligheten i Uranienborgveien 11G har en sentral,
men samtidig tilbaketrukket beliggenhet i et rolig
atrium mellom Parkveien og Oscars gate. Den ligger
i byggets 2. etasje og byr pa et fint utsyn mot
Parkveien og fredede bygninger i en stille bakgard.

Omradet har et rikt utvalg av kaféer, restauranter,
butikker og servicetilbud. Bogstadveien og
Hegdehaugsveien, kjent som noen av Oslos beste
handlegater, er kun ett minutt unna via en
portromspassasje fra gardens atrium. | tillegg er det
gangavstand til populeere omrader som Majorstuen,
Frogner, Vika, Bislett og St. Hanshaugen.

For rekreasjon og grgntomrader har du Slottsparken
og Uranienborgparken i umiddelbar naerhet, samt
kort avstand til St. Hanshaugen, Stensparken,
Frognerparken og Frognerbadet. Omradet byr pa
gode treningstilbud, inkludert Evo Fitness i Oscars
gate, Barry’s Bootcamp og SATS pa Bislett. Bislett
Bad ligger ogsa i neerheten.

Majorstuen fungerer som et knutepunkt for offentlig
transport med tilgang til buss, trikk og T-bane som
enkelt tar deg til hele Oslo, eller til friluftsomrader
som Frognerseteren og Sognsvann. Her finner du
flotte lyslgyper og muligheter for skiturer om
vinteren.

Med sin kombinasjon av sentral beliggenhet, naerhet
til bade urbane og rekreasjonsfokuserte tilbud, er
Uranienborgveien 11G et sveert attraktivt sted a bo.

Bygningssakkyndig
Asker Bygg og Eiendom AS

Type takst
Eierskifterapport

Byggemate

Leilighet i 2.etg. Hovedkonstruksjoner i betong/mur.
Yttervegger med teglstein. Det er heis i bygget. Eldre
bygard fra 1936 som er pusset opp gjennom arene.
Fremstar godt vedlikeholdt pa befaringsdagen.

Vegger: Malte slette flater i betong og plater, fliser
pa bad

Himling: Malt betong

Gulv: Parkett, fliser pa baderom (det er 1-stavs
eikeparkett pa 1 soverom, gvrige rom har gulv av
bambus)

Vi gjor oppmerksom pa at boligen er oppfert iht.
andre krav og byggeforskrifter enn de som gjelder
pr. i dag, da det er byggeforskrifter pa
oppferingstidspunktet som var gjeldende. For
ytterligere informasjon om byggemate se
tilstandsrapport som ligger vedlagt. Det er viktig at
interessenter setter seg grundig inn i rapporten.
Som kjgper anses man kjent med de opplysninger
som tydelig gis i en offentlig godkjent
tilstandsrapport. Interessenter oppfordres til &
kontakte bygningssakyndig ved eventuelle
bygningstekniske spgrsmal.

Sammendrag selgers egenerklaering

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

Jordingsfeil pa bad, avdekket ved el-tilsyn 2022.
Feilen ble rettet av M-tek umiddelbart.

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

Spjeld spaken pa peis ma ikke benyttes pa siste
hakk. Tester man siste hakk ma spjeldet apnes/
lukkes manuelt. For gvrig ikke fatt noen
tilbakemeldinger pa peis fra leietakere.

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

Sma utbedringer etter el-tilsyn i 2022.

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

Ordineert el-tilsyn i 2022.

Kjenner du til forslag eller vedtatte
reguleringsplaner, andre planer, nabovarsel eller
offentlige vedtak som kan medfgre endringer i
bruken av eiendommen eller av dens omgivelser?
Kjgpere oppfordres til & sjekke reguleringsplan for
omrade, spesielt Oslo kommunes detaljregulering
S-5183 for Hegdehaugsveien 28 m.fl, vedtatt av
bystyret 30.08.2023, sak 289.

Tilleggskommentar:
Eier har ikke bebodd leiligheten selv, den har veert
utleid fra kjgp i 2017, frem til salg i 2024/2025.

Innhold

Entre, bad, stue, kjskken og 2 soverom.

2 stk boder i felles bodanlegg i underetasje og pa
loft.

Uranienborgveien 11G
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Standard

Inngangsparti | Urbant og innbydende

Leiligheten ligger i et ettertraktet og populaert
omrade sentralt i Oslo, med alt du trenger i
hverdagen rett i neerheten. Adkomst skjer gjennom
gardens hyggelige bakgard, hvor et par trappetrinn
ferer deg til heisen som tar deg opp til leiligheten og
videre til loftsboden. Innenfor dgren mgtes du av en
romslig entré med rikelig plass til klesoppheng og
oppbevaring i en praktisk skyvedgrsgarderobe med
speilfronter. Gulvet er belagt med bambus, og
veggene er malt i en moderne, lys fargetone som
harmonerer med resten av leiligheten.

Stue | Luftig og sosial

Stuen og spisestuen er utformet i en apen og
innbydende planlgsning med direkte forbindelse til
kjgkkenet. Gulvet i bambus star godt til de lyse
veggene og gjennomtenkte materialvalgene i
rommet. Her er det god plass til bade en
komfortabel sofagruppe og mediamgblement.
Spisestuen ligger som en naturlig forlengelse av
kjskkenet og viderefgrer den samme helhetlige
stilen. Store vindusflater slipper inn rikelig med
dagslys og bidrar til en lys og luftig romfglelse. Med
plass til et romslig spisebord er dette et perfekt sted
for @ samle venner og familie til hyggelige maltider
og selskap.

Kjgkken | Stilrent og funksjonelt

Kjokkenet, oppgradert i 2012, fremstar lyst og
tidlgst, med glatte, stilrene fronter og en benkeplate
i komposittstein som skaper en flott kontrast til den
lyse innredningen. Den praktiske utformingen med
innredning pa to vegger gir genergse arbeidsflater
og god lagringsplass i bade under- og overskap.
Kjokkenet er utstyrt med integrerte hvitevarer,
inkludert vaskemaskin, oppvaskmaskin, komfyr,

Uranienborgveien 11G

vinskap og kombiskap for kjgl og frys.

Bad | Moderne og gjennomtenkt

Badet ligger praktisk plassert ved entréen og naer
hovedsoverommet. Det er designet i en tidlgs stil
med hvite veggfliser og sandfargede gulvfliser med
gulvvarme. Her finner du et dusjhjgrne med svingbar
glassdgr, vegghengt toalett og en moderne
baderomsinnredning med toppmontert servant.

Soverom | Romslige og allsidige

Leiligheten har to romslige soverom med gode
mgbleringsmuligheter. Hovedsoverommet er stgrst
og har plass til dobbeltseng, nattbord og en stor
garderobelgsning. Det andre soverommet er noe
mindre, men fungerer utmerket som barnerom,
gjesteveerelse eller hjiemmekontor, alt etter behov.

Eiendommen er gjennomgatt av en bygningskyndig
og det er utarbeidet en tilstandsrapport. Denne er
vedlagt salgsoppgaven. Nedenfor fglger
informasjon om forhold som har fatt TG 2 og TG 3.

Forhold som har fatt TG2:

Bad Membran, tettesjiktet og sluk

Membran mangler dokumentasjon, og forventet
levetid for membran kan vaere mer enn halvert.
Badet kan likevel ha flere ar igjen med god funksjon.

Kjokken
Kullfilter i ventilator er ansett som et avvik ihht NS
3600:2018

Andre rom
Vurderes pd bakgrunn av slitajse pa parkettgulv i

entre

Vinduer og ytterdgrer

Vurderes pa bakgrunn av slitasje/skader og alder pa
vinduer.

Forhold som har fatt TG3:
Ingen.

Innbo og lgsgre

Lasgre/tilbehgr som gardinstenger/oppheng,
frittstdende hvitevarer samt dekodere og modem
folger i utgangspunktet ikke med i handelen.
Dekodere og modem kan veere borettslagets/
aksjelagets/sameiets eiendom og skal da fglge
med. Det gis ingen garantier i forhold til
medfglgende lgsgre/tilbehgr.

Hvitevarer

Kun hvitevarer som er spesifikt angitt i
salgsoppgaven, fglger med. Dette gjelder uavhengig
av om hvitevaren(e) eventuelt kan anses som
integrerte.

Moderniseringer og pakostninger
Leiligheten er pusset opp over flere ar med
forskjellige eiere.

Kjokken 2012

Parkering

Parkeringsplass fglger ikke leiligheten ved salg.
Disse blir tildelt av styret etter ansiennitet. Det er
installert fellesanlegg for lading pa flere av
plassene.

Radonmaling

Det gjgres oppmerksom pa utleiers plikt til
radonmale utleieenheter. Malt arsmiddelverdi skal
vaere under 200 Bq/m3 (becquerel per kubikkmeter)
i oppholdsrom. I tillegg skal tiltak for & redusere
radonnivaet alltid gjennomfgres dersom det

overstiger 100 Bq/m3.

Diverse

Areal i salgsoppgaven er hentet fra
tilstandsrapporten. Boligens areal oppgis i BRA
(bruksareal), som deles i underkategoriene BRA-i
(arealet innenfor boenheten), BRA-e (arealet utenfor
boenheten(e) og som tilhgrer denne, slik som for
eksempel boder hvor adkomsten er utenfor
boenheten), og BRA-b (arealet av innglasset
balkong, veranda eller altan nar denne er tilknyttet
boenheten). TBA er arealet av terrasser, apne
balkonger og apen altan tilknyttet boenheten.

Energi

Oppvarming

Radiatorer med varme fra felles anlegg
Varmekabler pa bad.

Info stremforbruk
Navaerende eier har hatt et stremforbruk som
tilsvarer 2 969 kWh per ar.

Energikarakter
F

Energifarge
Grgnn

Info energiklasse

Alle som skal selge eller leie ut eiendom ma som
hovedregel energimerke boligen og fremskaffe en
energiattest. Unntak gjelder blant annet for
frittstdende bygninger med bruksareal pd mindre
enn 50 m2. Det er eier som plikter a fremlegge
energiattest og eier er selv ansvarlig for at
opplysningene er riktige. For ytterligere informasjon

Uranienborgveien 11G
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se www.energimerking.no. Dersom eier har
energimerket boligen vil komplett energiattest fas
ved henvendelse til megler.

@konomi

Tot prisant. ekskl. omk. og f.gjeld
Kr 7 350 000

Info kommunale avgifter
Kommunale avgifter er inkludert i felleskostnadene.

Info eiendomsskatt

Det gjgres oppmerksom pa at det kan komme
endringer i regelverket knyttet til eiendomsskatt.
Beregning av eiendomsskatt vil kunne avhenge av
om boligen er primaer- eller sekundzerbolig. |
borettslag, boligsameier og boligaksjeselskap vil
eiendomsskatten skrives ut til borettslaget,
boligsameiet eller boligaksjeselskapet og deretter
bli fordelt pa de enkelte eiere. Dette kan medfgre
gkning i felleskostnadene.

Eiendomsskatt

Eiendomsskatten faktureres sammen med de
kommunale avgiftene.

Eiendomsskatt som er samlet pa en eiendom, blir
ikke delt opp fer aret etter seksjonsbegjeeringen er
tinglyst hos Statens Kartverk.

Formuesverdi primaer
Kr1678 310

Formuesverdi primaer ar
2022

Formuesverdi sekundaer
Kr 6 377 576

Uranienborgveien 11G

Formuesverdi sekundaer ar
2022

Andre utgifter

Utover det som er nevnt under punktet
«Felleskostnader», palgper kostnader til for
eksempel strgm, innboforsikring, innvendig
vedlikehold og abonnement til tv og internett
(eventuelt oppgradering av kanalpakker og
linjehastighet der hvor grunnpakke er inkludert).

Tilbud lanefinansiering

Aktiv Eiendomsmegling samarbeider med
sparebankene i Eika Alliansen om formidling av
finansielle tjenester. Ta gjerne kontakt med megler
for formidling av et uforpliktende tilbud om
finansiering. Meglerforetaket kan motta provisjon
ved formidling av finansielle tjenester.

Boenheten
Eierbrok
63/3510

Felleskostnader inkluderer

Sameiet har inkludert varmt vann/fyring,
Forretningsfgrerhonorar, Drift og vedlikehold,
Forsikringer, Kommunale avgifter, Energi/fyring,
TV-anlegg/bredbénd

Felleskostnadene hadde en gkning pa 8%
01.01.2024

Felleskostnader pr. mnd
Kr 4547

Andel Fellesgjeld
Kr 135088

Andel fellesgjeld ar
2024

Fellesgjeld pr. dato
20.09.2024

Kommentar fellesgjeld
Bank: Obos-Banken AS
Lanenummer: 98207536067
Restsaldo: 98 575,00

Bank: Obos-Banken AS
Lanenummer: 98207920274
Restsaldo: 36 513,00

Sameiet

Sameienavn
Sameiet Uranienborgveien 11 Nord

Organisasjonsnummer
971273194

Om sameiet

Stgrre vedlikehold og rehabilitering:

2021: Piper sjekket og filmet. Det er utarbeidet
rapport om ildsteder i samtlige leiligheter som har
ildsted.

2021: Renovert heisene.

2020: Renovert plassen med nye steinheller, mgbler
og beplantning.

2019: HomeNet installert fiber i alle leiligheter.

2018: 8 av sameiets 10 parkeringsplasser har
tilgang til lading.

2015-2016: Selskapet gikk fra olje til bergvarme.
2013: Rehabilitering av takterrassen.
2011: Oppussing av oppganger.

2010: Nye ringetablaer montert samt reparasjon av
endel skader i mellomgangene.

2008: Oppussing av mellomgangene.

2007: Lukkede avfallsbrgnner installert i atriet, som
er felles med 11 B. 11 A avsluttet ordningen med
felles avfallscontainere.

2007: Skifte av alle radioventiler.
2007: Oppussing av fasader og rehab. Avigpsrer.

2006: Det ble gjennomfgrt omfattende rehabilitering
og vedlikehold av fasaden mot Hegdehaugsveien og
Oscarsgate. Remningsveiene ved brann utvides om
til bruksbalkonger. Alle balkonger far ny front. Alle
avlgpsrgr i bygningen, samt fra bygning til felles
kum i atriet, styrkes innvendig.

Laser: Boligselskapet har digital adkomstlgsning
med OBOS. Ngkkel pa fellesdgrer/garasjeporter.
Mer om OBOS Ngkkel her: obos.no/obos-nokkel

Lanebetingelser fellesgjeld
Bank: Obos-Banken AS
Lanenr.: 98207536067
Lanetype: Annuitetslan

Uranienborgveien 11G
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Rentesats: 7,30%
Restsaldo 5323 361,00
Innfrielsesdato: 30.05.2038
Type rente: Flytende

Bank: Obos-Banken AS
Lanenr.: 98207920274
Lanetype: Annuitetslan
Rentesats: 7,30%
Restsaldo 1 972 050,00
Innfrielsesdato: 30.12.2050
Type rente: Flytende

Vi gjor oppmerksom pa at vi kan ha mottatt varsel
om renteendring eller nye lan som ikke er iverksatt
pr dags dato.

Forkjopsrett
Det er ikke forkjgpsrett.

Styregodkjennelse
Det foreligger krav om styregodkjennelse av ny
erverver i sameiets vedtekter.

Risikoen for a bli godkjent som ny erverver pahviler
kigper og kjgper er forpliktet til & gjennomfare
handelen uavhengig av om slik godkjennelse
foreligger pa overtakelsestidspunktet.

Kjgper kan ga til sgksmal mot sameiet dersom
kjsper mener manglende styregodkjennelse ikke er
saklig begrunnet, jf. eierseksjonsloven § 24 tredje
ledd.

Vedtekter/husordensregler

Vi oppfordrer alle til 4 sette seg inn i gjeldende
vedtekter og husordensregler. Dokumentene fglger
vedlagt i salgsoppgaven.

Uranienborgveien 11G

Forretningsfgrer
Forretningsfgrer
Obos Eiendomsforvalting AS

Offentlige forhold

Eiendommens betegnelse

Gardsnummer 214, bruksnummer 398,
seksjonsnummer 15 i Oslo kommune.Gardsnummer
214, bruksnummer 394 i Oslo kommune.

Tinglyste heftelser og rettigheter

Pa eiendommen er det tinglyst falgende heftelser og
rettigheter som fglger eiendommens matrikkel ved
overskjgting til ny hjemmelshaver:

301/214/398/15:

06.09.1932 - Dokumentnr: 990774 - Erklaering/avtale
Bestemmelse om anlegg og vedlikehold av
ledninger m.v.

Overfort fra: Knr:0301 Gnr:214 Bnr:398

Gjelder denne registerenheten med flere

15.11.1985 - Dokumentnr: 71347 - Seksjonering
Opprettet seksjoner:

Snr: 15

Formal: Bolig

Sameiebrgk: 63/3510

EIENDOMMEN ER OPPDELT | 46 SEKSJONER

06.09.1932 - Dokumentnr: 990774 - Erklaering/avtale
Bestemmelse om anlegg og vedlikehold av
ledninger m.v.

Overfort fra: Knr:0301 Gnr:214 Bnr:398

Gjelder denne registerenheten med flere

18.11.2024 - Dokumentnr: 2254660 -
Registerenheten kan ikke disponeres over uten
samtykke fra rettighetshaver

Rettighetshaver: Mamen-Lund Engh Salvesen Og
Part AS

Org.nr: 990 997 810

Elektronisk innsendt

15.11.1985 - Dokumentnr: 71347 - Seksjonering
Opprettet seksjoner:

Snr: 15

Formal: Bolig

Sameiebrgk: 63/3510

EIENDOMMEN ER OPPDELT | 46 SEKSJONER

301/214/394:

06.09.1932 - Dokumentnr: 990774 - Erklaering/avtale
Bestemmelse om anlegg og vedlikehold av
ledninger m.v.

Overfgrt fra: Knr:0301 Gnr:214 Bnr:398

Gjelder denne registerenheten med flere

15.11.1985 - Dokumentnr: 71347 - Seksjonering
Opprettet seksjoner:

Snr: 15

Formal: Bolig

Sameiebrgk: 63/3510

EIENDOMMEN ER OPPDELT | 46 SEKSJONER

06.09.1932 - Dokumentnr: 990774 - Erklaering/avtale
Bestemmelse om anlegg og vedlikehold av

ledninger m.v.
Overfgrt fra: Knr:0301 Gnr:214 Bnr:398
Gjelder denne registerenheten med flere

18.11.2024 - Dokumentnr: 2254660 -
Registerenheten kan ikke disponeres over uten
samtykke fra rettighetshaver

Rettighetshaver: Mamen-Lund Engh Salvesen Og
Part AS

Org.nr: 990 997 810

Elektronisk innsendt

15.11.1985 - Dokumentnr: 71347 - Seksjonering
Opprettet seksjoner:

Snr: 15

Formal: Bolig

Sameiebrgk: 63/3510

EIENDOMMEN ER OPPDELT | 46 SEKSJONER

Ferdigattest/brukstillatelse

Det foreligger vaningshusdokument datert
07.05.1932.

Det foreligger ferdigattest som omhandler flytting av
kjskken, omlegging av vann- og avlgpsrer og
hulltakning i baerende konstruksjoner datert
11.05.2017.

Det foreligger ferdigattest som omhandler endring i
baerende konstruksjon datert 12.06.2019.

Det foreligger ferdigattest som omhandler
fasadeendring datert 10.09.2007.

Som et utgangspunkt skal det foreligge ferdigattest.
Det er innfgrt bestemmelser i plan- og
bygningsloven som sier at ferdigattest ikke vil bli gitt
for oppfarte bygg som er sgkt fgr 1. januar 1998.
Det kan dermed ikke sgkes om ferdigattest for slike
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bygg. Dette betyr ikke at ulovlig oppfgrte bygg blir
lovlige, men bare at byggesaken ikke lenger skal
avsluttes med ferdigattest. Det skal uansett
foreligge midlertidig brukstillatelse. Midlertidig
brukstillatelse er en forutsetning for at et tiltak kan
tas i bruk. Manglende midlertidig brukstillatelse
betyr da at bygget ikke er lovlig tatt bruk.

Regulerings og arealplaner
Detaljregulering - Hegdehaugsveien 28 m.fl. - Bydel
Frogner

Sammendrag:

Byantikvaren (BYA) foreslar & regulere planomradet
til bolig, samt en rekke andre formal. Hensikten med
planforslaget er a tilrettelegge for en kombinasjon
av vern og utvikling av kvartalet. Planforslaget
legger til rette for oppfering av ny bebyggelse i
bakre del av Parkveien

27-31 og Uranienborgveien 5 (felt 1), og del av
Oscars gate 30 (felt 4). | felt 1 foreslas det en
utbygging pa ca. 5000 m2 BRA i 5-7 etasjer, med
mulighet for ca. 45 boliger og utadrettede
neeringsformal i bebyggelsens forste etasje. | felt 4
apnes det opp for oppfegring av en ny

byvilla pa inntil 450 m2 med ca. 7 boenheter. @vrig
bebyggelse i kvartalet, samt bebyggelse pa andre
siden av Hegdehaugsveien reguleres med
hensynssone bevaring kulturmiljg. Fredet
trehusbebyggelse mot Parkveien reguleres med

hensynssone bandlegging etter lov om kulturminner.

Plan- og bygningsetaten (PBE) anbefaler
planforslaget. Byradet slutter seg til PBEs
vurderinger og konklusjon, og anbefaler
planforslaget.

Konsekvenser av planforslaget:
Kulturminnene i planomradet er konsekvensutredet.
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| konsekvensutredningen er det lagt vekt pa den
pavirkningen nye tiltak i felt 1 vil ha for
kulturminnene i planomradet og viktige kulturminner
i influensomradet. De samlede konsekvensene er
vurdert som ubetydelige. Planforslaget legger til
rette for en kombinasjon av vern og stedstilpasset
utvikling med boliger og naering sentralt i Oslo. Ny
bebyggelse i felt 1 vil f& en synlig plassering i
bakkant av fredet bebyggelse mot Parkveien.
Foreslatte hgyder for nybygg i felt 1 vil gi noe mer
skygge pa nabobebyggelse, spesielt for
Uranienborgveien 9-11. Den foreslatte
gangforbindelsen fra Parkveien til Uranienborgveien
bidrar til & gjgre kvartalets bakgardsmiljg med
kulturverdier mer allment tilgjengelig. Planforslaget
legger til rette for en reduksjon av antall
parkeringsplasser for bil, og fglger pa den maten
opp malet om redusert bilbruk og gkt sykkelbruk.
Planforslaget bidrar til gkt grgnnstruktur som lagrer
og binder CO2. Grgnnstrukturen gir ogsa gkt
biologisk mangfold gjennom krav til utforming av
uteoppholdsarealer og overvannstiltak, samt vern av
eksisterende treer. Planforslaget tilrettelegger for
bedre overvannshandtering og redusert paslipp til
det kommunale nettet sammenlignet med i dag.
Planforslaget har rekkefglgebestemmelser som
sikrer opparbeidelse av sykkelveinettet mellom
Parkveien og Kirkeveien, via blant annet
Uranienborgveien.

Vi oppfordrer alle interessenter til 4 lese mer om
dette i vedlagte dokumenter i salgsoppgaven.

Tomten som skal bebygges med lille Uranienborg
som ligger pa nabotomten mot gst/sydgst.

Adgang til utleie
Det fglger av eierseksjonsloven § 24 at

korttidsutleie av hele boligseksjonen i mer enn 90
degn arlig ikke er tillatt. Bestemmelsen gjelder ikke
for fritidsboliger. Med korttidsutleie menes utleie
inntil 30 degn sammenhengende. Grensen pa 90
degn kan fravikes i vedtektene og kan i sa fall settes
til mellom 60 og 120 dggn. Slik beslutning krever et
flertall pa minst to tredjedeler av de avgitte
stemmene pa arsmgtet. Ta kontakt med megler
dersom du gnsker kopi av vedtektene for neermere
informasjon om hvilke vedtak som er fattet i dette
sameiet om korttidsleie.

Legalpant

De andre sameierne har panterett i seksjonen for
krav mot sameieren som fglger av sameieforholdet.
Pantekravet kan ikke overstige et belgp som for hver
bruksenhet svarer til 2 G (folketrygdens
grunnbelgp). Kommunen har legalpant i
eiendommen for forfalte krav pa eiendomsskatt, og
kommunale avgifter/gebyrer.

Kontraktsgrunnlag

Salgs- og betalingsvilkar

Eiendommen skal overleveres til kjgper i trdad med
det som er avtalt. Det er viktig at kjgper setter seg
grundig inn i alle salgsdokumentene, herunder
salgsoppgave, tilstandsrapport og selgers
egenerklaering. Kjgper anses kjent med forhold som
er tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Forhold
som er beskrevet i salgsdokumentene kan ikke
paberopes som mangler. Dette gjelder uavhengig av
om kjgper har lest dokumentene. Alle interessenter
oppfordres til & undersgke eiendommen ngye,
gjerne sammen med fagkyndig, fgr bud inngis.
Kjgper som velger a kjgpe usett, kan som
hovedregel ikke gjgre gjeldende som mangel noe
kjgper burde blitt kjent med ved undersgkelse av

eiendommen, eller som er tydelig beskrevet i
salgsdokumentene. Hvis noe trenger avklaring,
anbefaler vi at kjgper radfgrer seg med
eiendomsmegler eller en fagkyndig fgr det legges
inn bud.

Kjgper har krav pa at eiendommen er i henhold til
avtalen. Hvis det ikke er avtalt noe saerskilt, kan
eiendommen ha en mangel dersom den ikke er slik
kjgper ma kunne forvente ut ifra blant annet
boligens alder, type og synlige tilstand. Det samme
gjelder hvis det er holdt tilbake eller gitt uriktige
opplysninger om eiendommen som ikke er rettet i
tide pa en tydelig mate, og man ma ga ut fra at
opplysningen har virket inn pa avtalen. En bolig som
har blitt brukt i en viss tid, har vanligvis blitt utsatt
for slitasje, og skader kan ha oppstatt. Slik
bruksslitasje ma kjgper regne med, og det kan
avdekkes enkelte forhold etter overtakelse som gjgr
utbedringer ngdvendig. Normal slitasje og skader
som trenger utbedring, er innenfor hva kjgper ma
forvente, og vil ikke utgjgre en mangel.

Boligen kan ogsa ha en mangel hvis opplyst areal
avviker fra faktisk stgrrelse. Avviket ma vaere minst
2 prosent, og minst 1 kvadratmeter. Det er likevel
ikke en mangel dersom selger godtgjer at kjgperen
ikke la vekt pa opplysningen, jf. avhendingsloven §
3-3(2).

Ved beregning av et eventuelt prisavslag eller
erstatning, ma kjgper selv dekke tap/kostnader opp
til et belgp pa kr 10 000 (egenandel). Egenandel
kommer fgrst pa tale nar det er konstatert mangel
ved eiendommen.

Hvis kjgper ikke er forbruker, selges eiendommen

"som den er", og selgers ansvar er da begrenset, jf.
avhl. § 3-9, fgrste ledd 2. pkt. Avhl. § 3-3 (2) fravikes,

Uranienborgveien 11G

31



32

og hvorvidt et innendgrs arealavvik karakteriseres
som en mangel vurderes etter avhl. § 3-8.
Informasjon om kjgpers undersgkelsesplikt,
herunder oppfordringen om & undersgke
eiendommen ngye, gjelder ogsa for kjgpere som
ikke anses som forbrukere. Med forbrukerkjop
menes kjgp av eiendom nar kjgperen er en fysisk
person som ikke hovedsakelig handler som ledd i
naeringsvirksomhet.

Overtakelse
Overtakelse etter naermere avtale med selger.

Dersom annet ikke avtales, sendes skjgte/
hjemmelsdokument for tinglysing i etterkant av
overtakelse.

Budgivning
Budgivning i forbrukerforhold

Budgivere oppfordres til & legge inn bud elektronisk.
Dette gjgres pa eiendommens hjemmeside pa
aktiv.no, ved & bruke «Gi bud»-knappen. Ved
elektronisk budgivning, samtykker budgiver til
elektronisk kommunikasjon. Eiendomsmegler skal
legge til rette for en forsvarlig avvikling av
budrunden og kan ikke videreformidle bud med en
kortere akseptfrist enn kl. 12.00 fgrste virkedag
etter siste annonserte visning. Etter klokken 11:30
anbefaler vi akseptfrist pa minimum 30 minutter.
Bud bgr legges inn i god tid fgr konkurrerende buds
akseptfrist utlgper. For gvrig henvises til
forbrukerinformasjon om budgivning i
salgsoppgaven. Oppdragsgiver er oppfordret til &
ikke ta imot bud direkte fra budgiver, men a henvise
budgiver videre til megler. Som kjgper vil du fa
forelagt kopi av budjournal. Alle bud vil bli gjort kjent
for kjgper og selger i handelen. @vrige budgivere kan
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be om & fa en kopi av budjournal i anonymisert
form.

Budgivning utenfor forbrukerforhold

Budgivere oppfordres til a legge inn bud elektronisk.

Dette gjgres pa eiendommens hjemmeside pa
aktiv.no, ved & bruke «Gi bud»-knappen. Ved
elektronisk budgivning, samtykker budgiver til
elektronisk kommunikasjon. Det anbefales at hvert
bud har en akseptfrist som muliggjer en forsvarlig
avvikling av budrunden. Vi anbefaler minimum 30
minutter akseptfrist. Oppdragsgiver er oppfordret til
a ikke ta imot bud direkte fra budgiver, men a
henvise budgiver videre til megler.

Opplysningene i salgsoppgaven er godkjent av
selger. Alle interessenter oppfordres imidlertid til
grundig besiktigelse av eiendommen, gjerne
sammen med fagmann fgr bud inngis.

Omkostninger kjgpers beskrivelse
7 350 000 (Prisantydning)

135 088 (Andel av fellesgjeld)

7 485 088 (Pris inkl. fellesgjeld)

Omkostninger

187 120 (Dokumentavgift)

240 (Panteattest kjgper)

500 (Tinglysningsgebyr pantedokument)

500 (Tinglysningsgebyr skjgte)

10 400 (Boligkjsperforsikring — fem ars varighet
(valgfritt))

2 800 (Boligkjgperforsikring Help Pluss - ett ars
varighet (valgfritt))

188 360 (Omkostninger totalt)

198 760 (med Boligkjpperforsikring - fem ars
varighet)

201 560 (med Boligkjgperforsikring inkludert ett ar
med Help Pluss)

7 673 448 (Totalpris. inkl. omkostninger)

7 683 848 (Totalpris. inkl. omkostninger (med
Boligkjgperforsikring - fem ars varighet))

7 686 648 (Totalpris. inkl. omkostninger (med
Boligkjgperforsikring inkludert ett ar med Help
Pluss))

Regnestykket forutsetter at det kun tinglyses ett
pantedokument og at eiendommen selges til
prisantydning. Det tas forbehold om endringer i
offentlige avgifter/gebyrer.

Omkostninger kjgpers belgp
Kr 188 360

Betalingsbetingelser

Med mindre annet er avtalt forutsettes det at
kjgpesum inkludert omkostninger er innbetalt og
disponibelt pa meglerforetakets klientkonto innen
overtakelse. Kjgpesummen skal innbetales fra norsk
finansinstitusjon og/eller fra kjgpers egen konto i
norsk finansinstitusjon.

Hvitvaskingsreglene

Megler har plikt til & gjennomfgre kundetiltak. Hvis
kjgper ikke bidrar til at megler far gjennomfart
kundetiltak og dette fgrer til at transaksjonen ikke
kan gjennomfgres eller blir forsinket, misligholder
kjpper avtalen. Etter 30 dager er misligholdet
vesentlig. Dette gir selger rett til & heve og
gjennomfgre dekningssalg for kjgpers regning.

Personopplysningsloven
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med
personopplysningsloven.

Boligselgerforsikring

Selger har tegnet boligselgerforsikring som dekker
selgers ansvar etter avhendingsloven begrenset
oppad til MNOK 14. | den forbindelse har selger
utarbeidet en egenerklaering som kjgper bgr gjgre
seg kjent med fgr budgivning.

Boligkjgperforsikring

Vedlagt i salgsoppgaven fglger informasjon om
Boligkjgperforsikring og Boligkjgperforsikring Pluss
fra HELP Forsikring AS. Boligkjgperforsikring er en
rettshjelpsforsikring som gir trygghet og
profesjonell juridisk hjelp dersom det oppdages
uventede feil eller mangler ved boligen de neste fem
arene. Boligkjpperforsikring Pluss har samme
dekning som boligkjgperforsikring, med tillegg av
fullverdig advokathjelp pa viktige rettsomrader i
privatlivet. Boligkjgperforsikring Pluss betales arlig.
Les mer om begge forsikringene i vedlagte materiell
eller pa help.no. Det gjgres oppmerksom pa at
boligkjeperforsikring kun kan tegnes av forbruker.
Meglerforetaket mottar kr 4 200/4 600/5 000 i
kostnadsgodtgjgrelse, avhengig av boligtype, samt
et tillegg pa kr 1 000 ved salg av
Boligkjgperforsikring Pluss.

Meglers vederlag

Det er avtalt provisjonsbasert vederlag tilsvarende
0,70% av kjppesum for gjennomfgring av
salgsoppdraget. | tillegg er det avtalt at
oppdragsgiver skal dekke:

3 500 Gebyr for betalingsutsettelse

4 500 Kommunale opplysninger
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4 000 Kveldsfoto

14 900 Markedspakke

7 500 Oppgjgrsvederlag

4 500 Opplysninger fra forretningsforer

19 900 Tilretteleggingsgebyr

3 500 Visninger/overtakelse per stk.

500 Tinglysningsgebyr pantedokument med
uradighet

Dersom handel ikke kommer i stand eller oppdraget
sies opp, har megler krav et rimelig vederlag stort kr
Mangler data for utfgrt arbeid.

Oppdragsansvarlig

Petter Mamen-Lund

Daglig leder / Eiendomsmegler
petter.mamen-lund@aktiv.no
TIf: 916 14 722

Mamen-Lund, Engh, Salvesen & Partners AS,
Bankveien 11

1383 ASKER

TIf: 669 01 500

Salgsoppgavedato
28.11.2024

Uranienborgveien 11G

EIERSKIFTERAPPORT™

Leilighet
URANIENBORGVEIEN 11G
0351 OSLO

WWW.€3.no

Boligens tekniske tilstand:
Antall TG

Ingen awvik

Ingen vesentlige avvik

4 TG2 Vesentlige avvik

Store eller alvorlige avvik
Ikke undersgkt

Utfgrt av: Asker Bygg og Eiendom AS

Takstmann 3474 Aros / ;gm H'F.(l.‘r;cc
Geir A.B. Randen 91742811 7§ oo
Dato: 27/11/2024 askerbyggeiendom @ gmail.co

Dersom bygningsdelen kun har en tilstandsgrad og ikke er beskrevet, betyr det at det ikke er noen avvik 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 bygget pi BMTFs faglige rammeverk for tilstandsanalyse ved salg av bolig, NS3600 og avhendingslova. I denne
tilstandsanalysen legges det stor vekt pa a kontrollere bygningsdeler hvor det erfaringsmessig kan oppsta konflikter.
Rapporten tilfredsstiller lov om avhending av fast eigedom med endringer i avhendingslova (tryggere bolighandel) fra 1.1.2022.

AVGRENSNING:

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

NIVA AV ANALYSEN:

Tilstandsanalysen utfgres ved grundige visuelle observasjoner kombinert med undersgkelser, malinger, bruk av egnede instrumenter og
registreringer. Dersom det er mistanke til hgyt fuktniva i vegger mot vétrom, eller i rom under terreng kan tilstandsanalysen omfatte
destruktive inngrep som for eksempel hullborring i vegger.

Det kan utfgres inngrep 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 svart grundig, kan det forekomme skjulte feil og mangler.

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

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

Levetidsbetraktningene beregnes med hovedvekt pa takstmannens skjgnnsmessige vurdering av den enkelte bygningsdelens antatte
gjenstaende levetid. Dette avhenger ogsa av forskjellige faktorer som kan gjgre seg gjeldende nar det gjelder veerforhold 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.

VZER OPPMERKSOM PA
Egenerkleringsskjema skal alltid legges frem for rapportansvarlig fgr tilstandsanalysen pabegynnes. Dersom egenerklering ikke
foreligger, vil dette komme tydelig frem pa en av de siste sidene av rapporten under ovenstaende overskrift.

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

KOSTNADSVURDERING VED TG3
Dersom det er angitt TG3 pa en bygningsdel i denne rapporten, sa vil det vere angitt et antatt kostnadsoverslag over hva det vil koste a
sette den 1 stand, uten a gke standarden.

PIPER OG ILDSTEDER:
Grundig undersgkelse av piper og ildsteder anbefales utfgrt i samrad 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

elektroinstallatgr foretar en kontroll av boliginstallasjon ved eierskifte.

Dette kan for eksempel veere en rapport fra periodisk kontroll av boliginstallasjon i henhold til NEK 405-2, som omfatter kontroll av bade
det elektriske og det branntekniske anlegget.
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MER OM TILSTANDSGRADENE I DENNE RAPPORTEN:

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

* Dokumentert fagmessig godt utfgrt.

* Det er ingen merknader.

TG1 betyr at bygningsdelen kan ha mindre avvik.
TG 1 * Som forventet i forhold til alder/bruksslitasje.
*  Strakstiltak anses ikke som ngdvendig.

TG 2 betyr at bygningsdelen kan ha vesentlige avvik. Eksempler pa TG2 kan veare at bygningsdelen er:
* Feil utfgrt.

Skadet, eller symptomer pa skade.

Svert slitt.

Nedsatt funksjon.

Utgatt pa dato.

Kort gjenvaerende brukstid.

Det er behov for tiltak i naer fremtid.

Det er grunn til overvakning av denne bygningsdelen.

*

TG 2

¥ ¥ X X ¥ ¥ ¥

TG 3 betyr at bygningsdelen kan ha store eller alvorlige avvik. Eksempler pa TG3 kan vere at bygningsdelen er:

* Har total funksjonssvikt

* Fyller ikke lenger formalet

* Eren fare for liv og helse

Det er et akutt behov for tiltak, og/eller det er avvik fra lover 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
vere:

* Sngdekket tak og krypekjeller uten inspeksjonsmulighet pa tidspunktet for analysen

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

TG iu

EIENDOMSDATA:

Matrikkeldata: Gnr:214, Bnr: 398
Hjemmelshaver: Hans Kristian Fredhall
Seksjonsnummer: 15

Festenummer: -

Andelsnummer: -

Byggear: 1936

Tomt: Felles 1340 m?
Kommune: OSLO
BEFARINGEN:

Oppdragsgiver: Hjemmelshaver
Befaringsdato: 26.11.2024
Fuktmaler benyttet: ~ Protimeter MMS 3
Vann: Kommunal

Avlgp: Kommunal
Adkomst: Kommunal

OM TOMTEN:

Opparbeidet felles gardsrom med felles sykkelparkering, sittegrupper og prydbusker. Sentralt beliggende leilighet i Oslo.

OM BYGGEMETODEN:
Leilighet i 2.etg. Hovedkonstruksjoner i betong/mur. Yttervegger med teglstein. Det er heis i bygget.

OVERORDNET FAGLIG VURDERING AV EIENDOMMEN:
Eldre bygard fra 1936 som er pusset opp gjennom arene. Fremstar godt vedlikeholdt pa befaringsdagen.

ANNET:

OPPVARMING:

Radiatorer med varme fra felles anlegg
Varmekabler pa bad.
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DOKUMENTKONTROLL:

Eiendomsinformasjon er hentet fra PropCloud. Oppdragsgiver har fremvist diverse kvitteringer for utfgrt el-arbeid pa bad, samt

installasjon av oppvaskmaskin pa kjgkken. Tilsendte megleropplysninger.

BESKRIVELSE AV INNVENDIGE OVERFLATER (vegger, tak og gulv):

VEGGER: Malte slette flater i betong og plater, fliser pa bad
HIMLING: Malt betong
GULV: Parkett, fliser pa baderom (det er 1-stavs eikeparkett pa 1 soverom, gvrige rom har gulv av bambus)

FORMAL MED ANALYSEN:
Salg

VESENTLIGE ENDRINGER ETTER BYGGEAR:

Leiligheten er pusset opp over flere ar med forskjellige eiere.
-Kjgkken 2012

FELLESKOSTNADER:

Sameiet har inkludert varmt vann/fyring i fellesutgifter.
Felleskostnader pdd 4547,-/mnd
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AREALER OG ANVENDELSE:

Arealmalingene i denne rapporten males etter Norsk Standard 3940. Arealer oppgis i hele kvadratmeter i denne rapporten, og gjelder for det
tidspunkt rapporten er datert.

MALEVERDIGE AREALER:

Stgrre arealer enn ngdvendig apninger for trapp, heis sjakter og lignende regnes ikke med i etasjens areal. Rom som skal males mé vere tilgjengelig,
slik at det kan males. Rommene kan stride mot byggeforskriftene, men likevel vaere maleverdig.

AREALBEGREPER:

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

ENDRINGER:

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

NB:

Ved overgang fra eldre versjon av NS3940 til revidert utgave med nye maleregler, kan det forekomme arealavvik for rapporter som er utfgrt mellom
Oktober 2023 og Desember 2024. NS3940:2023 ma vurderes til & veere gjeldene bransjestandard fram til ny versjon utgis. Dette til tross for at
standarden er trukket tilbake juni 2024.

AREAL BOLIG:

Etasje: BRA-i BRA-e BRA-b TBA P-Rom m? S-Rom m?
2.etg 64 64

Bod loft 3

Bod kjeller

SUM BYGNING 64 8 64
SUM BRA 72
AREAL GARASJE/UTHUS:
Etasje: BRA-i BRA-e BRA-b TBA P-Rom m? S-Rom m?

SUM BYGNING
SUM BRA

BRA-i:
Entre, bad, stue, kjgkken og 2 soverom.

BRA-e:
2 stk boder i felles bodanlegg i underetasje og pa loft.

MERKNADER OM AREAL:

Arealmalingen er utfgrt med laser. Kontrollmalt i ArchiCad26. Det er bruken pa befaringtidspunktet som definerer P-rom og
S-rom.
Det benyttes matematiske avrundingsregler.

Hjemmelshaver opplyser om:

*Parkeringsplass fglger ikke leiligheten ved salg. Disse blir tildelt av styret etter ansiennitet. Det er installert fellesanlegg
for lading pa flere av plassene.

5/13

39



40

EIERSKIFTERAPPORT™

MERKNADER OM ANDRE BYGNINGSDELER:

Ver oppmerksom pa at det som regel vil veere diverse mindre hull i overflater etter bilder/hyller etc, og noe misfarge/skjolder hvor
bilder, hyller/ mgblement etc har vert plassert. Pa gulv vil det som regel vare diverse slitasje, og noe misfarge/ riper og lignende hvor
mgblement har vert plassert. Slike mindre "avvik" er & anse som normalt i en brukt bolig. Viktig & merke seg at takkonstruksjoner og
etasjeskillere i eldre boliger ikke ngdvendigvis tilfredsstiller dagens krav til stivhet da disse er bygget etter eldre forskrifter.
Retningsavvik kan forekomme pé eldre konstruksjoner.

-Det er registrert retningsavvik pa gulv malt pa tilfeldig valgte plasser pa det meste 15 mm kjgkken/stue.
*Stikkmalinger av gulvet er gjort med krysslaser, avvik kan eksistere uten at dette blir registrert.
-Boligen er godt vedlikeholdt og har for det meste normal bruksslitasje pa overflatene ihht alder.

FORUTSETNINGER: (Verforhold, hindringer, etc.):

Boligen ble inspisert i dagslys. Det var overskyet og ca. +8 grader Celsius. Rapporten legger til grunn boligens tilstand pa
befaringsdagen. For a opprettholde boligens standard ma det forutsettes normalt vedlikehold utover det som nevnes i rapporten. Noe
innredning og innventar langs vegger og gulv. Ellers ingen store hindringer pa befaringsdagen.

ANDRE MERKNADER:
Felles bygningsdeler og felles arealer er ikke vurdert. Det er tilgang til stor takterrasse i nabobygget.

