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beliggenhet med kort vei til  
sentrum/    sjøen/    buss/    tog. Parkering
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Velkommen til  
ditt nye hjem! 
Velkommen til Tingstuveien 3M ‑ beliggende i et veletablert og  
attraktivt boligområde på Bestum, preget av villa- og  
småhusbebyggelse. Her bor du sentralt, men samtidig tilbaketrukket,  
med kort gangavstand til sjøen, brygger og togstasjon.

Leiligheten har egen inngang og ligger på bakkeplan i byggets øverste  
etasje. Planløsningen består av entré/ gang, bad, kjøkken, stue og  
soverom.

Boligen har behov for modernisering, noe som gir kjøper en flott  
mulighet til å oppgradere og sette sitt eget preg på hjemmet.

Høydepunkter: 
‑ Garasjeplass
‑ Heis
‑ Kort vei til buss og tog 
‑ Kort vei til Karenlyst Allé med butikker og sjøen
‑ Tilbaketrukket, samtidig sentralt 
‑ Varmtvann inkludert i felleskostnader 

Velkommen til visning!

Nøkkelinformasjon
Prisant.:	 Kr 4 190 000,‑
Omkostn.:	 Kr 106 140,‑
Total ink omk.:	 Kr 4 296 140,‑
Felleskostn.:	 Kr 4 225,‑
Selger:	 Jessie Randi Iqbal
	 oscar evje olsen
	 Johan Robert 	  
Rohde‑Hansen
	 Frida Maria Iqbal
	 Yasmin Sofia Iqbal
	 Hilde Marie Aardal 
	 Carl Asbjørn Myrvang
	 Jakob Iqbal

Salgsobjekt:	 Eierseksjon
Eierform:	 Eierseksjon
Byggeår:	 1978
BRA‑i/  BRA Total	  45/  50 kvm
Tomtstr.:	 1012.5 kvm
Soverom:	 1
Antall rom:	 2
Gnr./  bnr.	 Gnr. 6, bnr. 507
	 Gnr. 6, bnr. 4
Snr.	 6
Oppdragsnr.:	 1110260018

Petter Mamen‑Lund
Daglig leder /     Partner/     Eiendomsmegler MNEF

Mobil	 916 14 722
E‑post	 petter.mamen‑lund@aktiv.no

Aktiv Asker
Bankveien 11, 1373 ASKER. TLF. 66 90 15 00
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Om eiendommen

Om boligen
Areal
BRA ‑ i: 45 kvm
BRA ‑ e: 5 kvm
BRA totalt: 50 kvm

Leilighet
Bruksareal fordelt på etasje
1. etasje
BRA‑i: 45 kvm Bad, entré, kjøkken, stue, soverom
Bod
Bruksareal fordelt på etasje
1. etasje
BRA‑e: 5 kvm Bod i felles rom
Ikke målbare arealer
Oppdragsgiver opplyser om at det er en ekstern bod i bygget på ca. 2 m2. Denne er  
ikke målt opp eller verifisert.

Takstmannens kommentar til arealoppmåling
Arealmålingen er utført av takstingeniør Lars Petter Heinegaard. Det er benyttet  
håndholdt laseravstandsmåler fra Bosch. Arealer er kontrollmålt i ArchiCad.  
Arealoppmåling baserer seg de arealer som er måleverdige ihht målregler og  
hensyntar ikke evt. endringer av romdefinisjoner ihht godkjente tegninger.
NB! Ved taksering og omsetning av boliger oppgis arealet uten desimaler. Det benyttes  
matematiske avrundingsregler. Arealopplysninger som er basert på fysisk oppmåling  
etter ferdigstillelse, vil kunne avvike fra arealopplysninger som er basert på  
byggetegninger. Dersom det ikke er framlagt byggetegninger for boligen, vil  
bygningssakkyndig ikke kunne måle opp arealer av hulrom i sjakter o.l. som er skjult,  
og som dermed ikke er tilgjengelig for oppmåling. Oppmålte areaer er ikke kontrollert  
opp mot godkjente byggemelding/ tegninger. I mangel av en veiledning til NS3940 kan  
det forekomme avvik med areal på bakgrunn av ulike tolkninger av standarden. 