TILSTEDE VED BEFARINGEN:
Hjemmelshaver og Lars Petter Heinegaard
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BYGGMESTER:

En BMTF-sertifisert takstmann er en byggmester el.l. som er medlem av Byggmestrenes Takseringsforbund. Det vil si han/hun har
minimum 6 ars erfaring med a analysere, reparere og bygge boliger.

Mester er en beskyttet tittel som deles ut av Kongen til den som oppfyller de kvalifikasjonskrav som blir stilt i medhold til lov om
mesterbrev i handverk og annen nering.

Den BMTF-sertifiserte takstmannen skal alltid etterleve de etiske regler og regelverket som gjelder for Byggmestrenes
Takseringsforbund.

INTEGRITET:

UAVHENGIG TAKSTMANN

Denne rapporten er utarbeidet av en uavhengig takstmann uten bindinger til andre aktgrer i eiendomsbransjen. Takstmannen har verken
et ansettelsesforhold til, eller gkonomisk interesse i sin oppdragsgivers virksomhet. For n@rmere beskrivelse av kravene til takstmannens
integritet, se BMTFs etiske retningslinjer pA www.BMTF.no

Ansvarlig for rapporten:
Geir A.B. Randen

Takstmann og tgmrer

27/11/2024

o fodh.

Geir A.B. Randen

713
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1. Vatrom
1.1 Bad

1.1.1 Overflate vegger og himling
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 fuktskader, spor etter skadedyr.

Det er ventiler som kan apnes.

Flislagte vegger, malte plater i himling. (ukjent alder for oppussing av badet)
Enkel innredning med toppmontert vask og ett-greps armatur.

Dusjhjgrne med svingbar glassdgr

Vegghengt WC

Merknader:
Godt fungerende bad med normal bruksslitasje. Noe misfargede fuger. (ganske normalt etter flere ars bruk)

Normal tid for utskifting av vatrom, keramiske fliser pA membran, mur og betong er 20 - 40 ar.( Levetidstabeller
byggforskseriens detaljblad 700.320)
Normal tid fgr utskifting av vatrom, keramiske fliser piA membran, lettvegg er 10 - 20 ar.

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 rateskade, muggvekst eller skadedyr.
Det er ikke pavist knirk i gulvet.

Det er ikke pavist flekker eller andre skader.

Flislagte gulv med varmekabler.

Merknader:

-Det er malt fall pa gulv med laser. Hgydeforskjell mellom topp flis ved terskel og topp slukrist er 35 mm. Det er lokalt
stort fall i dusjsonen. Fall pa hovedgulvet er tilnzermet flatt. Det er ingen/liten oppkant ved terskel. Da det er usikkert nar
vatrommet ble oppgradert er det vanskelig a uttale seg om det er avvik ihht byggeforskifter. Fall er ansett som
tilfredsstillende ved normal bruk av vatrommet.

1.1.3 Membran, tettesjiktet og sluk
Det er ikke pavist avvik i forhold til sluk, rgrgjennomfgringer, mansjetter eller klemring.
Det er muligheter for & rengjgre sluk.
Det er ikke pavist tegn pa feil utfgrelse, feil materialvalg, skadelig fukt eller utettheter.
Det er ikke boret hull i tilstgtende rom eller fra undersiden. Se under.
Det er fuktkontrollert med egnet fuktmaleverktgy. Se under.

Membranen ligger skjult i konstruksjonen og kan ikke undersgkes uten a gjgre destruktive inngrep ved & demontere
fliser. Viktig & merke seg at membran er en bygningsdel som har en naturlig slitasje over tid med en forventet levetid.
Man kan anta at membran er péfgrt alle flatene i vatsonen fgr flisene ble montert, da vatrommet er i daglig bruk uten
tegn til lekkasjer.

Sluk i plast
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Merknader: -Det er ukjent tettesjikt/membran pa vatrommet. Det er pavist banemembran under klemring i sluket.
-Hullboring er ikke mulig & gjennomfgre grunnet murkonstruksjoner i tilstgtende vegger. Det er foretatt fuktmaling med
Protimeter MMS 3 uten tegn til forhgyede verdier.

*Det er i hovedsak veggene/ gulvet i vatsonen som er mest utsatt for fuktighet. Spesielt utsatt er dusjnisjer og dusjing i
badekar hvor vegger og gulv blir utsatt for pakjenninger av fuktighet jevnlig. Det vil da vaere veggene/ gulvet i
dusjnisjen som er mest aktuelt & foreta hulltaking i (spesielt vegg med dusjarmatur). Borring av et 73 mm hull

gir likevel en begrenset adkomst til konstruksjonen med begrensede kontrollmuligheter.

Forventet tid for utskiftning av membran er 20 ar.

TG 2:
Membran mangler dokumentasjon, og forventet levetid for membran kan vere mer enn halvert. Badet kan likevel ha
flere ar igjen

med god funksjon.

L =

2. Kjokken
2.1 Kjgkken
Det er ikke pavist knirk, skader eller fuktskjolder pa gulvet.
Det er ikke pavist fukt ved kjgleskap, 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 avlgp.

Det er ikke pavist symptomer pa fukt og rate i nabokonstruksjoner.

Kjgkken fra 2012.

Slette fronter med integrert handtak

Benkeplate i kompositt/stein med underlimt vask og keramisk platetopp. Glassplate over benk
Integrert vaskemaskin, oppvaskmaskin, komfyr, vinskap, kombiskap kjgl-/frys

Ventilator i veggskap med kullfilter.

Komfyrvakt

Merknader: Godt fungerende kjgkken med normal bruksslitasje.

TG 2:
Kullfilter i ventilator er ansett som et avvik ihht NS 3600:2018

3. Andre Rom
3.1 Andre rom

Det er malte flater pa vegger og himling. Parkett pa gulv.

9/13
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Merknader: -@vrige rom i boligen er jevnlig vedlikeholdt og fremstér i normalt god stand uten tegn til vesentlige

skader eller mangler. Det ble ikke avdekket feil eller avvik som krever strakstiltak.

-Det er dog pavist krakelering av maling i himling pa soverom og i stue. Arsak ikke videre vurdert. Kosmetisk betydning.
-Parkettgulv i entre med slitasje utover normal bruk.

TG 2:
Vurderes pa bakgrunn av slitajse pa parkettgulv i entré

4. Vinduer og ytterdgrer
4.1 Vinduer og ytterdgrer

Det er ikke pavist punkterte glass.

Vinduer i treverk med energiglass fra 1983.
Tett ytterdgr av eldre dato. (Ingen merking av brann- eller lydkrav pa dgr.)

Merknader: -Vinduene ble visuelt undersgkt. Tilfeldig valgte vinduer ble funksjonstestet. Det bemerkes at vinduer er en
bygningsdel som har en naturlig slitasje over
tid med en forventet levetid, der eldre vinduer slipper ut mer varme enn nye vinduer.

-Det er enkelte vinduer som har behov for justering/utbedring. Det er pavist noe slitasje/skade i overflate pa innside av
vinduer. Enkelte vinduer virker "lgse " i topp karm grunnet slitasje over flere ar.

-Ett vindu mangler barnesikring.

-Innvendige dgrer av eldre dato. Har behov for justering for god funksjon.

*Det er ikke opplyst om ansvarsfordeling ang. eventuell utbedring av vinduer. Dette vil styret i sameiet kunne svare pa.

Utskifting/vedlikehold: Normal tid for kontroll og justering av vinduer, hengslede er 2 - 8 ar.
Normal tid fgr utskifting av trevindu er 20 - 60 ar.

Utskifting/vedlikehold: Normal tid fgr utskifting av tredgr er 30 - 50 ar.

Normal tid fgr kontroll og justering av tredgrer er 2 - 8 ar.

TG 2:
Vurderes pa bakgrunn av slitasje/skader og alder pa vinduer

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

Bygningsdelen eksisterer ikke.
Merknader:

6. VVS
6.1 WC og innvendige vann- og avlgpsrgr
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Hovedstoppekranen er lokalisert og funksjonstestet.
Avlgpskapasiteten vurderes som tilfredsstillende.

Lukt fra avlgpssystemet vurderes som tilfredsstillende.

Det er WC med innebygget sisterne.

Det er spalte pa innebygget sisterne for WC.

Det er ikke inspeksjonsmulighet pa innebygget sisterne for WC.

Vannrgr i kobber og plast. Sluk i plast. (Ingen synlige avlgpsrgr internt i leiligheten.)

Merknader: -Det er kun foretatt en enkel visuell sjekk av vann og avlgp.

-Stoppekran i himling pa bad og i luke pa soverom testet OK!

-Det anbefales & ettermontere lekkasjevarsler med stoppventil i rom med vanninstallasjoner som ikke har sluk.
(Kjokkenbenk ) Dette vil bidra til 4 begrense skadeomfang ved en evt lekkasje.

-Det er registrert en liten spalte under vegghengt WC. Denne ligger noe hgyere over gulv enn anbefalt.

Undertegnede innehar ikke spisskompetanse pa fagomradet VVS. Pa generelt grunnlag sé kan det vurderes en
gjennomgang av VVS med autorisert personell.

Antatt forventet levetid for vannrgr er ca. 100 ar
Antatt forventet levetid for avlgpsrer er ca. 50 ar

6.2 Varmtvannsbereder

Bygningsdelen eksisterer ikke.

Merknader: Varmtvann fra felles anlegg

6.3 Ventilasjon

Boligen har naturlig ventilasjon.

Mekanisk avtrekksvifte pa badet. Ellers naturlig avtrekk med 1 ventil i vegg pa soverom og 2 tilluftsventiler i vegg, samt
oppdrift i pipelgp nar spjeld er i apen stilling

Merknader: -Ventilasjonen tilfredsstiller datidens krav ved oppferingstidspunktet.
-Spalteventil i dgr inn til badet er noe mindre enn anbefalt. (mélt ca. 60cm2, anbefalt mellom 80-120cm?2)

Naturlig avtrekk med tilluft gjennom ventiler i vegger eller via spalteventiler i vinduer.
Lgsningen fungerer, men det bemerkes at ventilasjonen er enklere enn de lgsninger som
anbefales i dag og det er av den grunn vanskeligere a ha tilfredsstillende luftkvalitet eller
muligheter for utskiftninger av luft.

7. Elektrisk anlegg og samsvarserklering
7.1 Elektrisk anlegg og samsvarserklaering

Nér det gjelder resultater fra det lokale el-tilsynet: Se eventuelt eiers egenerkleringsskjema.
Det lokale el-tilsynet gjennomfgrte tilsyn sist i 2022

I folge eier/oppdragsgiver har det ikke vart brann, branntillgp eller varmgang i anlegget. Se eventuelt
egenerkleringsskjema fra selger.

1 fglge eier/oppdragsgiver Igses ikke sikringene ut ofte. Se eventuelt egenerkleringsskjema fra selger.

I folge eier/oppdragsgiver finnes det kursfortegnelse.

1 fglge eier/oppdragsgiver er antallet sikringer i samsvar med kursfortegnelse.

Det er ikke observert synlige tegn pa termiske skader pa kabler, brytere, downlights, stikkontakter eller elektrisk utstyr.
I fplge eier/oppdragsgiver er det samsvar mellom utfgrt arbeid og samsvarserklering.

Det er fremlagt samsvarserklaring.

11/13
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Sikringsskap med automatsikringer plassert i entre.

Merknader: -Det er kun foretatt en enkel visuell kontroll av el-anlegg.

-Utbedring av jordfeil pa badet ble utbedret av M-Tek, Linje Elektro har utbedret andre sméfeil etter tilsyn.
-Varmekabler, lamper, lys og andre elektriske komponenter er ikke funksjonstestet. Avvik kan forekomme.

-Downlights/lys ikke demontert for kontroll.
-Lgs ledning ved siden av dgr inn til badet. Bgr festes for & forhindre skade/pakjenning i koblingsboks.
-Lgs jordingsledning i sluk

*Undertegnede er ikke elektro-fagperson. En enkel visuell kontroll/sjekk kan ikke sammenlignes med en utfgrt el-

kontroll av autorisert foretak.
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Ver oppmerksom pa:

Egenerkleringsskjema er levert fgr oppstart av oppdraget.
Det er ikke fremlagt godkjente tegninger av boligen.

Tilleggsopplysninger:

-Det er ikke fremlagt tegninger. Endringer/avvik ikke mulig & bedgmme.

-Hjemmelshaver har selv ikke bebodd leiligheten og innehar dermed begrenset informasjon.

*Det er opplyst av hjemmelshaver at det tidligere var en vannlekkasje fra gvre leilighet. Det ble pavist mindre skader pa
soverom (bak kjgkken). Alt utbedret av forsikringsselskap.

-Det er beboer sitt ansvar  pase at slukkeutstyr og brannvarsling fungerer tilfredsstillende.

Takstmannens vurdering ved TG2:
1.1.3 Bad Membran, tettesjiktet og sluk
Membran mangler dokumentasjon, og forventet levetid for membran kan vare mer enn halvert. Badet kan likevel
ha flere ar igjen med god funksjon.
2.1 Kjgkken Kjgkken
Kullfilter i ventilator er ansett som et avvik ihht NS 3600:2018
3.1 Andre rom
Vurderes pa bakgrunn av slitajse pa parkettgulv i entré
4.1 Vinduer og ytterdgrer
Vurderes pa bakgrunn av slitasje/skader og alder pa vinduer.

13/13
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Til orientering vil dette skjema veere en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

Aktiv EM Asker

Oppdragsnr.

1110240323

Selger 1 navn

Hans Kristian Fredhall

Uranienborgveien 11G

Poststed
OSLO

0351

Er det dedsbo?
Nei [] Ja

Avdgdes navn |

Er det salg ved fullmakt?
Nei [ va

Hjemmelshavers navn |

Har du kjennskap til eiendommen?

] Nei M Ja

Nar kjgpte du boligen?

Ar |2o17

Hvor lenge har du eid boligen?

Antall &r | 7

Antall maneder | 6

Har du bodd i boligen siste 12 maneder?

Nei [] Ja

I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?
Forsikringsselskap |Gjensidige Forsikring
Polise/avtalenr. | 80678342

Spegrsmal for alle typer eiendommer

1

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

M Nei [Jva

Initialer selger: HKF

Document reference: 1110240323

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

Svar
Beskrivelse

Arbeid utfert av

Filer

M-Tek Faktura_2203187.pdf

|Ja, kun av fagleert

|J0rdingsfei| pa bad, avdekket ved el-tilsyn 2022. Feilen ble rettet av M-tek umiddelbart.

| M-Tek AS

M-Tek Skaderapport 22-2923.pdf

2.1 Ble tettesjikt/membran/sluk oppgradert/fornyet?

M Nei [JJa

2.2 Er arbeidet byggemeldt?
] Nei Ja

Beskrivelse

Usikker pa hva det menes med byggemeldt i denne sammenheng. M-Tek leverte dokumentasjon til El-tilsynet.

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

M Nei [ Ja

4 Kjenner du til feil eller om har veert utfert arbeid/kontroll pa vann/avigp?

Svar

Beskrivelse

Arbeid utfert av

|Ja, kun av fagleert

Det var i 2019 lekkasje i hovedvannledning. Startet i 5/6 etasje. Litt fuktinntrengning i soverom 2. Gjensidige
(sameiets forsikrer) utbedret falgeskader i soverom 2. Det ble byttet gulv og kledning rundt hovedvannledning.

|Gjensidige

5 Kjenner du til om det er/har vaert problemer med drenering, fuktinnsig, avrig fukt eller fuktmerker i underetasje/kjeller?

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

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

M Nei [ Ja
Nei [JJa
] Nei Ja
Beskrivelse

Spjeld spaken pa peis ma ikke benyttes pa siste hakk. Tester man siste hakk ma spjeldet apnes/lukkes manuelt. For
ovrig ikke fatt noen tilbakemeldinger pa peis fra leietakere.

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

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

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

|Ja, kun av fagleert

M Nei [ Ja
M Nei [ Ja
10 Kjenner du til om det er/har veert skjeggkre i boligen?
M Nei [ Ja
Svar
Beskrivelse

Arbeid utfert av

Filer

|Smé utbedringer etter el-tilsyn i 2022.

| Linje Elektro Service AS

Linje Elektro Service AS Faktura-4223.pdf

11.1 Foreligger det samsvarserkleering (i henhold til forskrift om elektriske lavspenningsanlegg)?

[ Nei Ja

Initialer selger: HKF

Document reference: 1110240323
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Kjenner du til om det er utfart kontroll av el-anlegget og/eller andre installasjoner (f.eks. oljetank, sentralfyr, ventilasjon)?

[ Nei Ja

Beskrivelse Ordinzert el-tilsyn i 2022. Se vedlagte faktura i forrige punkt.

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

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

M Nei []Ja

Er det nedgravd oljetank pa eiendommen?

M Nei [ Ja

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

Svar Nei

Selges eiendommen med utleiedel, leilighet, hybel eller tilsvarende?

M Nei [Jva
Kjenner du til om det er innredet/bruksendret/bygget ut i kjeller eller loft eller andre deler av boligen?
M Nei [ va

Kjenner du til forslag eller vedtatte reguleringsplaner, andre planer, nabovarsel eller offentlige vedtak som kan medfare endringer i bruken av
eiendommen eller av dens omgivelser?

[ Nei Ja

Kjopere oppfordres til & sjekke reguleringsplan for omrade, spesielt Oslo kommunes detaljregulering S-5183 for

Beskrivelse Hegdehaugsveien 28 m.fl, vedtatt av bystyret 30.08.2023, sak 289.

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

M Nei [Jva

Er det foretatt radonmaling?

M Nei [Jva

Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?

M Nei [Jva

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

M Nei [Jua

Er det andre forhold av betydning ved eiendommen som kan vaere relevant for kjgper & vite om (f.eks. rasfare, tinglyste forhold eller private
avtaler)?

M Nei [ va

Spgrsmal for bolig i sameie/borettslag/boligaksjeselskap:

25 Kjenner du til om sameiet/laget/selskapet er involvert i tvister av noe slag?
M Nei []Ja

26  Kjenner du til vedtak/forslag til vedtak om forhold vedr. eiendommen som kan medfare gkte felleskostnader/gkt fellesgjeld?
M Nei [ Ja

27  Kjenner du til om det er/har veert sopp/rateskader/insekter/skadedyr i sameiet/laget/selskapet (fellesareal eller i andre boliger) som rotter, mus,
maur eller lignende?
M Nei [ Ja

28 Kjenner du til om det er/har veert skjeggkre i sameiet/laget/selskapet (fellesareal eller i andre boliger)?
M Nei [ va
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Tilleggskommentar

Eier har ikke bebodd leiligheten selv, den har veert utleid fra kjgp i 2017, frem til salg i 2024/2025. Det er ellers slark i kjgkkenskuff til hgyre for
vinskap. Denne er provisorisk utbedret. Ny oppvaskmaskin installert i 2022 av Elkjap.

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

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

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

Etter dette vil premien og forsikringsvilkarene kunne justeres. Nar premietilbudet ikke lenger er bindende for forsikringsselskapet ma
egenerkleeringsskjemaet signeres pa nytt og eventuelle endringer paferes. Det vil da veere forsikringspremien og forsikringsvilkarene pa ny
signeringsdato som legges til grunn.

Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved fglgende salg:

¢ mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigenede linje, sgsken, eller
e mellom personer som bor eller har bodd pa boligeiendommen og/eller

e nar salget skjer som ledd i sikredes naeringsvirksomhet/er en naeringseiendom

e etter at boligeiendommen er lagt ut for salg.

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

Forsikringsselskapet kan ved skriftlig samtykke akseptere tegning av forsikring ogsa i ovennevnte tilfeller.
Dersom forsikringsselskapet ikke har gitt skriftlig samtykke, kan erstatningen bortfalle.
Ved oppgjersoppdrag trer forsikringen i kraft nar kontrakten er signert av begge parter, begrenset til siste 12 maneder for overtakelse.

Forgvrig oppfordrer selger potensielle kjgpere til &8 undersgke eiendommen grundig, jf avhendigsloven § 3-10 og kjgpsloven § 20
(aksjeboliger).

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

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

| Jeg ansker ikke boligselgerforsikring, men megler har tilbudt meg & kjgpe slik forsikring.

| Jeg kan ikke kjape boligselgerforsikring ihht vilkar.
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Nabolagsprofil

Uranienborgveien 11G - Nabolaget Homansbyen - vurdert av 241 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

e Enslige
e Studenter
e Godt voksne

Offentlig transport
& Uranienborgveien 4 min %
Linje 21 0.3km
® Homansbyen 5min %
Linje 19 0.4 km
@ Nationaltheatret stasjon 12 min 4
Totalt 10 ulike linjer Tkm
© Nationaltheatret 12 min %
Linje1,2,3,4,5 Tkm
@ OsloS 13 min &
Totalt 24 ulike linjer 4.2 km
Skoler
Uranienborg skole (1-10 kl.) 9 min %
795 elever, 46 klasser 0.7 km
Ruselgkka skole (1-10 kl.) 14 min %
604 elever, 35 klasser 1.7 km
Boltelgkka skole (1-7 kl.) 17 min %
365 elever, 22 klasser 1.3 km
Kristelig gymnasium (8-10 kl.) 9min #
406 elever, 30 klasser 0.7 km
Fagerborg skole (8-10 kl.) 23 min %
412 elever, 25 klasser 1.8 km
Kristelig gymnasium 9min #
450 elever, 15 klasser 0.7 km
Akademiet videregdende skole Oslo 10 min %
450 elever 0.7 km

3 Opplevd trygghet
Veldig trygt 83/100

Kvalitet pa skolene
“ Veldig bra 82/100

* Naboskapet
AN .
i Haflige 55/100

Aldersfordeling

B
@
o
<

147 %
14.5%
33.1%
39.3%
38.9%

6.2 %
6.5 %
7.2%

2.4 %

141 %
18.3%

10 %

Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre
(0-12ar) (13-18 ar) (19-34 ar) (35-64 ar) (over 65 ar)

Omrade Personer Husholdninger
[ Homansbyen 2797 2009
. Oslo og omegn 999 185 490 708
I Norge 5425412 2654 586
Barnehager
Uranienborg barnehage (1-5 ar) 4 min %
26 barn 0.3 km
Bygarden barnehage (1-5 ar) 7 min %
43 barn 0.5km
Treklang Montessoribarnehage (2-5 ar) 8 min #
32 barn 0.6 km
Dagligvare
Rema 1000 Parkveien 5min %
Post i butikk, PostNord 0.4 km
Joker Parkveien Oslo 6 min %
PostNord, spndagsapent 0.4 km

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet pa web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2024

Primaere transportmidler

B 1 Trikk
K 2. Gaende
Kollektivtilbud

<~ Veldig bra 94/100

n.. Shoppingutvalg
== Meget bra 87/100

W Serveringstilbud
Meget bra 86/100

Sport

@ Uranienborg skole 7 min &
Aktivitetshall 0.5km
@ Mauritz hansens gt. ballbane 8 min %
Ballspill 0.5km
& EVO Oscarsgate 6 min %
& Fresh Fitness Majorstuen 9min 4
Boligmasse

B 2% enebolig

B 81% blokk
6% annet

B 171% rekkehus

«Det er sentralt og kort vei til det
meste. Hyggelig omrade - trives godt!»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester
Paleet Karl Johan 15min &
@ Apotek 1 Hygiea Oslo 6 min &

Aldersfordeling barn (0-18 ar)

B 41% i barnehagealder
W 31%6-124ar
B 15%13-154ar

12% 16-18 ar

Familiesammensetning

o

arm. barn

Par u. barn

Ensligm. barn

% 62%

@ Norge
Sivilstand

Norge
Gift 18% 33%
Ikke gift 71% | 54%
Separert 9% | 9%
Enke/Enkemann 2% 4%
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Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet pa web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2024

Sak til bystyret @
ak til bystyre ®)
Oslo kommune Qjﬁ?” Oslo

Byradssak 126/23

Detaljregulering - Hegdehaugsveien 28 m.fl. - Bydel Frogner

Sammendrag:

Byantikvaren (BYA) foreslar a regulere planomradet til bolig, samt en rekke andre formal.
Hensikten med planforslaget er & tilrettelegge for en kombinasjon av vern og utvikling av
kvartalet. Planforslaget legger til rette for oppfering av ny bebyggelse i bakre del av Parkveien
27-31 og Uranienborgveien 5 (felt 1), og del av Oscars gate 30 (felt 4). | felt 1 foreslés det en
utbygging pa ca. 5 000 m2 BRA i 5-7 etasjer, med mulighet for ca. 45 boliger og utadrettede
neeringsformal i bebyggelsens fgrste etasje. | felt &4 dpnes det opp for oppfering av en ny
byvilla pé inntil 450 m2med ca. 7 boenheter. @vrig bebyggelse i kvartalet, samt bebyggelse pa
andre siden av Hegdehaugsveien reguleres med hensynssone bevaring kulturmiljg. Fredet
trehusbebyggelse mot Parkveien reguleres med hensynssone bandlegging etter lov om
kulturminner. Plan- og bygningsetaten (PBE) anbefaler planforslaget.

Byradet slutter seg til PBEs vurderinger og konklusjon, og anbefaler planforslaget.

RE
Litle Bislet! 1

Saksnr: 23/729 -2
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Saksfremstilling:

Bakgrunn og eksisterende forhold

Bakgrunnen for planarbeidet er en bestilling fra Byrddsavdeling for byutvikling, datert
22.01.2018, hvor BYA fikk i oppdrag & utarbeide en helhetlig reguleringsplan for kvartalet
mellom Parkveien, Hegdehaugsveien, Oscars gate og Uranienborgveien. | tillegg har BYA valgt
& inkludere eiendommer p& motstdende side av Hegdehaugsveien med bebyggelse som i mange
ar har statt pa Byantikvarens gule liste. Planomradets storrelse er pa 28 107 m2, og bestar av
flere eiendommer og grunneiere. Store deler av planomradet var omfattet av Reguleringsplan
for Oslo sentrum og indre sone (Soneplanen), S-2255. Denne planen ble opphevet som folge av
kommuneplan 2015. | dag er omradet avsatt til «eksisterende bebyggelse og anleggy i
Kommuneplan 2015. Del av planomradet omfattes av Homansbyen bevaringsplan (S-3307).
Ogsa denne planen ble opphevet som folge av Kommuneplan 2015, men spesialomrade
bevaring med tilhgrende bestemmelser er opprettholdt. Dette gjelder helt/delvis Oscars gate
26, 26B, 28B og 30, samt Hegdehaugsveien 32 og 32B. En liten del av planomrédet mot
Parkveien er regulert til fortau i reguleringsplan for RV168, Bogstadveien og Hegdehaugsveien
(S-4451).

Beskrivelse av planforslaget

Forslagsstiller og fagkyndig er BYA. Parkveien Utvikling AS har bistatt forslagsstiller i
planarbeidet, hovedsakelig nar det gjelder utvikling av felt 1. Planforslaget er
konsekvensutredet. Hensikten med planforslaget er a tilrettelegge for en kombinasjon av vern
og utvikling av kvartalet gjennom en helhetlig plan. Det foreslas a regulere felt 1-3 til
bolig/forretning/undervisning/kulturinstitusjon/annen offentlig eller privat tjenesteyting
(konferanse, nabolagsfunksjoner)/kontor/hotell/overnatting/ bevertning/annen neering
(hadndverksvirksomhet og produksjonsvirksomhet/verksted). Felt 4-7 foreslas regulert til
bolig/forretning/administrasjon/annen offentlig eller privat tjenesteyting (helse- og
velveererelatert virksomhet, konsulentvirksomhet, kultur, galleri)/kontor/hotell/overnatting/
bevertning.

Planforslaget legger til rette for ny bebyggelse i bakre del av fredningsomrédet Parkveien 27-
31 og et nybygg («infill») i bygningsrekken mot Uranienborgveien i Uranienborgveien 5 (felt 1).
| felt 1 foreslas det en utbygging pé ca. 5 000 m2 BRA i 5-7 etasjer, med mulighet for ca. 45
boliger og utadrettede naeringsformal i bebyggelsens forste etasje. | felt 4, Oscars gate 30,
apnes det opp for oppfering av en ny byvilla pa inntil 450 m2 med mulighet for ca. 7 boliger.

Det meste av bebyggelsen pa planomradet reguleres med hensynssone (hensynssone H570)
bevaring av kulturmiljg. Et bredt utvalg av kulturmiljper med bebyggelse, gdrdsrom, hager og
utomhusanlegg sikres varig vern og kan ikke rives eller endres vesentlig. Endringer som ikke
gar pé bekostning av kulturminneverdier tillates. Planforslaget viderefgrer fredningen av
villaer, bakbygninger og utearealer i Parkveien 27-31. Fredningsomrédet reguleres med
bandlegging etter lov om kulturminner (hensynssone H730). Badehusgaten med
brosteinsdekke bevares. Den tidligere bilpaviljongen i Parkveien 27 bevares. Gavlveggen pa
verkstedbygget i bakkant av Parkveien 29 bevares, og blir del av en ny paviljong. Det legges til
rette for et allment tilgjengelig bakgdrdsmilje sammen med de fredete bygningene.

Konsekvenser av planforslaget

Kulturminnene i planomradet er konsekvensutredet. | konsekvensutredningen er det lagt vekt
pa den pavirkningen nye tiltak i felt 1 vil ha for kulturminnene i planomradet og viktige
kulturminner i influensomradet. De samlede konsekvensene er vurdert som ubetydelige.

Saksnr:: 23/729 -2

Planforslaget legger til rette for en kombinasjon av vern og stedstilpasset utvikling med
boliger og neering sentralt i Oslo. Ny bebyggelse i felt 1 vil fa en synlig plassering i bakkant av
fredet bebyggelse mot Parkveien. Foreslatte hgyder for nybygg i felt 1 vil gi noe mer skygge pa
nabobebyggelse, spesielt for Uranienborgveien 9-11. Den foreslatte gangforbindelsen fra
Parkveien til Uranienborgveien bidrar til & gjgre kvartalets bakgardsmilje med kulturverdier
mer allment tilgjengelig. Planforslaget legger til rette for en reduksjon av antall
parkeringsplasser for bil, og folger péd den méten opp mélet om redusert bilbruk og okt
sykkelbruk. Planforslaget bidrar til ekt grennstruktur som lagrer og binder CO,.
Gregnnstrukturen gir ogsa gkt biologisk mangfold gjennom krav til utforming av
uteoppholdsarealer og overvannstiltak, samt vern av eksisterende treer. Planforslaget
tilrettelegger for bedre overvannshandtering og redusert paslipp til det kommunale nettet
sammenlignet med i dag. Planforslaget har rekkefglgebestemmelser som sikrer opparbeidelse
av sykkelveinettet mellom Parkveien og Kirkeveien, via blant annet Uranienborgveien.

Offentlig ettersyn
Ved utleggelse til offentlig ettersyn fra 04.04.2022 til 23.05.2022 kom det inn 30
bemerkninger.

Bydelsutvalget i bydel Frogner mener planforslaget ivaretar omradet pé en helhetlig mate og
bevarer de historiske og arkitektoniske verdiene i kvartalet. Bydelsutvalget papeker at den
foreslatte snarveien gjennom kvartalet mé veere inviterende og universelt utformet. De
foreslatte utearealene for offentlig bruk bgr ha arkitektoniske kvaliteter som bidrar til en
mangfoldig bruk, der ogsa hensynet til barn og unge ivaretas, i sammenheng med bydelens
ambisjon for prosjektet for utvikling av Homansby-omradet. Bydelsutvalget anbefaler at videre
arbeid med planlegging av utearealene gjgres i samarbeid med bydelsadministrasjonen.
Barnas representant i bydel Frogner ber om at barn og unge som bor og oppholder seg i og
rundt planomradet far anledning til & medvirke videre for & sikre en barne- og ungdomsvennlig
utvikling av omradet. Bydelens ungdommer har uttalt behov for mgteplasser hvor de kan
treffes, og steder de kan veere i bade fysisk og kulturell aktivitet. Barnas representant gnsker
et sterre fokus pa utvikling av mgteplasser i omradet som er tilpasset barn og unge, inkludert
en lekeplass. Barnas representant ber om at barn og unges behov for 8 gd og sykle i omradet
ivaretas bade i anleggsfasen og etter ferdigstillelse.

Brann- og redningsetaten bemerker at tilgjengelighet for brannvesenets kjoretsy og materiell
ma ivaretas for eksisterende bygninger i omradet, og forutsetter at det tilrettelegges for
rednings- og slokkemannskap.

Renovasjons- og gjenvinningsetaten anbefaler at det ses pa muligheter for 8 samordne
renovasjon for husholdningene innenfor planomradet.

Byantikvaren orienterer Riksantikvaren om at planforslaget er lagt ut til offentlig ettersyn.
Vann- og avlgpsetaten (VAV) viser til at det er tilstrekkelig kapasitet for brannvannsdekning i
omradet, at VAV ma kontaktes dersom spuntlinje eller annen sikring i byggefasen kommer
nermere deres ledninger enn to meter og/eller hvis oppgradering av gater for gange og sykkel
medfgrer graving dypere enn 0,5 meter. VAV har kommentarer til overvannsnotatet.
Bymiljgetaten (BYM) mener den sgndre avkjgrselen i Parkveien bgr stenges av hensyn til
trafikksikkerhet, da den kommer ut for neer gangfeltet og ut pé et trangt fortau, og ber kunne
betjenes fra den andre avkjgrselen i Parkveien. BYM gnsker ikke at planen inneholder egne
parkeringsbestemmelser som blir gjeldende nér ny parkeringsnorm vedtas, men mener at
planen bgr forholde seg til den enhver tid gjeldende parkeringsnorm. BYM mener at kravet til
sykkelparkering ikke bgr reduseres, men vurderes i hvert enkelt tilfelle ut ifra den til enhver tid
gjeldende norm. BYM anbefaler ikke bilheis nar det forutsetter at gata benyttes som
venteareal. BYM ser at varelevering og renovasjon vanskelig kan lgses pa egen grunn, men

Saksnr:: 23/729 -2
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papeker at gatebruken kan endres pa et senere tidspunkt, og at man derfor ikke kan basere
seg pa at det vil skje endringer i omkringliggende gater i fremtiden. BYM mener at handtering
av overvann bgr prioriteres over storrelse pa parkeringsareal og kjeller.

Eiendoms- og byfornyelsesetaten stgtter forslag til rekkefglgebestemmelse om tilrettelegging
for gdende og syklene de i Uranienborgveien.

Fortum Oslo Varme AS anbefaler at nybygg tilknyttes fjernvarme.

Statsforvalteren i Oslo og Viken bemerker at det er viktig & ivareta stpyforhold iht. Nasjonal
retningslinje for behandling av stey T-1442/2021. Statsforvalteren er seerlig bekymret for
boenhetene mot Uranienborgveien, og mener det ikke bgr tillates ensidige ett-roms leiligheter
mot Uranienborgveien som ligger i red/gul steysone. Statsforvalteren papeker at det bgr
sikres at dempet fasade kun brukes pa et mindretall av boenhetene.

Fortidsminneforeningen er i hovedsak positive til planforslaget, men bemerker at hgyhusene
inne i kvartalet blir dominerende bak fredet bebyggelse og ber om redusert maksimalhgyde.
Foreningen ber ogsé om at det stilles krav til fasadeutformingen av Uranienborgveien 5.

Knut Kvilekval bemerker at varslingen er sendt til feil person.

Ellen Randi Bruun Torvik og Audun Torvik mener hgyden pa hus i kvartalet ikke bgr overstige
hoyden pa eksisterende bebyggelse, da hgyere bebyggelse vil svekke lysforhold og forringe
bokvalitet.

Advokat Odd Kristian Johansen pé vegne av Lilly Huseby Kvaalens stiftelse viser til at stiftelsen
er ny eier av Hegdehaugsveien 28 og 30, og papeker at tidligere eier ikke har fremmet innspill.
Ny eier gnsker & ha mulighet til & utvikle eiendommene for & skape et bomiljo i kombinasjon
med neeringsformal, og foreslar at planforslaget dpner opp for utbyggingsmuligheter i
Hegdehaugsveien 28 og 30, og at planforslaget gir generelle rammer for fremtidig utbygging
pé disse to eiendommene.

AS Uranienborg 9cde (funkisgdrd med 36 leiligheter) er bekymret for nybyggenes pavirkning
pé kulturminneverdiene til kvartalets bebyggelse, og mener det beste hadde veert ingen
utbygging av kvartalet. AS Uranienborgveien 9cde mener det vil bli saerlig rammet av planlagt
utbygging, at nybyggene blir for haye og vil redusere lys og luft som L& til grunn for oppfering
av dagens (eksisterende) bebyggelse. AS Uranienborgveien 9cde motsetter seg enhver form
for gjennomgang over sin eiendom.

Sameiet Uranienborgveien 11 Nord (44 leiligheter og to naeringslokaler) papeker at de mister
utsyn, og at dagslys og solforhold reduseres dramatisk. Sameiet er bekymret for at foreslatte
fortetting gir okt innsyn og stpy og at dette vil ga pa bekostning av god livskvalitet og godt
bomilje. Sameiet uttrykker bekymring for setningsskader, energibrgnner, tilstrekkelig plass
for uttrykning ved brann, pavirkning pa bevaringsverdige treer og kulturminner i omrédet.
Sameiet vil ikke tillate en passasje over sameiets eiendom. Sameiet er ogsa negative til en
forbindelse gjennom felt 1 og 2 fra Parkveien til Uranienborgveien.

Caroline Alexandra Friis (Uranienborgveien 11g), @ystein Werner Hellum (U11f), Anne Marie
Hjelmstad (Uranienborgveien 11f), Line Tgnnesen (Uranienborgveienl1g), Nils Arve og Sissel
Skarra (Ul1g), Eivind Eckholdt og Ingeborg Goplen (U11g) samt Anne-Lise Rusen Erichssen og
Per Erichsen stotter i hovedsak uttalelsen fra Sameiet Uranienborgveien 11 om at hgyden pé
nybygg i felt 1 ikke ber overstige hpyden pa eksisterende bebyggelse. Naboene utrykker
bekymring knyttet til innsyn, tap av sol og utsikt, mindre lys og forringet bo- og livskvalitet, i
tillegg til tap av verdi for eksisterende boliger. Noen uttrykker i tillegg bekymring for gkt stoy
som folge av at omradet dpnes opp, og er imot en passasje fra nybyggene til Badehusgaten.
Flere naboer peker pé at Uranienborgveien 9 c-e og 11 b-g er en frittliggende hesteskoformet
bygning med lys og luft fra alle kanter i trdd med 1930-tallets idealer, og at disse kvalitetene
vil forringes med nybyggene.

Styret i AS Uranienborgveien 11b er bekymret for trafikk og byggestay i anleggsperioden.
Styret ber om en presisering av hva som tenkes med den planlagte byvillaen i Oscars gate 30,
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og mener en frittstdende byvilla vil forringe bokvaliteten for alle beboere i AS
Uranienborgveien 11B, beboere i Uranienborgveien 11 A, samt i Uranienborgveien 11 Nord.
Styret ber om at formal hotell, overnatting og bevertning tas ut som formal for byvillaene.
Tina Tennesen (Uranienborgveien 11c) og Anna Sandvig Brander (Uranienborgveien 11b) er
spesielt opptatt av bygget som foreslds i Oscars gate 30, og er bekymret for redusert sol- og
lysforhold, stey, tap av utsikt, gkt innsyn og redusert verdi av bolig.

Svein Eng (Uranienborgveien 11) ber om at formal hotell, overnatting og bevertning tas ut for
byvillaene i felt 4 og 7.

Hanne Berget (Uranienborgveien 11b) har kommentarer knyttet til energibrgnner, geoteknisk
rapport og ROS-analyse.

Bastian Poppe (Uranienborgveien 7a) mener kulturminnene i planomradet forringes ved
etablering av nybygg tett opptil eksisterende bebyggelse, at nybyggene er for dominerende og
lite stedstilpasset. Poppe papeker at det er viktig at overvann og grunnvannstand ivaretas og
at det ikke bor tilrettelegges for mange sma leiligheter. Poppe mener de simulerte sol- og
skyggeforholdsanalysene avviker fra dagens faktiske situasjon for sol- og skyggeforhold, og
har kommentarer knyttet til stgyforhold.

Cook Haffner Architecture Platform AS for Hegdehaugsveien 32 AS bestrider verneverdien til
deres eiendom, og argumenterer for at eiendommen har utviklingsmuligheter og at dette vil
bedre de visuelle kvalitetene for bygningen og nseeromradet. De gnsker at planforslaget dpner
opp for et pabygg og har vedlagt illustrasjoner som viser foreslatt pabygg.

Radet for byarkitektur

Radet for byarkitektur er i hovedsak positive til planforslaget slik det er fremstilt, men gnsker
mer oppmerksomhet pé utstrekningen av underjordisk p-anlegg, forholdet til trafikk i
Uranienborgveien, overvannshandtering og sikkerhet for grunnforhold. Radet anbefaler ikke &
sette noen spesifikk bestemmelse for materialbruk, men at man heller prover & sikre hoy
arkitektonisk kvalitet gijennom en mer generell formulering.

Tilsvar fra forslagsstiller

Planforslaget tilrettelegger for at det etableres nye, skjermede og tilneermet bilfrie byrom for
ulike brukergrupper i felt 1 og 2. Kjellerareal er redusert og gir flere muligheter for
overvannshandtering. Parkeringskjeller i felt 1 er tatt ut av forslaget. Bilatkomst og bilheis fra
Uranienborgveien utgar derfor som problemstilling. Varelevering i Uranienborgveien vil veere
ngdvendig for flere virksomheter i omradet, og er en forutsetning for en by med byliv og
neeringsbebyggelse pa gateplan. Forslagsstiller har gjort en konkret vurdering av
sykkelparkering, og planforslaget sikrer mindre sykkelparkering enn gjeldende norm for en del
av bebyggelsen pa grunn av vernehensyn. Overvannslgsninger kan komme i konflikt med
bebyggelse og utearealer som er foreslatt regulert til bevaring, og foreslatte
overvannsbestemmelse vurderes mer hensiktsmessig enn a legge opp til at det méa sgkes
dispensasjon for tiltak i en stor del av planomradet.

Forslag om stengning av sendre avkjorsel i Parkveien tas ikke til fglge. Adkomsten gnskes
opprettholdt for & ivareta eventuell tilbringertransport og atkomst for HC-parkering.
Trafikken forventes redusert vesentlig nar antall parkeringsplasser er redusert til kun 1 HC-
parkering. Alternativ plassering av HC-parkering i nordre avkjorsel vil ha negative
konsekvenser for byrom og forhage.

Stpybestemmelsen er endret slik at det stilles krav om gjennomgaende leiligheter mot

Uranienborgveien. Bruk av dempet fasade er fortsatt aktuelt for 8 sikre helhetlige lgsninger pé
bebyggelse i felt 1 mot Parkveien.
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Forslagsstiller opplyser at de har henvendt seg til Lily Huseby Kvaalens stiftelse for & invitere
til dialog om eventuell utvikling av eiendommene, uten at det ble respondert pa henvendelsene.

Avstand pa ca. 12 m mellom ny bebyggelse og Uranienborgveien 9cde tilsvarer en normal
gatebredde i by, og vurderes av forslagsstiller som akseptabel. Forslagsstiller mener at
ulempene med hensyn til redusert utsikt og dagslys som fglge av bygningsvolumet i Oscars
gate 30 vil veere begrenset. Etter innspill ved offentlig ettersyn er det tatt inn en bestemmelse
om at det ikke tillates hotell/overnatting/bevertning i byvillaene mot Oscars gate, innenfor felt
Log?.

Det er ikke forutsatt at det etableres allment tilgjengelig forbindelse over Uranienborgveien 9
cde eller Uranienborgveien 11 efg. Gangforbindelsen fra Uranienborgveien til Parkveien
vurderes a fa liten innvirkning pa naboene.

PBEs kommentarer

Planen tilrettelegger for nye mateplasser for alle, til erstatning for dagens parkeringsplasser
og mindre attraktive byrom innenfor planomrédet, som ogs& kommer barn og unge til gode.
Det er i tillegg sikret en mateplass for barn og unge innenfor felt 2 i bestemmelsene. Den
sgndre avkjgrselen skal kun benyttes for nyttetransport og til HC-parkering, og PBE mener at
den begrensede bruken av denne eksisterende avkjorselen, som planforslaget na legger opp
til, ikke vil fa stor betydning for trafikksikkerheten mot Parkveien. PBE oppfordrer derimot til
privat skilting, slik at denne avkjgrselen ikke «misbrukes». PBE mener det er positivt at
parkeringskjeller og bilheis fra Uranienborgveien utgéar. PBE mener det er mer forutsigbart &
angi en parkeringsnorm som faktisk lar seg oppfylle, ndr man allerede na ser at normen ikke
lar seg oppfylle fullt ut (i forbindelse med eksisterende bebyggelse som reguleres til bevaring).
PBE synes det er ryddig & belyse hva man faktisk kan fa til av parkering og overvannstiltak
innenfor planomrédet.

Planarbeidet har pagatt siden 2019. Det ligger et midlertidig forbud mot tiltak pa
eiendommene, med en forlengelse gitt til 04.05.2024. PBE mener at innspillet om utbygging pa
eiendommen Hegdehaugsveien 28 og 30, sett i forhold til tidligere invitasjoner til dialog,
kommer for sent i prosessen.

Planforslaget tilrettelegger ikke for gkt gjennomgang over Uranienborgveien 9/11 sin
eiendom. Byggegrenser for ny bebyggelse er tilbaketrukket sammenlignet med dagens
bebyggelse, og ifglge innsendte soldiagrammer vil situasjonen for Uranienborgveien 9 veere
omtrent den samme som i dag. Det er i planforslaget vist at foreslatte hgyder og byggegrenser
ivaretar preakseptert losning for lysinnslipp til nye boliger i teknisk forskrift. Dette betyr i
praksis at planforslaget ogsé ivaretar dagslyset for Uranienborgveien 9. Men ny bebyggelse vil
kunne gi opplevelsen av gkt innsyn og redusert utsyn og lys for enkelte beboere. Dette er en
konsekvens nar byen fortettes, og er en konsekvens av dette planforslaget. Foreslatte
bebyggelse gir god skjerming fra de aktivitetene som matte komme mot Parkveien.

Foreslatte byvilla i Oscars gate, som ligger nordvest for Uranienborgveien 11, vil ikke pavirke
lysforholdene til Uranienborgveien 11. Reguleringsbestemmelsene sikrer at byvillaen
viderefgres og tilpasses eksisterende bebyggelsesstruktur med byvillaer i Oscars gate.

Dagens verkstedbygning og parkeringsplass i eiendomsgrensen mot Uranienborgveien 9/11
erstattes av felles private uteoppholdsarealer for nye boliger. Naboer vil kunne oppleve mer

aktivitet fra nye boliger og tilherende felles uteoppholdsarealer pa tak og pa terreng
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sammenlignet med dagens situasjon. Dette kan for noen oppleves som «stgy», men vektes ikke
som en ulempe for omgivelsene.

PBE forutsetter at de nevnte energibrgnnene ligger pa Uranienborgveien 11 sin egen grunn, og
kan ikke se at disse vil bli skadelidende av den foreslatte utbyggingen. Vurderingen av dette vil
bli gjort i forbindelse med geoteknisk prosjektering i byggesaken. Foreslatte utbygging
beveger seg ikke inn p& Uranienborgveien 11 sin eiendom, og pavirker heller ikke adkomsten til
denne eiendommen. Det gér dessuten en mur som tar opp terrengspranget langs
eiendomsgrensen i dag. Eiketreet i eiendomsgrensen er ivaretatt ved plassering av
byggegrenser/bestemmelsesgrenser og sikret ivaretatt i kart og bestemmelser.

Hegdehaugsveien 32 er oppfert pé gul liste, og er av Byantikvaren vurdert & ha sé stor verdi at
eiendommen er gnskelig & regulere til bevaring. Hensikten med planen er & vurdere mulig
utvikling av kvartalet sett opp mot kvartalets kulturminneverdier. Utvikling av denne konkrete
eiendommen, i form av et pdbygg, vil veere i motstrid med hovedintensjonen i
reguleringsplanen.

Endringer etter offentlig ettersyn

Det er lagt inn bestemmelser som sikrer at kun en mindre andel av leilighetene i bygg B og D
kan ha «dempet fasade» som erstatning for «stille side» i stoyveilederen. Det er sikret i
bestemmelsene at det skal etableres mgteplass for barn og unge som del av utearealene.
Avgrensningen for kjeller redusert og trukket noe lenger unna fredet bebyggelse og eiketreet i
nord. Det dpnes ikke for etablering av bilparkeringsplasser ved etablering av nybygg i felt 1,
med unntak av én HC-parkering. Oppdatert planforslag omfatter ikke lenger adkomst til
parkeringskjeller fra Uranienborgveien.

Begrenset hgring

Pa bakgrunn av mindre justeringer av bestemmelser og kart etter offentlig ettersyn ble
planforslaget sendt pd begrenset horing til bergrte eiendommer 11.01.2023 til 18.01.2023.
Det kom ikke inn noen bemerkninger til begrenset hgring.

Plan- og bygningsetatens anbefaling

Planforslaget sikrer en kombinasjon av bevaring og utvikling i trdd med gnsket utvikling av
omradet. Foreslatte utbygging felger i hovedsak opp feringene for byggehgyder i
kommuneplanens arealdel.

PBE mener den foreslatte gangforbindelsen fra Parkveien til Uranienborgveien folger opp den
politiske bestillingen for omradet, samtidig som eksisterende bomiljg blir hensyntatt.
Forbindelsen gjennom felt 1 og 2 er ikke sikret allment tilgjengelig med en tinglyst erkleering.
En tinglyst erkleering er ikke en forutsetning for PBEs anbefaling av planforslaget. Dette er
begrunnet i at planforslaget sikrer utadrettet virksomhet avhengig av publikum, og at omradet
vil bli mer tilgjengelig med denne planen enn dagens situasjon.

Oppforing av ny bebyggelse i felt 1 hensyntar i tilstrekkelig grad dagslysforholdene for
eksisterende boliger i kvartalet. PBE vurderer at planforslaget i tilstrekkelig grad ivaretar
geotekniske forhold, ved at kjellerareal er redusert og trukket tilbake fra det fredede
bygningsmiljoet mot Parkveien. PBE kan ogséa anbefale foreslatte omfang av «dempet fasade» i
felt 1 som erstatning for «stille side» i steyveilederen. Planforslaget tilrettelegger for gode
felles private uterom med henvendelse mot eksisterende boligmiljg mot nordvest. Dagens
avkjering fra Parkveien vurderes som akseptabel, ettersom planforslaget bidrar til redusert
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bruk av avkjerslene sammenlignet med dagens situasjon. PBE anbefaler den foreslatte
lesningen for renovasjon, varelevering og tilkomst for brannbil.

Planforslaget er tilstrekkelig robust mot de forventede klimaendringene og fglger opp
kommunens ambisjoner om redusert klimautslipp blant annet ved 8 bedre
overvannshandteringen, legge til rette for grenn mobilitet med redusert bilbruk og & sikre
tilknytningsplikt til felles fjernvarmenett.

PBE anbefaler planforslaget.
Byradet bemerker

Dokumenter innkommet etter oversendelse til politisk behandling

Til orientering ba byrddsavdelingen PBE utarbeide en revidert reguleringsbestemmelse punkt
1.11 i trad med parkeringsnorm vedtatt 14.12.2022, med unntak av felt 1-3 og Parkveien 31A
som har spesifikke bestemmelser. PBE har utarbeidet en revidert bestemmelse, samt hgrt den
med forslagsstiller. Revidert reguleringsbestemmelse ligger til grunn for saken.

Byréddets vurdering

Byradet mener planforslaget svarer pa oppdraget om & utarbeide en helhetlig reguleringsplan
for kvartalet mellom Parkveien, Hegdehaugsveien, Oscars gate og Uranienborgveien hvor
temaer som kulturminneverdier, kvaliteter i eksisterende bebyggelse og bygningsmiljg,
utearealer, forbindelser gjennom kvartalet og utviklingsmuligheter er belyst.

Kvartalet er i dag er et unikt og identitetsskapende bygningsmiljg, men samtidig relativt
utilgjengelig og slitt med preg av asfalterte flater. Planforslaget bidrar til at kvartalet blir mer
attraktivt og tilgjengelig for flere, med nye, skjermede og tilneermet bilfrie byrom for ulike
brukergrupper, et mangfold av formal og mulighet for byliv. Det er viktig & ta vare pa slike
miljger nar byen vokser. Utviklingen av kvartalet med ca. 50 nye boliger gir ogsa et verdifullt
tilskudd av boliger i Oslo.

Byradet har forstéelse for at naboer til de foreslatte nybyggene, og spesielt beboerne i
Uranienborgveien 9-11, opplever det som inngripende & f& endret eksisterende kvaliteter
knyttet til sol, lys og utsikt. Byradet mener likevel planforslaget pa en tilfredsstillende mate
balanserer hensynet til eksisterende boliger, bevaringsverdig og fredet bebyggelse samt ny
utvikling.

Byradet ser at det er utfordringer knyttet til 8 etablere allment tilgjengelige gangforbindelser
gjennom kvartalet fra Uranienborgvegen til Hegdehaugsveien, bédde pa grunn av hensyn til de
eksisterende boligene i Uranienborgveien 9 og 11 og pa grunn av topografiske forhold. Byradet
mener at god bokvalitet bor vektlegges mer enn allmennhetens behov for en snarvei. Byradet
er forngyd med at planforslaget, giennom 8 regulere utadrettet virksomhet avhengig av
publikum, sikrer en allment tilgjengelig forbindelse gjennom felt 1 og 2 fra Parkveien til
Uranienborgveien. Dette vil gjore kvartalets bakgardsmiljg mer tilgjengelig, samtidig som de
eksisterende boligene i Uranienborgveien 9 og 11 i liten grad pavirkes negativt.

Byradet slutter seg til PBEs vurdering og konklusjon, og anbefaler planforslaget.

Fordelingskonsekvenser
Saken har ingen spesielle fordelingskonsekvenser.
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@konomiske og administrative konsekvenser

De gkonomiske konsekvensene i saken folger av rekkefglgekrav om opparbeidelse av offentlig
infrastruktur. Planforslaget har rekkefplgebestemmelser om tilrettelegging for gdende og
syklende pé strekningen fra Parkveien til Kirkeveien, via Uranienborgveien.

Oppfyllelse av rekkefglgebestemmelser gjores ofte ved at det inngds en utbyggingsavtale
mellom kommunen og utbygger, hvor det avtales hvem som skal bygge og hvem som skal
finansiere de offentlige til takene. Det presiseres at det er frivillig for utbygger & inngd
utbyggingsavtale, jf. plan- og bygningsloven kapittel 17.

Det vil pélgpe drifts- og vedlikeholdskostnader for Oslo kommune i forbindelse med tiltaket og
disse vil matte settes av gjennom ordineere budsjettprosesser.
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Nedskalert reguleringsplankart
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Reguleringsbestemmelser
Reguleringsplan for Hegdehaugsveien 28 m.fl., Uranienborg

Detaljregulering for gnr./bnr.: 214/22,214(59,214/87,214/88,214/89, 214(90, 214/91,
214(92,214/94, 21495, 214/96, 214/98, 214/233,214/234,214/236, 214/238, 214/260,
214/261,214/262,214/263,214/388, 214/390, 214/391, 214/392, 214/393, 214/394,
214395, 214396, 214397, 214398 og del av: 21493, 214/99, 250/9, 999/167,999/817.

Kartnummer OIB-201900078, datert 15.03.2022 og revidert 10.01.2023.

Planens hensikt

Formalet med reguleringsplanen er & tilrettelegge for bade vern og utvikling av kvartalet
gjennom en helhetlig plan. Det legges til rette for at planomradet kan utvikle seg som et
flerfunksjonelt omrade for gkt byliv, flere boliger og andre formal som ikke kommer i konflikt
med kulturminneinteresser.

Fellesbestemmelser

1 Fellesbestemmelser for bebyggelse- og anleggsformal

1.1 Utnyttelse

For omrader som omfattes av hensynssone H570 utgjor eksisterende bebyggelse maksimal
utnyttelse, med unntak av sgppelskur.

Parkering, lager, boder og tekniske anlegg under terreng og delvis under terreng skal ikke
medregnes i BRA for ny bebyggelse. Utnyttelse for ny bebyggelse er for gvrig angitt i
bestemmelser for feltene.

1.2 Plassering og hgyder

Ny bebyggelse skal plasseres innenfor byggegrenser og grenser for regulerte hgyder som
angitt pa plankartet, og med presiseringer som angitt i bestemmelser for feltene.

Pa de feltene der byggegrense for ny bebyggelse ikke vises, gjelder formalsgrenser og/eller
feltgrense som byggegrense.

For omrader som omfattes av hensynssone H570 er byggegrenser og maksimale hgyder gitt av
eksisterende bebyggelse. | tillegg tillates det etablert mindre sgppelskur, men ikke innenfor
forhagebelte mot Oscars gate.

1.3 Eksisterende treer som skal bevares

For traer som er vist pa plankartet med symbol eksisterende tre som skal bevares gjelder
folgende:

Treer tillates ikke felt eller flyttet.

Treer som dor eller mé fjernes pga. dokumentert darlig tilstand, skal erstattes med tilsvarende
type.
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All beskjeering av treerne skal utfgres av sertifisert arborist/trepleier. Beskjeering skal kun skje
i den grad det er vurdert som sikkerhetsmessig nedvendig eller for a ivareta treets stabilitet.

For treet mellom felt 1 og 7 gjelder i tillegg folgende:

Gravearbeider, oppfylling av terreng eller andre tiltak som kan pavirke treets rotter negativt
tillates ikke. For tiltak som bergrer treet skal det redegjgres for hvordan rotsonen ivaretas i ny
situasjon og i bygge- og anleggsfasen. Eventuelle arbeider i nzerheten av treet skal folges av
arborist. Sikring av treet i anleggsperioden skal skje pa anvisning av arborist.

Som del av rammesgknaden for oppfering av bebyggelse skal det redegjgres for hvordan treet
skal ivaretas og sikres i anleggsperioden.

1.4 Avkjorsel

Avkjersler for bil skal veere som vist med piler pa plankartet.

1.5 Stoy

Det skal tilbys bruksmessige egnede, private eller felles uteoppholdsarealer med soner med
stgyniva under anbefalt grense, iht. tabell 2 i T-1442/21.

Det tillates etablert bebyggelse med stoyfglsomt bruksformal i gul og red steysone. For &
sikre god bokvalitet til boliger som etableres i stgyutsatte omrader, gis det falgende
presiseringer:

Leilighetene skal ha minimum en fasade som vender mot stille side. Halvparten av
oppholdsrom, herunder minimum ett soverom, skal vende mot stille side.

Det tillates folgende avbgtende tiltak som erstatning for stille side, begrenset til inntil 10
leiligheter i bygg B og D i felt 1 og for maksimalt 5 dB overskridelse av grenseverdiene i T-
1442:

e Dempet fasade i form av bygningsmessige lgsninger pa eller integrert i fasade/balkong
for & oppna tilfredsstillende utenders steyniva, forutsatt god arkitektonisk utforming
og at tiltak er en integrert del av arkitekturen.

e Andre avbgtende tiltak, som solskjerming og balansert mekanisk ventilasjon, som
alternativ til bygningstekniske lgsninger i/pa fasaden.

1.6 Fjernvarme

Tiltak over 1.000 m2 innenfor omrader som omfattes av konsesjon gitt etter energiloven skal
tilknyttes fjernvarmeanlegget. De til enhver tid gjeldende retningslinjer for bruk av fjernvarme
i Oslo skal legges til grunn.

1.7 Krav om fossilfrie bygge- og anleggsplasser

Bygge- og anleggsplassen skal veere fossilfri.

Alle maskinene pé bygge- og anleggsplassen, herunder aggregater og kompressorer, skal
bruke elektrisitet, beerekraftig biodrivstoff eller andre klimangytrale og bzaerekraftige
energikilder.
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Kjoretoy som benyttes til transport av anleggsmaskiner, bygningmaterialer, lgsmasser og
lignende til og fra bygge- og anleggsplassen er unntatt fra kravet om bruk av fossilfritt
drivstoff. Unntaket gjelder ikke for frakt internt pa bygge- og anleggsplassen.

Sammen med spknad om rammetillatelse skal det foreligge en redegjgrelse for hvordan kravet
om fossilfri bygge- og anleggsplass skal oppfylles.

1.8 Overvann

For oppfering av nybygg i felt 1 og 4-6 gjelder:

Overvann skal tas hdnd om etter 3-trinnsstrategien utdypet i veileder for overvannshéandtering
og etter det til enhver tid anbefalte klimapaslag. Dagens klimapaslag for korte intense regn er
definert i «Klimaprofilen for Oslo og Akershus» og skal veere minimum 40 %.

Trinn 1: Mindre nedbgrsmengder skal handteres dpent og lokalt. Overvannet skal fanges opp
og infiltreres i planomradet ved bruk av grenne tak, regnbed, treer, gronne grofter, permeable
flater og dekker og lignende.

Trinn 2: Sterre nedbgrsmengder skal handteres lokalt og i sterst mulig grad dpent.
Overvannet skal forsinkes og fordrgyes ved bruk av regnbed, bldgrgnne tak, grofter, dpne
kanaler og fordrgyningsarealer og lignende.

Trinn 3: Bygninger og anlegg skal utformes og plasseres, samt terrenget tilpasses, slik at
naturlige og trygge flomveier bevares og tilstrekkelig sikkerhet mot flomskader oppnas.

Dokumentasjonskrav

Ved sgknad om rammetillatelse for ny bebyggelse og seknad om tiltak som bergrer utearealer
skal det veere dokumentert i utomhusplan, takplan, tilhgrende notat og beregninger at
tilstrekkelig lokal overvannshandtering og snglagring iht. 3-trinnstrategien er ivaretatt for
tiltaket. Valgte lesninger skal begrunnes.

Eksisterende drenerings-/flomlinjer eller fuktdrag gjennom planomréadet skal hensyntas.
Sammen med spknad om rammetillatelse skal eventuelle avvik fra eksisterende drenerings-
[flomlinjer eller fuktdrag gjennom planomradet veere utredet og dokumentert.

Dersom valgt lgsning innebeerer péslipp av overvann til kommunal avlgpsledning, skal
lesningen veaere godkjent av Vann- og avlgpsetaten for det kan gis rammetillatelse.

Urenset overvann fra anleggsfasen tillates ikke fgrt inn pd kommunens ledningsnett eller til
resipient. Handtering av overvann under anleggsperioden ma dokumenteres ved rammesgknad.

For tiltak pa eksisterende utearealer i felt 2-7 gjelder folgende:
3-trinnsstrategien skal fglges opp sé langt det lar seg gjore.

1.9 Blagroenn faktor
For oppfering av nybygg i felt 1 og 4-6 gjelder:

Blagrenn faktor skal beregnes etter Oslo-metodikken for beregning av bldgrenn faktor i
henhold til «Blagrenn faktor for boliger i Oslo - norm» (11.12.2019). Blagrenn faktor skal veere
minimum 0,7.
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1.10 Anleggigrunnen

Det tillates ikke installasjoner eller andre tiltak i eller pa grunnen som kan hindre eller
vanskeliggjore fremfgring av t-baneanlegg/jernbaneanlegg.

Sammen med sgknad om tillatelse til tiltak etter denne reguleringsplan, skal det foreligge
uttalelse fra eier og driftsansvarlig for t-bane i Oslo, samt relevante banemyndigheter

1.11 Parkering

Bilparkering:

Ved oppfering av ny bebyggelse og bruksendring skal parkering for bil etableres med
tilhgrende kvalitetskrav i trdd med norm vedtatt i bystyret 14.12.2022 etter folgende
beregning for tett by:

Fra O til 0,7 plasser per 100 m2 BRA bolig

Fra O til 0,2 plasser per 100 m2 BRA kontor

Fra O til 0,5 plasser per 100 m2 BRA handel og service
Fra O til 0,2 plasser per 100 m2 BRA hotell

Fra 0 til 0,1 plasser per 100 m2 undervisning

Det skal avsettes 10 % parkeringsplasser for personer med funksjonsnedsettelse

For felt 1-3 og Parkveien 31A gjelder fglgende:
e Det skal etableres én parkeringsplass for personer med funksjonsnedsettelse pa
terreng i felt 2. Plassen skal ha lademulighet.
e For gvrig tillates det ikke bilparkering.

Sykkelparkering:
Ved oppfgring av ny bebyggelse skal parkering for sykkel etableres etter fglgende beregning,

med minimum:

3 plasser pr. 100 m2? BRA bolig

1,8 plasser pr. 100 m2 BRA for forretning

2,1 plasser pr. 100 m2 BRA for kontor og helserelatert virksomhet

1,2 plasser pr. 100 m? BRA tjenesteyting, nabolagsfunksjon og kulturinstitusjon

0,6 plasser pr. 100 m2 BRA for handverksvirksomhet/byintegrert produksjonsvirksomhet
438 plasser pr. 10 arsverk for undervisning

6 plasser pr. 10 rom for hotell/overnatting

6 plasser pr. 10 seter for bevertning, konferanse

For bruksendring i felt 2-7 er minimumskravet til sykkelparkering 1/3 av normen angitt over.

For felt 1-3 og Parkveien 31A gjelder i tillegg:
e Minimum 10 av sykkelplassene skal veere dimensjonert for transport- eller
familiesykler.
e Det skal avsettes areal pd minimum 5 mZ til service pa sykler. Minimum 25 av
sykkelparkeringsplassene skal ha ladepunkt.
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1.12 Leilighetsfordeling
Leilighetsfordelingen i nye tiltak i felt 1 og &4 skal veere:

e Maksimalt 35 % leiligheter med 35 - 50 m2 BRA.
e Minimum 35 % leiligheter over 70 m2 BRA.
e Det tillates ikke leiligheter under 35 m2 BRA.

1.13 Dokumentasjonskrav

Ved sgknad om rammetillatelse for ny bebyggelse eller starre endringstiltak skal saken legges
fram for Byantikvaren for uttalelse om forhold som bergrer kulturminnehensyn i planomradet,
for det fattes vedtak.

Ved sgknad om tiltak i felt 1 skal det redegjgres for hvordan det tas hensyn til bebyggelse
innenfor hensynssone H570 og H730 for a redusere risiko for setningsskader og senkning av
grunnvannstand.

Ved sgknad om tiltak som gjelder rivning av verkstedbygningen i felt 1 skal det redegjgres for
hvordan rivingen kan gjennomfgres for & begrense skade pa bygningsdelen som skal bevares
innenfor hensynssone H570_2. Redegjarelsen skal omfatte bygningsdokumentasjon, redegjore
for valgt metode og om bygningsdelen lar seg bevare.

Ved sgknad om tiltak for nybygg i felt 1 skal det redegjgres for varelevering til
neeringsbebyggelsen i felt 1-3.

Ved sgknad om tiltak for nybygg i felt &4 skal det redegjgres for tiltakets tilpasning til
eksisterende bebyggelse. Det skal redegjgres for tiltakets materialitet og utarbeides
fasadetegninger og 3D-illustrasjoner som omfatter hele kvartalets lengde mot Oscars gate.

Bestemmelser til arealformal

2 Bebyggelse og anlegg (pbl. § 12-5 nr. 1)
2.1 Kombinert bebyggelse og anleggsformal, felt 1-3
2.1.1 Utnyttelse

For felt 1 gjelder folgende:

Maksimalt tillatt BRA over og delvis over terreng er som folger:
Bygg A: Maksimalt tillatt BRA = 1.150 m2.

Bygg B og C: Maksimalt tillatt BRA = 1.980 m2.

Bygg D: Maksimalt tillatt BRA = 1.620 m?2.

BG#2: Maksimalt BRA = 130 m2.

BG#3: Maksimalt tillatt BRA = 45 m?2.

Arealer under terreng skal medregnes i bygningenes bruksareal, med unntak for
sykkelparkering, lager, boder og tekniske anlegg, og skal utgjore maksimalt 1.000 m2 BRA.
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2.1.2 Bruk

Omrédet tillates benyttet til:

Bolig/forretning/undervisning/kulturinstitusjon/annen offentlig eller privat tjenesteyting
(konferanse, nabolagsfunksjoner)/kontor/hotell/overnatting/bevertning/annen naering
(handverksvirksomhet og produksjonsvirksomhet/verksted).

For felt 1 gjelder:

e Maksimalt 3.000 m2 BRA (inkludert areal helt under terreng) kan benyttes til
forretning/undervisning/kulturinstitusjon/annen offentlig eller privat tjenesteyting
(konferanse, nabolagsfunksjoner)/kontor/hotell/bevertning/ annen nzering
(hdndverksvirksomhet og byintegrert produksjonsvirksomhet/verksted).

o | bygg A skal det i forste etasje mot Uranienborgveien vaere utadrettede funksjoner.

e |byggB, CogD skal det i forste etasje mot felt 2 veere utadrettede funksjoner.

e |bygg A, BogD skal det fra 3. etasje og oppover kun veere boligformal.

e | byggC tillates ikke boligformal.

For felt 2-3 gjelder folgende:
Det tillates ikke boligformal, med unntak for bruk av uteareal angitt for bestemmelsesgrense
Hib.

2.1.3 Plassering og hgyder

For felt 1 gjelder:

Bygg A: Balkong, &pen eller innglasset, kan krage utover formalsgrense/byggegrense mot
Uranienborgveien med 0,65 meter pa inntil halvparten av fasadens lengde i hver etasje opp til
kote 49,0. Fri hgyde over fortau skal veere minst 3,5 meter.

Bygg B: Innenfor omrade med maksimal gesimshgyde k+ 56,5 tillates det over k+ 53,0 kun
takoppbygg med trapp, heis og tekniske anlegg pa til sammen inntil 30 m2 BRA. | tillegg
tillates inntil 100 m2 pergola/spilekonstruksjon med maksimal hpyde k+ 54,5 forutsatt at dette
integrerer takoppbygg i den arkitektoniske utformingen. Bebyggelse over kote 53,0 skal veere
inntrukket minimum 2,0 meter fra omrade med regulert hgyde k+46,5.

Bygg D: Innenfor omrade med maksimal gesimshgyde k+ 61,3 tillates det over k+60,3 kun
takoppbygg med trapp, heis og tekniske anlegg. Takoppbygget skal plasseres inntil gavl pa
gnr./bnr. 214/88.

2.1.4  Utforming av bebyggelsen

For felt 1 gjelder fglgende:
Ny bebyggelse skal ha hoy arkitektonisk kvalitet i materialbruk og utforming, og hensynta
beliggenheten i et bevaringsverdig bygningsmiljp som angitt nedenfor.

De enkelte bygningene skal utformes ulikt i sammensetning og oppdeling av volum. Det skal
veere en bevisst variasjon i volumoppbygging, materialbruk og fargesetting. Bygg Bog D i felt 1
skal ha fasader med en smaskalert utforming, med variasjon i form av fasadesprang og
relieffvirkning.
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Materialer og utvendige overflater i bygninger og anlegg skal veere varige og ha hgy funksjonell
og estetisk kvalitet. Materialbruk og farger skal harmonere med miljget i omradet. Pa fasader
mot felt 2 tillates ikke store flater med reflekterende fasadematerialer og skarpe farger som
gir stor kontrast mot fredet bebyggelse. Materialene skal ha lave utslipp av skadelige stoffer,
lave klimagassutslipp og god klimatilpasning.

Takene skal vurderes som en del av byens taklandskap og behandles som en del av tiltakets
samlede arkitektoniske uttrykk. Alle bygningsmessige elementer som trappe-/heishus,
levegger/pergola, rekkverk og tekniske installasjoner skal integreres som del av en samlet
arkitektonisk utforming.

Forsteetasjer med utadrettede funksjoner skal utformes dpent og transparent.

Bygg D skal ha variasjon og brudd i fasadelivet vertikalt og horisontalt for & gi bebyggelsen en
avtrappet karakter.

Konsept for utforming og materialbruk i bygninger og anlegg skal begrunnes og redegjgres for
ved sgknad om tiltak.

2.1.5 Krav til utearealer

Det skal etableres et minste felles uteoppholdsareal for boligene pa minimum 12 % av
boligenes bruksareal pé terreng og/eller felles takterrasse. Det skal etableres minst 320 m2
samlet felles uteareal pé terreng, nordvest for bygg B og/eller D.

Uteareal skal utformes med overflater av hgy kvalitet og variert beplanting og veere oppdelt i
ulike plassrom med ulik karakter. Beplantning skal bidra til gkt biologisk mangfold.

Uteareal i felt 1 mellom bygg B og D, og mellom bygg D og gnr. 214, bnr 398 skal opparbeides
slik at det ikke hindrer en gangforbindelse fra felt 2 til gnr 214, bnr 398. Utearealenes
terrengniva skal tilpasses hgyden pa dagens terreng pa gnr 214, bnr 395 og 398.

2.1.6 Passasje

Det skal opparbeides en allment tilgjengelig passasje fra Parkveien til Uranienborgveien, via
portrom i felt 1, bygg A. Passasjen skal i felt 1 gis et urbant preg med bruk av robuste og
bestandige materialer. Passasje gjennom portrom skal ha belysning.

2.1.7 Utomhusplan

Sammen med sgknad om oppfering av ny boligbebyggelse, skal det innsendes samlet
utomhusplan i malestokk 1:200 for felt 1, 2 og 3.

Planen skal vise/redegjgre for utforming og bruk, herunder vegetasjonsbruk,
overvannshandtering, mgblering, belysning og materialbruk, og angi gangsoner, sykkeltraseer,
sykkelparkering (inkl. eventuelle overdekkinger), oppstillingsplass for utrykningskjeretey,
kjeresoner for varelevering og handtering av renovasjon, sngopplag, samt stigningsforhold og
universell utforming. Planen skal redegjgre for eksisterende og fremtidig terreng med
kotehgyder, ramper og trapper, overganger til tilliggende byggefelt/fellesareal/offentlige
samferdselsanlegg, eventuelle gjerder, levegger, stgttemurer, og installasjoner, samt soner
for ulik bruk.
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Utomhusplanen skal vise allment tilgjengelig passasje fra Parkveien til Uranienborgveien og
fremtidig gangforbindelse fra felt 2 til gnr./bnr. 214/398.

2.1.8 Takplan

Sammen med sgknad om tillatelse til tiltak hvor det etableres felles og privat takterrasse skal
det innsendes detaljert takplan i malestokk 1:100.

Planen skal vise/redegjare for tiltenkt utforming og bruk, herunder universell utforming,
lokalklimatiske forhold, rekkverk og andre sikringstiltak, vegetasjonsbruk,
overvannshandtering, megblering, materialbruk, belysning, eventuelle takoppbygg og veksthus,
vindskjermingselement og soneinndelinger.

2.1.9 Grunnarbeider

Grunnarbeider og utbygging i felt 1 skal planlegges og gjennomfgres pa en aktsom mate, for &
forebygge skader pé eksisterende bebyggelse i kvartalet. Endringer i grunnvannstanden,
setninger og vibrasjoner som fglge av grunnarbeider og utbygging i planomradet, skal
overvakes.

For & forebygge skader pa bebyggelse med erkjent kulturmiljoverdi i kvartalet, skal det
installeres méleutstyr for grunnvann, setninger og vibrasjoner i felt 1, i fredet bebyggelse og i
enkelte referansepunkt i kvartalet.

Dersom malingene viser at de pagéende arbeidene medfgrer skade pa fredet bebyggelse, skal
arbeidene opphgre umiddelbart, frem til bebyggelsen er tilstrekkelig sikret for videre arbeid.

Det ma benyttes masser som bidrar til & stabilisere grunnvannstanden i omradet.

Dokumentasjonskrav
Sammen med sgknad om rammetillatelse skal det sendes inn et notat fra bygningsbesiktigelse
og en tilstandsrapport for fredet bebyggelse.

Sammen med spknad om igangsettingstillatelse skal det sendes inn dokumentasjon pa at det er
installert malere for grunnvann, setninger og vibrasjoner, og en oppfolgingsplan som viser
tiltak for sikring av fredet bebyggelse i kvartalet mot skade som fglge av grunnarbeider og
utbygging i felt 1.

2.2 Kombinert bebyggelse og anleggsformal, felt 4-7

2.2.1 Utnyttelse

For felt &4 gjelder fglgende:

Det tillates inntil 450 m2 BRA plassert innenfor byggegrenser og regulerte hgyder angitt pa
plankartet. Arealer helt eller delvis under terreng medregnes i bygningenes bruksareal, med
unntak for parkering, lager, boder og tekniske anlegg.

For felt 5-6 gjelder folgende:

Maksimal utnyttelse for omrade som ikke omfattes av H570 er gitt av byggegrenser og
regulerte hgyder.

2.2.2 Bruk

Omradet tillates benyttet til:
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Bolig/forretning/administrasjon/annen offentlig eller privat tjenesteyting (helse- og
velveererelatert virksomhet, konsulentvirksomhet, kultur, galleri)/kontor/hotell/overnatting/
bevertning.

Det tillates ikke hotell/overnatting/bevertning i byvillaene mot Oscars gate, innenfor felt 4 og
7.

Det skal etableres publikumsrettet virksomhet som forretning, bevertning, galleri,
hotellresepsjon, frisgr o.l. i 1. etasje mot Hegdehaugsveien, Parkveien og Uranienborgveien.
Mot Uranienborgveien tillates i tillegg kontor.

2.2.3 Plassering og hgyder

For felt 5 gjelder folgende:

Innenfor omrade angitt med maksimal kotehgyde 40,5 i plankartet, tillates det innenfor de
overste 2,5 meter kun etablert rekkverk, samt pergola og drivhus pa til sammen maksimalt 30
m2. | tillegg tillates oppbygg pa inntil 150 m2, med maksimal hgyde k+39,5.

For felt 6 gjelder:
Innenfor omrade angitt med maksimal hgyde 46,2 tillates det innenfor de gverste 1,2 meter
kun etablert rekkverk og tekniske oppbygg.

2.2.4  Utforming av bebyggelse

For felt & gjelder folgende:

Ny bebyggelse skal hensynta beliggenheten i et bevaringsverdig bygningsmiljg, og ha hgy
arkitektonisk kvalitet i materialbruk og utforming. Ny bebyggelse skal viderefgre eksisterende
bebyggelsesstruktur med byvillaer i Oscars gate. Mot Oscars gate skal vegglivet plasseres i
byggegrensen. Utforming av ny bebyggelse skal tilpasses til eksisterende bebyggelse.
Bygningen skal ha valmtak, og fasademateriale skal veere pusset mur.

For felt 5-6 gjelder:

Ny bebyggelse skal hensynta beliggenheten i et bevaringsverdig bygningsmilje og mote med
bebyggelse omfattet av hensynssone H570. Materialbruk og farger skal harmonere med
miljoet i omradet. P4 fasader tillates ikke store flater med reflekterende fasadematerialer og
skarpe farger som gir stor kontrast mot verneverdig og fredet bebyggelse.

2.2.5 Bokvalitet

Det tillates ikke ensidig orienterte leiligheter mot nordgst.

2.2.6  Krav til utearealer

For nybygg eller sgknad om bruksendring til bolig i eksisterende bebyggelse skal det
dokumenteres at det oppnas tilstrekkelig uteoppholdsareal etter en konkret vurdering av
tiltaket.

For felt & gjelder folgende:
For ny bebyggelse skal forhage mellom ny bebyggelse og Oscars gate reetableres som grgnt
dekke.
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2.2.7 Utomhusplan

Sammen med spknad om oppfaring av ny boligbebyggelse eller bruksendring til bolig skal det
sendes inn utomhusplan i malestokk 1:200 for eiendommen.

Planen skal vise/redegjgre for utforming og bruk, herunder vegetasjonsbruk,
overvannshandtering, meblering, belysning og materialbruk, sykkelparkering (inkl. eventuelle
overdekkinger) og handtering av renovasjon.

2.2.8 Takplan
For felt 5-6 gjelder folgende:

Sammen med sgknad om tillatelse til tiltak hvor det etableres felles og privat takterrasse skal
det innsendes detaljert takplan i mélestokk 1:100.

Planen skal vise/redegjgre for tiltenkt utforming og bruk, herunder universell utforming,
lokalklimatiske forhold, rekkverk og andre sikringstiltak, vegetasjonsbruk,
overvannshandtering, megblering, materialbruk, belysning, eventuelle takoppbygg og veksthus,
vindskjermingselement og soneinndelinger.

3 Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur (pbl. § 12-5 nr. 2)

Fortau skal veere offentlig.

Bestemmelser til hensynssoner (pbl. §§ 12-7 og 11-8)
4 Sikrings-, stgy- og faresoner (pbl. § 11-8 a)

4.1 Hensynssone - restriksjoner for anlegg i grunnen, H190

Innenfor sonen (eksisterende trasé for T-bane) tillates ikke sprengningsarbeider, boring for
energibrenner og andre brgnner uten at det foreligger tillatelse fra bergrte
samferdselsmyndigheter.

5 Seerlige hensyn til landbruk, friluftsliv, gregnnstruktur, landskap eller
bevaring av naturmiljg eller kulturmiljg (pbl. § 11-8 c)

5.1 Hensynssone - bevaring kulturmilje, H570

Eksisterende bygninger og annen konstruksjon som omfattes av hensynssone H570 pa
plankartet tillates ikke revet, fjernet, til- eller padbygget.

Alle spknadspliktige tiltak som bergrer kulturminneverdier, skal legges frem for Byantikvaren
for uttalelse for det fattes vedtak.

Bygningenes eksterigr og baerekonstruksjoner

Bygningens eksterior og baerekonstruksjoner skal bevares uendret. Eksterigr eller
baerekonstruksjoner som har blitt endret tidligere kan feres tilbake til eldre eller opprinnelig
utferelse i trdd med dokumentasjon og kulturminnefaglig anbefaling fra vernemyndighetene.
Mindre endringer av fasade eller baerekonstruksjoner kan unntaksvis tillates etter sgknad til
PBE dersom det ikke gar pa bekostning av byggets kulturminneverdier eller estetiske verdier.
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Ved vedlikehold, reparasjon eller annet arbeid pa eksterigret skal opprinnelige eller eldre
materialer og bygningsdeler, som vinduer, derer, fasadematerialer, taktekking m.m. bevares
med sin opprinnelige plassering. Der verdifulle eldre bygningselementer har gatt tapt skal
opprinnelig uttrykk og kvalitet i utforming, materialbruk, farger og utfgrelse viderefgres eller
sokes tilbakefort til tidligere dokumentert tilstand.

Dersom bevaringsverdig bebyggelse gar tapt pa grunn av brann eller annen uopprettelig
skade, tillates det oppfart ny bebyggelse med samme plassering, hovedform, hgyder,
materialbruk og hoveduttrykk, som bygningen som erstattes.

Felt 3: Det tillates ombygging av den eksisterende takflaten som fglger:

Det tillates takterrasse bak den gvre tredrageren. Gulvhgyde tilstrebes lagt neer eksisterende
takflate, men teknisk oppgradering av takflate tillates. Rekkverk skal veere transparent og
trukket minst 1,5 meter tilbake fra tredrageren og gesims mot sgrvest.

Det tillates etablert ny taktekking og innbygging av tekniske installasjoner mot nordvest, opp
til rekkverkshgyde.

Gardsrom, hager og utomhusanlegg

Gardsrom, hage, og annet utomhusanlegg som er avmerket med hensynssone pa plankartet
skal bevares med sin historiske struktur og hovedkarakter. Dette inkluderer eldre terreng med
markdekke, treer og gvrig vegetasjon, og eldre hageelementer som trapper, hellelegninger,
murer gjerder og porter.

Eksisterende elementer i hensynssonen tillates ikke fjernet med mindre fravaer av verneverdier
kan dokumenteres. Arealene tillates tilbakefegrt til eldre uttrykk og bruk. Mindre endringer kan
tillates dersom det ikke gar pa bekostningen av utearealenes kulturhistoriske eller estetiske
verdier.

Forhagebelte mot gate skal framstd som grenn hage med frodig vegetasjon. Ved bruksendring
eller tiltak pa eiendommen som omfatter utomhusarealene, skal arealer med fast dekke innen
forhagen tilbakefgres med vegetasjonsdekke. Det tillates ikke etablert biloppstilling, murer,
sgppelskur eller lignende konstruksjoner. Tette hekker eller gjerder tillates opp til gyehgyde.

Felt 7: Bakgardsrom skal i hovedsak ha fast dekke der ikke annet markdekke er dokumentert..
Det tillates tilrettelegging for sykkeloppstilling, seppelanlegg og oppholdsplasser o.l.
Konstruksjoner og mgblering skal veere lgsrevet fra eksisterende bebyggelse.

Treer som skal bevares

Storre treer innenfor H570 med stammeomkrets over 90 cm, malt en meter over terreng, skal
bevares. Treer som skal bevares, men som dgr eller ma fjernes pga. dokumentert darlig
tilstand, skal erstattes med tilsvarende type.

Badehusgaten
Eksisterende brosteinsdekke i «<Badehusgaten» (gnr./bnr. 214/96) skal bevares.

Verkstedbyggets gavlvegg (Bygg C)
Gavlvegg innenfor hensynssone H570_2 skal bevares. Hvis det viser seg teknisk sveert

utfordrende & bevare veggen kan den demonteres og gjenoppbygges pa grunnlag av
bygningsdokumentasjon og antikvarisk anbefaling.
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6 Bandlagte omrader eller bandlegging i pavente av vedtak (pbl. § 11-8
d)

6.1 Bandlegging etter lov om kulturminner, H730

Hensynssone H730 omfatter deler av eiendommene Parkveien 27, 29 og 31, samt del av
Uranienborgveien 3; som er vedtatt fredet den 04.06.2002 etter lov om kulturminner §§ 15 og
19.

Bygninger og anlegg som er fredet ved vedtak etter kulturminneloven skal forvaltes i henhold
til bestemmelsene i fredningsvedtaket og kulturminneloven.

Bestemmelser til bestemmelsesomrader

7 Bestemmelsesomrade #1 (kjeller)

Kjeller tillates plassert innenfor bestemmelsesomréde merket BG#1 péa plankartet. Det
tillates maksimalt én kjelleretasje.

8 Bestemmelsesomrade #2 (lett konstruksjon)

Det tillates plassert lett konstruksjon, pergola og/eller fast mgblering innenfor
bestemmelsesomréde BG #2. Maksimal hgyde er kote 40,0. Konstruksjoner skal utformes pa
en mate som gir et variert uttrykk og romforlgp og som samspiller godt bade med ny og
eksisterende bebyggelse.

9 Bestemmelsesomrade #3 (uthus)

Innenfor bestemmelsesomradet tillates det etablert uthus for renovasjon/drift, eller lett
konstruksjon med pergola og/eller fast moblering. Maksimal hgyde er kote 38,0. Tiltak skal
utformes pé en méte som gir et variert uttrykk og romforlgp og som samspiller godt badde med
ny og eksisterende bebyggelse.

10 Bestemmelsesomrade #4 (uteareal)

Innenfor bestemmelsesomradet skal det etableres et mgteareal for barn og unge. Mgtearealet
skal tilby aktiviteter og opphold for barn og unge i ulike aldersgrupper. Opparbeidelsen skal ha
hgy kvalitet i materialbruk, utforming, belysning og farger, og harmonere med og hensynta det
bevaringsverdige bygningsmiljoet rundt.

Rekkefalgebestemmelser og vilkar for gjennomfering

11 Far rammetillatelse

For det gis rammetillatelse for nybygg innenfor planomradet skal tilrettelegging for gdende og
syklende p3 strekningen fra Parkveien til Kirkeveien, via Uranienborgveien, veere sikret
opparbeidet.

Saksnr:: 23/729 -2
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12 Far bebyggelse tas i bruk

Godkjent overvannslgsning skal veere opparbeidet for siste midlertidige brukstillatelse gis for
tiltaket.

For felt 1 gjelder fglgende:

For brukstillatelse for bolig skal uteoppholdsareal pa bakkeplan nordvest for bygg B/D veere
opparbeidet. For brukstillatelse for siste byggetrinn i tiltaket skal gvrige utearealer veere
opparbeidet i henhold til godkjent utomhusplan.

For brukstillatelse til ny bebyggelse skal lekeplass innenfor bestemmelsesomrade #4 veere
opparbeidet.