Rom/ boder som ligger utenfor boenheten, men som eier har påvist og/ eller opplyst at  
tilhører boenheten, er oppmålt og inkludert i BRA‑e. Det er ikke fremvist  
dokumentasjon på at rommet tilhører boenheten. Rom/ boder utenfor boenheten kan i  
enkelte tilfeller omdisponeres av borettslaget/ sameiet og dette kan påvirke boligens  
BRA.

4 Tingstuveien 3M



Tomtetype
Eiet

Tomtestørrelse
1012.5 kvm

Tomtebeskrivelse
Ideell andel av fellestomt. 

Beliggenhet
Boligen ligger på Bestum i bydel Ullern, i et veletablert og rolig boligområde preget av  
villabebyggelse og terrassehus. Området oppleves som barnevennlig og skjermet,  
samtidig som det er kort vei til sentrum og et bredt utvalg av servicetilbud.  
Nærområdet har god tilgang til skoler, barnehager, kollektivtransport og  
rekreasjonsområder.

Tur‑ og rekreasjonsmuligheter
Eiendommen har nærhet til flere tur‑ og rekreasjonsområder langs Oslofjorden og i  
markaområdene vest i byen. Vækerøparken (Hydrostranda) ligger i gangavstand fra  
boligen og byr på grønne arealer med gressplener, stier, brygger og bademuligheter.  
Herfra er det videre forbindelse langs vannet til Sollerudstranda med badestrand,  
gresslette og områder egnet for lek og aktivitet.

Langs Lysakerelven og i Mærradalen finnes gode turmuligheter året rundt. Området har  
også fine gang‑ og sykkelforbindelser mot Fornebu, Bygdøy og langs Bestumkilen og  
Frognerkilen inn mot Aker Brygge, samt mot Lysaker og Sandvika.

Innen kort kjøreavstand ligger Bogstadvannet og Marka med et omfattende løype‑ og  
stinett sommer som vinter, blant annet ved Fossum, Sørkedalen, Sognsvann og  
Frognerseteren.

Servicetilbud
Det er flere dagligvarebutikker i nærområdet, blant annet Coop Prix på Bestum samt  
Rema 1000 og Coop Mega på Hoff/  Harbitz torg, alle innen kort avstand fra boligen.

Skøyen tilbyr et variert handelstilbud med butikker, serveringssteder og  
servicetjenester langs Karenslyst Allé. Her finnes blant annet Vinmonopol, kaféer,  
restauranter, treningssentre og Maschmanns Matmarked med delikatesse‑ og  
ferskvareutsalg.

Harbitz torg på Hoff er et nyere byutviklingsområde med dagligvare, apotek,  
spesialforretninger og serveringssteder. I tillegg ligger handlesenteret CC Vest på  
Lilleaker i kort avstand, med et bredt utvalg butikker, servicetilbud og spisesteder.  
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Området rundt Lilleaker har også mindre nisjeforretninger og bakerier, samt  
restaurantvirksomhet i historiske Schlägergården.

For trening innendørs finnes flere alternativer i nærområdet, blant annet SATS (Hoff og  
CC Vest), Evo, Ullern treningssenter og The Riot.

Adkomst
Se vedlagte kart. Det vil bli satt opp visningsskilt ved fellesvisninger.
Det vil bli satt opp visningsskilt under visning.

Bebyggelsen
Boligområde preget av villabebyggelse og terrassehus.

Skolekrets
Boligen sogner til Bestum barneskole og Øraker ungdomsskole. Det er i tillegg et godt  
utvalg av både offentlige og private barnehager i nærområdet.

Offentlig kommunikasjon
Området har gode kollektivforbindelser. Nærmeste busstopp er Maritim, omtrent 400  
meter fra boligen, med flere busslinjer. Trikkestoppet Ullern ligger ca. 11 minutters  
gange unna, med linje 13 som gir direkte forbindelse til sentrum og Bekkestua.

Skøyen stasjon er et sentralt kollektivknutepunkt med tog, regionaltog, buss, trikk og  
Flytoget. Nærmeste T‑banestasjon er Åsjordet.

Fornebubanen er en planlagt utvidelse av T‑banenettet mellom Majorstuen og Fornebu,  
med fremtidige stopp blant annet på Skøyen og Vækerø, noe som forventes å styrke  
kollektivtilbudet ytterligere i området.