For brukstillatelse for siste nybygg skal allment tilgjengelig passasje fra Parkveien til
Uranienborgveien, via portrom i felt 1, veere opparbeidet, jf. punkt 2.1.7.

For felt 2 gjelder folgende:
For brukstillatelse for bruksendring skal utearealer veere opparbeidet i henhold til godkjent
utomhusplan.

For felt 4 gjelder folgende:
For brukstillatelse for ny bebyggelse skal forhage mellom ny bebyggelse og Oscars gate
reetableres som gront dekke.

For felt 4-6 gjelder fglgende:
For brukstillatelse for nybygg eller bruksendring til bolig skal tilhgrende uteareal i det aktuelle
feltet vaere opparbeidet i henhold til godkjent utomhusplan.

Byrédet innstiller til bystyret 3 fatte folgende vedtak:

Oslo bystyre vedtar med hjemmel i plan- og bygningslovens § 12-12 forslag til
detaljregulering med konsekvensutredning og med reguleringsbestemmelser for
Hegdehaugsveien 28 m.fl., som reguleres til

Bebyggelse og anlegg
e Felt 1-3: Bolig/forretning/undervisning/kulturinstitusjon/annen offentlig eller privat
tjenesteyting (konferanse, nabolagsfunksjoner)/kontor/hotell/overnatting/
bevertning/annen naering (hdndverksvirksomhet og produksjonsvirksomhet/verksted).

e Felt 4-7: Bolig/forretning/administrasjon/annen offentlig eller privat tjenesteyting
(helse- og velveererelatert virksomhet, konsulentvirksomhet, kultur og
galleri)/kontor/hotell/overnatting/ bevertning.

Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur
e Fortau

Hensynssoner
e Andre sikringssoner (restriksjoner for anlegg i grunnen) - H190

e Bevaring kulturmilje (H570)
e Bandlegging etter lov om kulturminner (H730)

Saksnr:: 23/729 -2
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som vist pa kart merket OIB-201900078, datert 15.03.2022 og revidert 10.01.2023.

Byradet, den 08.06.2023
Raymond Johansen Arild Hermstad
Vedlegg:
1. PBEs saksfremstilling til politisk behandling
2. Plankart
3. Uttalelser til offentlig ettersyn
4, Forslagsstillers oppsummering av forhandsuttalelser og bemerkninger - med
forslagsstillers og PBEs kommentarer
5. Notat brannkonsept
6. Notat brannvannskapasitet
7. Oppsummering dpent informasjonsmate 20.04.2022 ved offentlig ettersyn
8. Overvannsnotat
9. Referat informasjonsmoter med utvalgte styrer 07.04.2022
10. Sol- og skyggeanalyser i 3D
11. Notat om forslag til reviderte planbestemmelser om stoy
12. Redegjorelse for bldgrennfaktor Parkveien 27-31
13. Supplerende vurderinger - geoteknikk
14. Trafikkanalyse
15. lllustrasjonshefte
16. ROS-analyse Parkveien 27-31
17. ROS-analyse Lille Uranienborg, felt 4-7
18. Konsekvensutredning - kulturminner

Saksnr::  23/729-2
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Oslo kommune
Plan- og bygningsetaten

ARKITEKT MNAL Solheim - Allen
Stremsborgveien 41D
0287 OSLO

Dato: 11.05.2017

Deres ref.: Var ref.: 201700877-16 Saksbeh.: May Holm Arkivkode: 531
Oppgis alltid ved henvendelse

Byggeplass: URANIENBORGVEIEN 11G Eiendom: 214/398/0/0

Tiltakshaver: Mezada Sarah Petilon Adresse: Uranienborgveien 11 G, 0351 OSLO
Seker: ARKITEKT MNAL Solheim - Allen  Adresse:  Strgmsborgveien 41D, 0287 OSLO
Tiltakstype: Blokk/bygard/terrassehus Tiltaksart:  Endring/reparasjon av

bygningstekniske installasjoner

Ferdigattest - Uranienborgveien 11 G

Plan- og bygningsetaten godkjenner seknaden om ferdigattest for flytting av kjokken,
omlegging av vann- og avlepsrer og hulltaking i beerende konstruksjoner, mottatt
08.05.2017.

Dere har bekreftet at alle krav og betingelser som er stilt i tillatelsen, plan- og bygningsloven
(pbl.) og tilharende forskrifter er oppfylt. Pa dette grunnlaget gir vi ferdigattesten.

Godkjente tegninger og kart

Folgende tegninger og kart er lagt til grunn for tillatelsen, sak 201700877

Beskrivelse Tegningsnr Dato PBE-id

Plan 1. etasje N20-01 28.03.2017 13/9

Klagefristen er tre uker

Det er mulig a klage pa vedtaket. Fristen for a klage er tre uker fra dere mottar dette vedtaket. Se
vare nettsider https://www.oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom/klage/klag-pa-vedtak-i-

byggesaker/

Plan- og bygningsetaten
Avdeling for byggeprosjekter
3-ukersaker

Dette dokumentet er elektronisk godkjent 11.05.2017 av:

May Holm - saksbehandler
Jon Erik Reite Bang - enhetsleder

www.oslo.kommune.no/pbe Postadresse: Besgksadresse: Sentralbord, tif: 21802180
postmottak@pbe.oslo.kommune.no  Boks 364 Sentrum Vahls gate 1 Kundesenteret, tif: 234910 00

0102 Oslo 0187 Oslo Bankgiro: 1315.01.01357
www.byplanoslo.no Org.nr.: NO 971 040 823 MVA

Saksnr: 201700877-16

Kopi til: Mezada Sarah Petilon, Uranienborgveien 11 G, 0351 OSLO
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Oslo kommune
Plan- og bygningsetaten

ELEISON DA
Eiksveien 57 B
1359 EIKSMARKA

Dato: 12.06.2019

Deres ref.. GORAN Var ref.: 201905246-5 Saksbeh.: Tommy Monge Arkivkode: 531

ELEISON Oppgis alltid ved henvendelse

Byggeplass: URANIENBORGVEIEN 11G Eiendom:  214/398/0/0

Tiltakshaver: LINE TONNESSEN Adresse: URANIENBORGVEIEN 11 G, 0351
OSLO

Soker: ELEISON DA Adresse: Eiksveien 57 B, 1359 EIKSMARKA

Tiltakstype: Blokk/bygard/terrassehus Tiltaksart:  Endring/reparasjon av

bygningstekniske installasjoner

Ferdigattest — Uranienborgveien 11 G

Plan- og bygningsetaten godkjenner ssknaden om ferdigattest for endring i bzerende
konstruksjon, mottatt 05.06.2019.

Dere har bekreftet at alle krav og betingelser som er stilt i tillatelsen, plan- og bygningsloven
(pbl.) og tilherende forskrifter er oppfylt. Pa dette grunnlaget gir vi ferdigattesten.

Godkjente tegninger og kart
Felgende tegninger og kart er lagt til grunn for tillatelsen, sak 201905246

Beskrivelse Tegningsnr Dato PBE-id
Plan 1/7

Klagefristen er tre uker

Det er mulig a klage pa vedtaket. Fristen for & klage er tre uker fra dere mottar dette vedtaket. Se
vare nettsider https://www.oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom/klage/klag-pa-vedtak-i-

byggesaker/

Plan- og bygningsetaten
Avdeling for byggeprosjekter
3-ukersaker

Dette dokumentet er elektronisk godkjent 12.06.2019 av:
Tommy Monge - saksbehandler

Aleksandar Stijacic - for enhetsleder Jon Erik Reite Bang

Kopi til:
LINE TONNESSEN, URANIENBORGVEIEN 11 G, 0351 OSLO, line.tonnesen@gmail.com

www.oslo.kommune.no/pbe Postadresse: Besgksadresse: Sentralbord, tif: 21802180
postmottak@pbe.oslo.kommune.no  Boks 364 Sentrum Vahls gate 1 Kundesenteret, tif: 234910 00

0102 Oslo 0187 Oslo Bankgiro: 1315.01.01357
www.byplanoslo.no Org.nr.: NO 971 040 823 MVA

Saksnr: 201905246-5
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Oslo kommune
Plan- og bygningsetaten

Bjerkmann, Thue & Johansen

Pilestredet 47 B
0350 OSLO

Dato: 13.01.2012
Deres tef! Vir rel (saksnr): 201113822-5 Saksbeh: Age Langerud Arkivkede: 531

Oppgis alltid ved henvendelse

Byggeplass: URANIENBORGVEIEN 11F Eiendom: 214/398

Tiltakshaver:  Geir Kamsvaag Berntsen Adresse: Uranienborgveien 11 F, 0351 OSLO
Seker: Bjerkmann, Thue & Johansen Adresse: Pilestredet 47 B, 0350 OSLG
Tiltakstype: Blokk/bygard Tiltaksart:  Endring av bygningstekniske

installasjoner

FERDIGATTEST - URANIENBORGVEIEN 11 F

If. plan- og bygningslovens § 21-10 og byggesaksforskriftens § 8-1

Det vises til seknad om ferdigattest av 12.01.2012.

Den dokumentasjon som er fremlagt bekrefter at alle krav og betingelser som er stilt i tillatelsen, plan- og
bygningsloven og titherende forskrifter er oppfylt. P4 dette grunnlag gis ferdigattesten.

Dette vedtaket kan péklages. Frist for innsending av klage er 3 uker efter mottakelsen av detie brevet. Se
vedlagte orientering om klageadgang.

Dret gjores oppmerksom pi at det kan fores tilsyn og gis pdlegg i inntil 5 &r etter at ferdigattesten er gitt.

PLAN- OG BYGNINGSETATEN

Teknisk fagavdeling

Enhet for Aviall, vei, vann og refusjon

Dette dokumentet er elektronisk godkjent 13.61.2012 av:
Age Langerad - Saksbehandier

Pit Granberg - Enhetsieder

Kopi til: Geir Kamsvaag Berntsen, Uranienborgveien 11 F, 0351 OSLO, kamsvaag(@live.no

Plan- ag bygningsefaten Beseksadresse: Sentralbord: 02 180 Bankgire: 13130101357
Vahls gate 1, 6187 Oslo Kundesenteret: 2349 10 00 Org.nr: 971 040 823 MVA

Boks 364 Sentrum Teletaks: 23491001

0102 Oslo www.pbe.osho komimune no E-post: postmottak@pbe.osto.kommune.no

Oslo kommune
Plan- og bygningsetaten

Avdeling for byggeprosjekter

Arne Henriksen Arkitekter AS
Arbins gate 7

0253 OSLO
firmapost@ah-arkitekter.no

Dato: 10092007

Deres ref: Var ref (saksnr): 200606629-9 Saksbeh: Sissel Haugen Arkivkode: 531
Oppgis alltid ved henvendelse

Byggeplass: URANIENBORGVEIEN 11 E-  Eiendom:  214/398

F-G
Tiltakshaver: ~ Sameiet Uranienborgveien Nord  Adresse: Uranienborgveien 11F, 0351 OSLO
Seker: Arne Henriksen Arkitekter AS Adresse: Arbins gate 7, 0253 OSLO
Tiltakstype: Blokk/bygérd/terrassehus Tiltaksart: Fasadeendring

FERDIGATTEST - URANIENBORGVEIEN 11 E-F-G

Jfr. plan- og bygningsloven § 99

Ferdigattesten gis etter anmodning og pa grunnlag av fremlagt dokumentasjon; jfr. Plan- og bygningsloven
(pbl.) § 99 og Forskrift om saksbehandling og kontroll i byggesaker, SAK § 34.

Det forutsettes at produkter som er benyttet i byggverket innehar ngdvendig produktgodkjenning, at
produktet tilfredsstiller gjeldende norske forskriftskrav og at produktsertifikatet samsvarer med de
produktene som faktisk har blitt montert.

Den fremlagte dokumentasjon bekrefter at alle krav og betingelser som er stilt i tillatelsen, og som ellers
fglger av gjeldende bestemmelser gitt i eller i medhold av plan- og bygningsloven, er dokumentert oppfylt.
Ferdigattesten er betinget i disse forhold.

Ferdigattesten gjelder for tiltaket slik det er beskrevet i tillatelsen med senere tillegg.

Dette vedtaket kan paklages. Frist for innsending av klage er 3 uker etter mottakelsen av dette brevet. Se
vedlagte orientering om klageadgang.

PLAN- OG BYGNINGSETATEN

Avdeling for byggeprosjekter
Bolig tett by, Elektronisk

Dette dokumentet er godkjent elektronisk av:

Sissel Haugen - Saksbehandler
Dag Haraldsen - for avdelingsenhetsleder

Plan- og bygningsetaten Besgksadresse: Sentralbord: 02 180 Bankgiro:

Avdeling for byggeprosjekter ~ Vahls gate 1, 0187 Oslo Kundesenter: 23491000 6003.05.58920

Bolig tett by, Elektronisk Postadresse: Telefaks: 23491001

Internett: Boks 364 Sentrum, E-post: postmottak @ Organisasjonsnummer:
www.pbe.oslo.kommune.no 0102 Oslo pbe.oslo.kommune.no 971 040 823 MVA
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Saksnr: 200606629-9 Side 2 av 2

ambita

Kopi til: Sameiet Uranienborgveien Nord, Uranienborgveien 11F, 0351 OSLO . . o
Matrikkelkart og -rapport (tilsvarer malebrev)

Matrikkelenhetens registerbetegnelse og adresse

Matrikkelenhet: Gardsnr 214, Bruksnr 398, Kommune: 0301 Oslo
Seksjonsnr 15 Bydel: 5 Frogner
Adresse:
Veiadresse: Uranienborgveien 11 G, gatenr 18010 Grunnkrets: 801 Homansbyen rode 1
(fra bruksenhet) 0351 Oslo Valgkrets: 503 Kristelig Gymnasium
Oppdatert: 21.04.2016 Kirkesogn: 1010401 Uranienborg
Tettsted: 801 Oslo

Eiendomsopplysninger

Matrikkel:

Type: Best. eierseksjon  Tinglyst: Ja Reg.landbruksreg.: Nei
Bruksnavn: Matrikkelfort: Ja Antall teiger:

Etableringsdato: 15.11.1985 Har festegrunn: Nei Formal: Bolig

Areal: Skyld: Sameiebrok: 63/3 510
Arealkilde: Areal felles tomt: 1 339,6 kvm

Arealmerknad:

Om fullstendighet og ngyaktighet i matrikkelutskriften:

Ambita tar forbehold om at informasjon som hentes fra Matrikkelen kan avvike fra de faktiske forhold, og at grensepunkter mv.
kan mangle helt eller delvis eller veere feil registrert i Matrikkelen. Ambitas eiendomsutskrift viser arealet som er en geometrisk
beregning basert pa eiendommens grenselinjer. | de tilfeller grensene er markert som fiktive brukes i stedet oppgitt areal hvis
dette finnes i Matrikkelen. Ambita er ikke ansvarlig for tap som oppstar som felge av feil i Eiendomsutskriften.

Ikke tinglyst eierforhold:
Ingen ikke tinglyste eierforhold registrert p& matrikkelenheten.

Kulturminner:
Ingen kulturminner registrert pa matrikkelenheten.

| Matrikkelen fremgar kun informasjon om fredet kulturminne der det er registrert i Riksantikvarens arkiv pa eiendom og bygning.
Kulturminner som ikke er registrert i Matrikkelen kan dermed allikevel forekomme pa eiendommen. Merk at disse opplysningene
ikke omfatter informasjon om eventuell verning / verneklasse for eiendom eller bygningsmasse.

Grunnforurensing:

Lokalitetsnr Myndighet Navn Pavirkningsgrad

11016 04 - Kommune Uranienborgveien 11 X - Mistanke om pavirkning
Matrikkelfgrt: 10.04.2018

Oppdatert: 12.08.2020 http://grunnforurensning.miljodirektoratet.no/faktaark.html?lok id=11016

| Matrikkelen fremgar kun informasjon om grunnforurensning som eventuelt er registrert pa eiendommen i
forurensningsmyndighetenes arkiver. Grunnforurensning som ikke er registrert kan dermed allikevel forekomme pa eiendommen.

Klage pa vedtak i Matrikkelen:
Ingen klage registrert pa matrikkelenheten.

Forretninger:
Ingen forretninger registrert pa matrikkelenheten.

Bebyggelsens arealer mv., antall boenheter
Stort frittliggende boligbygg pa 5 etg. el. mer
Opplysninger om boliger/bruksenheter:

Adresse Nr Type BRA Kjokkenkode Antall rom Bad wcC
Uranienborgveien 11 G H0203 Bolig 69,0 Kjokken 2 1 1

Utskrift fra eiendomsregisteret foretatt 20.09.2024 11:21 — Sist oppdatert 20.09.2024 11:20
Utskriften er levert av: Ambita as, Postboks 2923 Solli, 0230 Oslo. (Org.nr. 945 811 714) Side 1 av5



Gardsnummer 214, Bruksnummer 398, Seksjonsnummer 15 i 0301 OSLO kommune

Bygningsopplysninger:

Neeringsgruppe: Varehandel, reparasjon av
motorvogner

Bygningsstatus: Ferdigattest

Energikilde:

Oppvarming:

Avlgp:

Vannforsyning:

Bygningsnr: 80519265

Etasjeopplysninger:

Nr Ant. boliger BRA: Bolig  Annet

HO02 7 627,0

Kulturminner:

Ingen kulturminner registrert pa bygningen.

Bebygd areal:

BRA bolig:

BRA annet:
BRA totalt:

Har heis:

Totalt
627,0

Utskrift fra eiendomsregisteret foretatt 20.09.2024 11:21 — Sist oppdatert 20.09.2024 11:20
Utskriften er levert av: Ambita as, Postboks 2923 Solli, 0230 Oslo. (Org.nr. 945 811 714)

90

3485,0
1307,0
4792,0

BTA:

Ja

Rammetillatelse:

Igangset.till.:
Ferdigattest:
Midl. brukstil.:
Tatt ibruk (GAB):
Antall boliger:
Antall etasjer:

Bolig

30.01.1931

29.05.1936

29.05.1936

44
9

Annet Totalt

Side2av5

Gardsnummer 214, Bruksnummer 398, Seksjonsnummer 15 i 0301 OSLO kommune

Oversiktskart

Noyaktighet (standardavvik) Hjelpelinjer

= 10 cm eller mindre ~ — 201-500cm == Vannkant o Fiktiv / Teigdeler
=— 11-30cm. = Over 500 cm == Veikant v Punktfeste

= 31-200cm — lkke angitt

Utskrift fra eiendomsregisteret foretatt 20.09.2024 11:21 — Sist oppdatert 20.09.2024 11:20
Utskriften er levert av: Ambita as, Postboks 2923 Solli, 0230 Oslo. (Org.nr. 945 811 714)

© Kartverket0slo kom%n

Symboler
O Bygningspunkt
A Sefrak kulturminne

se ambita.com/sefrak for fargeforklaring

Side3av5
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Géardsnummer 214, Bruksnummer 398, Seksjonsnummer 15i 0301 OSLO kommune

Teig 1 (Hovedteig) felles tomt

1:265
214/94
= 12
A
,»U?J 214/96
A
o 11 &
\‘»
ng
" 13
2 10
214/92
o1
]
s,
%,
214/398 4
LV
%
%
o3
214/394
% 2
%, 2%
o
g ]
o5
214/395
Lsm |
Ngyaktighet (standardavvik) Hjelpelinjer Symboler
10 cm eller mindre == 201 -500cm == Vannkant o Fiktiv / Teigdeler O Bygningspunkt
= 11-30cm. = Qver 500 cm Veikant w Punktfeste A Sefrak kulturminne
= 31-200cm — lkke angitt se ambita.com/sefrak for fargeforklaring

Utskrift fra eiendomsregisteret foretatt 20.09.2024 11:21 — Sist oppdatert 20.09.2024 11:20
Utskriften er levert av: Ambita as, Postboks 2923 Solli, 0230 Oslo. (Org.nr. 945 811 714) Side 4 av5
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Gardsnummer 214, Bruksnummer 398, Seksjonsnummer 15 i 0301 OSLO kommune

Areal og koordinater

Areal: 1 339,60m? Arealmerknad:
Koordinatsystem: EUREF89 UTM sone 32

Ytre avgrensing

Punkt Nord Ost Lengde! Malemetode Noyaktighet
1 664388829 596 519,74 26,24m  Terrengmalt 8
2 6643870,26 596 538,80 12,29m = Terrengmalt 8
3 6643861,81 596 547,73 19,23m = Terrengmalt 8
4 6643 848,00 596 534,35 2,26m = Terrengmalt 8
5 6643 846,37 596 532,78 20,46m = Terrengmalt 8
6 6643860,44 596 517,92 0,56m = Terrengmalt 8
7 6643 860,03 596 517,54 21,54m  Terrengmalt 8
8 6643 874,76 596 501,82 0,67m = Terrengmalt 8
9 664387525 596 502,27 19,50m = Terrengmalt 8
10 664388865 596 488,11 11,11m  Terrengmalt 8
11 6643896,80 596 495,66 10,37m = Terrengmalt 8
12 6643 904,41 596 502,71 17,85m = Terrengmalt 8
13 6643892,14 596 515,68 5,60m = Terrengmalt 8

(") Lengden fra punktet til neste punkt i rekken.

Utskrift fra eiendomsregisteret foretatt 20.09.2024 11:21 — Sist oppdatert 20.09.2024 11:20
Utskriften er levert av: Ambita as, Postboks 2923 Solli, 0230 Oslo. (Org.nr. 945 811 714)

Merke nedsatt i
Ikke spesifisert
Ikke spesifisert
Ikke spesifisert
Ikke spesifisert
Ikke spesifisert
Ikke spesifisert
Ikke spesifisert
Ikke spesifisert
Ikke spesifisert
Ikke spesifisert
Ikke spesifisert
Ikke spesifisert
Ikke spesifisert

Hjelpelinje
Nei

Grensepunkttype
Geometrisk hjelpepunkt
Geometrisk hjelpepunkt
Geometrisk hjelpepunkt
Geometrisk hjelpepunkt
Geometrisk hjelpepunkt
Geometrisk hjelpepunkt
Geometrisk hjelpepunkt
Geometrisk hjelpepunkt
Geometrisk hjelpepunkt
Geometrisk hjelpepunkt
Ukjent

Geometrisk hjelpepunkt
Geometrisk hjelpepunkt

Side5av 5
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AREALBEKREFTELSE FOR GNR.214 BNR. 398

Vi viser til bestilling av 20240920 for URANIENBORGVEIEN 11G.

GNR. 214 BNR. 398

er, ifalge eiendomsregisteret i Oslo, opprettet den 23.04.1932.

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

1340 m2

Eiendommen, i samsvar med oppgitt areal, er vist med gul farge pa vedlagte kartutsnitt.
Malestokk= 1: 500.
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Oslo kommune
Plan- og bygningsetaten

S-5183

Saken gjelder: Detaljregulering med konsekvensutredning og med reguleringsbestemmelser for

Hegdehaugsveien 28 m.fl.

Vedtaksdato: 30.08.2023

Vedtatt av: Bystyret, egengodkjenning
Lovverk: PBL 2008

Hoydereferanse: NN2000
Merknader:

Knytning(er) mot andre planer:

Saken bestar av 14 side(r) inkludert denne.

Plan- og bygningsetaten Besoksadresse:
Vahls gate 1, 0187 Oslo
Postadresse:
Boks 364 Sentrum,
0102 Oslo

Telefon: 23 49 10 00 Organisasjonsnummer:
Telefaks:23 49 10 01 971 040 823 MVA

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

0SLO KOMMUNE
Reguleringsplan for Hegdehaugsveien 28 m.fl., Uranienborg
Reguleringsbestemmelser

Detaljregulering for gnr./bnr.: 214/22,214(59, 214(87,214/88, 21489, 21490, 21491,
21492, 21494, 21495, 21496, 21498, 214233, 214/234,214(236,214/238,214/260,
214/261,214/262,214/263,214/388,214/390, 214/391, 214/392,214/393, 214/394,
214/395,214/396, 214/397,214/398 og del av: 214/93, 214/99, 250/9, 999/167,999/817.

Kartnummer OIB-201900078, datert 15.03.2022 og revidert 10.01.2023.

Planens hensikt

Formalet med reguleringsplanen er & tilrettelegge for bade vern og utvikling av kvartalet
gjennom en helhetlig plan. Det legges til rette for at planomradet kan utvikle seg som et
flerfunksjonelt omrade for okt byliv, flere boliger og andre formal som ikke kommer i konflikt
med kulturminneinteresser.

Fellesbestemmelser

1 Fellesbestemmelser for bebyggelse- og anleggsformal

1.1 Utnyttelse

For omréder som omfattes av hensynssone H570 utgjor eksisterende bebyggelse maksimal
utnyttelse, med unntak av sgppelskur.

Parkering, lager, boder og tekniske anlegg under terreng og delvis under terreng skal ikke
medregnes i BRA for ny bebyggelse. Utnyttelse for ny bebyggelse er for gvrig angitt i
bestemmelser for feltene.

1.2 Plassering og hoyder

Ny bebyggelse skal plasseres innenfor byggegrenser og grenser for regulerte hgyder som
angitt pa plankartet, og med presiseringer som angitt i bestemmelser for feltene.

Pa de feltene der byggegrense for ny bebyggelse ikke vises, gjelder formalsgrenser og/eller
feltgrense som byggegrense.

For omréder som omfattes av hensynssone H570 er byggegrenser og maksimale hgyder gitt av
eksisterende bebyggelse. | tillegg tillates det etablert mindre seppelskur, men ikke innenfor
forhagebelte mot Oscars gate.

1.3 Eksisterende traer som skal bevares

For treer som er vist pa plankartet med symbol eksisterende tre som skal bevares gjelder
folgende:

Treer tillates ikke felt eller flyttet.

97



98

Treer som dor eller mé fiernes pga. dokumentert darlig tilstand, skal erstattes med tilsvarende
type.

All beskjeering av treerne skal utferes av sertifisert arborist/trepleier. Beskjeering skal kun skje
i den grad det er vurdert som sikkerhetsmessig ngdvendig eller for & ivareta treets stabilitet.

For treet mellom felt 1 og 7 gjelder i tillegg folgende:

Gravearbeider, oppfylling av terreng eller andre tiltak som kan pévirke treets rotter negativt
tillates ikke. For tiltak som bergrer treet skal det redegjores for hvordan rotsonen ivaretas i ny
situasjon og i bygge- og anleggsfasen. Eventuelle arbeider i neerheten av treet skal fglges av
arborist. Sikring av treet i anleggsperioden skal skje pa anvisning av arborist.

Som del av rammesgknaden for oppfering av bebyggelse skal det redegjares for hvordan treet
skal ivaretas og sikres i anleggsperioden.

1.4 Avkjorsel

Avkjorsler for bil skal veere som vist med piler pa plankartet.

1.5 Stoy

Det skal tilbys bruksmessige egnede, private eller felles uteoppholdsarealer med soner med
stoyniva under anbefalt grense, iht. tabell 2 i T-1442/21.

Det tillates etablert bebyggelse med stoyfolsomt bruksformal i gul og red stoysone. For &
sikre god bokvalitet til boliger som etableres i stpyutsatte omrader, gis det folgende
presiseringer:

Leilighetene skal ha minimum en fasade som vender mot stille side. Halvparten av
oppholdsrom, herunder minimum ett soverom, skal vende mot stille side.

Det tillates fglgende avbgtende tiltak som erstatning for stille side, begrenset til inntil 10
leiligheter i bygg B og D i felt 1 og for maksimalt 5 dB overskridelse av grenseverdiene i T-
1442:

o Dempet fasade i form av bygningsmessige lgsninger pa eller integrert i fasade/balkong
for & oppna tilfredsstillende utenders steyniva, forutsatt god arkitektonisk utforming
og at tiltak er en integrert del av arkitekturen.

e Andre avbgtende tiltak, som solskjerming og balansert mekanisk ventilasjon, som
alternativ til bygningstekniske lgsninger i/pa fasaden.

1.6 Fjernvarme

Tiltak over 1.000 m2 innenfor omréder som omfattes av konsesjon gitt etter energiloven skal
tilknyttes fjernvarmeanlegget. De til enhver tid gjeldende retningslinjer for bruk av fjernvarme
i Oslo skal legges til grunn.

1.7 Krav om fossilfrie bygge- og anleggsplasser

Bygge- og anleggsplassen skal vaere fossilfri.

Alle maskinene pé bygge- og anleggsplassen, herunder aggregater og kompressorer, skal
bruke elektrisitet, beerekraftig biodrivstoff eller andre klimangytrale og beerekraftige
energikilder.

Kjoretgy som benyttes til transport av anleggsmaskiner, bygningmaterialer, lasmasser og
lignende til og fra bygge- og anleggsplassen er unntatt fra kravet om bruk av fossilfritt
drivstoff. Unntaket gjelder ikke for frakt internt pa bygge- og anleggsplassen.

Sammen med sgknad om rammetillatelse skal det foreligge en redegjorelse for hvordan kravet
om fossilfri bygge- og anleggsplass skal oppfylles.

1.8 Overvann

For oppfering av nybygg i felt 1 og 4-6 gjelder:

Overvann skal tas hdnd om etter 3-trinnsstrategien utdypet i veileder for overvannshéndtering
og etter det til enhver tid anbefalte klimapaslag. Dagens klimapaslag for korte intense regn er
definert i «Klimaprofilen for Oslo og Akershus» og skal veere minimum 40 %.

Trinn 1: Mindre nedbgrsmengder skal hdndteres dpent og lokalt. Overvannet skal fanges opp
og infiltreres i planomradet ved bruk av grenne tak, regnbed, treer, grgnne grofter, permeable
flater og dekker og lignende.

Trinn 2: Sterre nedbgrsmengder skal handteres lokalt og i sterst mulig grad dpent.
Overvannet skal forsinkes og fordroyes ved bruk av regnbed, bladgrenne tak, grofter, dpne
kanaler og fordrgyningsarealer og lignende.

Trinn 3: Bygninger og anlegg skal utformes og plasseres, samt terrenget tilpasses, slik at
naturlige og trygge flomveier bevares og tilstrekkelig sikkerhet mot flomskader oppnés.

Dokumentasjonskrav

Ved spknad om rammetillatelse for ny bebyggelse og sgknad om tiltak som bergrer utearealer
skal det vaere dokumentert i utomhusplan, takplan, tilhgrende notat og beregninger at
tilstrekkelig lokal overvannshandtering og snelagring iht. 3-trinnstrategien er ivaretatt for
tiltaket. Valgte lgsninger skal begrunnes.

Eksisterende drenerings-/flomlinjer eller fuktdrag gjennom planomradet skal hensyntas.
Sammen med sgknad om rammetillatelse skal eventuelle avvik fra eksisterende drenerings-
[flomlinjer eller fuktdrag gjennom planomradet veere utredet og dokumentert.

Dersom valgt lgsning innebeerer paslipp av overvann til kommunal avlgpsledning, skal
lesningen vaere godkjent av Vann- og avlgpsetaten for det kan gis rammetillatelse.

Urenset overvann fra anleggsfasen tillates ikke fort inn pd kommunens ledningsnett eller til

resipient. Handtering av overvann under anleggsperioden ma dokumenteres ved rammesgknad.

For tiltak pa eksisterende utearealer i felt 2-7 gjelder folgende:
3-trinnsstrategien skal folges opp sé langt det lar seg gjore.

1.9 Blagrenn faktor
For oppfering av nybygg i felt 1 og 4-6 gjelder:
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Blagrenn faktor skal beregnes etter Oslo-metodikken for beregning av bldgrenn faktor i
henhold til «Blagrenn faktor for boliger i Oslo - norm» (11.12.2019). Bladgrenn faktor skal veere
minimum 0,7.

1.10 Anleggigrunnen

Det tillates ikke installasjoner eller andre tiltak i eller pa grunnen som kan hindre eller
vanskeliggjore fremfgring av t-baneanlegg/jernbaneanlegg.

Sammen med sgknad om tillatelse til tiltak etter denne reguleringsplan, skal det foreligge
uttalelse fra eier og driftsansvarlig for t-bane i Oslo, samt relevante banemyndigheter

1.11 Parkering

Bilparkering:

Ved oppfering av ny bebyggelse og bruksendring skal parkering for bil etableres med
tilhorende kvalitetskrav i trdd med norm vedtatt i bystyret 14.12.2022 etter folgende
beregning for tett by:

Fra O til 0,7 plasser per 100 m2 BRA bolig

Fra O til 0,2 plasser per 100 m2 BRA kontor

Fra O til 0,5 plasser per 100 m? BRA handel og service
Fra O til 0,2 plasser per 100 m2 BRA hotell

Fra O til 0,1 plasser per 100 m? undervisning

Det skal avsettes 10 % parkeringsplasser for personer med funksjonsnedsettelse

For felt 1-3 og Parkveien 31A gjelder fglgende:
o Det skal etableres én parkeringsplass for personer med funksjonsnedsettelse pa
terreng i felt 2. Plassen skal ha lademulighet.
e For ovrig tillates det ikke bilparkering.

Sykkelparkering:
Ved oppfering av ny bebyggelse skal parkering for sykkel etableres etter folgende beregning,

med minimum:

3 plasser pr. 100 m? BRA bolig

1,8 plasser pr. 100 m2 BRA for forretning

2,1 plasser pr. 100 m? BRA for kontor og helserelatert virksomhet

1,2 plasser pr. 100 m? BRA tjenesteyting, nabolagsfunksjon og kulturinstitusjon

0,6 plasser pr. 100 m2 BRA for handverksvirksomhet/byintegrert produksjonsvirksomhet
48 plasser pr. 10 arsverk for undervisning

6 plasser pr. 10 rom for hotell/overnatting

6 plasser pr. 10 seter for bevertning, konferanse

For bruksendring i felt 2-7 er minimumskravet til sykkelparkering 1/3 av normen angitt over.
For felt 1-3 og Parkveien 31A gjelder i tillegg:

e Minimum 10 av sykkelplassene skal vaere dimensjonert for transport- eller
familiesykler.

e Det skal avsettes areal pd minimum 5 m2 til service pa sykler. Minimum 25 av
sykkelparkeringsplassene skal ha ladepunkt.

1.12 Leilighetsfordeling
Leilighetsfordelingen i nye tiltak i felt 1 og & skal veere:

e Maksimalt 35 % leiligheter med 35 - 50 m? BRA.
o Minimum 35 % leiligheter over 70 m2 BRA.
e Det tillates ikke leiligheter under 35 m2 BRA.

1.13 Dokumentasjonskrav

Ved spknad om rammetillatelse for ny bebyggelse eller stgrre endringstiltak skal saken legges
fram for Byantikvaren for uttalelse om forhold som bergrer kulturminnehensyn i planomradet,
for det fattes vedtak.

Ved sgknad om tiltak i felt 1 skal det redegjores for hvordan det tas hensyn til bebyggelse
innenfor hensynssone H570 og H730 for & redusere risiko for setningsskader og senkning av
grunnvannstand.

Ved sgknad om tiltak som gjelder rivning av verkstedbygningen i felt 1 skal det redegjgres for
hvordan rivingen kan gjennomferes for & begrense skade pa bygningsdelen som skal bevares
innenfor hensynssone H570_2. Redegjorelsen skal omfatte bygningsdokumentasjon, redegjgre
for valgt metode og om bygningsdelen lar seg bevare.

Ved spknad om tiltak for nybygg i felt 1 skal det redegjores for varelevering til
neeringsbebyggelsen i felt 1-3.

Ved spknad om tiltak for nybygg i felt & skal det redegjores for tiltakets tilpasning til
eksisterende bebyggelse. Det skal redegjores for tiltakets materialitet og utarbeides
fasadetegninger og 3D-illustrasjoner som omfatter hele kvartalets lengde mot Oscars gate.

Bestemmelser til arealformal

2 Bebyggelse og anlegg (pbl. § 12-5 nr. 1)
2.1 Kombinert bebyggelse og anleggsformal, felt 1-3
2.1.1  Utnyttelse

For felt 1 gjelder folgende:

Maksimalt tillatt BRA over og delvis over terreng er som folger:
Bygg A: Maksimalt tillatt BRA = 1.150 m2.

Bygg B og C: Maksimalt tillatt BRA = 1.980 m=2.

Bygg D: Maksimalt tillatt BRA = 1.620 m2.

BG#2: Maksimalt BRA = 130 m2.

BG#3: Maksimalt tillatt BRA = 45 m2.
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Arealer under terreng skal medregnes i bygningenes bruksareal, med unntak for
sykkelparkering, lager, boder og tekniske anlegg, og skal utgjere maksimalt 1.000 m2 BRA.

2.1.2 Bruk

Omrédet tillates benyttet til:

Bolig/forretning/undervisning/kulturinstitusjon/annen offentlig eller privat tjenesteyting
(konferanse, nabolagsfunksjoner)/kontor/hotell/overnatting/bevertning/annen nzering
(h&ndverksvirksomhet og produksjonsvirksomhet/verksted).

For felt 1 gjelder:

e Maksimalt 3.000 m2 BRA (inkludert areal helt under terreng) kan benyttes til
forretning/undervisning/kulturinstitusjon/annen offentlig eller privat tjenesteyting
(konferanse, nabolagsfunksjoner)/kontor/hotell/bevertning/ annen neering
(handverksvirksomhet og byintegrert produksjonsvirksomhet/verksted).

e |bygg A skal det i forste etasje mot Uranienborgveien veere utadrettede funksjoner.

e |byggB, CogD skal det i fgrste etasje mot felt 2 veere utadrettede funksjoner.

e |byggA, Bog D skal det fra 3. etasje og oppover kun veere boligformal.

e | bygg C tillates ikke boligformal.

For felt 2-3 gjelder fglgende:
Det tillates ikke boligformal, med unntak for bruk av uteareal angitt for bestemmelsesgrense
H4.

2.1.3 Plassering og hgyder

For felt 1 gjelder:

Bygg A: Balkong, apen eller innglasset, kan krage utover formalsgrense/byggegrense mot
Uranienborgveien med 0,65 meter pa inntil halvparten av fasadens lengde i hver etasje opp til
kote 49,0. Fri hgyde over fortau skal veere minst 3,5 meter.

Bygg B: Innenfor omrade med maksimal gesimshgyde k+ 56,5 tillates det over k+ 53,0 kun
takoppbygg med trapp, heis og tekniske anlegg pa til sammen inntil 30 m2 BRA. | tillegg tillates
inntil 100 m2 pergola/spilekonstruksjon med maksimal hgyde k+ 54,5 forutsatt at dette
integrerer takoppbygg i den arkitektoniske utformingen. Bebyggelse over kote 53,0 skal veere
inntrukket minimum 2,0 meter fra omrade med regulert hgyde k+46,5.

Bygg D: Innenfor omréde med maksimal gesimshgyde k+ 61,3 tillates det over k+60,3 kun
takoppbygg med trapp, heis og tekniske anlegg. Takoppbygget skal plasseres inntil gavl pa
gnr./bnr. 214/88.

2.1.4  Utforming av bebyggelsen

For felt 1 gjelder folgende:
Ny bebyggelse skal ha hgy arkitektonisk kvalitet i materialbruk og utforming, og hensynta
beliggenheten i et bevaringsverdig bygningsmiljo som angitt nedenfor.
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De enkelte bygningene skal utformes ulikt i sammensetning og oppdeling av volum. Det skal
veere en bevisst variasjon i volumoppbygging, materialbruk og fargesetting. Bygg Bog D i felt 1
skal ha fasader med en smaskalert utforming, med variasjon i form av fasadesprang og
relieffvirkning.

Materialer og utvendige overflater i bygninger og anlegg skal veere varige og ha hgy funksjonell
og estetisk kvalitet. Materialbruk og farger skal harmonere med miljget i omradet. P4 fasader
mot felt 2 tillates ikke store flater med reflekterende fasadematerialer og skarpe farger som
gir stor kontrast mot fredet bebyggelse. Materialene skal ha lave utslipp av skadelige stoffer,
lave klimagassutslipp og god klimatilpasning.

Takene skal vurderes som en del av byens taklandskap og behandles som en del av tiltakets
samlede arkitektoniske uttrykk. Alle bygningsmessige elementer som trappe-/heishus,
levegger/pergola, rekkverk og tekniske installasjoner skal integreres som del av en samlet
arkitektonisk utforming.

Forsteetasjer med utadrettede funksjoner skal utformes dpent og transparent.

Bygg D skal ha variasjon og brudd i fasadelivet vertikalt og horisontalt for & gi bebyggelsen en
avtrappet karakter.

Konsept for utforming og materialbruk i bygninger og anlegg skal begrunnes og redegjgres for
ved sgknad om tiltak.

2.1.5 Krav til utearealer

Det skal etableres et minste felles uteoppholdsareal for boligene pd minimum 12 % av
boligenes bruksareal pa terreng og/eller felles takterrasse. Det skal etableres minst 320 m?
samlet felles uteareal pé terreng, nordvest for bygg B og/eller D.

Uteareal skal utformes med overflater av hgy kvalitet og variert beplanting og veere oppdelt i
ulike plassrom med ulik karakter. Beplantning skal bidra til gkt biologisk mangfold.

Uteareal i felt 1 mellom bygg B og D, og mellom bygg D og gnr. 214, bnr 398 skal opparbeides
slik at det ikke hindrer en gangforbindelse fra felt 2 til gnr 214, bnr 398. Utearealenes
terrengniva skal tilpasses hpyden pa dagens terreng pa gnr 214, bnr 395 og 398.

2.1.6 Passasje

Det skal opparbeides en allment tilgjengelig passasje fra Parkveien til Uranienborgveien, via
portrom i felt 1, bygg A. Passasjen skal i felt 1 gis et urbant preg med bruk av robuste og
bestandige materialer. Passasje gjennom portrom skal ha belysning.

2.1.7 Utomhusplan

Sammen med sgknad om oppfaring av ny boligbebyggelse, skal det innsendes samlet
utomhusplan i malestokk 1:200 for felt 1, 2 og 3.

Planen skal vise/redegjore for utforming og bruk, herunder vegetasjonsbruk,
overvannshandtering, moblering, belysning og materialbruk, og angi gangsoner, sykkeltraseer,
sykkelparkering (inkl. eventuelle overdekkinger), oppstillingsplass for utrykningskjgretay,
kjoresoner for varelevering og handtering av renovasjon, snpopplag, samt stigningsforhold og
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universell utforming. Planen skal redegjore for eksisterende og fremtidig terreng med
kotehgyder, ramper og trapper, overganger til tilliggende byggefelt/fellesareal/offentlige
samferdselsanlegg, eventuelle gjerder, levegger, stottemurer, og installasjoner, samt soner
for ulik bruk.

Utomhusplanen skal vise allment tilgjengelig passasje fra Parkveien til Uranienborgveien og
fremtidig gangforbindelse fra felt 2 til gnr./bnr. 214/398.

2.1.8 Takplan

Sammen med sgknad om tillatelse til tiltak hvor det etableres felles og privat takterrasse skal
det innsendes detaljert takplan i malestokk 1:100.

Planen skal vise/redegjore for tiltenkt utforming og bruk, herunder universell utforming,
lokalklimatiske forhold, rekkverk og andre sikringstiltak, vegetasjonsbruk,
overvannshandtering, meblering, materialbruk, belysning, eventuelle takoppbygg og veksthus,
vindskjermingselement og soneinndelinger.

2.1.9 Grunnarbeider

Grunnarbeider og utbygging i felt 1 skal planlegges og gjennomfgres pa en aktsom mate, for &
forebygge skader pé eksisterende bebyggelse i kvartalet. Endringer i grunnvannstanden,
setninger og vibrasjoner som folge av grunnarbeider og utbygging i planomradet, skal
overvakes.

For & forebygge skader pa bebyggelse med erkjent kulturmiljoverdi i kvartalet, skal det
installeres maleutstyr for grunnvann, setninger og vibrasjoner i felt 1, i fredet bebyggelse og i
enkelte referansepunkt i kvartalet.

Dersom maélingene viser at de pagéende arbeidene medfgrer skade pa fredet bebyggelse, skal
arbeidene opphgre umiddelbart, frem til bebyggelsen er tilstrekkelig sikret for videre arbeid.

Det ma benyttes masser som bidrar til & stabilisere grunnvannstanden i omradet.

Dokumentasjonskrav
Sammen med sgknad om rammetillatelse skal det sendes inn et notat fra bygningsbesiktigelse
og en tilstandsrapport for fredet bebyggelse.