Bygningssakkyndig
Asker Bygg og Eiendom AS

Type rapport
Eierskifterapport

Byggemåte
Utvendige fasader er forblendet med teglstein og delvis kledd med stående  
trekledning. Etasjeskillere er av betongdekke. 
Innvendig er det gulv av parkett, laminat og korkfliser. Veggene har tapet og strie.  
Innvendige tak har himlingsplater.

Vi gjør oppmerksom på at boligen er oppført iht. andre krav og byggeforskrifter enn de  
som gjelder pr. i dag, da det er byggeforskrifter på oppføringstidspunktet som var  
gjeldende. For ytterligere informasjon om byggemåte se tilstandsrapport som ligger  
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vedlagt. Det er viktig at interessenter setter seg grundig inn i rapporten. Som kjøper  
anses man kjent med de opplysninger som tydelig gis i en offentlig godkjent  
tilstandsrapport. Interessenter oppfordres til å kontakte bygningssakyndig ved  
eventuelle bygningstekniske spørsmål.

Sammendrag selgers egenerklæring
Tilleggskommentar:
Ingen av arvingene har bodd i leiligheten så kjenner ikke til stand på leiligheten.

Innhold
BRA‑i: Bad, entré, kjøkken, stue, soverom
BRA‑e: Bod i felles rom

Standard
Tekniske installasjoner: 
‑ Innvendige vannledninger er av kobber med plastkappe. Det er avløpsrør av støpejern.  
Interne avløp under vasker er i plast.
‑ Boligen har naturlig ventilasjon.
‑ Det er sentralanlegg for varmt vann.

Eiendommen er gjennomgått av en bygningskyndig og det er utarbeidet en  
tilstandsrapport. Denne er vedlagt salgsoppgaven. Nedenfor følger informasjon om  
forhold som har fått TG 2 og TG 3.
 
Forhold som har fått TG2:
Utvendig > Taktekking 
Utvendig > Vinduer 
Utvendig > Dører 
Innvendig > Overflater 
Innvendig > Etasjeskille/  gulv mot grunn 
Tekniske installasjoner > Avløpsrør

Forhold som har fått TG3:
Tekniske installasjoner > Vannledninger
Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på innvendige vannledninger. 
Stoppekran er ikke lokalisert eller tilgjengelig. 
Det er lekkasje fra rør.
Kostnadsestimat: Under 20 000.

Våtrom > Etasje > Bad > Generell
Våtrommet har behov for omfattende oppgraderinger. For å sikre en løsning som  
oppfyller gjeldende krav, bør tettesjikt, sluk og røropplegg oppgraderes og  
dokumenteres.
Manglende oppgradering av våtrommet medfører høy risiko for at konstruksjonene  
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ikke vil tåle vanlig bruk av vann eller lekkasjer. Dette kan føre til fuktskader på  
tilstøtende konstruksjoner.
Kostnadsestimat: 200 000 ‑ 500 000.

Våtrom > Etasje > Bad > Tilliggende konstruksjoner våtrom
Det anbefales total oppussing av våtrommet for å sikre forskriftsmessig utførelse og  
redusere risikoen for fuktskader. Dagens konstruksjon med plast bak gipsplater egner  
seg ikke for våtrom, og det foreligger økt fare for skader som følge av fuktinntrengning  
i vegger og gulv, spesielt i våtsoner som dusjnisje. Manglende utbedring kan medføre  
skjulte skader og kostbare reparasjoner på sikt. Kostnad er satt lavt da en  
sjablonmessig pris mellom 200 000‑500 000 er satt under "Generell".
Kostnadsestimat: Under 20 000.

Kjøkken > Etasje > Kjøkken > Overflater og innredning
Det er påvist at overflater/  kjøkkeninnredning har omfattende skader. 
Det er påvist skader/  fuktskjolder i kjøkkengulvet. 
Det er registrert utettheter eller vannlekkasjer i røropplegg.
Kostnadsestimat: 100 000 ‑ 200 000.

Innbo og løsøre
Se også beskrivelser under punktet om standard. Løsøre/ tilbehør som gardinstenger/ 
oppheng, frittstående hvitevarer samt dekodere og modem følger i utgangspunktet  
ikke med i handelen. Dekodere og modem kan være borettslagets/ aksjelagets/ 
sameiets eiendom og skal da følge med. Det gis ingen garantier i forhold til  
medfølgende løsøre/ tilbehør.

Hvitevarer
Kun integrerte hvitevarer medfølger handelen.