Sammen med spknad om igangsettingstillatelse skal det sendes inn dokumentasjon pé at det er
installert malere for grunnvann, setninger og vibrasjoner, og en oppfelgingsplan som viser
tiltak for sikring av fredet bebyggelse i kvartalet mot skade som fglge av grunnarbeider og
utbygging i felt 1.

2.2 Kombinert bebyggelse og anleggsformal, felt 4-7

2.2.1 Utnyttelse

For felt 4 gjelder fglgende:

Det tillates inntil 450 m2 BRA plassert innenfor byggegrenser og regulerte hgyder angitt pa
plankartet. Arealer helt eller delvis under terreng medregnes i bygningenes bruksareal, med
unntak for parkering, lager, boder og tekniske anlegg.

For felt 5-6 gjelder folgende:
Maksimal utnyttelse for omrade som ikke omfattes av H570 er gitt av byggegrenser og
regulerte hoyder.

2.2.2 Bruk

Omradet tillates benyttet til:

Bolig/forretning/administrasjon/annen offentlig eller privat tjenesteyting (helse- og
velveererelatert virksomhet, konsulentvirksomhet, kultur, galleri)/kontor/hotell/overnatting/
bevertning.

Det tillates ikke hotell/overnatting/bevertning i byvillaene mot Oscars gate, innenfor felt 4 og
7.

Det skal etableres publikumsrettet virksomhet som forretning, bevertning, galleri,
hotellresepsjon, friser o.l. i 1. etasje mot Hegdehaugsveien, Parkveien og Uranienborgveien.
Mot Uranienborgveien tillates i tillegg kontor.

2.2.3 Plassering og hgyder

For felt 5 gjelder fglgende:

Innenfor omrade angitt med maksimal kotehgyde 40,5 i plankartet, tillates det innenfor de
overste 2,5 meter kun etablert rekkverk, samt pergola og drivhus pa til sammen maksimalt 30
m2. | tillegg tillates oppbygg pé inntil 150 m2, med maksimal hgyde k+39,5.

For felt 6 gjelder:
Innenfor omrade angitt med maksimal hoyde 46,2 tillates det innenfor de gverste 1,2 meter
kun etablert rekkverk og tekniske oppbygg.

2.2.4  Utforming av bebyggelse

For felt &4 gjelder folgende:

Ny bebyggelse skal hensynta beliggenheten i et bevaringsverdig bygningsmiljg, og ha hgy
arkitektonisk kvalitet i materialbruk og utforming. Ny bebyggelse skal viderefgre eksisterende
bebyggelsesstruktur med byvillaer i Oscars gate. Mot Oscars gate skal vegglivet plasseres i
byggegrensen. Utforming av ny bebyggelse skal tilpasses til eksisterende bebyggelse.
Bygningen skal ha valmtak, og fasademateriale skal vaere pusset mur.

For felt 5-6 gjelder:

Ny bebyggelse skal hensynta beliggenheten i et bevaringsverdig bygningsmiljo og mgte med
bebyggelse omfattet av hensynssone H570. Materialbruk og farger skal harmonere med
miljoet i omradet. Pa fasader tillates ikke store flater med reflekterende fasadematerialer og
skarpe farger som gir stor kontrast mot verneverdig og fredet bebyggelse.

2.2.5 Bokvalitet

Det tillates ikke ensidig orienterte leiligheter mot nordgst.
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2.2.6  Krav til utearealer

For nybygg eller spknad om bruksendring til bolig i eksisterende bebyggelse skal det
dokumenteres at det oppnas tilstrekkelig uteoppholdsareal etter en konkret vurdering av
tiltaket.

For felt &4 gjelder fglgende:

For ny bebyggelse skal forhage mellom ny bebyggelse og Oscars gate reetableres som gront
dekke.

2.2.7 Utomhusplan

Sammen med sgknad om oppfering av ny boligbebyggelse eller bruksendring til bolig skal det
sendes inn utomhusplan i méalestokk 1:200 for eiendommen.

Planen skal vise/redegjore for utforming og bruk, herunder vegetasjonsbruk,
overvannshandtering, mgblering, belysning og materialbruk, sykkelparkering (inkl. eventuelle
overdekkinger) og handtering av renovasjon.

2.2.8 Takplan

For felt 5-6 gjelder folgende:

Sammen med sgknad om tillatelse til tiltak hvor det etableres felles og privat takterrasse skal
det innsendes detaljert takplan i malestokk 1:100.

Planen skal vise/redegjore for tiltenkt utforming og bruk, herunder universell utforming,
lokalklimatiske forhold, rekkverk og andre sikringstiltak, vegetasjonsbruk,
overvannshandtering, meblering, materialbruk, belysning, eventuelle takoppbygg og veksthus,
vindskjermingselement og soneinndelinger.

3 Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur (pbl. § 12-5 nr. 2)

Fortau skal vaere offentlig.

Bestemmelser til hensynssoner (pbl. §§ 12-7 og 11-8)
4 Sikrings-, stay- og faresoner (pbl. § 11-8 a)

4.1 Hensynssone - restriksjoner for anlegg i grunnen, H190

Innenfor sonen (eksisterende trasé for T-bane) tillates ikke sprengningsarbeider, boring for
energibrgnner og andre brgnner uten at det foreligger tillatelse fra bergrte
samferdselsmyndigheter.

5 Seerlige hensyn til landbruk, friluftsliv, grennstruktur, landskap eller
bevaring av naturmiljg eller kulturmilja (pbl. § 11-8 c)
5.1 Hensynssone - bevaring kulturmilje, H570

Eksisterende bygninger og annen konstruksjon som omfattes av hensynssone H570 pa
plankartet tillates ikke revet, fjernet, til- eller padbygget.

Alle sgknadspliktige tiltak som bergrer kulturminneverdier, skal legges frem for Byantikvaren
for uttalelse for det fattes vedtak.

Bygningenes eksterigr og baerekonstruksjoner

Bygningens eksterigr og baerekonstruksjoner skal bevares uendret. Eksterigr eller
baerekonstruksjoner som har blitt endret tidligere kan fores tilbake til eldre eller opprinnelig
utfgrelse i trdd med dokumentasjon og kulturminnefaglig anbefaling fra vernemyndighetene.
Mindre endringer av fasade eller bzerekonstruksjoner kan unntaksvis tillates etter sgknad til
PBE dersom det ikke gér pa bekostning av byggets kulturminneverdier eller estetiske verdier.

Ved vedlikehold, reparasjon eller annet arbeid pa eksterigret skal opprinnelige eller eldre
materialer og bygningsdeler, som vinduer, dgrer, fasadematerialer, taktekking m.m. bevares
med sin opprinnelige plassering. Der verdifulle eldre bygningselementer har gatt tapt skal
opprinnelig uttrykk og kvalitet i utforming, materialbruk, farger og utfgrelse viderefgres eller
sgkes tilbakefgrt til tidligere dokumentert tilstand.

Dersom bevaringsverdig bebyggelse gar tapt pd grunn av brann eller annen uopprettelig
skade, tillates det oppfart ny bebyggelse med samme plassering, hovedform, hayder,
materialbruk og hoveduttrykk, som bygningen som erstattes.

Felt 3: Det tillates ombygging av den eksisterende takflaten som fglger:

Det tillates takterrasse bak den gvre tredrageren. Gulvhgyde tilstrebes lagt naer eksisterende
takflate, men teknisk oppgradering av takflate tillates. Rekkverk skal veere transparent og
trukket minst 1,5 meter tilbake fra tredrageren og gesims mot sorvest.

Det tillates etablert ny taktekking og innbygging av tekniske installasjoner mot nordvest, opp
til rekkverkshgyde.

Gardsrom, hager og utomhusanlegg
Gérdsrom, hage, og annet utomhusanlegg som er avmerket med hensynssone péa plankartet
skal bevares med sin historiske struktur og hovedkarakter. Dette inkluderer eldre terreng med

markdekke, traer og gvrig vegetasjon, og eldre hageelementer som trapper, hellelegninger,
murer gjerder og porter.

Eksisterende elementer i hensynssonen tillates ikke fjernet med mindre fravaer av verneverdier
kan dokumenteres. Arealene tillates tilbakefgrt til eldre uttrykk og bruk. Mindre endringer kan
tillates dersom det ikke gér pa bekostningen av utearealenes kulturhistoriske eller estetiske
verdier.

Forhagebelte mot gate skal framsta som gronn hage med frodig vegetasjon. Ved bruksendring
eller tiltak péd eiendommen som omfatter utomhusarealene, skal arealer med fast dekke innen
forhagen tilbakefgres med vegetasjonsdekke. Det tillates ikke etablert biloppstilling, murer,
sgppelskur eller lignende konstruksjoner. Tette hekker eller gjerder tillates opp til gyehgyde.

Felt 7: Bakgardsrom skal i hovedsak ha fast dekke der ikke annet markdekke er dokumentert..
Det tillates tilrettelegging for sykkeloppstilling, seppelanlegg og oppholdsplasser o.l.
Konstruksjoner og mgblering skal vaere lgsrevet fra eksisterende bebyggelse.

Traer som skal bevares
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Storre treer innenfor H570 med stammeomkrets over 90 cm, malt en meter over terreng, skal
bevares. Treer som skal bevares, men som der eller ma fjernes pga. dokumentert dérlig
tilstand, skal erstattes med tilsvarende type.

Badehusgaten
Eksisterende brosteinsdekke i «Badehusgaten» (gnr./bnr. 214/96) skal bevares.

Verkstedbyggets gavlvegg (Bygg C)
Gavlvegg innenfor hensynssone H570_2 skal bevares. Hvis det viser seg teknisk svaert

utfordrende & bevare veggen kan den demonteres og gjenoppbygges pa grunnlag av
bygningsdokumentasjon og antikvarisk anbefaling.

6 Bandlagte omrader eller bandlegging i pavente av vedtak (pbl. § 11-8
d)
6.1 Bandlegging etter lov om kulturminner, H730

Hensynssone H730 omfatter deler av eiendommene Parkveien 27, 29 og 31, samt del av
Uranienborgveien 3; som er vedtatt fredet den 04.06.2002 etter lov om kulturminner §§ 15 og
19.

Bygninger og anlegg som er fredet ved vedtak etter kulturminneloven skal forvaltes i henhold
til bestemmelsene i fredningsvedtaket og kulturminneloven.

Bestemmelser til bestemmelsesomrader

7 Bestemmelsesomrade #1 (kjeller)

Kjeller tillates plassert innenfor bestemmelsesomrédde merket BG#1 pé plankartet. Det
tillates maksimalt én kjelleretasje.

8 Bestemmelsesomrade #2 (lett konstruksjon)

Det tillates plassert lett konstruksjon, pergola og/eller fast mgblering innenfor
bestemmelsesomrdde BG #2. Maksimal hgyde er kote 40,0. Konstruksjoner skal utformes pa
en mate som gir et variert uttrykk og romforlgp og som samspiller godt bdde med ny og
eksisterende bebyggelse.

9 Bestemmelsesomrade #3 (uthus)

Innenfor bestemmelsesomradet tillates det etablert uthus for renovasjon/drift, eller lett
konstruksjon med pergola og/eller fast mgblering. Maksimal hgyde er kote 38,0. Tiltak skal
utformes pa en mate som gir et variert uttrykk og romforlep og som samspiller godt bade med
ny og eksisterende bebyggelse.

10 Bestemmelsesomrade #4 (uteareal)

Innenfor bestemmelsesomradet skal det etableres et mgteareal for barn og unge. Mgtearealet
skal tilby aktiviteter og opphold for barn og unge i ulike aldersgrupper. Opparbeidelsen skal ha

hoy kvalitet i materialbruk, utforming, belysning og farger, og harmonere med og hensynta det
bevaringsverdige bygningsmiljget rundt.

Rekkefglgebestemmelser og vilkar for gjennomfering

11 Far rammetillatelse

For det gis rammetillatelse for nybygg innenfor planomradet skal tilrettelegging for gdende og
syklende pa strekningen fra Parkveien til Kirkeveien, via Uranienborgveien, veere sikret
opparbeidet.

12 Far bebyggelse tas i bruk

Godkjent overvannslgsning skal veere opparbeidet for siste midlertidige brukstillatelse gis for
tiltaket.

For felt 1 gjelder folgende:

For brukstillatelse for bolig skal uteoppholdsareal pa bakkeplan nordvest for bygg B/D veere
opparbeidet. For brukstillatelse for siste byggetrinn i tiltaket skal gvrige utearealer veere
opparbeidet i henhold til godkjent utomhusplan.

For brukstillatelse til ny bebyggelse skal lekeplass innenfor bestemmelsesomrade #4 veere
opparbeidet.

For brukstillatelse for siste nybygg skal allment tilgjengelig passasje fra Parkveien til
Uranienborgveien, via portrom i felt 1, veere opparbeidet, jf. punkt 2.1.7.

For felt 2 gjelder folgende:
For brukstillatelse for bruksendring skal utearealer veere opparbeidet i henhold til godkjent
utomhusplan.

For felt &4 gjelder fglgende:
For brukstillatelse for ny bebyggelse skal forhage mellom ny bebyggelse og Oscars gate
reetableres som gront dekke.

For felt 4-6 gjelder folgende:
Fer brukstillatelse for nybygg eller bruksendring til bolig skal tilhgrende uteareal i det aktuelle
feltet vaere opparbeidet i henhold til godkjent utomhusplan.

Detaljregulering og reguleringsbestemmelser ble egengodkjent ved bystyrets vedtak
av 30.08.2023, sak 289/2023.

Bestemmelsene er i samsvar med bystyrets vedtak.

Byradsavdeling for byutvikling, den 06.09.2023.
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Informasjon om hgyder i reguleringskart

Kart til byggesak, bestilt i Bestillingstjenesten (www.byggesak.com).

Nabolisten er ikke lenger en del av dette produktet (varenr 8001 Byggesakspakke). «Byggesakspakke» har derfor
skiftet navn til «Byggesakskart». Du kan lage dokumentene du trenger for & varsle naboene, i nettlgsningen var
Nabovarsel pa Oslo kommunes nettsider.

Hgydegrunnlag

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

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

Virkninger av planbestemmelser

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

Hvordan finne vedtatte reguleringskart
Plan- og bygningsetaten har startet en prosess med skanning av alle reguleringskart. Kartene publiseres
fortlgpende i saksinnsyn pa var nettside. Ved spgrsmal, vennligst ta kontakt med vart kundesenter.

Viktig for produkter i pdf
For at utskrift av kart fra pdf filer ved bruk av Adobe programvare skal vises i riktig malestokk, ma fglgende
innstillinger gjgres i «skriv ut» eller «print» dialogboksen i Acrobat Reader versjon X (10) og XI (11):

e  «Faktisk stgrrelse» ma velges under «Sideskalering og — handtering» i norsk versjon.
o «None» ma velges under «Page scaling» i engelsk versjon.

| versjon 9 ma «Page scaling/ sideskalering» settes til «<none/ faktisk stgrrelse».

Vi anbefaler bruk av versjon 9 eller 10, da tidligere versjoner ikke stgtter vare produkter.
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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. Stagrre
kulturelt og etnisk mangfold tilsier behov for mgteplasser der ulikhetene gis rom til a veere tilstede.
Intensivert bruk av uterommene og pagaende fortetting gker konkurransen om uterommene.
Serlig viktig er det a sikre tilrettelegging for barn, unge, eldre og andre som i stor grad er
henvist til uyterommene i sitt neermiljg.

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 & 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
13 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 veert viktig i planarbeidet. Resultatet fra en medvirkningsprosess
med arbeidsmgter i hver bydel har statt sentralt i arbeidet.

Plan- og bygningsetaten
Februar 2010

B0 Nk Bt B

Ellen S de Vibe Ole Petter Finess
Etatsdirektgr Avdelingsdirektgr
O
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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 hjemmel i 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 gjennomfgring
av prosjektene som fglger av planen. Pa torg og mgteplasser hvor forvaltningsansvaret er delt
mellom ulike instanser skal tiltak pa plassen samordnes.

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

@vrige bestemmelser og retningslinjer forblir uendret.”

Kdp for torg og mgteplasser. Side 5
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2. Planens mal

Hovedmal

Planen skal tilrettelegge for etablering av
nye og videreutvikling av eksisterende torg
og megteplasser 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:

e torg og mgteplasser som gir rom for ulike
aktiviteter og brukergrupper, herunder
kunst og kultur, og gir rom for et mangfoldig
og flerkulturelt byliv

e sgrge for en god sammenhengende struk-
tur av de ulike typene torg og mgteplasser
bade for den tette byen og i ytre by

o tilrettelegge for barn og unges behov

o sikre at mgteplassene far en universell
tilgjengelighet

e trygge byrom

o sikre lokalklimatiske og gkologiske forhold

o vektlegge estetikk og kvalitet i gjennom-
fering av tiltakene

o drgfte mulighetene for & gke tilgjengelig
gategrunn

Planen skal fremme mgteplassenes sosiale

rolle i byen, det vil si:

e fremme tilhgrighet, stedsidentitet og sosi-
alt livi tilknytning til byens mgteplasser

¢ gke forstaelsen for det offentlige rom som
sosial arena

Side 6 Kdp for torg og mgteplasser.

Planen skal tilrettelegge for gode prosesser i

utvikling av torg og mgteplasser, det vil si:

e gien oversikt over hver bydels viktigste
mgtesteder

o 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

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

3. Planens bestemmelser og retningslinjer

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

§ 1 Avgrensning

Bestemmelsene gjelder for omrader vist pa

plankartene merket:

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

* "Ytre by vest” datert 08.06.2007, revidert
28.12.2007, 08.04.2008 0g 16.06.2008

* “Ytre by gst” datert 08.06.2007, revidert
28.12.2007

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

§ 2 Hensikt med planen

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

§ 3 Definisjoneri 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 funksjoneri tillegg
til 3 veere torg og mgteplasser. Torg og mgte-
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-
gereri sammenheng, men som er mindre
enn en bydel. Eksempel pd "byomrader” er
Ila, Briskeby, Hgybraten, Bjgrndal.

Overordnete torg og mgteplasser er under-
inndelt i:

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

3. ”Strgksgate eller annen gate som skal
tilrettelegges som mgtested” er en gate
utenfor sentrum med blandet arealbruk og et
variert handelstilbud. Gaten legges pa hele
eller store deler av strekningen til rette som
mgtested. Den er en viktig sammenbindende
ferdselsare til fots, den er viktig for kollektiv-
nettet og for opplevelsen av bydelen. Gaten
skal opprettholde sin rolle som ferdselsare

Kdp for torg og mgteplasser. Side 7
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i samsvar med vedtatte planer. Allment til-
gjengelige sidearealer som vist pa plankart
(jamfgr § 1), inngar i gaten.

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

§ 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 meteplasser. | 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

”0Omrade for etablering av torg/mgteplass
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
”0Omrade med behov for torg/mgteplass”

er omrade vist pa plankart, jamfer § 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 (jamfer § 1) og tilhgrende bestem-
melser er bindende og gjelder som tillegg
tiltidligere vedtatte kommunedelplaner og
reguleringsplaner. Planen erstatter allikevel
tidligere vedtatt plan i de tilfeller som fglger
av liste og kart pa side 39 - 43 i planrapport
fra Plan- og bygningsetaten datert desember
2007 (), For torg/plass og annen overordnet
mgteplass framgar det av plankartet om gjel-
dende reguleringsplan opprettholdes eller
settes til side. Til bestemmelsene er ogsa
knyttet veiledende retningslinjer for tiltak pa
og inntil planens torg og mgteplasser, samt
ved andre tiltak i byggesonen.

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

Side 8 Kdp for torg og mgteplasser.

§ 5 Tilrettelegging og utforming av
torg og mgteplasser

§ 5.1 Felles bestemmelser for torg og mgte-
plasser

Offentlighet

I planer og tiltak som bergrer plassene vist
pa plankart, 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 meateplass. Tiltak pa
eiendommer som grenser til torg og mgte-
plasser skal i stgrst mulig grad stgtte opp om
disse og sgke a gke attraktiviteten og tilgjen-
geligheten, for eksempel ved tilrettelegging
for varierte funksjoner, og for publikums-
relaterte funksjoner i 1. etasje (bakkeplan).
Tydelige skiller mellom allment tilgjengelige
og private arealer skal tilstrebes, som ledd i
a fremme bruk for alle.

Biologisk mangfold/naturkvaliteter

For omrader innenfor torg og mgteplasser
som er registrert som viktige omrader for bio-
logisk mangfold i kommunens naturdatabase
skal tilrettelegging for ferdsel og opphold av-
veies i forhold til naturinteressene. Stgrrelse,
form og sammenheng mellom mgteplassene
skal styrke den stedegne faunas og floras
livs- og spredningsmuligheter og bidra 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-
selog 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 mgteplasser skal ta ut-
gangspunkt i stedlige karaktertrekk, som
kultur- og naturlandskap, kulturminner og

historiske spor, bebyggelse, vann og vass-
drag, grennstruktur eller virksomheter, slik
at lokal stedsidentitet styrkes og utvikles.

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

Arealsikring

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

Tilrettelegging for bruk til ulike aktiviteter
Torg og mateplass skal legges til rette for
sammensatt og variert bruk for ulike brukere,
innenfor rammene som er vist pa kartet og
omtalt i disse bestemmelsene. Barns behov
og deres mulighet for samhandling med ung-
dom og voksne skal ivaretas serskilt. Torg og
mgteplasser skal legges til rette for opphold,
ulike aktiviteter og lek pa en mate som skal
bidra til samhandling mellom mennesker.
Bruken og intensiteten i bruken kan variere
mellom omradene, og over aret og dagnet.
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 mateplasser 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
veare 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

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

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

Trygge mgtesteder

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

Bruk av vegetasjon og vann

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

Kdp for torg og mgteplasser. Side 9
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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
tilenhver tid er godt opplyst.

Stoy/forurensing

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

Tilrettelegging for sitteplasser

Alle overordnete mgteplasser og torg skal
ha minimum 3 ulike allment tilgjengelige sit-
tegrupper, plassert slik at det om sommeren
er mulig a velge plassering i sol eller skygge.
Skjermingstiltak mot vind, nedbgr, stgy og
eksos skal vurderes. Ved var/hgstjevndggn
skal sitteplassene kunne ha minst 4 timer
sollys. Det skal ogsa vaere mulig 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 neermere
anvisning om innhold i dokumentasjon,
herunder evt. krav til stedsanalyser, by-
romsstudier, barns og unges behov, sol- og
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skyggediagram, malinger av trafikkmengder,
stay osv.

R5.1 Retningslinjer for utvikling.

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

a. 200 meter i indre Oslo

b. 300 meter i ytre by.

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

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

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

® for utbygging som omfatter mer enn

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

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

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

R5.1c Innenfor gvrige omrdader i byggesonen
bgr torg og mgteplass ivaretas slik:

e for utbygging som omfatter mer enn

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

minst ett torg/en mgteplass som oppfyller
kravene fastlagti § 5, med et anvendbart
areal pd minst 5 % av tiltakets BRA. Torg/
mateplass bor lokaliseres pd steder med
god utsikt, gode solforhold og utformes med
lett tilgang til offentlig gatenett eller gang/
sykkelforbindelser. Terreng brattere enn 1:3
medregnes ikke i arealet. Det bor ogsd sikres
attorget/mgteplassen ferdigstilles parallelt
med bebyggelsen.

e For utbygging som omfatter mindre enn

40 000 m? BRA (areal under terreng medreg-
nes ikke) kan kommunen i reguleringsplan,
bebyggelsesplan eller seknad om ramme-
tillatelse be om tilrettelegging for torg/
mgteplass, dersom 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.

R5.1d Inntil torg/mgteplass

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

R5.1e Samarbeid og medvirkning

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

Bydelen skal alltid veere en tett samarbeids-
partner i prosjektutviklingen hvis de ikke far

gjennomfgringsansvaret. Ved utvikling og
tiltak pd torg og mateplasser skal bergrte
brukergrupper, bydelsutvalg og lokalmiljo
gis anledning til d uttale seg pd programme-
rings- og forprosjektstadiet.

§ 5.2 Torg/plass

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

R5.2 Retningslinjer for tiltak

Torghandel, uteservering og temporare ar-
rangementer kan vurderes, innenfor ammen
avgvrige krav i disse bestemmelsene. Fgrste
etasje (bakkeplan) i bebyggelse ved torg/
plass sgkes tilrettelagt med publikumsrettede
funksjoner, slik som handel, serveringssteder,
offentlig tienestetilbud, utstillingslokaler
osv, og med atkomst og fasadeutforming
som primart henvender seg mot uterommet.
Som ledd i d frigjare torg/plass fra overflate-
parkering kan parkering vurderes under torg/
plass, dersom dette samsvarer med kommu-
nens parkeringspolitikk.

§ 5.3 Annen overordnet mgteplass

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

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

R5.3 Retningslinjer for tiltak

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

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

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

Farste etasje (bakkeplan) i bebyggelse ved
stroksgate og annen gate som skal tilrette-
legges som motested 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 hoyder og materialbruk gi tydelig les-
bare overganger til gaten.

Ved planer og tiltak pd eiendom som grenser
inntil eller pd annen mdte vesentlig bergrer
stroksgate og annen gate som skal tilrette-
legges som mgtested skal konsekvenser
beskrives og vurderes for hele den delen av
gaten som etter kommunens skjgnn er rele-
vant i denne forbindelsen.

§ 5.5 Overordnet forbindelse

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

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

§ 7 Omrader for etablering av torg/
mgteplass ved byutvikling

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

Torg og mgteplasser skal ivaretas slik:

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

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

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

Torg og mgteplasser skal ivaretas i tillegg til
felles arealer for uteopphold knyttet til bolig-
bebyggelse. Torg/mgateplass 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 omréadet.

4. Reguleringsplaner og kommunedelplaner
som tilsidesettes av kommunedelplan for

torg og mgteplasser

Nedenfor fglger en oversikt over de av planens
torg og mgteplasser hvor vedtatt regulerings-
plan er tilsidesatt av foreliggende plan.
Reguleringsplanen anses her a veere 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.

.................................

Bydel Frogner

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

.................................

e
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- AR

Sted: Filipstadparken
Gjeldende reguleringsformal: Trafikkomrade
havn (S-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
(S-2255, vedtatt 28.07.77)
Grunneier:

Veigrunn/Oslo kommune

Sted: Grefsenplataet
Gjeldende reguleringsformal:
Byggeomrade forretning
(S5-104GA)

Grunneiere: Veigrunn, private
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driet Tt 7,1:10.87
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Sted: Grefsen stadion

Bydel Vestre Aker Gjeldende reguleringsformal:
Sted: Makrellbekken \\\ Byggeomrade bolig

(@vre Smestad vei 1 og 2A) \‘{\ (midlertidige reguleringsbe-
Gjeldende reguleringsformal: \ stemmelser, S-2864, vedtatt
Byggeomrade bolig 14.05.86)

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

Smestad Nye Handelshus AS,
@vre Smestad Handelshus AS

Grunneier: Oslo kommune
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Bydel Nordre Aker

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

(S-2559, vedtatt 05.10.81)

© 6 0 00 0000000000000 00000 0c000 0000000000000 0c000c00000000000s00 00 o

Grunneiere:
Titas Eiendom AS, /. Sted: Nedre Fossum gérd
Fram Realinvest AS ; i 5
A Felt 6 Gjeldende reguleringsformal:
*#" Byggeomréde for boliger 9 .
51401, 15.6.67 fun Byggeomrade bolig
- o oppatingeptasser s (5-1401, vedtatt 15.06.67)
e i - Grunneier:
N ""// S I . : Omsorgsbygg Oslo KF
e
£

A IP-FORSLAG. |
‘. \ VAR REF.2004131
A \

Nedre Fossum

Sted: Sognsveien 72 s o ; !j/“"”lfll“ \f{:-
Gjeldende reguleringsformal: \ [ / == .
Byggeomrade industri/kontor, \ f——J S /

trafikkomrade parkering
(S-1375, vedtatt 24.03.93)
Grunneiere:

>\ FoBRSLAGL 3
Norges Forskningsrad, ‘\\\;/%070214%“‘ - O
. . o N T o
Norges Geotekniske Institutt A A o \ = "
oo’ o

020 020

. O ° 0
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..................................................................

Bydel Alna

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

Grunneier: Oslo kommune

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

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

(Lambertseter stasjon)
(5-1233, 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 Geografisk Premiss |Girmal |Koordi- |Kdpt+m
Planoppgave ar/ under | Type sak av linsin forkdp |forkdp |nertmed |kan gi
arbeid g S | t+m t+m kdp t+m | fgringer
Oslpmlljﬂet - bygko- 2003 Politisk 0Oslo X X
logisk program program
Kommuneplan 2008 | 2008 Kommuneplan |Oslo X
Plan for idrett og Kommunal
friluftslivi Oslo 2009 - Oslo X X
2009-2012 P
Grgntplanen Under Kommune-
(revisjon) arbeid delplan Oslo e ®)
. Under Kommune-
Kdp Alna miljgpark arbeid sl Langs Alna X
Kdp byutvikling og Under Kommune-
bevaringiIndre Oslo |arbeid delplan i O X X
Samarbeids- SEEES
N prosjekt Oslo |Sentrum
prosjektet X X
- " kommuneog |++
Levende Oslo 8
private aktgrer
Fjordbyplanen 2008 Planprogram | Sjgfronten X X
Helhetlig utviklings- )
plan for Groruddalen |2006 Islil:;atl:\;fel;tnet S:l)errl':d X X
(HUG) S
Strategisk grgnn-
strukturplan for ? IklI;i OUSL g:l)ersd' X X
Groruddalen P
Vedtatte regulerings
planer/kommune- Regulerings- [ Ulike del-
delplaner (kdp) for Vedtatt planer/kdp omrader e
avgrensete omrader
Reguleringsplaner Under Regulerings- | Ulike del- X X
under arbeid arbeid plan omrader
"Vakker by” 2005 Heligss Oslo X
program
Designmanual for .
Oslo — Indre by. g:bde?; H:\ondrl;r;ngs- Oslo X X
Versjon 01 prog
Sentrum
Gatebruksplanen Undgr Handlings- + Haus- ) I
arbeid program manns-
kvartalene
Program for gateopp- Revideres Handlings- Indre Oslo X
rusting — Indre Oslo program
Stasjoner og til- —
gjengelighet T-bane Hfonig?ngs Oslo X X
(T-baneprosjekt) pros!
Belysningsplan for Under be- | Ikke lovfestet |Sentrum
5 X X
Oslo handling |plan ++
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Sammenhengen til kommunedelplan for bla-
grenn struktur i byggesonen (Grgntplanen)
Gjeldende Grgntplan ble vedtatt i desember
1993 og er under revisjon. Et revidert plan-
forslag var lagt ut til offentlig ettersyn juni —
september 2009.

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

De samme arealene kan altsa inngd 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 mpteplasser 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 mateplasser
for nye utbyggingstiltak. | utpekte omrader
for etablering av torg og mgteplasser ved
byutvikling” formuleres disse kravene som
juridisk bindende bestemmelser som ma fgl-
ges opp i reguleringsplan, mens de for gvrig
gjelder som veiledende retningslinjer.

Planen fastlegger fem typer torg og mgte-
plasser

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

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

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

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

Grgntomradenes rolle som mgteplasser er
forskjellig i indre og i ytre by. l indre Oslo ut-
gjor bade torg/plasser og grgntomrader ofte
klart avgrensete arealer, som helt eller til
stor del fungerer som mgteplasser. | ytre by
er grgntstrukturen mange steder sammen-
hengende, og mgteplassene utgjgr mindre,
fysisk ikke klart avgrensete arealer inne i
grgntomradene. Konsentrasjonen av ulike
aktiviteter, gjerne ogsa inntil skoler og andre
lokale funksjoner, kan utgjgre grunnlaget for
mgteplassen. Ogsa grgntomradene langs de
atte viktigste vassdragene i byen (Ljanselva,
Alna, Akerselva, Ellingsrudelva, Hoffselva,
Makrellbekken, 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 serlig hvor torg og mgteplasser be-
rgrer omrader i kommunens naturdatabase,
se eget vedlegg “Temakart naturomrader”.
Narheten til vann er ogsa viktig for byens
sarpreg og identitet, og ferdsel og opphold
ved sjgen og vassdragene er en viktig kilde
til opplevelser.

- 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 & gke gatens attraktivitet
som mgtested.

- Overordnet forbindelse er en overordnet
turvei eller annen viktig fotgjengerforbin-
delse til og mellom byens torg og mgteplas-
ser. Viktige er ogsa forbindelsene langs
sjgen og vassdragene. Det er de overordnete
forbindelsenes rolle som sammenknytning
av mgteplasser, eller i rollen av selv 3 vaere
mgteplass, som er begrunnelsen for at de tas
med i dette planforslaget.

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

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

Kriterier for utpeking av overordnete torg og
mgteplasser i planen

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

o stgrrelse: omradene ma ha en viss stgrrelse
som gir rom for en viss bredde i mulig aktivi-
tetstilbud. Ngdvendig starrelse antas &
vaere stgrre i ytre enn i indre by

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

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

Side 20 Kdp for torg og mgteplasser.

e idrettsanlegg med kunstgressbane defi-
neres som overordnete mgteplasser

o tilgjengelighet til et byomrade og grad av
offentlighet

¢ lokale prioriteringer: gnsker fra bydelene

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

e |okalt 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 veere i strid med nylig vedtatt regule-
ringsplan (til f.eks. byggeomrade)

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

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

Bestemmelsene skal sikre hgy kvalitet ved
bl.a. offentlig tilgjengelighet, biologisk mang-
fold, stedsidentitet, minste arealstgrrelse,
tilrettelegging for variert bruk og for ulike
brukere, universell utforming, trygghet, vege-
tasjon ogvann, 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 — reqguleringsplan opprettholdes”
Dette gjelder ogsa i de situasjoner hvor torg
og mgteplasser 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.

Oversikt over nye og
eksisterende torg og
mateplasser som sikres
juridisk i planen.

| 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 avtomta, 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
veere uregulert eller regulert til byggeomrade
men ikke bygd ut. | disse tilfellene settes
gjeldende reguleringsplan til side og erstat-
tes av denne planen, med sine bestemmelser
og retningslinjer. Kartet under viser en samlet

oversikt over planens nye og eksisterende
torg og mgteplasser.

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

Omrade for etablering av torg/mgteplass
ved byutvikling

For a sikre at behov for torg og mgteplasser
blir ivaretatt ved nye utbyggingsprosjekter er
det definert omrader for etablering av torg/
mgteplass ved byutvikling” som er fastlagt
som byggeomrader med bindende bestem-
melser. Dette er omrader hvor det foreligger
vedtak eller forslag om byutvikling, og hvor
det pagar eller kan forventes bli satt i gang
planlegging, og hvor et viktig moment er at
det skal etableres torg og mgteplasser som
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.
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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 meateplasser er relevant. Fglgende omrade-

typer er tatt med:

o knutepunktomrader ifglge kommuneplan
2004

e omrader med vedtatte omradeprogram

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

o omrade for "Omradeanalyse Sinsen”

® gvrige stasjonsnare 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 bevaring iindre Oslo

o enkelte andre utviklingsomrader (bl.a.
Majorstulokket, Kvaernerbyen, Bjerke —
Lgren osv.)

Bestemmelsene som knyttes til "omrader for
etablering av torg/mgteplass ved byutvikling”
stiller krav om at det skal sikres minst et
torg/én mgteplass for hver 20 000 m2 BRA i
bebyggelsen, med et areal pa minst 5 % av
bruksarealet. Minste stgrrelse pa et torg/én
mgteplass skal vaere 1 daa, som ogsa er 5 %
av 20 000 m2,

En grov gjennomgang av enkelte aktuelle
utviklingsprosjekter viser at stgrrelsen pa
offentlig tilgjengelige torg og mateplasser
varierer mye, liksom arealandel avsatt til
formalet. | stgrre prosjekter (over 100 000 m?2
BRA) er det som regel avsatt areal til formalet.
| Lodalen — Kvaerneromradet er andelen of-
fentlig plass/parki underkant av 7 %, i Ensjg
ca. 17 % pluss gater og i Bjgrvika 39 % pluss
gater. | mindre prosjekter (mellom 5000 m2
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.

Side 22 Kdp for torg og mgteplasser.

Minstekravet pa 1 daa areal for nytt torg/
mgteplass og en minste bredde pa 25 m antas
a kunne sikre nok stgrrelse til at man kan

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

pa St. Hanshaugen og den runde plassen pa
Doblouglgkka.

Bestemmelsen om torg/mgteplass i nye pro-
sjekter gjelder i tillegg til krav om felles ute-
arealer knyttet til boligutbygging, fordi det er
arealer med i stor grad ulik rolle.

Omrader med behov for torg og mgteplass
ervist pa plankartene og er gitt veiledende
retningslinjer som skal fokusere pa behovet
og pa hvordan det kan imgtekommes. Som
utgangspunkt er valgt en norm pa 200 m
avstand i indre Oslo og 300 m i ytre by for
hvor lang maks avstand (i luftlinje) alle i byen
bgr ha til neermeste torg eller mgteplass.

Pa plankartene vises med egen skravur de
stgrre sammenhengende omradene i byen
med stgrre avstand enn dette til n@rmeste
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/meteplass
er et gode for allmennheten hvor kravene
tiltilgjengelighet bgr kunne sammenlignes
med bl.a. offentlig transport og ordinaere
friomrader.

Det foreslas som retningslinje at det ved
utbygging over 20 000 m2 BRA i disse omra-
dene bgr sikres minst ett torg/mateplass,
og at behovet vurderes i utbygging under
20000 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

Saeter Arvolldammen

Haralpkka, Baler
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Eksempler pa typer torg og mgteplasser

GATE ¢ FORBINDELSE

”Gladenggata” planlagt som Turvei langs Alna pd Ammerud
nye Ensjgs handlegate : -
0c°’
o°
Side 24 Kdp for torg og mgteplasser. mt + m

Eksempler pa typer torg og mgteplasser

LOKALE TORG OG M@TEPLASSER - ¢ LOKALE TORG OG M@TEPLASSER -
de sma perlene . de mange perlene

-

Valkyrie plass, Majorstuen

Kirkegdrd, Gamle Aker kirke

m;t+ m Kdp for torg og meteplasser. Side 25
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6. Utfordringer

6.1 Byens mgteplasser

Byens mgteplasser i det offentlige uterom er varierte og omfatter
alt fra plasser og parker til ballgkker og bydelstorg. Hver enkelt
bruker pdvirker byens sosiale mgteplasser, 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 vare 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 apent 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
ertilgjengelige for allmennheten”.

JpysHoUIlL

Alder
lnteresser

Etnisitet
Kjgnn

Aobilitet

Markeder

Rekreasjon/byliv
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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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"Torg og mote-
plasser forstas som
offentlig tilgjenge-
lige uterom, dvs.
felles arenaer som
er tilgjengelige for
allmennheten”

Faktorer som
pavirker bruken av
uterommene.

1 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

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
innebeerer tilstedevaerelsen en tilvenning

til det ukjente, der toleransegrensene for
ulikhet justeres. Aksept av og fortrolighet til
det fremmede, skjer som en gradvis laering.
Dette er et forste 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

1 ”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 3 vaere en
del av byens vesen. Motsetninger er et ut-
trykk for byens mangfold og liv.

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

Kdp for torg og mgteplasser. Side 27



144

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
vaere stgrre knutepunkt, regionale sentra og
stroksgater. For gvrig vil innelukkede kjgpe-
sentre ogsa kunne ha denne karakteren for
deler av dggnet.

Analysekart for indre Oslo som viser konsentrasjonen av tilbud av butikker, kaféer, restauranter, teater,
kino, utstillinger og andre kulturtilbud (fra gulttil lilla). Byrom, parker, sjo- og elvefronter og andre uterom
som del av byens rekreative arenaer inngdr ikke i analysemodellen. Konsentrasjonen av tilbud gir ogsad et
bilde av intensitet i byliv. Kartet er utarbeidet av PBE, og baserer seg pd foretaksregister og andre GIS-data.

Side 28 Kdp for torg og mgteplasser.
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Denne planen
fokuserer scerlig
pd barn, unge
og eldre.

skayting om vinteren.

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 mgate-
plasser for beboere i nabolaget og for folk fra
andre steder i byen. Denne sammensatte og
mer overlappende bruken, der nabolagets
arenaer har mange brukere med ulik tilhgrig-
het til nabolaget, gir ulike uttrykk for mater a
forholde seg til nabolaget pa. (“By og bylivi
endring”, Edward Robbins).

Hgy mobilitet for store deler av byens befolk-
ning gir gode muligheter til d ta i bruk steder
langt fra egen bopel. Spesialiserte behov og
gnsker tilsier at sveert mange forflytter seg
aktivt ogsa ved bruk av hverdagslivets mgte-
plasser. Tilbud i neermiljget konkurrerer med
tilbud andre steder i byen og narhet er for
mange ikke en avgjgrende faktor ved valg av
mgtested.
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Fleksibel nabolagsplass som brukes mye til ballspill mm. om sommeren og
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Barn, unge og eldre i fokus

Ved sarlig a fokusere péd narmiljgets arenaer
tilgodeser man grupper som har begrenset
mulighet til 3 forflytte seg og velge mgtested,
eller som av ulike arsaker har stgrre behov
for mgteplasser i naermiljget og ulike former
for lokal tilknytning.

Grupper som anses a bruke narmiljget 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:

o |leke- og aktivitetsomrader for barn og unge

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

e attraktive urbane mgteplasser

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

Utvikling av mgteplasser i det offentlige rom
| det falgende 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-
fagrer at andelen barn i indre by gker.

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

Intensivert bruk av begrensede sentrale om-
rader og ulike brukergruppers behov kan til
dels veere 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 pkende.
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og uttrykk som spesialiserte handels- og
servicetilbud, kaffebarer o.l. En mer ensidig
bruk av uterommene kommer til syne i homo-
gene boligomrader. De multietniske bymiljg-
ene innebzrer ogsa nye uttrykk og pavirker
gateliv, vareutvalg og typer gateutsalg og
markeder.

Nye behov

Et annet forhold som pavirker bruken er en-
drede sosiale relasjoner. Mange enslige og
aleneforeldre velger a bo sentralt i Oslo. En
mer utflytende grense for hvor og nar arbeid
finner sted, der skillet mellom arbeid og fritid
er mer utydelig, bidrar til ny bybruk. Spesia-
liserte bybrukere forflytter seg aktivt rundt i
byen og er selektive i forhold til omgivelsenes
attraktivitet. Kontakt og relasjoner utvikles
gjennom ulike sett av nettverk, og er ikke i
like stor grad knyttet til geografisk narhet
som tidligere. “Image” knyttes bade til type
aktivitet og sted og gir signaler om gnsket
identitet og tilhgrighet. Hurtige endringer i
valg av arenaer, danner motsats til mer stabil
bruk knyttet til nabolagsarenaer for lek og
opphold.

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

PLANSTRATEGI

Gjennom utvelgelsen av en overordnet
struktur for torg og mgteplasser bidrar
planen til at hver bydel far et variert
utvalg av mgtesteder som ivaretar et
intensivert og mangfoldig bylivog som
dekker flere brukeres behov. | indre by
prioriteres leke- og aktivitetsarenaer. |
ytre by prioriteres mgteplasser for mange
og ulike brukere, med naerhet tilandre
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.

IDENTITET OG TILHGRIGHET

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

Vi rette for sosial omgang i hverdagen.

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

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-
Akebakke i urban setting, utradisjonell bruk av anleggene i ytre by til lokal identitet. Det er
byrommet, Amsterdam. behov for bade & ta vare pa og viderefgre eksi-
sterende steders identitet og a revitalisere
steder gjennom a fremme ny identitet.

Identitet og Lokal medvirkning i planarbeidet har pavist

tilhorighet steder i byen med identitet og lokal egenart.

er grunnleggende Den overordnede strukturen av mgteplasser
faktorer for trivsel. fanger opp mange av disse stedene.

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

Offentlige uterom tas i bruk pd nye mater.