Parkering
Leiligheten har bruksrett til en garasjeplass. Det er mulig å koble opp el‑bil lader på  
parkeringsplassen. Hvis en ønsker å montere el‑bil lader vil dette belastes med  
20.000kr som betales til velforeningen.

Forsikringsselskap og Polisenummer
If, polisenummer SP397817.15.2

Radonmåling
Det gjøres oppmerksom på utleiers plikt til å radonmåle utleieenheter. Målt  
årsmiddelverdi skal være under 200 Bq/  m3 (becquerel per kubikkmeter) i  
oppholdsrom. I tillegg skal tiltak for å redusere radonnivået alltid gjennomføres  
dersom det overstiger 100 Bq/  m3. 
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Diverse
Etter eierseksjonsloven § 23 kan ingen kjøpe en boligseksjon hvis kjøpet fører til at  
man, direkte eller indirekte, blir eier av flere enn to boligseksjoner i  
eierseksjonssameiet. Begrensningen gjelder ikke kjøp av fritidsboliger. Det finnes også  
enkelte andre unntak i bestemmelsen.

Foretaket samarbeider med følgende foretak som tilbyr produkter eller tjenester i  
forbindelse med oppdraget:
‑ Help forsikring leverer boligkjøperforsikring
‑ Banker i Eika‑alliansen
‑ Leverandører knyttet til Aktiv pluss (for eksempel flyttehjelp)
‑ Leverandører knyttet til Visma Meglerfront (for eksempel strømleverandører)

Energi
Oppvarming
Panelovner. 

Energimerke
E

Informasjon om energiklasse
Alle som skal selge eller leie ut eiendom må som hovedregel energimerke boligen og  
fremskaffe en energiattest. Unntak gjelder blant annet for frittstående bygninger med  
bruksareal på mindre enn 50 m². Det er eier som plikter å fremlegge energiattest og  
eier er selv ansvarlig for at opplysningene er riktige. For ytterligere informasjon se  
www.energimerking.no. Dersom eier har energimerket boligen vil komplett energiattest  
fås ved henvendelse til megler.

Økonomi
Total prisantydning eksklusiv omkostninger
Kr 4 190 000

Omkostninger kjøper
4 190 000 (Prisantydning)
‑‑‑‑‑‑‑‑--------------------------------------------
Omkostninger
104 750 (Dokumentavgift)
300 (Panteattest kjøper)
545 (Tinglysningsgebyr pantedokument)
545 (Tinglysningsgebyr skjøte)
11 900 (Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet (valgfritt))
2 800 (Advokatforsikring for boligeiere ‑ ett års varighet (valgfritt))
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‑‑‑‑‑‑‑‑--------------------------------------------
106 140 (Omkostninger totalt)
118 040 (med Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet)
120 840 (med Boligkjøperforsikring inkludert ett år med Advokatforsikring for  
boligeiere)
‑‑‑‑‑‑‑‑--------------------------------------------
4 296 140 (Totalpris. inkl. omkostninger)
4 308 040 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet))
4 310 840 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjøperforsikring inkludert ett år  
med Advokatforsikring for boligeiere))
‑‑‑‑‑‑‑‑--------------------------------------------
Regnestykket forutsetter at det kun tinglyses ett pantedokument og at eiendommen  
selges til prisantydning. Det tas forbehold om endringer i offentlige avgifter/ gebyrer.

Informasjon om kommunale avgifter
Kommunale avgifter er inkludert i felleskostnadene.

Informasjon om eiendomsskatt
Eiendomsskatten vil utgjøre promille av eiendommens skattegrunnlag, hvor grunnlaget  
fastsettes ved enkel taksering. Det gjøres oppmerksom på at det kan komme  
endringer i regelverket knyttet til eiendomsskatt. Beregning av eiendomsskatt vil kunne  
avhenge av om boligen er primær‑ eller sekundærbolig. I borettslag, boligsameier og  
boligaksjeselskap vil eiendomsskatten skrives ut til borettslaget, boligsameiet eller  
boligaksjeselskapet og deretter bli fordelt på de enkelte eiere. Dette kan medføre  
økning i felleskostnadene.

Formuesverdi primærbolig
Kr 1 210 811 for år 2024

Formuesverdi sekundærbolig
Kr 4 843 243 for år 2024

Informasjon om formuesverdi
Stortinget har vedtatt en ny modell for beregning av formuesverdi for bolig. Den nye  
utregingsmodellen beregner boligverdier basert på grunnkretser i stedet for  
kommuner, og skal benyttes fra og med inntektsåret 2026.
 
Dette kan medføre at markedsverdien settes høyere eller lavere enn tidligere, og  
innebærer at både selger og megler kan benytte tall som ikke nødvendigvis er  
oppdaterte på tidspunktet for utarbeidelse av salgsoppgaven. Det tas derfor forbehold  
om at formuesverdien kan bli endret og evntuelt øke ved endelig fastsettelse i  
skatteåret. 
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For primærbolig utgjør formuesverdien 25 prosent av beregnet markedsverdi opptil 10  
millioner, og deretter 70 prosent av den delen som overstiger dette beløpet. 
For sekundærbolig utgjør formuesverdien 100 prosent av beregnet markedsverdi.
 
Ytterligere informasjon finnes på skatteetaten.no.
 
Kjøper bærer risikoen for eventuell skatteøkning.

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

Velforening
Velforeningen Tingstuveien 3‑5, org.nr 913 592 425. Kontigenten kr. 6300 / kvartal til  
velforeningen er satt sammen med fellesutgiftene til sameiet. Se punkt under  
"felleskostnader

Tingstuveien 3‑5 ble bygget i 1978 og ligger på Bestum i Ullern bydel. Eiendommens  
totale areal er på ca. 10 600 m2, fordelt på fire bygningsenheter med 18 eneboliger  
samt en fire‑etasjers blokk med i alt 12 leiligheter. Blokken har et eget sameie. Alle  
hjemmelshavere plikter å være med i Velforeningen Tingstuveien 3‑5 som forvalter  
felles anlegg og områdene rundt blokken og eneboligene.

Notater om arbeidet vi skal utføre
Inngangspartiet
Arbeidet følger kravene fra Plan og bygning. Vi har fortsatt ikke fått klarsignal, så vi  
venter på endelig godkjenning. Men ‑ vi har fått tildelt saksbehandler, så vi håper dette  
ikke vil ta all verdens tid.
Alt takarbeid vil bli utført før ny asfalt legges.
Vi har fått godkjent tre inn‑ og utkjøringspunkter. Opprinnelig hadde vi to, men vi søkte  
om fire.
Det blir 12 oppmerkede parkeringsplasser utendørs.
Avfallscontainere flyttes til vestsiden og får en liten mur rundt seg.
Fem nye trær vil bli plantet.
Betongfasaden og murveggene vil bli malt på nytt.
Fire kabler vil bli installert for fremtidige utvendige ladestasjoner til elbil.
Det legges varmekabler ved inngangen og i trappene på venstre side av inngangen.
Øst‑ og vesttakene vil få tilsåing av blomster og gress.
Midtre tak forblir som det er, men det vil bli oppdatert med nytt blikkenslagerarbeid, og  
treverket langs forkanten vil bli fjernet.
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Øvre plan
Et polyuretan‑membran vil bli malt på det lille flate taket over øvre inngang for bedre  
vanntetting.
Blikkenslagerarbeidet vil ferdigstille alle kanter, takrenner og toppen av de lave  
murveggene med svart metall.
32 nye postkasser vil bli kjøpt inn og montert.
Det vil bli montert lys på de lave murveggene på hver side av trappen.
Murveggene vil bli malt på nytt, sammen med alt treverk.

Fremdrift
Uansett vær og føreforhold ‑ når det gjelder inngangspartiet, må vi vente på klarsignal  
fra Plan og Bygg.
Arbeidet ellers er væravhengig, og endringer i fremdriften kan derfor forekomme.