PLANSTRATEGI

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

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

Kd + m Kdp for torg og mgteplasser. Side 31
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DEN FLERKULTURELLE BYEN

Oslo har de siste tidrene endret befolknings-
sammensetning mot et mer flerkulturelt
samfunn. Bydeler som Sagene, Griinerlgkka
og Gamle Oslo har lenge hatt en etnisk

¥ 3 5 sammensatt befolk-
ning. De senere ar
har bydeler som
Sgndre Nordstrand
og bydelene i Grorud-
dalen fatt gkt andel
avinnvandrere. Det
er imidlertid store forskjeller i bydelenes
andel flerkulturelle innbyggere.

Stgrre bredde i befolkningssammenset-
ningen gir ny bruk av uterommene. Flere
byforskningsprosjekter har sgkt a gi svar
pd 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:

e For de multietniske byomradene er det
sarskilt behov for bredde i utvalget av
typer byrom. Dette for 3 sikre allsidig
bruk og og legge tilrette for flere grupper
samme sted.

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

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

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

e Parsellhager er viktige mgteplasser for
kvinner i multietniske bymiljger.

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

Side 32 Kdp for torg og mgteplasser.

¢ 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 samvaer.

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

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

Parsellhager er viktige mgteplasser.

PLANSTRATEGI

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

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

Forhold som bergrer utforming av uterom
og tilliggende bebyggelse, fanges opp i
bestemmelser, retningslinjer og verktgy-
kasse. Eksempelvis stgrrelse, apne,
oversiktlige utearealer og flere, varierte
oppholdssoner som kan legge til rette for
sambruk av uterommene.

Verktgykassen og rapporten "Mgteplasser
i multietniske utemiljger” drgfter ytterlig-
ere tiltak knyttet til dette.

(o)

o
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For de multietniske
byomrddene er det
scerskilt behov for
bredde i utvalget av
typer byrom.

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, er i stgrre grad avhengig av bydelens
gvrige mgteplasstilbud.

Generell fortetting av indre og ytre by tilsier
gkt fokus pa barn og unges leke- og aktivitets-
omrader. Steder av betydning for den uorgani-
serte bruken er gater og plasser, parker, ulike
friarealer, “hundremeterskoger”, gang- og
sykkelveier, skolegarder, barnehager og andre
felles uteanlegg. | stor grad er disse areal-
messig sikret, men uregulerte grgantomrader
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 3
benytte disse til utbygging for offentlige for-
mal. Tilliggende bolighebyggelse, skoler og
barnehager vil kunne ha behov for tilgang til
disse utearealene. Det er ngdvendig a unnga
at to viktige samfunnsnyttige tilbud, som
eksempelvis barnehager og friomrader utvik-
les pa bekostning av hverandre. For 3 unnga
dette ma “gra” arealer eller transformasjons-
omrdder sikres til disse formalene.

Planen viser skolenes utarealer som lokale
mgteplasser. For indre by er et saerskilt fokus
pa utearealer ved skoler og barnehager ngd-
vendig.

Tilrettelegging for barn og unge har i stor grad
handlet om lekearealer med ulike skjermings-
tiltak, som gjerder, trafikksikkerhetstiltak og
annen skjerming mot stgy og forurensning.
Men oppvekst i by krever at nabolag og by
gradvis “tas i besittelse” og inngar som del
av barn og unges arena for selvstendighet
(jf. Maria Nordstrém “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 veere utilgjengelige,
som parkeringsplasser ved kjgpesentre.
Attraktive steder med tilrettelegging bgr

fungere som noder i bystrukturen, gjerne ved
krysningspunkter eller med annen variert
aktivitet (jf. Dag Yttri, Helsevernetaten).

Barn og unge lite synlige i byplanleggingen
Generelt har barn og unge begrensede mulig-
heter til 3 fremme og fa gjennomslag for
sine synspunkter i byutviklingen. | bydelene
er det opprettet egne ungdomsrad som fun-
gerer som hgringsinstans, blant annet i for-
bindelse med behandling av plan- og bygge-
saker. Gruppen har fa ressurser og opplever
a bli tatt hensyn til i begrenset grad. Som
ledd i a kartlegge barn og unges behov, har
Norsk Form startet prosjektet ”Barnetrakk”.

PLANSTRATEGI

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

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

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

Kdp for torg og mgteplasser. Side 33
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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 sveert
ulik bruk og tilknytning til neermiljget. For
mange eldre er trygge uterom, butikker og
andre service- og kulturtilbud i nermiljget
avgjgrende for dagligliv og sosialt nettverk.
Mgteplasser i nabolaget vil for mange legge
grunnlaget for ulike fellesskap. De mange
lokale mgteplassene er her svaert viktige.

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

Eldresentrene vil for mange danne grunnlaget
for daglig livskvalitet, gjennom sosial omgang
og aktiviteter. Offentlig tilgjengelige uterom
knyttet til lokalsentre og eldresentre, vil gi
eldre opplevelser, stedstilhgrighet og fglelse
av trygghet. For mange eldre som har nedsatt
funksjonsevne, er det viktig 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 n@rmiljget, skes 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.

Side 34 Kdp for torg og mgteplasser.

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 pd 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
veere deltagende er ivaretatt innen samme
mgtested, en kvalitet som trolig eldre vil
sette spesielt pris pa.

Trygghetsfalelsen er viktig

Et viktig trygghetsfremmende tiltak er belys-
ning. Bade belysningsniva, hvilke omrader
som belyses og hvordan lyset rettes, blant
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 pdvirker ogsa fglelsen av trygghet.

PLANSTRATEGI

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

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

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

Klart lesbare skiller
De mange lokale mellom allment til-
moteplassene er gjengelige og private
seerskilt viktige arealer fremmer
for eldre. bruken av det

offentlige rom.

OFFENTLIG/PRIVAT

@nske om hgy utnyttelse og overviking
Planen omhandler uterom som skal veere of-
fentlig tilgjengelige. Overvaking og kontroll
av uterom kan medfgre begrenset handlings-
rom for enkelte grupper. Eksempelvis anses
skating, gatesalg og annen markedsfgring
som ugnsket i mer halvprivatiserte byom-
rader. Dette er uterom som fremstar som
offentlig tilgjengelige, men som begrenser
sin offentlighet gjennom bruk av vektere og
videoovervaking.

Fare for gjenbygging av offentlige uterom

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

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

Adkomester 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.

UNIVERSELL UTFORMING

Universell utforming fremmer deltagelse for
alle i det offentlige uterom

Kravet til gkt tilgjengelighet for alle brukere
eriferd med a bli skjerpet. Diskriminerings-
og tilgjengelighetsloven stiller krav til univer-
sell utforming for alle nyanlegg fra og med
2009.

Universell tilgjengelighet skal fremme deltag-
else i det offentlige uterom for alle og gke
handlingsrommet for brukere som pa ulike
mater har reduserte muligheter til 3 ta del i
aktivitetene i uterommene. Fysisk tilretteleg-
ging og omtanke ved utforming reduserer
bevegelses- eller orienteringshindre og gker
aksjonsradiusen til den enkelte.

Som oppfglging av planen kan et “benkepro-
gram” for byen legge tilrette for mer opphold
og fysisk aktivitet i uterommene for mange
brukere.

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

Hvorvidt skillet mellom allment tilgjengelige og
private arealer er visuelt definerte eller uklare,
pavirker oppfattelsen og bruken av byrommene.

PLANSTRATEGI

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

Verktgykassen viser en metode for et
“benkeprogram”.

Kdp for torg og mgteplasser. Side 35
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BEHOV OG KRAV TIL TRYGGHET

@kende 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-
stremmer, 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.

Apne plasser med god belysning foles tryggere pd
kveldstid (Newcastle).

Side 36 Kdp for torg og mgteplasser.

Tilliggende bebyggelse bgr henvende seg
mot uterommene for 3 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. Haynet belysningsniva i uterom-
mene bgr vurderes for szerskilte steder.

PLANSTRATEGI

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

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

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

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 forer 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.

o

895

Byromsstruktur for indre by. Kartet viser “grd” struktur (plasser, torg, gater og kryssomrdder),

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 folge 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.

grenn struktur (parker og grentomrdder som parsellhager, skolehager og granne restarealer) og

bla struktur (sjefront og elvedrag).

Kdp for torg og mgteplasser. Side 37
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Behov for nye mgteplasser

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

Parkering under bakken frigjgr arealer

Som ledd i a fristille uterom for parkering,
kan parkering under bakken veere 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 sentrumsnare
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 mgteplasser.
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Restarealer — potensielle mgteplasser
Restarealer i bystrukturen kan veaere 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 3 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 hari stor grad en spredt bebyggelses-
struktur og flere byomrader mangler velfun-
gerende lokale sentre og gode gangbaserte
forbindelser selv om de har en mer apen
bebyggelsestruktur. Aktivitetsnivaet ved
lokale sentre styres i stor grad av sentrenes
apningstider, som i stor grad gir dgde ute-
omrader pa kveldstid.

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

t+m

Restarealer i by-
strukturen kan veere
potensielle lokale
maoteplasser.

Steder med et slikt potensiale finnes i over-
gangssonene mellom senter og boliger ogii
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
stasjonsneere torg. En slik gradvis utvikling
vil forhapentligvis gi flere urbane flerfunksjo-
nelle mgteplasser, ogsa i ytre by.

Samlokaliserte tilbud legger tilrette for gode
mgteplasser

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

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

- - S -,
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
bgrvurderes.

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

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.

St@rre handelssentre utvikles i naerhet til
stasjoner med god kollektiv- og biltilgjenge-
lighet. Dette medfgrer stort utbyggingspress
pa tilliggende 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 a
fijerne hele eller deler av de offentlige uteare-
alene, reduseres ogsa muligheten for a legge
tilrette for en variert bruk slik som gnskelig.

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

PLANSTRATEGI

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

Verktgykassen viser eksempler pa mgte-
plasser i tilknytning til stgrre kjgpesentre
og pa nye ikke overbygde sentra.

Kdp for torg og mgteplasser. Side 39
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STEDER BLIR MER LIKE

@kt estetisering av byrommene i indre by
Samtidig som steder og byer blir mer like,
pdgar en internasjonal konkurranse byer
imellom, der sarpreg, bykultur og attraktive
omgivelser star i fokus. Byers identitet er
konkurransefaktor, der byrommene og by-
livet i seg selv er viktig. Denne konkurransen
legger press pa oppgradering av sentrale
byomrader, og medfgrer gkte forskjelleri
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
veere nedprioritert til fordel for mer kommer-
sielle tilbud og tilrettelegginger.

Bruk finner ogsa sted uavhengig av standard
pd uterommene. Folk skaper sine egne mgte-
steder. For barn og unge kan mgteplasser
med liten grad av tilrettelegging veere sveert
attraktive. A selv kunne pavirke bruken og
eksempelvis improvisere ny bruk, kan virke
tiltrekkende.

Stedstilpasning og spesialisering ma
avveies

Ved tilrettelegging av nye og eksisterende
mgteplasser, ma hensynet til i hvor stor grad
man skal spesialisere og tilrettelegge for
spesifikk bruk avklares. Siden brukergrupper
kan ha svart ulike behov, kan det vaere ngd-
vendig med en viss grad av spesialisering.
Mange aktiviteter lar seg likevel innpasse

pa samme sted. Andre aktiviteter kan vaere
sa spesialisert eller medfgre stgy eller andre
ulemper som virker avvisende pa annen bruk.

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

Side 40 Kdp for torg og mgteplasser.

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.

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

t+m

Byokologiske faktorer
det skal tas hensyn
til ved utvikling av

moteplasser:
- storrelse
- korridorer

- overganger/kanter
- artsmangfold

- skiktning av
vegetasjonen

NARHET TIL GR@GNT OG VANN | BYEN

Grgnt og vann gir hgynet kvalitet og trivsel i
uterommene

Naerhet til grgnne utearealer fremmer psykisk
helse. Kontakt med vegetasjon og vann i byen
gir opplevelser knyttet til vekst og arstids-
variasjon. Vann kan gis ulike uttrykk og inspi-
rere til lek og glede. Lyden avvann som risler
og fosser som durer gir ro og kan brukes til a
dempe trafikkstgy og luftforurensning. Byens
naturlige vanndrag og elver inngér som del
av mgteplassene. Handtering av overvann pa
overflaten kan bidra til spennende lgsninger,
eksempelvis som ved studentboligene pa
Bjglsen.

Fysisk aktivitet knyttet til vann og grgnt
Neerhet til grent og vann er en del av Oslos
saerpreg det er naturlig a vektlegge ved
utvikling av byens mgteplasser. Fokus pa
biologisk mangfold ved utvikling og detalj-
utforming av mgteplasser skal bidra til &
styrke steders karakter og bidra til gode
lokale, baerekraftige l@sninger.

Bade harde og grgnne 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 & reetablere og skape
sammenhenger og forbindelser mellom
byens grgntarealer. Det skal tas hensyn til
grunnleggende bygkologiske prinsipper ved
utvikling mgteplasser.

PLANSTRATEGI

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

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

Eksempler pa gode lgsninger er vist i
verktgykassen.

Kdp for torg og mgteplasser. Side 41
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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 heyere driftsstandard,
som betyr gkte driftsmidler, men ogsa diffe-
rensiering av driftsstandarder.

Bydelene har fatt overfgrt ansvar for store
deler av bydelenes uteromsstruktur. Dette har
medfert 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 sarskilt papekt behovet for
gkte driftsmidler i sine innspill til planen.

ey

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.

Side 42 Kdp for torg og mgteplasser.

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 & 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 veaere 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.

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

Kart som ligger vedlagt

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

@vrige dokumenter

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

Bemerkninger ved offentlig ettersyn juni - september 2007.

Referat fra medvirkningsmgter i bydelene,
Civitas og Landskapsfabrikken 09.06.2006.

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

Temakart naturomrader, 12.02.2008, rev. 08.04.2008.

Prosjektgruppa for planarbeidet pr. Desember 2007

Rune Clausen, Plan- og bygningsetaten

Lars Ove Gidske, Plan- og bygningsetaten

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

Marianne Rooth, Plan- og bygningsetaten

Atle Rgiom, Eiendoms- og byfornyelsesetaten

Runar Ovesen, Friluftsetaten

Jenny Ann Flg, Samferdselsetaten

Terje Nordeide, Vann- og avlgpsetaten

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

Side 44 Kdp for torg og mgteplasser. (o + m
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Plan- og bygningsetaten

Besgksadresse: Vahls gate 1, 0187 Oslo
Postadresse: Boks 364 sentrum, 0102 Oslo

Telefon: 02 180
Telefaks: 23 49 10 01

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

-+ m

kommunedelplan for torg og meteplasser

O

o= Oslo kommune
©

e Oslo pian- og bygningsetaten

Kommuneplanen fra 2015 til 2030.

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

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

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

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

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

%20kommuneplan%202015/Kommuneplan%202015%20del%202%20justert%2031.01.2017.pdf
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Uranienborgveien 11 G

! Plan- og
¥ bygningsetaten

Oslo kommune
Plan- og bygningsetaten

Sist revidert 23.07.2013

Kommer ditt tiltak i konflikt med naturmangfoldet?

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

Registrert biologisk mangfold pa tiltakseiendom eller naboeiendommer

Fgr du sender inn en bygge- eller delesgknad ma du sjekke om det er registrert biologisk mangfold pa
tiltakseiendommen eller naboeiendommer. Hvis tiltaket ligger innenfor eller inntil arealer med registrert
biologisk mangfold vil dette fremga i form av tekst pa reguleringskart som kjgpes i etatens kundesenter
eller bestilles pa internett. Det vil i slike saker ogsa fglge med et eget kartblad der biologisk mangfold er
markert med rgdt (rg¢d skravur i kommunens kartlgsning Plan Web).

Uttalelse fra Bymiljgetaten ved Miljgdivisjonen

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

Naturmangfoldloven — krav til vurdering i byggesaken av prinsippene i §§ 8-12
Naturmangfoldloven § 7 fastslar at prinsippene i nml §§ 8-12 skal legges til grunn som retningslinjer ved
utgving av offentlig myndighet. Naturmangfoldloven §§ 8-12 beskriver kunnskapsgrunnlag, fgre-var-
prinsippet, hensyn til gkosystem og samlet belastning, fordeling av kostnader ved miljgforringelse samt
krav om miljgforsvarlige teknikker og driftsmetoder. De enkelte bestemmelsene kan ses pa
www.lovdata.no.

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

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

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

Prioriterte arter: Nml § 23, Forskrift 2011-05-20 (nr 517-524)

Enhver form for uttak, skade eller gdeleggelse av prioriterte arter er forbudt. Fylkesmannen er
forvaltningsmyndighet (med unntak av dverggas der Miljgdirektoratet er forvaltningsmyndighet).

Malestokk 1: 1000 (A4) Dato: 20.09.2024

Plan- og bygningsetaten Besgksadresse: Sentralbord: 02 180 Bankgiro: 1315.01.01357
Vahls gate 1, 0187 Oslo Kundesenteret: 23 49 10 00 Org.nr.: 971 040 823

Boks 364 Sentrum Telefaks: 23491001 MVA

0102 Oslo www.pbe.oslo.kommune.no E-post: postmottak @pbe.oslo.kommune.no
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Side 2 av 2

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

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

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

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

Dersom forekomsten ikke er behandlet i planprosessen og tiltaket kommer i konflikt med utvalgte
naturtyper skal Plan- og bygningsetaten etter TEK § 9-4:
e Kreve at det ved oppfaring, plassering og utforming av tiltak, tas serskilt hensyn til forekomsten.
e Kreve at tiltakshaver utarbeider en vurdering av konsekvensene for naturtypens utbredelse og
tilstand.

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

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

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

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

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

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

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

Eie Asker

v/Joakim Lundquist
Asker, 1383 ASKER
E-post: jol@aktiv.no

Deres ref.: uranienborgveien 11 g Var ref.: 5332-1-15 Dato: 20.09.2024

Megleropplysninger

Boligselskap: Uranienborgvn.11 Nord Sameie
Organisasjonsnr: 971273194

Seksjonseier: Fredhall, Hans Kristian

Medeier:

Leilighetsnummer: 15

Adresse: Uranienborgveien 11 G, 0351 OSLO
Seksjonsnummer: 15

Gnr. 0

Bnr. 0

Opplysninger om boligselskapet:

Forkjopsrett: Nei

Styregodkjenning: Ja

Forsikret hos: Gjensidige Forsikring- polisenummer 80678342.

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

Sikringsordning datafelt med flettekode/flettefelt for type ?

Selskapets vedtekter kan inneholde bestemmelser om styregodkjennelse ved overdragelse og/eller bruksoverlating,

samt eventuelt andre bestemmelser/begrensninger av betydning. Se ogsa selskapets husordensregler for

eventuelle bestemmelser om husdyrhold og lignende.

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

e Pakostninger/utbedringer i boligselskapet: Se arsrapporten.

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

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

Parkeringsplass falger ikke leiligheten ved salg. Disse blir tildelt av styret etter ansiennitet. Det er installert fellesanlegg
for lading pa flere av plassene.

Sameiet har inkludert varmt vann/fyring i fellesutgifter. Laser: Boligselskapet har digital adkomstlgsning med OBOS
Ngkkel pa fellesdgrer/garasjeporter. Mer om OBOS Ngkkel her: obos.no/obos-nokkel Kun felles bredband.

Selskapets totale lan og vilkar:

Bank: Obos-Banken AS
Lanenr.: 98207536067
Lanetype: Annuitetslan
Rentesats: 7,30%

Restsaldo 5323 361,00
Innfrielsesdato: 30.05.2038

Type rente: Flytende

Bank: Obos-Banken AS
Lanenr.: 98207920274
Lanetype: Annuitetslan
Rentesats: 7,30%

Restsaldo 1972 050,00
Innfrielsesdato: 30.12.2050

Type rente: Flytende

Vi gjer oppmerksom pa at vi kan ha mottatt varsel om renteendring eller nye l1an som ikke er iverksatt pr dags dato.
Bkonomiske opplysninger om leiligheten:

Totale felleskostnader pr. Manedlig intervall: 4 547,00,-
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Herav:
Pr. dags dato Evt. fremtidig endring:
Felleskostnader 4 547,00

Ved oppgjer bes megler ta kontakt med OBOS Innbetalingsservice for & fa oppgitt eventuelle utestaende
felleskostnader/andre heftelser iht. boligselskapets legalpant.

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

Innberetningspliktige inntekter: 0,-
Fradragsberettigede kostnader: 0,-
Annen formue: 0,-
Gjeld: 0,-

Fellesgjeld, kapitalkostnader og eventuell avdragsfrihet:

Bank: Obos-Banken AS
Lanenummer: 98207536067
Restsaldo: 98 575,00
Kapitalkostnader: Ca.

Bank: Obos-Banken AS
Lanenummer: 98207920274
Restsaldo: 36 513,00
Kapitalkostnader: Ca.

Sum andel fellesgjeld (kun lan) kr 135 088,00,-, pr. dags dato.

For boliger som har fellesgjeld knyttet til boligselskapets lan gjelder felgende forutsetninger:

Kapitalkostnader:

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

Avdragsfrihet og estimert endring i felleskostnader:

Ved avdragsfrihet vil datoen i denne kolonnen vise til nar avdrag pa boligselskapets lan forfaller. Vaer oppmerksom pa at
selskapet normalt vil starte innkreving av et hgyere belgp 1 til 6 maneder fgr denne datoen.

Estimert endring i felleskostnader pr. md. etter avdragsfri periode forutsetter at avdrag og rentebetingelser pr. dato
beholdes uendret. Se egen note i regnskapet for ytterligere informasjon og forutsetninger.

Kontaktinformasjon:
Ved ytterligere spgrsmal angaende fellesgjeld, bes megler vennligst ta kontakt med radgiver Tea Linge pr. e-post:
tea.linge@obos.no eller telefon via OBOS sentralbord 22 86 55 00.

Annen informasjon:

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

Melding fra megler ved salg:

Ved krav om styregodkjennelse av ny eier sendes sgknad til styret v/Per Edvin Wadd Hermansen, e-post:

Melding om ny eier sendes samtidig OBOS Eiendomsforvaltning AS pr. e-post: eierskifte@obos.no.

Meldingen ma inneholde kjgpers navn, ndverende adresse, fedsels- og personnummer, overtakelsesdato samt selgers
nye adresse. Vi ber ogsa om a fa oppgitt kjspers e-postadresse og mobilnummer. Er det flere kjspere ma vi fa
tilsvarende informasjon pr. kjgper.

Styrets kontaktinfo:

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

Elektronisk kommunikasjon:

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

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

Priser og gebyrer p.t.:

Ved bestilling av meglerpakke pr. brev eller e-post er prisen kr. 5 525,— inkl. mva.
Ved bestilling av meglerpakke ev. enkeltprodukt via www.infoland.no, se pris pa bestillingen.

Eierskiftegebyr er kr 6 385,— inkl. mva. Faktura ettersendes nar eierskiftet er registrert. Vennligst vent med betaling til
denne er mottatt, da KID nummer ma oppgis ved betaling. Vi gjer oppmerksom pé at det kan palgpe ytterligere
kostnader i forbindelse med eventuell overfering av garasje, parkering eller lignende forhold.

Vi ser fram til et hyggelig samarbeid.

Vennlig hilsen OBOS Eiendomsforvaltning AS
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Eierskifterelaterte
tienester 2024

B oBOS

Pris inkludert mva.

Tjenester

Megleropplysninger:

Meglerpakke 1 med energimerke via Ambita Infoland 4 560 kr
Meglerpakke 1 via Ambita Infoland 3 875 kr
Meglerpakke 2 via Ambita Infoland 2650 kr
Hastegebyr (tillegg til ordinzgert gebyr) 1000 kr
Eierskifter:

Borettslag / Sameier 6385 kr
Pafar/fiern medeier og overfgring til slektning i BRL/sameier/boligAS 4789 kr
Boligaksjeselskap m/transportgebyr 9 688 kr
Parkeringsplass, uten dokumenter 825 kr

Parkeringsplass, inkl. dokumentbehandling 1 650kr
Forkjgpsrettsgebyr der OBOS avklarer 7 981 kr
Forkjgpsrettsgebyr der styret avklarer 6 385 kr
Notering:

Noteringsgebyr Boligaksjeselskap 4000 kr
Pantattest Boligaksjeselskap:

Bestilling via Ambita Infoland 370 kr

Andre tjenester:

Mortifikasjon (i tillegg til 0,8 R til byfogden) 5750 kr
(Rettsgebyret er kr 1 277, 0og 0,8 R = kr 1 022)

Protokoll til arsmate 2024 for Uranienborgvn.11 Nord Sameie

Organisasjonsnummer: 971273194
Mgtet ble avholdt 25. april kl. 18:00, | leiligheten til Per Tressel, Uranienborgveien 11F, 7 etg..

Antall stemmeberettigede som deltok: 19
Antall stemmeberettigede som deltok med fullmakt: 4

Folgende saker ble behandlet pa arsmatet:

1. Valg av mateleder

Mgatelederen sgrger for at mgtet blir avviklet etter lovens regler og er ansvarlig for at det feres protokoll. Hvis
ikke arsmetet velger en mateleder eller forslatte moteleder ikke blir valgt, er det styrets leder som etter loven
er mateleder.

Forslag til vedtak:
Jan Terje Faarlund er valgt.

~/ Vedtatt.

2. Godkjenning av de stemmeberettigede

Deltakere i matet 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 avkryssede fremmatelistene og eventuelt fullmakter som bevis for at
vedkommende eier er til stede.

+/ Vedtatt.

3. Valg av en til & fore protokoll og minst en eier som protokollvitne

Det er motelederen som er ansvarlig for arsmgteprotokollen, men av praktiske hensyn kan det velges en
protokollfgrer. Etter loven skal det ogsa velges minst en eier til & signere protokollen sammen med mgteleder.

Forslag til vedtak:

Som farer av protokollen ble OBOS v/Tea Linge foreslatt, som protokollvitne ble Siw Merethe Veseth foresl|att.

+/ Vedtatt.

4. Godkjenning av mgteinnkallingen

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

Forslag til vedtak:
Mgteinnkallingen godkjennes

./ Vedtatt.
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5. Arsrapport og arsregnskap

a) Godkjenning av arsrapport og arsregnskap
b) Styret foreslar overfering av arets resultat til egenkapital.

Forslag til vedtak:
Arsrapport og arsregnskap godkjennes. Arets resultat overfores til egenkapital.

+/ Vedtatt.

6. Fastsettelse av honorarer

Godtgjgrelse for styret foreslas satt til kr 60 000.

Forslag til vedtak:
Styrets godtgjorelse settes til kr 60 000.

+/ Vedtatt.

7. Forslag om ny tekst til Husordensreglene — Del 3 — Kontakt mellom sameiets styre og
sameierne.

Tekst til del 3 av husordensreglene som omhandler kontakt mellom sameiets styre og sameierne er for tiden
denne:

"Styret representerer sameiermetet i perioden det er valgt for. Styret henvender seg til seksjonseierne

ved skriftlige meldinger pé Vibbo. Skriftlig melding kan bli benyttet i spesielle forhold som gjelder alle
seksjonseiere, f.eks. vedlikehold som krever at seksjonseier ma gi tilgang til leiligheten. Vibbo benytter styret
til meldinger som seksjonseier i starre grad kan velge @ forholde seg til, feks. at parkeringsplass er ledig eller
at det er bestilt container for stgrre avfallsgjenstander. Informasjon fra styret giennom Vibbo anses som kjent
av alle som bor i sameiet. Seksjonseiere som leier ut sin leilighet plikter & bringe informasjon som de mottar
videre til sine leietakere. Det er mulig @ invitere leieboere som deltager pd Vibbo og styret oppfordrer alle som
leier ut sin bolig & gjere dette."”

Styret har behov for bedre kontroll pa hvem som til enhver tid bor i garden, det gjelder spesielt
utleieleilighetene. Styret ansker derfor & bytte til denne tekst som i hovedsak innebzerer nye krav til
seksjonseiere som leier ut sin leilighet.

"Styret representerer sameiermeatet i perioden det er valgt for. Styret henvender seg til seksjonseierne

ved skriftlige meldinger pd Vibbo. Skriftlig melding kan bli benyttet i spesielle forhold som gjelder alle
seksjonseiere, feks. vedlikehold som krever at seksjonseier mad gi tilgang til leiligheten. Vibbo benytter styret
til meldinger som seksjonseier i starre grad kan velge @ forholde seg til, feks. at parkeringsplass er ledig eller
at det er bestilt container for starre avfallsgjenstander. Informasjon fra styret giennom Vibbo anses som kjent
av alle som bor i sameiet.

Seksjonseier som leier ut sin leilighet plikter G invitere de som leier som deltager pd Vibbo med e-post og
telefonnummer som kontaktinformasjon (minimum er telefonnummer). Seksjonseier som leier ut plikter i tillegg
d informere styret separat om alle som til enhver tid er leietager og bor i de respektive leilighetene med navn,
telefonnummer og leilighetsnummer. Slik informasjon skal gis til styret skriftlig via styrets e-post adresse:
uranienborgveieniinord@styrerommet.no. Dette for G sikre at styret har kontroll pd hvem, hvor og hvor mange

som bor i gdrden. Dette er i henhold til HMS regler og kan veere viktig informasjon i situasjoner som krever at
styret md kunne gjere rede for de som har tilhold i gdrden, feks ved brann.”

Forslag til vedtak:
Forslaget godkjennes.

.~ Vedtatt. Enstemmig vedtatt

8. Valg av tillitsvalgte

Styreleder (1 &r)

Felgende ble valgt:
Per Wadd Hermansen

Falgende stilte til valg:
Per Wadd Hermansen

Styremedlem (2 &r)
Felgende ble valgt:
Karen-Marie Eikeland
Christian Gaussen

Falgende stilte til valg:
Karen-Marie Eikeland
Christian Gaussen

Varamedlem (1 ar)
Felgende ble valgt:
Henrik Duus Berven
Dag Kvello

Folgende stilte til valg:
Henrik Duus Berven
Dag Kvello

Valgkomité (1 ar)
Felgende ble valgt:
Sidsel Bjelland
Anne-Marie Hjelmstad

Folgende stilte til valg:
Sidsel Bjelland
Anne-Marie Hjelmstad
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Motet ble hevet: kl. 18:40
Protokollen signeres av:
Mgateleder: Jan Terje Faarlund/s/
Protokollfgrer: Tea Linge/s/

Protokollvitne: Siw Merethe Veseth/s

Styret har na falgende medlemmer:
Navn

Leder Per Wadd Hermansen
Styremedlem Helge Tgger Hansen
Styremedlem Karen-Marie Eikeland
Styremedlem Christian Gaussen
Styremedlem Siw Merethe Veseth

Varamedlem Dag Kvello
Varamedlem Henrik Duus Berven

Adresse
Uranienborgveien 11 E
Uranienborgveien 11 F
Uranienborgveien 11 F
Uranienborgveien 11 E
Uranienborgveien 11 F

Uranienborgveien 11 G
Uranienborgveien 11 E

Valgt for
2024 - 2025
2023 - 2025
2024 - 2026
2024 - 2026
2023 - 2025

2024 - 2025
2024 - 2025

) oBOS

Eiendomsforvaltning

| /1

Arsmote 2024

Innkalling / Arsrapport / Regnskap

S.nr. 5332
Uranienborgvn11 Nord Sameie
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Velkommen til arsmgate i Uranienborgvni1 Nord Sameie

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

Dato for arsmgtet:
25. april 2024 kl. 18:00, | leiligheten til Per Tressel, Uranienborgveien 11F, 7 etg..

Hvem kan stemme pé arsmotet?

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

« Eiers ektefelle, samboer eller et annet medlem i husstanden har ogsa rett til & veere til stede og til & uttale seg.

* En stemme avgis pr. eierandel.

« Eieren kan ta med seg en radgiver til mgte. Radgiveren har bare rett til & uttale seg dersom et flertall pa
arsmetet tillater det.

* Eieren kan mgte ved fullmektig.

Registreringsblanketten leveres i utfylt stand ved inngangen.

Saker til behandling

1. Valg av mateleder

2. Godkjenning av de stemmeberettigede

3. Valg av en til & fare protokoll og minst en eier som protokollvitne

4, Godkjenning av mgteinnkallingen

5. Arsrapport og arsregnskap

6. Fastsettelse av honorarer

7. Forslag om ny tekst til Husordensreglene — Del 3 — Kontakt mellom sameiets styre og sameierne.

8. Valg av tillitsvalgte

Med vennlig hilsen,
Styret i Uranienborgvn1 Nord Sameie

2av 26

Sak1
Valg av mgteleder

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Mgatelederen sgrger for at mgtet blir avviklet etter lovens regler og er ansvarlig for at det feres protokoll. Hvis
ikke arsmgtet velger en mateleder eller forslatte meteleder ikke blir valgt, er det styrets leder som etter loven
er mateleder.

Forslag til vedtak

Jan Terje Faarlund er valgt.

Sak 2
Godkjenning av de stemmeberettigede

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Deltakere i mgtet 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 4 anse de avkryssede fremmgtelistene og eventuelt fullmakter som bevis for at vedkommende
eier er til stede.

Sak 3
Valg av en til & fore protokoll og minst en eier som protokollvitne

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Det er matelederen som er ansvarlig for arsmgteprotokollen, men av praktiske hensyn kan det velges en
protokollfgrer. Etter loven skal det ogsa velges minst en eier til & signere protokollen sammen med mateleder.

Forslag til vedtak

Som ferer av protokollen ble OBOS v/Tea Linge foreslatt. Protokollvitner er foreslatt valgt i mgtet

3av26
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Sak 4
Godkjenning av mgteinnkallingen

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Det ble foreslatt & godkjenne den maten arsmetet 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 overfering av arets resultat til egenkapital.

Forslag til vedtak

Arsrapport og arsregnskap godkjennes. Arets resultat overfores til egenkapital.

Vedlegg
1.5332 Arsrapport 2023.pdf

Sak 6
Fastsettelse av honorarer

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Godtgjgrelse for styret foreslas satt til kr 60 000.

Forslag til vedtak
Styrets godtgjerelse settes til kr 60 000.

4 av 26

Sak7
Forslag om ny tekst til Husordensreglene — Del 3 — Kontakt mellom sameiets styre
og sameierne.

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Tekst til del 3 av husordensreglene som omhandler kontakt mellom sameiets styre og sameierne er for tiden
denne:

"Styret representerer sameiermetet i perioden det er valgt for. Styret henvender seg til seksjonseierne

ved skriftlige meldinger pd Vibbo. Skriftlig melding kan bli benyttet i spesielle forhold som gjelder alle
seksjonseiere, f.eks. vedlikehold som krever at seksjonseier ma gi tilgang til leiligheten. Vibbo benytter styret
til meldinger som seksjonseier i starre grad kan velge @ forholde seg til, f.eks. at parkeringsplass er ledig eller
at det er bestilt container for sterre avfallsgjenstander. Informasjon fra styret giennom Vibbo anses som kjent
av alle som bor i sameiet. Seksjonseiere som leier ut sin leilighet plikter & bringe informasjon som de mottar
videre til sine leietakere. Det er mulig d invitere leieboere som deltager pd Vibbo og styret oppfordrer alle som
leier ut sin bolig G gjere dette.”

Styret har behov for bedre kontroll pa hvem som til enhver tid bor i garden, det gjelder spesielt
utleieleilighetene. Styret ansker derfor & bytte til denne tekst som i hovedsak innebaerer nye krav til
seksjonseiere som leier ut sin leilighet.

"Styret representerer sameiermeatet i perioden det er valgt for. Styret henvender seg til seksjonseierne

ved skriftlige meldinger péd Vibbo. Skriftlig melding kan bli benyttet i spesielle forhold som gjelder alle
seksjonseiere, feks. vedlikehold som krever at seksjonseier mad gi tilgang til leiligheten. Vibbo benytter styret
til meldinger som seksjonseier i starre grad kan velge @ forholde seg til, f.eks. at parkeringsplass er ledig eller
at det er bestilt container for starre avfallsgjenstander. Informasjon fra styret giennom Vibbo anses som kjent
av alle som bor i sameiet.

Seksjonseier som leier ut sin leilighet plikter G invitere de som leier som deltager pd Vibbo med e-post og
telefonnummer som kontaktinformasjon (minimum er telefonnummer). Seksjonseier som leier ut plikteri tillegg
d informere styret separat om alle som til enhver tid er leietager og bor i de respektive leilighetene med navn,
telefonnummer og leilighetsnummer. Slik informasjon skal gis til styret skriftlig via styrets e-post adresse:
uranienborgveien1inord@styrerommet.no. Dette for @ sikre at styret har kontroll pd hvem, hvor og hvor mange
som bor i gdrden. Dette er i henhold til HMS regler og kan veere viktig informasjon i situasjoner som krever at
styret md kunne gjere rede for de som har tilhold i gdrden, feks ved brann.”

Forslag til vedtak

Forslaget godkjennes.

Sak 8
Valg av tillitsvalgte

Roller og kandidater

5av 26
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Valg av 1 styreleder Velges for 1 ar
Falgende stiller til valg som styreleder:

* Per Wadd Hermansen

Valg av 2 styremedlem Velges for 2 ar

Falgende stiller til valg som styremedlem:

* Christian Gaussen

» Karen-Marie Eikeland
Valg av 2 varamedlem Velges for 1 ar
Falgende stiller til valg som varamedlem:

* Dag Kvello

* Henrik Duus Berven
Valg av 2 valgkomité Velges for 1 ar
Folgende stiller til valg som valgkomité:

* Anne-Marie Hjelmstad

» Sidsel Bjelland

Vedlegg
1. 5332 Innstilling valgkomité.pdf
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Tillitsvalgte

Siden forrige ordinzere arsmgte har sameiets tillitsvalgte veert:

Styret

Leder
Nestleder
Styremedlem
Styremedlem
Styremedlem

Varamedlem

Valgkomiteen
Sidsel Bjelland

ARSRAPPORT FOR 2023

Per Wadd Hermansen
Helge Tager Hansen
Karen-Marie Eikeland
Christian Gaussen
Siw Merethe Veseth

Dag Kvello

Anne-Marie Hjelmstad

Kontaktinformasjon
Styret

Uranienborgveien 11 E
Uranienborgveien 11 F
Uranienborgveien 11 F
Uranienborgveien 11 E
Uranienborgveien 11 F

Uranienborgveien 11 G

Uranienborgveien 11 E
Uranienborgveien 11 F

Styret kan kontaktes pa e-post uranienborgvniinord@styrerommet.no. Se
Uranienborgvn.11 Nord Sameies hjemmeside p& www.vibbo.no/uranienborgvnii-nord for
ytterligere informasjon. Du kan ogsa komme i kontakt med styret via Vibbo.no.

Vibbo

Du kan finne informasjon om boligselskapet og ditt boforhold ved & logge deg inn pa
Vibbo.no. Her finner du oversikt over din bolig, felleskostnader og annen nyttig

informasjon.

Generelle opplysninger om Uranienborgvn.11 Nord Sameie

Sameiet bestar av 46

seksjoner.

Uranienborgvn.11 Nord Sameie er registrert i Foretaksregisteret i Branngysund med
organisasjonsnummer 971273194, og ligger i bydel Frogner i Oslo kommune

Gards- og bruksnummer:

214 398

Med eierseksjon forstds sameieandel i bebygd eiendom med tilknyttet enerett til bruk av
bolig eller annen bruksenhet i eiendommen.

Uranienborgvn.11 Nord Sameie har ingen ansatte.

Forretningsforsel og revisjon
Forretningsfarselen er utfart av OBOS Eiendomsforvaltning AS i henhold til kontrakt.
Autorisert regnskapsfgrer (oppdragsansvarlig) er Miglena Todorova.

Sameiets revisor er BDO AS.

Vedlegg 1
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Uranienborgvn.11 Nord Sameie

Styrets arbeid
Siden siste arsmgte 26.04.2023 har styret avholdt 5 formelle styremgater.

Styrets leder og nestleder har hatt anvisningsfullmakt, og de har, sammen med var
kontakt i OBOS, radgiver Tea Linge, statt for kontroll og betaling av regninger.

Bruk av e-post som informasjonsdeling reduserer behovet for & avholde formelle
styremgter. Styremgtene har veert brukt til & drafte starre og mer prinsipielle saker med
hele styret samt protokollfgre vedtak. Lapende oppgaver og mer avgrensede beslutninger
er blitt tatt av leder og nestleder i kontakt med andre styremedlemmer pa e-post.

Styret benytter Vibbo som var informasjonskanal til seksjonseiere og leietagere.

Styret har avtale med OBOS om bruk av digital ngkkel til alle vare inngangsdarer. Det
innebeerer at alle som registrerer seg har muligheten til & apne darene ved hjelp av sin
mobiltelefon. Det er ogsa mulig for alle boligeiere & dele digitale ngkler med
familiemedlemmer, besgkende, til de som leier, eller ved spesielle behov. Dele ngkler kan
gjares permanent eller i en tidsavgrenset periode. Styret har til enhver tid kontroll pa bruk
av digitale ngkler og kan ved behov fjerne digitale ngkler.

Styrets hovedfokus i perioden har veert pa var gkonomi. Arbeidet med a gjenopprette en
sunn sparekonto har begynt og det har bl.a. fart til at diverse arbeid i garden er satt pa
vent. Dette er arbeid som taler & vente pa at var gkonomi har tilstrekkelig midler til & foreta
oppgavene. Styrets arbeid har som dere ser av arsregnskapet gitt resultat.

Styret har opprettet en kassekreditt palydende kr. 500.000,- og vedtok i tillegg at det
skulle foretas en ekstraordineger kapitalinnkreving i kalenderaret som har bidratt til vi har
greid a betale alle regninger uten at kassekreditten er benyttet. Den har vi opprettet for &
sikre driften av garden hvis det skulle oppsta noe uventet frem til sparekonto igjen erien
starrelsesorden som styret og var forretningsfarer OBOS finner passende nok for sikker
drift av vart sameie.

Det har blitt mange timer arbeid for styret i 2023 med planforslaget fra Plan- og
Bygningsetaten som omhandlet det som kalles «Lille Uranienborg» og utbyggingen pa
nabotomten mot Parkveien og Slottsparken. En plan som innebeerer at var gard vil bli
saerdeles skadelidende. Det er skrevet mange klager og laget mange informasjonsskriv til
involverte parter i saken (Byrad, Byutviklingsutvalget, Plan- og Bygningsetaten.
Byantikvaren, Statsforvalteren, apent brev til leder for Byrad for Bytvikling m.m.). Styret
har sgrget for presseoppslag og deltatt p4 mgte som Byutviklingsutvalget (sammen med
flere beboere fra U11 Nord) pa nabotomta 9. august. Her fikk vi litt taletid samtidig som
det ble delt ut informasjon til rhddsmedlemmene fra oss i U-blokka. Dessverre farte ikke
alle vare klager frem og planforslaget ble vedtatt i Byradet 30.08.2023.

Styret klaget pa vedtaket i Byradet. Klagen ble oversendt Statsforvalteren for endelig
behandling. | april 2024 fikk vi avslag fra Statsforvalteren pa var klage og Byradets vedtak
fra 30.08.23 er gjeldende.

Styret takker alle som bidrar med & rydde bakgarden for lav og avfall far og etter vinter.
Styret oppfordrer flere seksjonseiere til & bidra i dette arbeid. Slik det er na er det kun
noen fa seksjonseiere som tar ansvar for var felles eiendom. Slik burde det ikke veere. Det
er mange som bgar fgle et snev av darlig samvittighet nar de leser dette.

Styret takker samtidig alle som bidrar til at portene mot Badehusgaten lases og apnes
hver dag.

Styret takker ogsa Kirsten Fagermo for hennes utrettelige arbeid med & holde
takterrassen innbydende om sommeren.

Vedlegg 1 8av 26 5332 Arsrapport 2023.pdf
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Styret har laget nytt oppslag om bruk av takterrassen. Her er det gitt kortfattet informasjon
om hvordan takterrassen skal brukes, hvilke regler som gjelder i henhold til vare vedtekter
og ordensregler. Oppslag er gjort tilgjengelig pa flere steder pa takterrassen.

Styret har ogsa laget skriv med informasjon om bruk av heisen som er hengt opp i alle
heiskupéene. Dette har vaert med & bidra til at vi har hatt langt faerre problemer med
heisene dette aret. Det betyr mange kroner spart for sameiet.