Status økonomi
For å komme i mål med hele prosjektet kommer vi til å innhente ytterligere totalt NOK  
500 000,‑ fra beboerne. Brøken for restbetaling er som følger:
NOK 20 000 per hus. NOK 10 000 per leilighet uten garasje. NOK 12 500 per leilighet  
med garasje. Utsendelse av faktura vil skje 22. april. Forfall 22. mai.
Vi har med dette gjennomført prosjektet godt under budsjettet (4.2m kr) styret fikk  
mandat til i generalforsamlingen 2024.

https:/ / velforeningen‑tingstuveien.borettslag.net/

Tilbud om lånefinansiering
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
Eierbrøk
1/ 12 

Felleskostnader inkluderer
Det betales fellesutgifter månedlig til sameiet og hvert kvartal til velforeningen.
Fellesutgifter sameiet: 2125kr/ måned forfall 15. hver måned.
Fellesutgifter velforeningen: 6300 kr/ kvartal

Fellesutgifter inkluderer blant annet: Kommunale avgifter, felles forsikring, varmtvann,  
kabel‑tv/ bredbånd fra Telia, vaktmester, strøm fellesareal, løpende vedlikehold.
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Felleskostnader pr. mnd
Kr 4 225

Kommentar fellesgjeld
Sameiet har per tid ingen lån. Det er pr 09.02 ingen vedtak om endringer i fellesgjeld.  
Ytterligere opptak for fellesgjeld har vært vurdert for å finansiere utvendig  
rehabilitering.

Andel fellesformue
Kr 15 719

Andel fellesformue dato
31.12.2025

Sameiet
Sameienavn
Sameiet Tingstuveien 3

Organisasjonsnummer
983 596 851

Om sameiet
Det er per 09.02 ingen vedtak om endringer i fellesutgifter i sameiet. Det foreligger til  
enhver tid forslag og planer om oppgraderinger. Fellesareal oppgraderes aktuelt i regi  
av velforeningen. Det har vært flere ekstrainnbetalinger for dette prosjektet. 

Det har ikke vært gjennomført større vedlikeholdsarbeid i 2024. Det ble avholdt en  
dugnad for å rydde fellesboden i juni 2024. Velforeningen har påbegynt et større  
vedlikeholdsarbeid i 2024. Sameiet (og velforeningen) har avtale med Oslo  
Veggdyrkontroll som utfører jevnlige befaringer og ettersyn.

Styret har selv styrt den daglige økonomien med betaling av regninger og oppfølging  
av fakturaer. Dette for å redusere kostnadene til sameiet. Regnskapsfirmaet Eminentia  
Regnskap AS er benyttet gjennom året for rådføring, årsoppgjør og budsjett. Utgiftene  
fra Oslo veggdyrkontrolls befaringer er i 2024 overført til velforeningen da de har tilsyn  
på både sameiet og velforeningens tomt.

Det har vært avholdt seks formelle styremøter. Styret har også hatt en fortløpende  
dialog ved behov i forbindelse med spørsmål fra beboere, velforeningen eller andre  
henvendelser.

Lånebetingelser fellesgjeld
Sameiet har per tid ingen lån. Det er pr 09.02 ingen vedtak om endringer i fellesgjeld.



Styregodkjennelse
Det kreves ikke styrets godkjennelse ved overtakelse.

Vedtekter/ husordensregler
Vi oppfordrer alle til å sette seg inn i gjeldende vedtekter og husordensregler.  
Dokumentene følger vedlagt i salgsoppgaven. 

Forretningsfører
Forretningsfører
Eminentia Regnskap AS

Offentlige forhold
Eiendommens betegnelse
Gårdsnummer 6, bruksnummer 507, seksjonsnummer 6 i Oslo  
kommune.Gårdsnummer 6, bruksnummer 4 i Oslo kommune.

Tinglyste heftelser og rettigheter
På eiendommen er det tinglyst heftelser og rettigheter som følger eiendommens  
matrikkel ved overskjøting til ny hjemmelshaver. Grunnboken til leiligheten og  
realsameiet er vedlagt salgsoppgaven med tilhørende bestile servitutter. 

Ferdigattest/ brukstillatelse
Det foreligger ferdigattest som omhandler gnr. 6, bnr. 4+185 ‑ rekkehus med garasje.

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som stemmer med dagens bruk.  
Tegninger datert 1977 stemmer med dagens plan. Det er dog
ingen rombetegnelser på tegningen.

Regulerings‑ og arealplaner
S‑2036
Området er regulert til byggeområde for boliger i maksimalt 2 etasjer + underetasje. 

S‑4220
Området reguleres til byggeområde for boliger. Innenfor planområdet opprettholdes  
gjeldende reguleringsplaner for andre formål enn byggeområder for boliger.  
Automatisk fredete kulturminner som er avmerket på plankartet reguleres til  
spesialområder bevaring/  automatisk fredete kulturminner/  boliger. 