Det har veert noen problemer med beboere i utleieleiligheter og som falge av dette legger
styret fram et nytt forslag til vare ordensregler pa arsmgte. Forslaget kommer ogsa som
en fglge av at vi m& bli enda bedre pa HMS (helse, miljg og sikkerhet). Det er et ganske
stort ansvar som hviler pa styret i forbindelse med HMS og vi ma i sterst mulig grad sikre
at vi kan etterleve disse kravene.

| forbindelse med fellescontainer i juni 2023 ble det ryddet i sykkelstativet og mange sykler
som ikke var i bruk ble kastet.

15. juni ble den arlige rekefesten avholdt pa takterrassen og styret takker primus motor
Sidsel Bjelland for godt gjennomfart arrangement.

Vért varmeanlegg, det vil si bergvarmeanlegg fungerer godt. Vi har hatt noen sma tekniske
problemer i lgpet av aret, men disse er lgst uten for store ekstrakostnader for garden.

Vi opplevde at avlgp i F oppgang ble tett i 2023 og matte rekvirere spylebil som fikk &pnet
propp i rar ute under gardsplassen. Det viste seg at det var mye rart i avlgpet som ikke
skal befinne seg der og styret henstiller alle & falge reglene til bade Oslo Kommune og
garden om hva som kan kastes i toalett (toalettpapir + det toalett normalt benyttes til).

Pa budsjettmgtet i oktober bestemte styret at vare felleskostnader gker med 8% f.o.m.
01.01.2024. Dette er en kombinasjon av det pagaende arbeid med & bygge opp var
sparekonto og et resultat av forventede gkte kostnader. Kommunale kostnader far en
kraftig gkning i 2024, forsikring blir dyrere, rentene er som alle vet langt hayere enn hva vi
har vaert vant til de siste arene. Alt dette gir okte kostnader for vart sameie. Kostnader
som ma dekkes av vi som eier garden.

2. desember hadde som vanlig U11 Nord ansvaret for gjennomfaring av tenning av
julegran og arrangement i den forbindelse for alle gardene som omkranser atriet. Det var
veldig kaldt den dagen og bl.a. musikerne fra Oslofjord Brass fikk spilletid forkortet pga.
dette. Messinginstrumenter og kulde er ingen god kombinasjon.

Styret ved styreleder er representert i fellesstyret for de 3 gardene som omkranser atriet.
Her har det ogsa veert mye aktivitet i lgpet av aret vi har lagt bak oss.

Hosten 2023 ble endelig parkeringsomradet utenfor U11a merket etter asfalteringen i
2022. Merkingen viste seg ikke vaere i henhold til avtale vi inngikk med U11a da vi ble
enig om asfaltering og deling av kostnader i den forbindelse. For var gard er det seerdeles
viktig at parkering utenfor U11a og U9a ikke er av en slik art at biler parkert hindrer
adkomst for utrykningskjaretay (brann, politi og ambulanse), taxi, pasientbiler og
renovasjon m.m. Alle disse ma til enhver tid ha lett adkomst til var gard samt vare
avfallsbranner. Renovasjon har gitt beskjed om at hvis de ikke kommer fram til
avfallsbrannene foran U9c¢ og U11b sa reiser de uten & tamme.

Vi ble derfor enig om at U11a skulle flytte parkeringsplassen som ligger naermest bakken
ned til Uranienborgveien til ny plass inntil veggen foran U11a. Det ble gjort, men den nye
merkingen var bade bredere og lenger enn tidligere merking og resultatet var at flytting

Vedlegg 1 9av 26 5332 Arsrapport 2023.pdf
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ikke ga noen gevinst. Den nevnte parkeringsplassen som skulle flyttes befinner seg som
fglge av den nye merkingen pa samme sted som tidligere.

Problemet med adkomst, spesielt for renovasjon er mest kritisk om vinteren og siden det
er vinter 4-5 maneder i Norge sa er det viktig at dette falges opp. | vinter var det spesielt
kritisk pga. den store sngmengden. | perioder var det ikke plass & komme frem mellom
sngdeponi ved U11a og parkerte biler foran U11a for bl.a. renovasjon.

| tillegg etablerte U11a parkeringsplass i selve innkjgringen for ca. 20 ar siden. Den
plassen har veert til irritasjon for mange i arenes lgp og fellesstyret har aktualisert dette
problemet i 2023. Det skjer i samarbeid med U9a som ogsa finner denne plassen sveert
upassende. Parkeringsplassen befinner seg i var felles innkjgring og den
parkeringsplassen bidro igjen til ekstra store problemer denne vinteren pga. det store
sngfallet. Kombinasjonen av bilen som star parkert i bakken + bilen som er parkert
naermest bakken utenfor U11a skaper generelt store problemer.

Fellesstyret arbeider for & finne varige lesninger som alle gardene kan enes om.

Vedlegg 1 10 av 26 5332 Arsrapport 2023.pdf
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KOMMENTARER TIL ARSREGNSKAPET FOR 2023

Styret mener at arsregnskapet gir et riktig bilde av sameiets eiendeler og gjeld, finansielle
stilling og resultat. Informasjon om sameiets forventede gkonomiske utvikling er omtalt i
arsrapportens punkt om budsjett for 2024.

Forutsetningen om fortsatt drift er til stede, og arsregnskapet for 2023 er satt opp under
denne forutsetning.

Sameiet har negativ egenkapital i balansen (udekket tap). Dette er naermere omtalt i
arsregnskapet under noten for udekket tap.

Vesentlig avvik
Driftsinntektene er hgyere enn budsjettert og skyldes kapitalinnkreving.

Driftskostnadene er hgyere enn budsjettert og skyldes i hovedsak siste faktura for
heisrenovering betalt i januar 2023.

Finanskostnader er hgyere enn budsjettert og skyldes i hovedsak gkte renter.

Resultat
Arets resultat vises i resultatregnskapet og foreslas fart mot egenkapital. Eventuelt avdrag
pa langsiktig gjeld (l1an) er ikke tatt hensyn til.

Kommentarer til sameiets arbeidskapital pr. 31.12.2023.

Arbeidskapitalen vises i balansen ved a trekke kortsiktig gjeld fra omlgpsmidler og viser
sameiets likviditet. Arbeidskapitalen pr. 31.12.2023 var kr 399 189. Dette er en positiv
utvikling fra 2022.

Vedlegg 1 Tlav 26 5332 Arsrapport 2023.pdf
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KOMMENTARER TIL BUDSJETT FOR 2024

Til orientering for &rsmatet legger styret fram budsjettet for 2024.
Tallene er vist i kolonnen til hgyre i resultatregnskapet.

Kommunale avgifter i Oslo kommune
Oslo Kommune har i sitt budsjettforslag for 2024 lagt til grunn en gkning pa 8 % for
renovasjon, 20,3 % for vann- og avlgp og 145 % for feiegebyret.

Energikostnader

Energikostnadene har hatt en betydelig gkning det siste aret.

Vi forventer at energiprisene vil holde seg haye ogsa i 2024, men antar at stremstatten
viderefares og at mange har fatt et mer bevisst forhold til energiforbruk og energisparing.
Vi antar dermed at energikostnadene vil ligge pa omtrent samme kostnadsniva som i
2023.

Forsikring

Premieendringen er en falge av indeksjustering pa bygninger pa 5,2 % fra 1. januar, samt
forsikringsselskapets individuelle prisjustering basert pa skadehistorikken i
Uranienborgvn.11 Nord Sameie.

Lan
Uranienborgvn.11 Nord Sameie har lan i OBOS-banken.
For opplysninger om opprinnelig lanebelop og restsaldo henvises til note i regnskapet.

Felleskostnader

| budsjettet har styret tatt hensyn til ovennevnte, samt gvrige prisendringer knyttet il
produkter og tjenester sameiet anskaffer. Dette danner grunnlaget for forelgpig
fastsettelse av felleskostnader for 2024.

Budsjettet er basert pa 8 % gkning av felleskostnadene fra 01.01.2024.

For gvrig vises til de enkelte tallene i budsjettet.

5332 Arsrapport 2023.pdf

BDO AS

Munkedamsveien 45

Postboks 1704 Vika
0121 Oslo

Uavhengig revisors beretning
Til &rsmgtet i SAMEIET URANIENBORGVEIEN 11 NORD

Konklusjon

Vi har revidert arsregnskapet til SAMEIET URANIENBORGVEIEN 11 NORD.

Arsregnskapet bestar av: Etter var mening:

e Oppfyller arsregnskapet gjeldende
Balanse per 31. desember 2023 lovkrav, og
* Resultatregnskap 2023 o Gir &rsregnskapet et rettvisende
e Noter til drsregnskapet, herunder bilde av sameiets finansielle
et sammendrag av viktige stilling per 31. desember 2023, og
regnskapsprinsipper. av dets resultater for
regnskapsaret i samsvar med
regnskapslovens regler og god
regnskapsskikk i Norge.

Andre forhold

Budsjettallene som fremkommer i arsregnskapet er ikke revidert.

Grunnlag for konklusjonen

Vi har gjennomfart revisjonen i samsvar med International Standards on Auditing (ISA-
ene). Vare oppgaver og plikter i henhold til disse standardene er beskrevet nedenfor
under Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av arsregnskapet. Vi er uavhengige av
sameiet i samsvar med kravene i relevante lover og forskrifter i Norge og International
Code of Ethics for Professional Accountants (inkludert internasjonale
uavhengighetsstandarder) utstedt av International Ethics Standards Board for
Accountants (IESBA-reglene), og vi har overholdt vare gvrige etiske forpliktelser i samsvar
med disse kravene. Innhentet revisjonsbevis er etter var vurdering tilstrekkelig og
hensiktsmessig som grunnlag for var konklusjon.

Styret og forretningsfarers ansvar for arsregnskapet

Styret og forretningsfarer (ledelsen) er ansvarlig for & utarbeide arsregnskapet og for at
det gir et rettvisende bilde i samsvar med regnskapslovens regler og god regnskapsskikk
i Norge. Ledelsen er 0ogsa ansvarlig for slik intern kontroll som den finner ngdvendig for &
kunne utarbeide et arsregnskap som ikke inneholder vesentlig feilinformasjon, verken
som faglge av misligheter eller utilsiktede feil.

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

Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av arsregnskapet

Vart mal er & oppna betryggende sikkerhet for at arsregnskapet som helhet ikke
inneholder vesentlig feilinformasjon, verken som faglge av misligheter eller utilsiktede feil,

BDO AS, et norsk aksjeselskap, er deltaker i BDO International Limited, et engelsk selskap med begrenset ansvar, og er en del av

\/ed‘e@t‘]nternasjonale nettverket BDO, som bestér av uavhengige selskapggisle ergelte land. Foretaksregisteret: NO 993 606 656D A rgrq 5}55ﬂta2023.pdf

Penneo Dokumentngkkel: 8E8QA-GNOVB-C7W68-DSW70-76F41-80NVO
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IBDO

0g & avgi en revisjonsberetning som inneholder var konklusjon. Betryggende sikkerhet er
en hgy grad av sikkerhet, men ingen garanti for at en revisjon utfgrt i samsvar med ISA-
ene, alltid vil avdekke vesentlig feilinformasjon. Feilinformasjon kan oppstd som fglge av
misligheter eller utilsiktede feil. Feilinformasjon er & anse som vesentlig dersom den
enkeltvis eller samlet med rimelighet kan forventes & pavirke de skonomiske
beslutningene som brukerne foretar pa grunnlag av arsregnskapet.

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

BDO AS

Sven Mozart Aarvold
statsautorisert revisor
(elektronisk signert)

BDO AS, et norsk aksjeselskap, er deltaker i BDO International Limited, et engelsk selskap med begrenset ansvar, og er en del av
ved|eg§t1nternasjonale nettverket BDO, som bestér av uavhengige selskapprigle enkelte land. Foretaksregisteret: NO 993 606 650\ Arsraﬁ]ﬂé?taZOZB.pdf

Penneo Dokumentnokkel: 8E8QA-GNOVB-C7W68-DSW70-76F41-80NVO

Uranienborgvn.11 Nord Sameie

SAMEIET URANIENBORGVEIEN 11 NORD

ORG.NR. 971 273 194, KUNDENR. 5332

RESULTATREGNSKAP
Note Regnskap Regnskap Budsijett Budsijett
2023 2022 2023 2024
DRIFTSINNTEKTER:
Innkrevde felleskostnader 2 3038496 2444460 2811000 3037000
Ladeinntekter EL-bil 6173 6 837 10 000 10 000
Andre inntekter 3 1 531 81010 0 0
SUM DRIFTSINNTEKTER 3046200 2532307 2821000 3047000
DRIFTSKOSTNADER:
Personalkostnader 4 -8 460 -8 460 -9 000 -8 460
Styrehonorar 5 -60 000 -60 000 -60 000 -60 000
Revisjonshonorar 6 -8 317 -11 203 -7 500 -11 000
Forretningsfarerhonorar -102 520 -98 563 -103 000 -108 000
Konsulenthonorar 7 -1 375 -1 320 -10 000 -10 000
Kontingenter 0 0 -3 500 0
Drift og vedlikehold 8 -461 778 -157 271 -296 000 -264 000
Forsikringer -330 171 -295 883 -325 000 -363 000
Kommunale avgifter 9 -439 215 -367 694 -423 000 -521 000
Energi/fyring 10 -282 517 -329 070 -280 000 -250 000
TV-anlegg/bredband -302 328 -340 877 -315 000 -200 000
Andre driftskostnader 11 -245 620 -229 833 -252 500 -265 000
SUM DRIFTSKOSTNADER -2242302 -1900173 -2084500 -2060 460
DRIFTSRESULTAT 803 898 632 134 736 500 986 540
FINANSINNTEKTER/-KOSTNADER:
Finansinntekter 12 36 546 34174 25000 0
Finanskostnader 13 -486 474 -320 721 -430 736 -526 000
RES. FINANSINNT./-KOSTNADER -449 928 -286 547 -405 736 -526 000
ARSRESULTAT 353 969 345 587 330 764 460 540
Overfaringer:
Reduksjon udekket tap 353 969 345 587
15 av 26 5332 Arsrapport 2023.pdf
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SAMEIET URANIENBORGVEIEN 11 NORD

ORG.NR. 971 273 194, KUNDENR. 5332 NOTE: 1
BALANSE REGNSKAPSPRINSIPPER
Note 2023 2022 Arsregnskapet er satt opp i samsvar med regnskapslovens bestemmelser og god
EIENDELER regnskapsskikk for sma foretak.
OMLGPSMIDLER INNTEKTER
Restanser pa felleskostnader 4 427 57 Inntektene inntektsfares etter opptjeningsprinsippet.
Kundefordringer 9930 35
Forskuddsbetalte kostnader 0 8 497 HOVEDREGEL FOR KLASSIFISERING OG VURDERING AV EIENDELER OG GJELD
Andre kortsiktige fordringer 0 8 520 Omlgpsmidler og kortsiktig gjeld omfatter poster som forfaller til betaling innen ett ar.
Driftskonto OBOS-banken 667 237 246 602 @vrige poster er klassifisert som anleggsmidler/langsiktig gjeld. Omlgpsmidler vurderes
Sparekonto OBOS-banken 1 366 240 925 til anskaffelseskost. Kortsiktig gjeld balansefgres til nominelt belgp pa
SUM OML@PSMIDLER 682 960 504 635 etableringstidspunktet. Anleggsmidler vurderes til anskaffelseskost, men nedskrives til
virkelig verdi dersom verdifallet ikke forventes & veere forbigaende. Langsiktig gjeld
SUM EIENDELER 682 959 504 635 balansefares til nominelt belgp pa etableringstidspunktet. Andre varige driftsmidler
balansefares og avskrives lineaert over driftsmidlenes gkonomiske levetid.
EGENKAPITAL OG GJELD
FORDRINGER
EGENKAPITAL Kundefordringer og andre fordringer er oppfart i balansen til palydende etter fradrag for
Udekket tap 14 -7059312  -7413282 avsetning til forventet tap. Avsetning til tap gjeres pa grunnlag av individuelle vurderinger
SUM EGENKAPITAL 7059312  -7413 282 av de enkelte fordringene.
GJELD SKATTETREKKSKONTO
Selskapet har egen separat skattetrekkskonto i OBOS-banken. Innskuddet tilhgrer
LANGSIKTIG GJELD myndighetene og kan ikke disponeres fritt.
Pante- og gjeldsbrevlan 15 7 458 501 7714078
SUM LANGSIKTIG GJELD 7 458 501 7714 078 NOTE: 2
INNKREVDE FELLESKOSTNADER
KORTSIKTIG GJELD Felleskostnader 2746 644
Forskuddsbetalte felleskostnader 34 654 43012 Kapitalinnkreving 226 863
Leverandgrgjeld 181 564 158 544 Parkering 60 840
Kassekreditt (totalt innvilget kreditt kr 500 000) 0 0 Bod 4149
Palapte renter 46 875 2283 SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER 3 038 496
Palgpte avdrag 20 677 0
SUM KORTSIKTIG GJELD 283 770 203 839 NOTE: 3
ANDRE INNTEKTER
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 682 959 504 635 Regnskapskorrigeringer 51
Ngkler 480
Pantstillelse 0 0 Skapplass 1 000
Garantiansvar 0 0 SUM ANDRE INNTEKTER 1531
Oslo, 08.03.2024
Styret i Sameiet Uranienborgveien 11 Nord
Per Wadd Hermansen/s/ Karen-marie Eikeland/s/ Christian Gaussen/s/
Siw Merethe Veseth/s/ Helge Tager Hansen/s/
Vedlegg 1 16 av 26 5332 Arsrapport 2023.pdf Vedlegg 1 17 av 26 5332 Arsrapport 2023.pdf
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NOTE: 4 NOTE: 11
PERSONALKOSTNADER ANDRE DRIFTSKOSTNADER
Arbeidsgiveravgift -8 460 Container -6 209
SUM PERSONALKOSTNADER -8 460 Skadedyrarbeid/soppkontroll -8 497
Det har verken veert ansatte eller lannsutbetalinger i selskapet gjennom aret. Selskapet er Vaktmestertjenester -81 585
derav ikke pliktig til & ha tjenestepensjonsordning etter lov om obligatorisk tienestepensjon. Renhold ved firmaer -94 785
Arbeidsgiveravgiften knytter seg til styrehonoraret. Sngrydding -11 303
Andre fremmede tjenester -15 494
NOTE: 5 Kontor- og datarekvisita -860
STYREHONORAR Andre kontorkostnader -399
Honorar til styret gjelder for perioden 2022/2023, og er pa kr 60 000. Porto -20
Kontingenter -2 900
NOTE: 6 Bank- og kortgebyr -3089
REVISJONSHONORAR Velferdskostnader -20 480
Revisjonshonoraret er i sin helhet knyttet til revisjon og belgper seg til kr 8 317. SUM ANDRE DRIFTSKOSTNADER -245 620
NOTE: 7 NOTE: 12
KONSULENTHONORAR FINANSINNTEKTER
Tilleggstjenester, OBOS Eiendomsforvaltning AS -1375 Renter av driftskonto i OBOS-banken 1948
SUM KONSULENTHONORAR -1375 Renter av sparekonto i OBOS-banken 441
Renter av for sent innbetalte felleskostnader 699
NOTE: 8 Kundeutbytte fra Gjensidige 33 458
DRIFT OG VEDLIKEHOLD SUM FINANSINNTEKTER 36 546
Drift/vedlikehold bygninger -14 274
Drift/vedlikehold VVS -9 563 NOTE: 13
Drift/vedlikehold elektro -8 333 FINANSKOSTNADER
Drift/vedlikehold utvendig anlegg -46 047 Renter og gebyr pa lan i OBOS-banken -353 539
Drift/vedlikehold heisanlegg -317 025 Renter og gebyr pa lan i OBOS-banken -127 095
Drift/vedlikehold fyringsanlegg -64 646 Etableringsgebyr pa kassekreditt i OBOS-banken -2 000
Drift/vedlikehold parkeringsanlegg -1 890 Renter pa leverandergjeld -44
SUM DRIFT OG VEDLIKEHOLD -461 778 Renter og provisjon pa kassekreditt -3 796
SUM FINANSKOSTNADER -486 474
NOTE: 9
KOMMUNALE AVGIFTER NOTE: 14
Vann- og avlgpsavgift -322 755 UDEKKET TAP (NEGATIV EGENKAPITAL)
Feieavgift -3 698 Udekket tap betyr at egenkapitalen i selskapet er negativ. Det skyldes at selskapet fra
Renovasjonsavgift -112 763 stiftelsen og frem til 31.12. i regnskapsaret, har hatt hayere kostnader enn inntekter.
SUM KOMMUNALE AVGIFTER -439 215 Den manglende likviditeten er finansiert ved laneopptak.
NOTE: 10 | eierseksjonssameier fores ikke verdien av bygget i balansen. Arsaken er at den enkelte
ENERGI/FYRING sameier, og ikke selve sameiet, stdr som eier av boligene. Det medfgrer at all rehabilitering,
Elektrisk energi 297 829 ogsa evt. pakostning, kostnadsferes i perioden arbeidene utfares. Eventuelle verdigkninger
Strem oljefyr el.bereder 54 688 som fglge av tiltakene, tilfaller den enkelte sameier uten at det fores i sameiets balanse.
SUM ENERGI / FYRING 282 517 Siden tiltakene er finansiert gjennom felles laneopptak i sameiet, fremkommer lane-
opptaket som gjeld i balansen og nedbetales gjennom fremtidige felleskostnader.
Ved kjop og salg av bolig er udekket tap (negativ egenkapital) reflektert giennom
Vedlegg 1 18 av 26 5332 Arsrapport 2023.pdf Vedlegg 1 19 av 26 5332 Arsrapport 2023.pdf
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fellesgjelden pa hver enkelt leilighet.

NOTE: 15

PANTE- OG GJELDSBREVLAN
OBOS-banken AS

Lanet er et annuitetslan med flytende rente.

Rentesatsen pr. 31.12.23 var 7,15 %. Lapetiden er 22 ar.

Uranienborgvn.11 Nord Sameie

Opprinnelig 2016 -7 600 000
Nedbetalt tidligere 1902 113
Nedbetalt i &r 227 635
-5 470 252
Lanet er et annuitetslan med flytende rente.
Rentesatsen pr. 31.12.23 var 7,15 %. Lapetiden er 30 ar.
Opprinnelig 2021 -2 100 000
Nedbetalt tidligere 83 809
Nedbetalt i &r 27 942
-1988 249
SUM PANTE- OG GJELDSBREVLAN -7 458 501

Vedlegg 1 20 av 26
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Uranienborgvn.11 Nord Sameie

Annen informasjon om sameiet

Styret
Styret har mailadresse: uranienborgveieni1nord@styrerommet.no

Vibbo

Du kan finne informasjon om boligselskapet og ditt boforhold ved & logge deg inn pa
Vibbo.no. Her finner du oversikt over din bolig, felleskostnader og annen nyttig
informasjon. | tillegg er det en enkel kanal for & kunne kommunisere med styret.

Retningslinjer for styrearbeid

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

Vaktmester
Uranienborgvn.11 Nord Sameie har avtale om vaktmestertjeneste med Coor som kan
kontaktes pa telefon 40 55 50 00.

Dersom det ikke er avtalt med styret pa forhand, ma den enkelte eier paregne a matte
betale for vakimestertjenester som blir bestilt selv.

Renhold
Sameiet har avtale med Trappevask Service A/S om renhold av fellesarealene.

Parkering
Sameiet har 10 parkeringsplasser i bakgarden. Styret viser til punkt 8 i ordensreglene for
mer informasjon.

Nokler/skilt
Systemngkler kan bestilles hos styret. Ved behov for endringer av navneskilt pa
ringetabldet kan styret kontaktes. Se mer informasjon pa Vibbo.

Styret har inngatt avtale med OBOS om bruk av digitale ngkler (OBOS ngkkel) pa alle
inngangsdgrene. Mer informasjon om dette finnes pa Vibbo.

Forsikring

Sameiets eiendommer er forsikret i Gjensidige Forsikring med polisenummer 80678342.
Forsikringen dekker bygningene og fellesareal. Forsikringen dekker ogsa veggfast utstyr,
bygningsmessige tilleggsinnretninger og forbedringer i den enkelte bolig. Oppstar det
skade i leiligheten, skal seksjonseier sgrge for & begrense skadeomfanget mest mulig og
prave a kartlegge arsaken til skaden. Skaden meldes til forsikringsavdelingen i OBOS
Eiendomsforvaltning AS pa telefon 22868398, eller e-post forsikring@obos.no.
Forsikringsavdelingen melder skaden til forsikringsselskapet, bestiller om anskelig
handverker for reparasjon og sarger for at kostnader knyttet til skaden blir refundert eller
betalt av forsikringsselskapet.

Selv om sameiets forsikring brukes, kan seksjonseier belastes hele eller deler av
egenandelen dersom forholdet ligger innenfor seksjonseiers ansvar.

5332 Arsrapport 2023.pdf
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Uranienborgvn.11 Nord Sameie

Den enkelte seksjonseier ma selv sarge for & ha hjemforsikring som dekker innbo og
lgsare.

Brannsiktingsutstyr

Ifglge forskrift om brannforebygging skal alle boliger ha minst én godkjent raykvarsler i
hver etasje, samt manuelt slokkeutstyr i form av pulverapparat eller brannslange. Det er
sameiets ansvar & anskaffe og montere utstyret, mens det er seksjonseiers ansvar &
sarge for tilsyn og kontrollere at utstyret er i orden. Dersom utstyret er defekt, meldes
dette til styret.

HMS - Helse, Miljo og Sikkerhet
Internkontroll innebaerer at sameiet er palagt & vurdere risiko, planlegge, organisere,
utfare, vedlikeholde og dokumentere forhold knyttet til helse, miljg og sikkerhet.

Styret ivaretar internkontrollen av blant annet brannvern, felles elektrisk anlegg og
lekeplassutstyr. Har sameiet ansatte ma det ogsa oppfylle kravene i arbeidsmiljgloven om
vern av arbeidstakernes helse og sikkerhet. Ved innkjgp av tjenester og ved dugnad er
det spesielle rutiner som sikrer forsvarlig HMS.

Avtale om levering av elektrisk kraft

OBOS Eiendomsforvaltning AS har fremforhandlet en kraftavtale med Entelios pa vegne
av selskapene. Uranienborgvn.11 Nord Sameie er tilsluttet avtalen med kraftleveranse til
vare fellesanlegg.

Energimerking

Ved salg eller utleie av boliger skal det utarbeides en energiattest. P&
www.energimerking.no kan seksjonseieren utarbeide energiattest for sin bolig.

Fiberbredbamd

Sameiet er koblet til GlobalConnects nasjonale fibernett med fri hastighet opptil
1000Mbit/s. Oppetid for vart nett er 99,7%. Fiberbredband er en felles avtale for alle
gardens seksjoner og betaling for tienesten inngar i felleskostnadene.

Har du problemer med tjenesten kontakt GlobalConnect kundetjeneste pa telefon 38 99
01 00, eller se pa deres hjiemmeside www.globalconnect.no/privat/

Storre vedlikehold og rehabilitering

2021 Piper og ildsteder Piper sjekket og filmet. Det er utarbeidet
rapport om ildsteder i samtlige leiligheter
som har ildsted

2021 Heis Renovert heisene

2020 Grillplass Renovert plassen med nye steinheller,
mgbler og beplantning

2019 Fibernett HomeNet installert fiber i alle leiligheter

2018 Elbil ladning etablert 8 av sameiets 10 parkeringsplasser har
tilgang til lading

2015-2016 | Bergvarme ble installert Selskapet gikk fra olje til bergvarme.

2013 Rehabilitering av takterrassen

Vedlegg 1 22 av 26 5332 Arsrapport 2023.pdf

2011
2010

2008
2007

2007

2007

2006

Vedlegg 1

Oppussing av oppganger
Bytte ringeklokkesystem

Oppussing av mellomgangene
Nye avfallsbrgnner

Skifte av alle radioventiler

Oppussing av fasader og rehab.

avlgpsror
Omfattende rehabilitering av
fasade/rar
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Uranienborgvn.11 Nord Sameie

Nye ringetablaer montert samt
reparasjon av endel skader i
mellomgangene.

Lukkede avfallsbrgnner installert i atriet,
som er felles med 11 B. 11 A avsluttet
ordningen med felles avfallscontainere.

Det ble gjennomfgrt omfattende
rehabilitering og vedlikehold av fasaden
mot Hegdehaugsveien og Oscarsgate.
Remningsveiene ved brann utvides om
til bruksbalkonger. Alle balkonger far ny
front.

Alle avlgpsrgr i bygningen, samt fra
bygning til felles kum i atriet, styrkes
innvendig.

5332 Arsrapport 2023.pdf
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VALGKOMITEEN INNSTILLER FOGLGENDE PERSONER:

A.

B.

Som styreleder for 1 ar foreslas:

Per Wadd Hermansen  Uranienborgveien 11e
Som styremedlemmer for 2 ar foreslas:
Karen-Marie Eikeland  Uranienborgveien 11f

Christian Gaussen Uranienborgveien 11e

Styremedlemmer som ikke er pa valg:

Vedlegg 2

Helge Tager Hansen Uranienborgveien 11f

Siw Merethe Veseth Uranienborgveien 11f

. Som varamedlemmer for 1 ar foreslas:

Dag Kvello Uranienborgveien 11g

Henrik Duus Berven Uranienborgveien 11e

. Som valgkomité for 1 ar foreslas:

Sidsel Bjelland Uranienborgveien 11e

Anne-Marie Hjelmstad  Uranienborgveien 11f

Uranienborgvn.11 Nord Sameie

| valgkomiteen for Uranienborgvn.11 Nord Sameie

Sidsel Bjelland

Anne-Marie Hjelmstad

24 av 26
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Deltagelse pa arsmate 2024

Arsmgtet avholdes 25.04.24
Selskapsnummer: 5332 Selskapsnavn: Uranienborgvn.11 Nord Sameie

BRUK BLOKKBOKSTAVER

Leilighetsnummer: Navn pa eier(e):

Signatur:

Fullmakt

Eier kan mgte ved fullmektig. En fullmakt kan trekkes tilbake nar som helst.

Eier gir herved fullmakt til:

Fullmektigens navn:

25 av 26
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I oBOS

OBOS Eiendoms-
forvaltning AS

Hammersborg torg 1

Postboks 6668, St. Olavs plass
0129 Oslo

Telefon: 22 86 55 00
www.obos.no

E-post: oef@obos.no

Ta vare pé dette heftet, du kan fa
bruk for det senere, f.eks ved salg
av boligen.

Ekstraordinaert &rsmote 2023

Uranienborgvn.11 Nord Sameie

Digitalt arsmgte avholdes 13. mai - 16. mai 2023

Selskapsnummer: 5332

€ oBOS
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Velkommen til &rsmeate i Uranienborgvn.11 Nord Sameie

Innkallingen inneholder alle sakene som skal behandles p& &rsmgatet. Styret hper du
leser gjennom heftet og viser din interesse ved & delta pd arsmgotet.

Digital avstemning:
Avstemningen 8pner 13. mai kl. 14:00 og lukker 16. mai kl. 14:00.

Du finner avstemningen pé:
https://vibbo.no/5332

Hvordan deltar du digitalt?
e Du faren link via SMS.

¢ Du kan ogsé finne matet ved & g8 inn pé vibbo.no

* Du kan se gjennom sakene som skal behandles, komme med sparsmal og avgi din
stemme.

Hvem kan stemme p& rsmatet?
e Alle eiere har rett til 8 stemme pé &rsmgotet.

e En stemme avgis pr. eierandel.

Hvordan stemme hvis du ikke kan delta digitalt?
Dersom du ikke kan delta digitalt, m8 du benytte analog stemmeseddel som er vedlagt
i innkallingen. Dette m& gjgres innen avstemningen lukkes.

Saker til behandling
1. Valg av mgteleder

2. Valg av protokollvitner
3. Godkjenning av mateinnkallingen

4. Valg av tillitsvalgte

Med vennlig hilsen,
Styret i Uranienborgvn.11 Nord Sameie

2av7

Sak 1
Valg av mateleder

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Mgtelederen sgrger for at matet blir avviklet etter lovens regler og er ansvarlig for at det
fares protokoll. Hvis ikke 8rsmgatet velger en mateleder eller forslatte mateleder ikke blir
valgt, er det styrets leder som etter loven er mateleder.

Forslag til vedtak
Det foresl&s at Per Wadd Hermansen velges til mateleder.

Sak 2
Valg av protokollvitner

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Valg av to eiere til & signere protokollen. Protokollen vil bli sendt til signering digitalt.

Forslag til vedtak
Det foreslés at Siw Merethe Veseth og Karen-Marie Eikeland velges som protokollvitner.

Sak 3
Godkjenning av mgteinnkallingen

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Det ble foreslatt 8 godkjenne den méaten 8rsmatet er innkalt pA.

Forslag til vedtak
Mgteinnkallingen godkjennes

Sak 4
Valg av tillitsvalgte

3av7
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Roller og kandidater REGISTRERINGSBLANKETT

Valg av 1 styremedlem Velges for 1 3¢ Deltagelse pa digitalt ekstraordinaert &rsmote 2023

Faelgende stiller til val t dlem:
glgende stiflertil valg som styremediem Det ekstraordinzert &rsmeate blir avholdt digitalt pa vibbo.no. Dette skjemaet er for deg

e Christian Gaussen som ikke har mulighet til & avgi stemme digitalt.

Arsmatet 8pnes 13.05.23 og er 8pent for avstemning i 3 dager
Siste dato for avstemning er 16.05.23
Selskapsnummer: 5332 Selskapsnavn: Uranienborgvn.11 Nord Sameie

BRUK BLOKKBOKSTAVER

Leilighetsnummer: Navn p4 eier(e):

Signatur:

Avstemning

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

Sak1 Valg av mateleder
Det foreslas at Per Wadd Hermansen velges til mateleder.

1 For
] Mot

Sak2 Valg av protokollvitner

Det foresl8s at Siw Merethe Veseth og Karen-Marie Eikeland velges som
protokollvitner.

] For
] Mot

Sak 3 Godkjenning av mgteinnkallingen

Mgteinnkallingen godkjennes

] For
] Mot
Leilighetsnummer: Navn pa eier(e): Fortsetter pd neste side
4av7 5av7
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Sak4 Valg av tillitsvalgte

Styremedlem (kun 1 skal velges)

[1 Christian Gaussen

Leilighetsnummer:

Navn pa eier(e):

6av7

3 oBOS

OBOS Eiendoms-
forvaltning AS

Hammersborg torg 1

Postboks 6668, St. Olavs plass
0129 Oslo

Telefon: 22 86 55 00
www.obos.no

E-post: oef@obos.no

Ta vare pé dette heftet, du kan fa
bruk for det senere, f.eks ved salg
av boligen.
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Protokoll til ekstraordinzert &rsmate 2023 for Uranienborgvn.11
Nord Sameie

Organisasjonsnummer: 971273194
Mgtet ble gjennomfert heldigitalt fra 13. mai kl. 14:00 til 16. mai kl. 14:00.

Antall stemmeberettigede som deltok: 13.

Felgende saker ble behandlet pa arsmatet:

1. Valg av moteleder

Mgtelederen sgrger for at matet blir avviklet etter lovens regler og er ansvarlig for at det
fares protokoll. Hvis ikke &rsmeatet velger en mateleder eller forslatte mateleder ikke blir
valgt, er det styrets leder som etter loven er mgteleder.

Forslag til vedtak:
Det foresl&s at Per Wadd Hermansen velges til mgteleder.

.~ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 10
Antall stemmer mot vedtaket: O
Antall blanke stemmer: 3
Flertallskrav: Alminnelig (50%)

2.Valg av protokollvitner

Valg av to eiere til & signere protokollen. Protokollen vil bli sendt til signering digitalt.

Forslag til vedtak:
Det foresl8s at Siw Merethe Veseth og Karen-Marie Eikeland velges som
protokollvitner.

.~ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 10
Antall stemmer mot vedtaket: O
Antall blanke stemmer: 3
Flertallskrav: Alminnelig (50%)

3. Godkjenning av mateinnkallingen

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

Forslag til vedtak:
Mgteinnkallingen godkjennes

.~ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 10
Antall stemmer mot vedtaket: O
Antall blanke stemmer: 3
Flertallskrav: Alminnelig (50%)

4. Valg av tillitsvalgte

Styremedlem (1 ar)
Felgende ble valgt:
Christian Gaussen (11 stemmer)

Falgende stilte til valg:
Christian Gaussen

Protokollen signeres av:

Mateleder: Per Wadd Hermansen /s/

Protokollvitne 1: Siw Merethe Veseth /s/
Protokollvitne 2: Karen-Marie Eikeland /s/

Ved valgene pa ekstraordingert arsmate og i konstituerende styremate har styret fatt falgende sammensetning:

Navn

Leder Per Wadd Hermansen

Styremedlem Helge Tager Hansen

Styremedlem Karen-Marie Eikeland

Styremedlem  Siw Merethe Veseth
Styremedlem  Christian Gaussen
Varamedlem Dag Kvello

Adresse

Uranienborgveien 11 E
Uranienborgveien 11 F
Uranienborgveien 11 F
Uranienborgveien 11 F
Uranienborgveien 11 E
Uranienborgveien 11 G

Valgt for

2023 - 2024
2023 - 2025
2022 - 2024
2023 - 2025
2023 - 2024
2023 - 2024
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VEDTEKTER
for
Eierseksjonssameiet Uranienborgveien 11 Nord

tilpasset og vedtatt i sameiermate den 26. august 2020 i medhold av lov om

eierseksjoner 16. juni 2017 nr 65. Endret i arsmate 27. april 2021

§ 1 EIENDOMMEN - FORMAL
Eierseksjonssameiet (heretter sameiet) omfatter gnr. 214, bnr. 398 i Oslo med
pastaende bygninger samt 1/3 av Uranienborgveien 9B.

Sameiet har til formal & ivareta sameiernes fellesinteresser og administrasjon av
eiendommen med fellesanlegg av enhver art.

§ 2 ORGANISERING AV SAMEIET
Sameiet bestar av 46 seksjoner, 44 boligseksjoner og 2 naeringsseksjoner. Til hver
seksjon er knyttet enerett til bruk av en bruksenhet

Sameiebragkene bygger pa bruksenhetenes areal og er basert pa det areal som
seksjonen utgjar i forhold til hele boarealet i sameiet.

Endring av sameiebrgkene kan bare skje ved enstemmig vedtak av de sameiere som
bergres av endringen.

§ 3 RETTSLIG RADERETT
Den enkelte sameier har full rettslig raderett over sin seksjon. De andre sameierne
har likevel panterett i seksjonen for krav mot sameieren for et belgp som svarer til to
gangerfolketrygdens grunnbelap, jfr. eierseksjonsloven §31.

Ingen kan kjgpe eller pa annen méte erverve flere enn to boligseksjoner. Dette
gjelder tilsvarende hvis et erverv av en boligseksjon eller av aksjer eller andeler i et
selskap farer til at flere enn to av boligseksjonene eies av noen som har slik
tilknytning til hverandre, som beskrevet i eierseksjonslovens § 23.

Erverver eller leier av seksjonen skal godkjennes av styret. Godkjenning kan bare
nektes der det foreligger saklig grunn.

Ved overfaring eller bortleie av seksjon skal det straks sendes melding til styret for
registrering av erverver eller leietaker.

Korttidsutleie av hele boligseksjonen i mer enn 90 dagn arlig er ikke tillatt. Med
korttidsutleie menes utleie i inntil 30 dggn sammenhengende.

§ 4 RETT TIL BRUK
Den enkelte sameier har enerett til bruk av sin bruksenhet og rett til & nytte
fellesarealene til det de er beregnet eller vanlig brukt til.

Bruksenheten og fellesarealene kan bare brukes i samsvar med formalet og ma ikke
benyttes slik at det er til ungdig eller urimelig ulempe for brukerne av de gvrige
seksjoner.

Endring av bruken fra boligformal til annet formal eller omvendt ma ikke foretas uten
reseksjonering etter eierseksjonsloven § 21 annet ledd.

§ 5 HUSORDENSREGLER
Sameiermgtet kan med alminnelig flertall fastsette vanlige ordensregler for
eiendommen. | den forbindelse vises det til ordensregler av 12. april 1999, inntatt
som vedlegg til disse vedtekter. Selv om det fastsettes forbud mot dyrehold, skal
dispensasjon likevel gis hvis gode grunner taler for det, og dyreholdet ikke er til
ulempe for de gvrige brukere av eiendommen.

For & skjerme eiendommen mot uvedkommende om natten skal portene mot
Hegdehaugsveien og mot bakgarden lases kl 22.00. Styret utleverer ngkler til de som
har parkeringsplass i bakgarden og til sameiere som forplikter seg til & delta i dugnad
med lasing og apning av portene pa hverdager.

§ 6 BYGNINGSMESSIGE ARBEIDER
Utskifting av vinduer og darer inkludert ventilasjon, skifte, restaurere, fierne eller
montere ildsted, oppsetting av markiser, endring av utvendige farger etc, skal
godkjennes av styret, og kan skje etter en samlet plan for bygningen vedtatt av
sameiermotet.

Tiloygg/pabygg og andre arbeider som skal meldes til bygningsmyndighetene ma
godkjennes av styret for byggemelding kan sendes. Hvis det sgkes om endringer av
ikke uvesentlig betydning for de avrige sameiere, skal styret forelegge sparsmalet pa
sameiermgtet til avgjorelse.

Ledning, ror o.l., nedvendige installasjoner kan fgres gjennom bruksenheten hvis det
ikke er til vesentlig ulempe for sameieren. Sameieren skal gi adgang til bruksenheten
for nedvendig ettersyn og vedlikehold av installasjonene.

En sameier kan med styrets godkjenning gjennomfgre tiltak pa fellesarealene som er
nedvendige pa grunn av sameierens eller husstandsmedlemmenes
funksjonshemming. Godkjenning kan ikke nektes uten saklig grunn.

§ 7 FELLESKOSTNADER
Kostnader med eiendommen som ikke knytter seg til den enkelte bruksenhet
(felleskostnader) fordeles pa sameierne etter sameiebrgken.

Der seerlige grunner taler for det kan en kostnad fordeles etter nytten for den enkelte
bruksenhet eller etter forbruk.

Den enkelte sameier betaler akontobelgp fastsatt av sameiermgtet eller styret til
dekning av sin andel av felleskostnadene. Akontobelgpet skal ogsa dekke avsetning
av midler til fremtidig vedlikehold, pakostninger eller andre fellestiltak pa
eiendommen.
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Ved forsinket betaling kan Sameiet, i tillegg til renter, kreve purregebyr. Gebyret
fastsettes av styret og er for tiden kr. 50,-. Unnlatelse av & betale det fastsatte,
manedlige belgp innen 14 dager etter pakrav, anses som vesentlig mislighold, jfr. §
9.

§ 8 VEDLIKEHOLD
Den enkelte sameier skal fullt ut og for egen regning vedlikeholde egen bruksenhet
slik at det ikke oppstar skade eller ulempe for de andre sameierne. Innvendige vann-
og avlgpsledninger omfattes av vedlikeholdsplikten til og med forgreningspunktet inn
til seksjonen, og de elektriske ledninger til og med seksjonens sikringsboks.

Unnlater sameier & foreta det vedlikehold som er nagdvendig for a bevare
eiendommens verdi, eller & avverge ulemper, kan sameierne sarge for vedlikeholdet
for vedkommendes regning.

For skade pa fellesareal eller andre boenheter som skyldes at sameieren har forsgmt
sin vedlikeholdsplikt, eller ved forsettlig eller uaktsom adferd voldt slik skade, star
sameieren ansvarlig overfor sameiet og eventuelle andre skadelidte. Der skaden
dekkes av sameiets forsikring kan sameieren holdes ansvarlig for eventuell
egenandel pa forsikringen.

Ytre vedlikehold av eiendommen med bygninger, fellesrom, fellesarealer, anlegg og
utstyr, herunder trappeoppganger og inngangsdgrer til oppgangene er sameiets
ansvar.

§ 9 HEFTELSESFORM
For felles ansvar og forpliktelse hefter den enkelte sameier i forhold til sin
sameiebrok

§ 10 MISLIGHOLD. PALEGG OM SALG OG KRAV OM FRAVIKELSE

Hvis en sameier til tross for advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan styret
palegge vedkommende & selge seksjonen, jfr. eierseksjonsloven § 38. Medfarer
sameieren eller brukerens oppforsel fare for gdeleggelse eller vesentlig forringelse
av eiendommen, eller er hans oppfarsel til alvorlig plage eller sjenanse for
eiendommens gvrige brukere, kan styret kreve fravikelse av seksjonen etter
bestemmelsene tvangsfullbyrdelsesloven, jfr. eierseksjonsloven § 39.

§ 11 SAMEIERMOJTET
Sameiets gverste myndighet uteves av sameiermgtet. Ordinzert sameiermgte holdes
hvert ar innen utgangen av april. Styret skal pa forhand varsle sameierne om dato for
motet og om siste frist for innlevering av saker som gnskes behandlet.

Ekstraordinzert sameiermgte skal holdes nar styret finner det ngdvendig, eller nar
minst to sameiere som til sammen har minst en tiendedel av stemmene, krever det
og samtidig oppgir hvilke saker de gnsker behandlet.

Sameiermgtet innkalles av styret med varsel som skal vaere p& minst atte og hgyst
tjue dager. Ekstraordinaert sameiermgte kan, om det er ngdvendig, innkalles med
kortere frist som likevel skal vaere minst tre dager. Innkallingen skal bestemt angi de
saker som skal behandles pa mgtet. Uavhengig av om det er nevnt i innkallingen skal
det ordinzere sameiermgtet alltid:

behandle styrets arsberetning

behandle og godkjenne styrets arsregnskap for foregaende kalenderéar
fastsette styrets og revisors godtgjarelse

fastsette innbetaling til utgiftsdekning og evt. vedlikeholdsfond

valg av styremedlemmer

| sameiermgtet har sameierne stemmerett med én stemme for hver seksjon de eier.
Sameieren har rett til & mgte ved fullmektig. Fullmektigen skal legge frem skriftlig og
datert fullmakt, og fullmakten anses a gjelde farstkommende sameiermgte med
mindre annet fremgar. Fullmakten kan nar som helst kalles tilbake. Sameieren har
rett til & ta med radgiver. Radgiveren har bare rett til & uttale seg dersom
sameiermgtet gir tillatelse.

Ingen kan selv eller ved fullmektig eller som fullmektig delta i avstemning om avtale
med seg selv eller naerstaende eller om sitt eget eller naerstaendes ansvar.

Sameiermgtet ledes av styrelederen med mindre sameiermatet velger en annen
mateleder som ikke behgver & veere sameier.

Med de unntak som fglger av lov eller vedtektene, avgjares alle saker med alminnelig
(simpelt) flertall av de avgitte stemmer. Ved stemmelikhet foretas loddtrekning.

Det kreves minst to tredjedeler av de avgitte stemmene i sameiermgatet for vedtak
om:

ombygging, pabygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten som etter
forholdene i sameiet gar utover vanlig forvaltning eller vedlikehold,

omgjoring av fellesarealer til nye bruksenheter eller utvidelse av eksisterende
bruksenheter, salg, kjgp, bortleie eller leie av fast eiendom, herunder seksjon i
sameiet som tilhgrer eller skal tilhgre sameierne i fellesskap, andre rettslige
disposisjoner over fast eiendom som gar utover vanlig forvaltning, samtykke til
endring av formal for bruksenhet og til reseksjonering som medfarer gking av det
samlede stemmeantallet, tiltak som har sammenheng med sameiernes bo- eller
bruksinteresser og som gar ut over vanlig forvaltning og vedlikehold, nér tiltaket farer
med seg gkonomisk ansvar eller utlegg for sameierne pa mer enn 5% av de arlige
fellesutgiftene.

Vedtak om salg eller bortfeste av hele eller vesentlige deler av eiendommen, samt
vedtak som innebaerer vesentlige endringer av sameiets karakter, krever tilslutning
fra samtlige sameiere.

Styreleder og forretningsfarer plikter & vaere til stede pa sameiermgtet, med mindre
det er apenbart ungdvendig eller det foreligger gyldig forfall. Revisor og ett ekstra
husstandsmedlem fra hver boligseksjon har rett til & veere til stede pad sameiermatet
og rett til & uttale seg.

Det skal under mgtelederens ansvar fares protokoll over de saker som behandles og
alle vedtak som treffes av sameiermgtet. Protokollen skal underskrives av
mgtelederen og minst én sameier som utpekes av sameiermgtet blant de som er til
stede. Protokollen skal til enhver tid holdes tilgjengelig for sameierne.
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§ 12 STYRET
Sameiet skal ha et styre som bestar av en leder og fire medlemmer samt at det bar
velges ett varamedlem. Sameiermgtet velger styret med vanlig flertall av de avgitte
stemmene. Styreleder velges saerskilt.

Styreleder tjenestegjor i ett ar mens de andre styremedlemmene velges for to ar,
fortrinnsvis slik at minst to styremedlemmer velges hvert ar. Tjenestetiden opphgarer
ved avslutningen av det ordinaere sameiermgtet i det ar tjenestetiden utlgper.
Styreleder og styremedlem kan gjenvelges. Varemedlem velges for ett ar og kan
gjenvelges.

Styret skal sagrge for vedlikehold og drift av eiendommen, og ellers sgrge for
forvaltningen av sameiets anliggender i samsvar med lov, vedtekter og vedtak i
sameiermotet.

Det innkalles til styremgate av styrelederen etter behov eller nar minst to av
styremedlemmene forlanger det. Innkallingen skal angi tid og sted for matet og de
saker som vil bli behandlet.

Styrematet ledes av styrelederen. Er ikke styrelederen til stede, og det ikke er valgt
noen nestleder, skal styret velge en mgteleder. Styre skal fgre protokoll over sine
forhandlinger. Protokollen skal underskrives av de fremmgtte styremedlemmene.

Styret er beslutningsdyktig nar mer enn halvparten av medlemmene er til stede.
Vedtak treffes med alminnelig flertall. Ved stemmelikhet gjor matelederens stemme
utslaget.

Et styremedlem kan ikke delta i behandlingen eller avgjarelsen av noe sparsmal som

medlemmet selv eller naerstadende har en framtredende personlig eller gkonomisk
s&rinteresse i.

| felles anliggender forplikter styreleder og ett styremedlem i fellesskap sameiet og
tegner dets navn. Styret kan gi prokura.

§ 13 REGNSKAP OG REVISJON
Styret skal sgrge for ordentlig og tilstrekkelig regnskapsfarsel. Regnskap for
foregaende kalenderar skal legges frem pa ordingert sameiermgate.

Regnskapet skal revideres av en eller flere statsautoriserte eller registrerte revisorer.

Revisor velges av sameiermgtet og tjenestegjor inntil ny revisor velges.
§ 14 FORRETNINGSFORER OG ANDRE FUNKSJONARER

Det harer inn under styret & ansette forretningsfarer og andre funksjoneerer, gi
instruks for dem, fastsette deres lgnn, fgre tilsyn med at de oppfyller sine plikter,
samt si dem opp eller gi dem avskjed.

Ansettelsen kan bare skje pa oppsigelse med en oppsigelsesfrist som ikke ma
overstige seks maneder.

Med to tredjedels flertall kan sameiermgtet samtykke i at avtale om forretningsfarsel
gjores uoppsigelig fra sameiets side for et lengre tidsrom, men ikke for mer enn fem
ar.

§ 15 MINDRETALLSVERN
Sameiermgatet, styret eller andre som representerer sameiet kan ikke treffe
beslutning som er egnet til & gi visse sameiere eller andre en urimelig fordel pa andre
sameieres bekostning.

§ 16 ENDRINGER | VEDTEKTENE
Endringer i sameiets vedtekter kan besluttes av sameiermgtet med minst 2/3 av de
avgitte stemmer om ikke lov om eierseksjoner stiller strengere krav.

§ 17 GENERELLE PLIKTER
Sameierne plikter & overholde bestemmelsene som falger av
oppdelingsbegjeeringen, lov om eierseksjoner, disse vedtekter samt ordensregler
fastsatt av sameiermgtet.

Oslo, 12. april 1999
Sameiet Uranienborgveien 11 Nord

Endret, 12.03.12 0g 26.08.20
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Sameiet Uranienborgveien 11Nord

Husordensregler vedtatt pa ordinzer sameiermate 24.04.2008.
Endret pa ordinaert sameiermote 12.03.2012.

Endret pa ordinaert sameiermote 13.04.2015

Endret pa ordinaert arsmete 27.04.21

Endret pa ordinaert arsmete 27.04.22

Endret pa ordinaert arsmgte 25.04.24

1. Om sameiets husordensregler

Sameiet reguleres av Lov om eierseksjoner (eierseksjonsloven). Loven regulerer
forholdet mellom sameiere i kapittel 4 ff, og bestemmer i § 28 at alle sameier skal ha
vedtekter og i § 29 at den gverste myndighet i sameiet uteves av sameiermgtet.
Husordensreglene er en utdyping av vare vedtekters § 10 og er som vedtektene
fastsatt av sameiermatet.

Formalet med husordensreglene er & sikre gode naboforhold og godt sameie av
eiendom uten ungdvendige konflikter. Av vedtektenes § 17 falger at alle sameiere
plikter & sette seg inn i husordensreglene og falge dem. Ved framleie av seksjon
overfgres denne plikten pé leietakere.

Mislighold av sameierplikter er regulert av eierseksjonslovens § 26.

2. Gode naboforhold

Hensynsfullhet overfor naboer gjelder spesielt stay. Eiendommen er lydisolert med
den standard som gjaldt pa byggetidspunktet og det er lytt mellom leilighetene.
Moderne musikkanlegg pa hgyt volum er derfor dessverre ingen privat glede, hay
musikk deles med naboene og kan virke forstyrrende. Det samme gjelder samtaler i
oppgangene eller ute i atriet. | atriet, oppgangene og takterrassen skal det veere ro
etter kI 23:00.

Ved festlige sammenkomster ma enhver vert ta seerlig ansvar for sine gjester og
for at festen ikke forstyrrer naboenes nattero eller skader eller forsgpler indre eller
ytre felles eiendom.

Steyende arbeider m4 ikke utfares etter kl 22 eller pa haytids- og helligdager.

Nabovarsel er en hgflig mate a si fra om at man skal holde fest, men nabovarslet
opphever ingen regler. Ved alvorlige brudd pa husordensreglenes bestemmelser
kan assistanse fra vaktselskap tilkalles av berarte naboer eller av styret. Kostnadene
ved utrykningen belastes ansvarlig seksjonseier. Styret utformer og gir informasjon
om neermere regler for dette.

3. Kontakt mellom sameiets styre og sameierne

Styret representerer sameiermgtet i perioden det er valgt for Styret henvender seg til
seksjonseierne ved skriftlige meldinger pa Vibbo Skriftlig melding kan bli benyttet i
spesielle forhold som gjelder alle seksjonseiere, f eks vedlikehold som krever at
seksjonseier ma gi tilgang til leiligheten Vibbo benytter styret til meldinger som
seksjonseier i starre grad kan velge & forholde seg til, f eks at parkeringsplass er
ledig eller at det er bestilt container for stgrre avfallsgjenstander Informasjon fra
styret gjennom Vibbo anses som kjent av alle som bor i sameiet

Seksjonseier som leier ut sin leilighet plikter & invitere de som leier som deltager pa
Vibbo med e-post og telefonnummer som kontaktinformasjon (minimum er
telefonnummer) Seksjonseier som leier ut plikter i tillegg & informere styret separat
om alle som til enhver tid er leietager og bor i de respektive leilighetene med navn,
telefonnummer og leilighetsnummer Slik informasjon skal gis til styret skriftlig via
styrets e-post adresse: uranienborgveien11nord@styrerommet no Dette for & sikre at
styret har kontroll p4 hvem, hvor og hvor mange som bor i garden Dette er i henhold
til HMS regler og kan vaere viktig informasjon i situasjoner som krever at styret ma
kunne gjare rede for de som har tilhold i garden, f eks ved brann.

4. Varsomhet og omtanke i behandling av felleseiendom

Alle sameiets omrader som ikke er del av privat seksjon er felles eiendom som alle
som bor i sameiet har tilgang til. Sameierne har felles ansvar for & holde felles
eiendom i god stand og enhver som bor i garden ma derfor unnga skade pa og
forsgpling av felleseiendom. Det pahviler ogsa enhver beboer a se til at alle felles
darer holdes forsvarlig stengt. Saerlig gjelder dette dem som gir adgang til huset for
handverkere, i forbindelse med teknisk service eller flytting.

For & skjerme eiendommen mot uvedkommende om natten skal portene mot
Hegdehaugsveien og mot bakgarden Iases kl 22.00. Securitas laser pa fredag,
lordag og sendag. Styret utleverer ngkler til de som har parkeringsplass i bakgarden
og til sameiere som forplikter seg til & delta i dugnad med lasing og &pning av
portene pa de gvrige hverdagene. Naklene er personlige og skal ikke kopieres eller
overleveres andre.

Enhver som leier inn tjenesteyting i forbindelse med f eks vedlikehold eller flytting er
ansvarig for eventuell skade pa felleseiendom som matte oppsta i forbindelse med
oppdraget. Styret og naboene skal varsles for slike oppdrag settes i verk.

Sameiet folger kommunale bestemmelser om sikkerhet. Av brannvernhensyn er det
ikke tillatt & sette opp fyrverkeri i indre by eller benytte apen flamme i neerhet av
treverk. Indre by er full av rotter som kan livnaere seg av mat som er tiltenkt f eks
smafugler og som blir liggende pa bakken.

Det er helt forbudt & oppholde seg pa taket utenom terrassen. Taket er belagt med
papp som utsettes for ungdig slitasje om noen gar pa den. Taket er heller ikke sikret
mot fallulykker.
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Felles rom i kjeller eller pa loftet, samt oppgangene skal alltid holdes lett
fremkommelige og tilgjengelige for rengjoring. Sameiet kjgper rengjgringstjenester til
oppgangene. Denne omfatter ikke rengjaring under eventuelle private matter utenfor
egen inngangsdar. Enhver som har slik matte ma derfor statte opp under
rengjaringen av oppgangen ved a holde det rent rundt matten sin.

Felles omrader méa ikke brukes som lagringsplass for private eiendeler. Etter avtale
med styret kan det unntaksvis gis tillatelse til tidsavgrenset slik lagring. Foreligger
ikke styrets tillatelse kan alle private eiendeler som er plassert utenom privat
omrade fjernes uten varsel.

5. Bruk av vaskerom, grillplass og takterrasse

Det er av stor betydning for sameiet at enhver som bruker vaskeriet i kjelleren,
grillplassen og terrassen pé taket alltid rydder opp etter seg for lokalene forlates.
Konkretet eksempler pa hvordan sameiet gnsker at spesiell felleseiendom som
vaskeri og takterrasse skal brukes er nedfelt som seaerlig reglement som er oppslatt
pa inngangsdarene. Enhver sameier som benytter disse felles godene vil pa denne
maten ha anledning til, og har plikt til, & sette seg inn i maten de skal benyttes pa. |
perioden mellom sameiermgtene er det styret som forvalter de seerlige
reglementene for bruk av vaskerom, grillplass og takterrasse. Bestemmelser som
styret gjar kjent ved oppslag i vaskeriet, ved grillplassen eller pa takterrassen gjelder
og inngar som del av de alminnelige husordensreglene.

Styret oppfordrer alle beboere at de henlegger sin utendgrs rgyking til omrader der
det ikke er til sjenanse for andre. | sameiet Uranienborgveien 11 Nord er det gjort
klart for rgyking pa den lille plassen i midten av atriet, pa takterrasse og pa plataet
ved grillplass.

6. Bruk av felles gardsplass ”Atriet”

Gardsplassen eies av Uranienborgveien 9c-e, 11b-d og oss med en ideell tredjepart
hver. Gardsplassen er et atrium og har bade nytte- og hyggeverdi. Den gir plass for
de tre eiendommenes avfallsbrgnner, og den har en liten plass med benker og bord
i skyggen av et syrintre. Sameiet forventer at alle bringer sitt eget avfall til
avfallsbrannene uten & sette den i oppgangen eller pa annet sted utenom privat
omrade forst.

De tre gardene bestiller jevnlig container for avhending av starre gjenstander som
beboerne gnsker & kvitte seg med. Container plasseres bak syklene i atriet. Enhver
beboer har ansvar for & bringe spesialavfall (fiernsynsapparater m.m.) til steder som
myndighetene har palagt a ta imot slikt.

De tre gardene er blitt enige om & oppfordre alle beboere til & henlegge sin utendgrs
rayking til den lille plassen hvor det ogsa er askebegre. Pa den maten haper vi &

unnga at naboer med vinduer ut mot atriet blir ungdig plaget av rayklukt og at de
felles uteomradene er fulle av sigarettstumper.

| atriet er det oppstillingsplass for noen sykler. Var gard har ogsa plass for sykler i

kjelleren i F-oppgangen. Sameiet anbefaler at langtidsplassering av sykler skjer her.

7. Unntaksvis bilparkering i atriet

Med parkert bil menes en bil som fareren har forlatt. Atriet skal alltid vaere
framkommelig for f eks utrykningskjaretay. Parkering i atriet er derfor i prinsippet
ikke tillatt.
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Unntak er korttidsparkering for av- og palessing eller henting av passasjerer, samt
inn- og utflytting. Slik korttidsparkering ma ikke veere til hinder for forbikjgring og
det er bare bak sykkelstativet at det er plass nok.

Ytterligere parkering er ikke tillatt dersom forbikjering ikke er mulig.

8. Faste parkeringsplasser i bakgarden mot Hegdehaugsveien

Sameiet har avsatt plass til 10 parkerte biler i bakgarden. Dette er reserverte plasser
som tildeles av styret.

Nar en parkeringsplass blir ledig, varsler styret om dette ved oppslag pa Vibbo. Ved
behandling av sgknad om rett til plass legger styret primeert eieransiennitet i sameiet
til grunn. Perioder hvor seksjonen har veert framleid kommer til fradrag i
eieransiennitet ved sgknad.

Bruksrett til parkeringsplass i bakgarden er et felles gode som bare kan tildeles av
styret. En parkeringsplass tildeles sameieren personlig og falger ikke seksjonen.

Seksjonseier som har fatt slik bruksrett kan ikke overfgre den til andre eller leie den
ut. Ved framleie av seksjon faller seksjonseiers rett til & bruke parkeringsplassen
bort. Framleietakere har ikke rett til parkeringsplass.

Ved framleie av inntil ett ars varighet tildeler styret en annen seksjonseier
parkeringsplassen midlertidig. Ved framleie utover ett ar lyser styret
parkeringsplassen ut som ledig. Seksjonseiere som flytter tilbake etter lengre

framleieforhold ma da sgke om eventuell ledig plass pa linje med andre etter botid i
egen seksjon.

For & f4 en mest mulig fleksibel utnyttelse av plassen i bakgarden kan styret
omfordele parkeringsplasser mellom seksjonseiere som har parkeringsrett.

Styret kan gi vaktmester og andre med oppdrag for sameiet tillatelse til & parkere
ved siden av porten mot Hegdehaugsveien.

Det er ikke tillatt & parkere i bakgarden uten avtale med styret.

9. Gjesteparkering

Sameiet har ikke plasser for gjesteparkering. Gjester henvises til parkering utenom
sameiets omrade.

0. Miljghensyn

Tomgangskjaring er en ungdvendig plage for omgivelsene som ikke skal forekomme
verken i vart atrium eller i var bakgard.
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Vedlegg 1

Sameiet Uranienborgveien 11 Nord - Styret
Reglement for bruk av takterrassen

Terrassen er et fellesomrade til bruk og glede for beboerne i garden. Det skal til
enhver tid veere hyggelig & ga opp hit. Alle har eieransvar for & holde terrassen
ryddig og ordentlig, uten at det ma leies inn hjelp til & rydde eller drive vakthold.
Beboerne og gjester ma vise respekt og ta hensyn til hverandre og tilomgivelsene.
Bruk av terrassen skal ikke forstyrre naboer i garden eller rundt atriet.

Slik bruker du terrassen

Vis hensyn til de andre brukerne!

- Rydd opp etter deg! Ingen skal mate rydde etter andre!
- Tamed deg ned igjen det du tar med deg opp

- Fjern sgppel!

- T@m askebeger i beholder for brannfarlig avfall

- Rydd stoler og bord tilbake pa plass

- Veer stille nar du gar ned trappa, soverommene i F ligger ut mot trappeoppgangen!

Gjester pa terrassen

Den som inviterer gjester har ansvar for at gjestene har det hyggelig:
- Pass pa at gjestene bruker terrassen i trad med reglene!

- Rydd etter dere — ogsa pa toalettet

- Det skal veere ro etter midnatt! Politi vil bli tilkalt ved eventuelle alvorlige brudd pa reglene i
form av brak

Reservering av deler av terrassen for private sammenkomster

Det er mulig a reservere hgyre side av terrassen som har 2 bord eller venstre side som har ett. Meld
fra til styret og lag oppslag pa Vibbo senest 3 dager pa forhand om hvilke del du gnsker 3 bruke og
hvor lenge. Det er ikke tillatt & reservere for private sammenkomster pa flagg- og helligdager, samt
31. desember. Det kan ikke reserveres plass for mer enn 3 timer.

Husk:
Det er forbudt a ga pa taket utenom terrassen. Taket er belagt med papp og kan fa skader hvis noen

trakker pa det.

Det er helt forbudt a grille eller & bruke annen apen ild som stearin lys pa takterrassen pa grunn av
brannfare. Det er ikke tillatt & bruke musikkanlegg av hensyn til naboene
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Vedlegg 2

Sameiet Uranienborgveien 11 Nord — Styret
Reglement for bruk av sameiets vaskeri

Vaskeriet tilhgrer sameiet og kan benyttes av beboerene i oppgangene E,F og G alle hverdager.
Strgmmen er frakoblet i tida mellom kI 22 og 08.

Sameiet kjgper ikke tjenester for a holde tilsyn og orden med vaskeriet sa det er brukerne som har

ansvar for a behandle utstyret med varsomhet, rydde etter seg etter bruk og for 8 melde eventuelle
feil til styret.

Sameiet gnsker at alle som har reservert vasketid skal komme til ledige maskiner i et ryddig lokale.
Reglementet inngar i sameiets alminnelige husordensregler med formal 8 unnga ungdige konflikter
mellom naboer.

1) Reserver vasketid i permen til venstre for dgra

a) Du kan bestille en periode pa inntil 4 timer av gangen — og nar en reservasjon er gjennomfgrt
kan du sette deg opp for en ny

b) Stryk reservasjon fra lista om du ikke skal bruke den

c) Reservasjon bortfaller om den ikke er pabegynt etter 1 time
2) Bruk utstyret med varsomhet

a) Les bruksanvisningen og fglg den

b) Lag minst mulig stgy nar du dpner eller lukker tgrkeskapene. Dgrene er festet i gulvet under
leiligheten i 1 etasje i F-oppgangen hvor alle som er hjemme der hgrer lyden som du lager.

3) Kontroller at vaskeriet er klart for ny bruker fgr du forlater det
a) Fjern alle spor etter din vask — f.eks saperester pa vaskemaskinen
b) Fjern lo-filteret i tgarketrommelen
OBS! Dette har ogsa med brannsikkerhet a gjgre!
¢) Spyl om ngdvendig gulvet og rens sluket

d) Ta med private vaskeartikler eller tgy tilbake til privat omrade

e) Slukk lyset og se til at dgra gar i I3s etter deg

Meld eventuelle feil til styret fgr du glemmer det!

! D

Advokatforeningen EIENDOM NORGE

OVERSIKT OVER LOS@RE OG TILBEH@R TIL EIENDOMMEN

Oversikten er utarbeidet av Norges Eiendomsmeglerforbund, Eiendom Norge og Advokatforeningens
Eiendomsmeglingsgruppe, og er gjeldende fra 1. januar 2020.

Generelt
Lov om avhending av fast eigedom (avhendingslova/avhl.) av 3. juli 1992 regulerer kjgper og selgers
rettigheter og plikter ved overdragelse av fast eiendom og andeler i borettslag.

| henhold til avhl. § 3-4 skal eiendommen, nar annet ikke er avtalt, overdras med innredninger og
utstyr som etter lov, forskrift eller annet offentlig vedtak skal fglge med. Det samme gjelder varig
innredning og utstyr som enten er fastmontert eller er sarskilt tilpasset bygningen, jf. avhl. § 3-5.
Loven inneholder ingen detaljert oversikt over hva som omfattes av «innredning og utstyr», og over
hva som skal regnes som «fastmontert eller szerskilt tilpasset».

Partene kan fritt avtale hva som skal fglge med eiendommen ved salg. Bransjens liste over Igsgre og
tilbehgr som skal fglge med eiendommen, er en del av avtalen mellom kjgper og selger dersom ikke
annet er opplyst i salgsoppgaven, kjgper har tatt forbehold i bud eller avtale pad annen mate er
inngatt. Der intet annet er avtalt, vil Igsgre og tilbehgr medfglge slik dette fremkommer av avhl. § 3-4
og § 3-5 og denne oversikt.

Produkter og installasjoner som medfglger overdras uten noen form for garantier, utover eventuell
gjenvaerende leverandgrgaranti.

Dersom det er noe i nedenstaende liste som ikke finnes pa eiendommen, vil det heller ikke medfglge.

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

3. VARMEKILDER, slik som ovner, kaminer, peiser, varmepumper og panelovner, fglger med uansett
festemate. Frittstaende biopeiser/varmeovner og terrassevarmere medfglger ikke. Det fglger ikke
med varmekilder i rom som ikke har vegg- eller fastmonterte varmekilder pa visning.

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

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

6. GARDEROBESKAP medfglger, selv om disse er Igse. Fastmonterte garderobehyller og knagger

medfglger. Innredning i garderobeskap, for eksempel Igse eller fastmonterte tradkurver, hyller,
stenger og lignende, medfglger.



7. KIGKKENINNREDNING medfglger, herunder ogsa apne, fastmonterte hyller og lgs eller fastmontert

kiokkengy.

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

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

10. SENTRALST@VSUGER medfglger med komplett anlegg, herunder slange, munnstykke mm.

11. LYSKILDER. Kupler, lysstoffarmatur, fastmonterte "spotlights", oppheng og skinner med spotlights
samt utelys og hagebelysning medfglger. Vegglamper, krokhengte lamper, lysekroner, prismelamper

og lignende som er koblet til sukkerbit eller stikkontakt fglger likevel ikke med.

12. INSTALLERTE SMARTHUSL@SNINGER med sentral som styrer lys, varme, lyd o.l., samt tilhgrende
tradlgse enheter som brytere, sensorer, kameraer, integrerte hgyttalere el. medfglger. Enkle
lysstyringssystem f.eks. med en sentral som kun styrer lyspaerer eller smartpaerer montert i sokkel
medfglger likevel ikke.

13. UTVENDIGE S@PPELKASSER og eventuelt holder/hus til disse medfglger.
14. POSTKASSE medfglger.

15. UTEND@RS INNRETNINGER slik som flaggstang, fastmontert tgrkestativ, samt andre faste
utearrangementer som f.eks. badestamp, boblekar/jacuzzi og liknende utendgrs kar, lekestue,
lekestativ, utepeis, fastmontert trommel til vannslange, medfglger. Guidekabel/avgrensingskabel til
robotgressklipper medfglger, men robotgressklipper og ladestasjon for denne medfglgerikke.

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

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

19. BRANNSTIGE, BRANNTAU, feiestige og lignende medfglger der dette er pabudt. Lgse stiger
medfglger ikke.

20. BRANNSLUKNINGSAPPARAT, BRANNSLANGE og R@YKVARSLER medfglger der dette er pabudt.
Det er eier og brukers plikt til 3 se til at utstyret forefinnes pa enhver eiendom. Hvis annet ikke er
uttrykkelig avtalt, skal dette derfor alltid fglge med ved salg av eiendom.

21. SAMTLIGE N@KLER til eiendommen som selger er i besittelse av skal overleveres kjgper pa
overtakelsen, herunder ngkler til eventuelle boder, uthus, garasjeportapner e.l. Lases boder, uthus
e.l. med hengelas, skal 13s og ngkler til disse medfglge.

22. GARASJEHYLLER, bodhyller, lagringshyller og oppheng til bildekk medfglger safremt de er
fastmontert.

Planter, busker og treer som er plantet pa tomten, eller fastmonterte kasser og lignende er en del av
eiendommen og medfglger i handelen.

HELP Boligkjoperforsikring

Boligkjoperforsikring

- Advokathjelp ved boligkjepet og i 5 &r fremover.

Er kjopers motvekt til selgers boligselgerforsikring.

-+ Gir deg advokathjelp hele veien fil rettskraftig

dom, om nedvendig.

Boligkjoperforsikring PLUSS

- Advokathjelp ved boligkjopet og i 5 ar fremover.

Er kjopers motvekt til selgers boligselgerforsikring.

- Gir deg advokathjelp hele veien fil rettskraftig

dom, om nedvendig.

- Advokathjelp i de viktigste rettsomrédene

i privatlivet.

PLUSS gir boligeiere sterkt rabattert advokathjelp.
Be om rd&d eller hjelp i retten ndr du trenger det fra
Norges viktigste advokatmiljo for privatpersoner.

PLUSS kan bare tegnes samtidig med
boligkjoperforsikringen, og koster kun kr 2 800 i
tillegg. PLUSS fornyes arlig - om du onsker det.

“Vi wnnet, ingen & Sté alene”

Reft skal veere rett. For alle.

kN

Boligkjoperforsikring tegnes
hos eilendomsmegler senest
ved kontraktsignering og
gir retft til advokathjelp

inntil 5 &r etter overtakelse.
Forsikringen betales

som del av oppgjoret

ved boligkjopet. PLUSS-
dekningen fornyes arlig ved
faktura fra HELP.

Borettslag/aksjeleilighet: Kr 7200
Selveierleilighet/rekkehus: Kr10 400
Ene-/tomannsbolig, fomt: Kr15100

Rettsomrader du fér hjelp med

Samboeravtale, ektepakt og arv

Forbrukerkjop og h&ndverkertjenester

Utleie og naboforhold

Tomtefeste, veirett og andre servitutter

Plan- og bygningsrett

Skatt ved oppussing, utleie og eiendomssalg

Tilgang til digitale juridiske avtaler via Min side

o & vurdere om vi hadde rad til advokat,

kunhe vi vurdere om vi hadde r&d fil ny sofa.

Egenandel kr 4 000 paloper
ved takst, tvist eller 10 fimer
advokatbistand, avhengig
av hva som kommer forst.
Meglerforetaket mottar

kr 4 200/4 600/5 000 i
kostnadsgodtgjorelse,
avhengig av boligtype, samt
et tillegg pé kr 1000 ved salg
av PLUSS.

Vi tar forbehold om pris-
og vilkarsendringer. Hvis
premien ikke er innbetalt
ved overtakelse, vil avtalen
bli kansellert. For fullstendig
informasjon om dekning og
vilkér, se help.no

Har du spersmal?
Kontakt HELP p&
help.no/minside,

telefon 22 99 99 99

eller epost post@help.no

O HELP

Rett skal vaere rett. For alle.



Viktige endringer |
avhendingsloven

Den 1. januar 2022 ble avhendingsloven endret pd viktige punkter for béde kjoper og selger.
Samtidig fikk vi en ny forskrift som regulerer jobben en takstmann skal gjere. Den nye forskriften
stiller strengere krav til tilstandsrapportene som er en viktig del av kontrakten ved boligsalg.
HELP, landets starste advokatmiljo for boligkjspere, har laget en kort innfering i de nye reglene.

Forbudt & selge bolig “som den er”

Du har kanskje hort at de fleste brukte boliger har vaert solgt «som de er»? Dette forbeholdet innebar at
selger fraskrev seg ansvar for skjulte feil og mangler. Det var bare hvis selger hadde holdt filbake eller gift
uriktig informasjon, eller hvis boligen var i vesentlig dérligere stand at kjoper kunne ndé frem med et krav
mot selger.

Fra 1. januar 2022 kan ikke selger lenger ta generelle forbehold av «<som den er>-typen. Dette betyr at
ndr vi da skal vurdere om en bolig har en mangel, m& vi vurdere grundig hva som fremgdr av
kjopsavtalen. Med kjepsavtalen menes alle dokumenter og opplysninger som tilbys for kjopet, ogsé FINN-
annonsen og alle vedleggene fil salgsoppgaven. Hvis kjppsavtalen ikke gir et klart svar (av typen “Det
folger egen parkeringsplass med leiligheten” eller “Badet er renovert av fagfolk”), md vi vurdere hva
kjoper kan forvente basert pd blant annet eiendommens synlige tilstand, alder, opplysningene som er gitt
ved salget, feilenes art, karakter og omfang.

Egenandel

Avhendingsloven har ogsa fatt en ny bestemmelse om egenandel. Egenandelen slér forst inn nér det er
pavist at eiendommen har en mangel. N&r det er et awik fra kontrakten som utgjer en mangel, skal
oppgjoret reduseres med 10 000 kroner, uavhengig av om utbedringskostnadene er hoye eller lave. Dette
innebzerer blant annet at kjoper ikke kan refte krav mot selger hvis det koster mindre enn 10 000 kroner
& utbedre mangelen.

Selv om utbedringskostnadene er hoye, kan det likevel tenkes at feil ved boligen ikke utgjer mangler efter
loven. Dette avhenger av hva som er avtalt mellom partene, og hva kjeper kan forvente basert p& de
momentene vi har nevnt over.

Nytt om tilstandsrapporter

Tidligere ble det ikke stilt noen konkrete krav til hva en ftilstandsrapport skulle inneholde og hvordan
den skulle se ut. Dette hadde som konsekvens at tilstandsrapportene varierte i innhold og kvalitet. | den
nye forskriften til avhendingsloven stilles det en rekke krav for at en tilstandsrapport skal regnes som

godkjent. (9 H E Lp

Rett skal vaere rett. For alle.

Forts. Viktige endringer i avhendingsloven

Opplysningene i tilstandsrapporten skal gis p& en forbrukervennlig méte, og det er beskrevet hva
fakstmannen skal vurdere og hvordan noen av undersokelsene skal gjennomfeores.

Vi har tro pd at kjopere né vil f& bedre informasjon i forkant av salget og dermed et bedre beslutningsgrunnlag.

Kjopers undersokelsesplikt lovfestes

Avhendingsloven har ogsé fatt en regel om undersokelsesplikt for kjoper. Regelen tydeliggjer at kjioperen
skal anses & kjenne fil forhold som er tydelig beskrevet i filstandsrapporten eller annen relevant
salgsdokumentasjon. Det fremgdr av loven at kjoperen ikke kan klage pd& awvik hvis disse er tydelig
beskrevet i salgsdokumentasjonen, uavhengig av om kjoperen faktisk har satt seg inn i denne.

Det er derfor sveert viktig at kjoper setter seg godt inn i alle dokumenter og opplysninger som ftilbys i forkant
av kjopet. Hvis det er noe du ikke forstar, anbefaler vi at du stiller spersmal til selger og/eller eiendoms-
megler. Dersom det er gitt motstridende opplysninger i salgsdokumentene, mé& du undersoke hvilke av
opplysningene som er korrekte, og eventuelt ta forbehold dersom motstriden ikke avklares. Du kan ikke
velge & holde deg til den opplysningen du liker best.

Arealavvik

Avhendingsloven har ogsé f&tt en ny bestemmelse om arealavvik innenders. Helt kort betyr endringen
at eiendommen har en mangel hvis opplysningene om storrelse i salgsdokumentene ikke er riktig. Det er
en forutsetning at avviket utgjer mer enn 2 % og minst én kvadratmeter, og at selgeren ikke godtgjor at
opplys-ningene ikke har hatt betydning for kjoperen.

Viktig for kjoper & vaere klar over
Advokatene i HELP er forneyde med regelendringer som bidrar til at kjoper fér bedre informasjon. Dette kan
redusere antall konflikter i etterkant av boligkjopet.

Selv. om selgers ansvar n& har blitt utvidet, er det ikke slik at alle feil er mangler etter
avhendingsloven. Det er pdregnelig med noen feil ved boligen p& grunn av alder, slitasje, osv., og det
som er opplyst ved salget, er naturligvis ikke mangler. Jo eldre boligen er, desto vanligere er det & avdekke
feil. Det er sveert viktig & lese salgsoppgaven neye. Hvis det er gitt konkrete risikoopplysninger om bestemte
bygningsdeler, er det péreg-nelig & mdtte utbedre disse og denne kostnaden ma kjoper dekke selv.

Hvis du har boligkjeperforsikring hos HELP, vil vére advokater hjelpe deg med & vurdere om du kan rette

et krav moft selger/selgers boligselgerforsikringsselskap. Dersom det er sannsynlig at du vil né frem med et
krav, forfolger vi saken for deg til den er lost.

O HELP

Rett skal veere rett. For alle.



HELP Renteforsikring

Renteforsikring dekker rentekostnader etter skatt og husforsikring for bolig som skal selges, hvis denne
ikke er solgt fre maneder etfter overtakelse av ny bolig. Forsikringen koster kr 5.900 og gjelder i ett ar fra
tidspunktet hvor du har overtatt din nye primaerbolig og du har markedsfort din gamle primaerbolig

sammenhengende i minst fre m&neder.

- Utbetaling gis i inntil ni m&neder
Rentekostnader, samt kostnad til husforsikring dekkes med inntil kr 15.000 per méned
Gjelder fast eiendom regulert til boligformdl og som er registrert som din primaerbolig

Forsikringen gjelder i Norge

Bestilling gjores av boligkjoper pd www.help.no/renteforsikring. Forsikringen ma
bestilles innen sju dager etter kontrakisignering. Dersom boligen som skal selges
allerede er markedsfort for budaksept av ny bolig kan forsikring ikke tegnes.

For HELP kundesenter kontakt post@help.no eller tlf. 22 99 99 99.

Bud pé& 95 % eller mer av prisantydning behandles som at salg har funnet sted, selv om bud avslds, og forsikringsdekningen gjelder da fil
ny eier overtar (begrenset til 3 maneder etter budaksept). Det gjores fradrag i erstatningen for eventuelle leieinntekter, skattefradrag p&
rentekostnader og renter og omkostninger som folge av mislighold av I&n. Forsikringen dekker ikke mellomfinansiering eller andre 1&n som
ikke direkte relaterer seg til primaerboligen som skal selges. Forsikringen fornyes ikke, og gjelder ikke ved senere flytting. Dersom boligen
ikke selges av autorisert megler / advokat gjelder ikke forsikringen. Forsikringen har en karantenetid pé tre maneder. Tegning av HELP

O HELP

Rett skal vaere rett. For alle.

Renteforsikring tiloys kun til boligkjopere som har kjopt bolig gjennom samarbeidende eiendomsmeglerkjede.

Forbrukerinformasjon om budgivning

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

Informasjonen er utarbeidet av Forbrukerombudet, Forbrukerradet, Den Norske Advokatforening ved Eiendomsmeglingsgruppen,
Eiendomsmeglerforetakenes Forening og Norges Eiendomsmeglerforbund, pa grunnlag av blant annet forskrift om eiendoms-

megling § 6-3 og § 6-4.

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som forbrukermyndighetene og organisasjonene anbefaler benyttet ved budgivning
pa eiendommen. Avslutningsvis gis ogsa en kort oversikt over de viktigste rettsreglene tilknyttet budgivning.

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

Gjennomfgring av budgivning

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

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

3. Et bud bgr inneholde eiendommens
adresse (eventuelt gnr/bnr), kigpesum,
budgivers kontaktinformasjon, finans-
ieringsplan, akseptfrist, overtakelsesdato
og eventuelle forbehold som for eksempel
usikker finansiering, salg av naveerende

bolig ol. Normalt vil ikke et bud med for-
behold bli akseptert fgr forbeholdet er
avklart. Konferer gjerne med megler fgr
bud avgis.

. Megler skal legge til rette for en forsvarlig

awvikling av budrunden. | forbrukerforhold
(dvs. der oppdragsgiver er forbruker) skal
megleren ikke formidle bud med kortere
akseptfrist enn kl. 12.00 fg@rste virkedag
etter siste annonserte visning. Etter denne
fristen bgr budgivere ikke sette en kortere
akseptfrist enn at megler har mulighet til,
sa langt det er ngdvendig, & orient-

ere oppdragsgiver, budgivere og gvrige
interessenter om bud og forbehold. Det
bar ikke gis bud som diskriminerer eller
utelukker andre budgivere. Dersom bud
inngis med en frist som &penbart er for kort
til at megleren kan avvikle budrunden pa en
forsvarlig mate som sikrer oppdragsgiver
og interessenter et tilstrekkelig grunnlag
for sine handlingsvalg, vil megler frarade
budgiver & stille slik frist.

Viktige avtalerettslige forhold

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

2. Nér et bud er innsendt til megler og han har
formidlet innholdet i budet til selger (slik at
selger har fatt kunnskap om budet), kan
budet ikke kalles tilbake. Budet er da bind-
ende for budgiver frem til akseptfristens
utlgp, med mindre budet fgr denne tid
avslas av selger eller budgiver far melding

om at eiendommen er solgt til en annen
(man bgr derfor ikke gi bud pa flere eien-
dommer samtidig dersom man ikke gnsker
& kjope flere enn en eiendom).

3. Selger stér fritt til & forkaste eller akseptere

ethvert bud, og er for eksempel ikke forplik-
tet til & akseptere hayeste bud.

. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av

det enkelte bud overfor oppdragsgiveren,
nar budet er gitt innenfor fristene i punkt 4.

. Megleren skal sa langt det er ngdvendig og

mulig holde budgiverne skriftlig orientert
om nye og hgyere bud og eventuelle for-
behold. Megler skal sa snart som mulig
bekrefte skriftlig overfor budgivere at
budene deres er mottatt.

. Etter at handel har kommet i stand, eller

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

. Kopi av budjournal skal gis til kigper og

selger uten ugrunnet opphold etter at
handel er kommet i stand. Dersom det er
viktig forbudgiver & bevare sin anonymitet,
ber budet fremmes gjennom fullmektig.

. Nar en aksept av et bud har kommet frem

til budgiver innen akseptfristens utlgp er det
inngatt en bindende avtale.

. Husk at ogsé et eventuelt bud fra selger

til kjgper (sdkalte "motbud"), avtalerettslig
er et bindende tilbud som medfgrer at det
foreligger en avtale om salg av eiendom-
men dersom budet i rett tid aksepteres av
kjgper.



Budskjema aktiv.

For eiendommen:

Adresse: Uranienborgveien 11G Meglerforetak: Aktiv Asker
0351 OSLO Saksbehandler: Petter Mamen-Lund

Telefon: 916 14722
Oppdragsnummer: E-post: petter.mamen-lund@aktiv.no

Undertegnede gir herved fglgende bud pé ovennevnte eiendom:
Kjgpesum: Kr.

Belgp med bokstaver: Kr.
+ omkostningert iht. opplysninger i salgsoppgaven

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

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

Eventuelle forbehold:

Undertegnede er kjent med at selger tt til 4 godta eller forkaste ethvert bud. Likeledes er undertegnede klar over at budet er bindende for budgiver nar det
er kommet til selgers kunnskap. Handelen er juridisk bindende for begge parter dersom budet aksepteres innen akseptfristen. Undertegnede er kjent med at
budjournalen vil bli forelagt kjgper og selger nar handel er sluttet.

@nsket overtakelsesdato:

Budet baseres pa opplysninger og salgsvilkar som fremkommer av salgsoppgave datert:

Kjgpet vil bli finansiert slik:
Laneinstitusjon: Referanse og tlf nr.:

Lant kapital:
Egenkapital:

Totalt:
Egenkapital bestar av: D Salg av ndveaerende bolig eller fast eiendom D Disponibelt kontantbelgp (bankinnskudd)
Jeg gir bud som: D Forbruker D Ledd i neeringsvirksomhet / juridisk person (selskap)

Jeg samtykker til bruk av elektronisk kommunikasjon: D Ja D Nei

Navn:

Fgdselsnr. (11 siffer):
Adresse:

Postnr.:

TIf:

Dato.:

Kopi av legitimasjon

Navn:

Fedselsnr. (11 siffer):
Adresse:

Postnr.:

TIf.:

Dato.:

Kopi av legitimasjon

akuv.

Tar deg videre