S‑5170: Detaljregulering med konsekvensregulering og med reguleringsbestemmelser  
for Fornebubanen (Skøyen) ‑ Strekningen Madserud til Bestum
S‑4986: Detaljregulering for Fornebubanen. Lysaker ‑ Majorstuen.
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Utbygging av Fornebubanen:
Det er vedtatt utbygging av Fornebubanen som innebærer at ny T‑banestasjon på  
Skøyen skal etableres. Byggestart var desember 2020 og banen er beregnet å stå klar  
for åpning i 2029. Planprogram for Fornebubanen (Fastsatt 10.07.2014).  
Planprogrammet er første fase i arbeidet med reguleringsplaner for Fornebubanen og  
tilknyttet byutvikling fra Lysaker til og med Skøyen, som kan ses på som en utvidelse  
av Fjordbyen. Planprogrammet redegjør for videre planarbeid og planprosess. For  
nærmere informasjon om vedtatt plan, se Oslo kommunes informasjonsside: https:/  /  
www.oslo.kommune.no/  slik‑bygger‑vi‑oslo/  fornebubanen. Fra hjørnet på Bestumveien  
(krysset ved gangbro) er det ca. 55m til Fornebu‑ banens trasé og nær der det vil være  
en serviceutgang ut mot gangbroen over E18.

Fornebubanen, strekning Skøyen ‑ Majorstuen. Saksnr: 201908157. Detaljregulering.
For å se hvor fornebubanen vil gå se:
https:/  /  www.oslo.kommune.no/  slik‑bygger‑vi‑oslo/  fornebubanen/  [toc‑2
Trykk på: "se publikumsmodell"

I forbindelse med arbeidet på Fornebubanen kan dette sameiet bli berørt av lyd fra  
sprengningsarbeider og vibrasjoner som følge av dette. Dette arbeidet er estimert til å  
foregå i starten av 2024.

Oppstart av tunnel og grunnarbeider på strekningen Majorstuen ‑ Skøyen:
I forbindelse med utbyggingen av ny T‑banetunnel fra Majorstuen til Fornebu vil  
Fornebubanen starte opp anleggsarbeider fra Majorstuen til Skøyen. Disse arbeidene  
påbegynnes i løpet av juli/  august 2023. Utførende entreprenør er Veidekke Entreprenør  
AS. Hovedandelen av aktivitet for denne entreprisen omfatter tverrslagstunnel fra  
Madserud, rømningstunnel, tunnel mot Majorstuen og Skøyen og kompletterende  
arbeider. Alle arbeider vil utføres innenfor gjeldende lover og tillatelser med henhold til  
støy, rystelser og støv m.m. Sprengningsarbeidene vil foregå i perioden august 2023 til  
mars 2026. Jf. info fra Oslo kommune.

Ang Harbitzparken:
Saksnr.: 201710251
Saken gjelder: Harbitzalléen 2‑12/   Sigurd Iversens vei 2. Boliger. Sakstype: Foreløpig  
plan.
Det er kommet et forslag om omregulering av planforslaget for Harbitzalléen 2‑12. Det  
er her ønsket å rive eksisterende bebyggelse og opprette Harbitzparken. Et nytt kvartal  
som vil ligge tett på Skøyen stasjon. Det legges opp til en fordeling bolig/  næring 80/  
20% ihht. til områdereguleringen. Tomten består av 40 000 kvm BRA med utnyttelse på  
ca. 275% BRA. Byggene vil variere fra 5 etasjer til 14 etasjer. Saken er fortsatt til  
behandling hos kommunen. For mer info se: https:/  /  innsyn.pbe.oslo.kommune.no/  
saksinnsyn/  casedet.asp?caseno=201710251
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Adgang til utleie
 Fremleie er tillatt. Det kreves ikke styres godkjenning for fremleie. Styret skal  
informere om hvem som leier leiligheten (navn+kontaktinfo). 

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

Kontraktsgrunnlag
Kjøpsbetingelser
Eiendommen skal overleveres til kjøper i tråd med det som er avtalt. Det er viktig at  
kjøper setter seg grundig inn i alle salgsdokumentene, herunder salgsoppgave,  
tilstandsrapport og selgers egenerklæring. Kjøper anses kjent med forhold som er  
tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Forhold som er beskrevet i salgsdokumentene  
kan ikke påberopes som mangler. Dette gjelder uavhengig av om kjøper har lest  
dokumentene. Alle interessenter oppfordres til å undersøke eiendommen nøye, gjerne  
sammen med fagkyndig, før bud inngis. Kjøper som velger å kjøpe usett, kan som  
hovedregel ikke gjøre gjeldende som mangel noe kjøper burde blitt kjent med ved  
undersøkelse av eiendommen, eller som er tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Hvis  
noe trenger avklaring, anbefaler vi at kjøper rådfører seg med eiendomsmegler eller en  
fagkyndig før det legges inn bud. 
 
Kjøper har krav på at eiendommen er i henhold til avtalen. Hvis det ikke er avtalt noe  
særskilt, kan eiendommen ha en mangel dersom den ikke er slik kjøper må 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 på en tydelig måte, og man må gå ut fra at opplysningen har virket inn på  
avtalen. En bolig som har blitt brukt i en viss tid, har vanligvis blitt utsatt for slitasje, og  
skader kan ha oppstått. Slik bruksslitasje må kjøper regne med, og det kan avdekkes  
enkelte forhold etter overtakelse som gjør utbedringer nødvendig. Normal slitasje og  
skader som trenger utbedring, er innenfor hva kjøper må forvente, og vil ikke utgjøre en  
mangel.
 
Boligen kan også ha en mangel hvis opplyst areal avviker fra faktisk størrelse. Avviket  
må være minst 2 prosent, og minst 1 kvadratmeter. Det er likevel ikke en mangel  
dersom selger godtgjør at kjøperen ikke la vekt på opplysningen, jf. avhendingsloven §  
3‑3 (2).
Ved beregning av et eventuelt prisavslag eller erstatning, må kjøper selv dekke tap/ 
kostnader opp til et beløp på kr 10 000 (egenandel). Egenandel kommer først på tale  
når det er konstatert mangel ved eiendommen. 
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Hvis kjøper ikke er forbruker, selges eiendommen "som den er", og selgers ansvar er da  
begrenset, jf. avhl. § 3‑9, første ledd 2. pkt. Avhl. § 3‑3 (2) fravikes, og hvorvidt et  
innendørs arealavvik karakteriseres som en mangel vurderes etter avhl. § 3‑8.  
Informasjon om kjøpers undersøkelsesplikt, herunder oppfordringen om å undersøke  
eiendommen nøye, gjelder også for kjøpere som ikke anses som forbrukere. Med  
forbrukerkjøp menes kjøp av eiendom når kjøperen er en fysisk person som ikke  
hovedsakelig handler som ledd i næringsvirksomhet.

Overtakelse
Overtakelse etter nærmere avtale med selger. 
 
Dersom annet ikke avtales, sendes skjøte/ hjemmelsdokument for tinglysing i etterkant  
av overtakelse.

Budgivning
Budgivning i forbrukerforhold

Budgivere oppfordres til å legge inn bud elektronisk. Dette gjøres på eiendommens  
hjemmeside på aktiv.no, ved å 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 første virkedag etter siste annonserte visning. Etter klokken  
11:30 anbefaler vi akseptfrist på minimum 30 minutter. Bud bør legges inn i god tid før  
konkurrerende buds akseptfrist utløper. Megler kan ikke formidle bud med forbehold  
om at budet, eller forbehold i budet (hemmelige bud/ hemmelige forbehold), skal  
holdes skjult for andre budgivere og interessenter.

For øvrig henvises til forbrukerinformasjon om budgivning i salgsoppgaven.  
Oppdragsgiver er oppfordret til å ikke ta imot bud direkte fra budgiver, men å henvise  
budgiver videre til megler. Som kjøper vil du få forelagt kopi av budjournal. Alle bud vil  
bli gjort kjent for kjøper og selger i handelen. Øvrige budgivere kan be om å få en kopi  
av budjournal i anonymisert form.

Budgivning utenfor forbrukerforhold

Budgivere oppfordres til å legge inn bud elektronisk. Dette gjøres på eiendommens  
hjemmeside på aktiv.no, ved å bruke «Gi bud»‑knappen. Ved elektronisk budgivning,  
samtykker budgiver til elektronisk kommunikasjon. Det anbefales at hvert bud har en  
akseptfrist som muliggjør en forsvarlig avvikling av budrunden. Vi anbefaler minimum  
30 minutter akseptfrist. Oppdragsgiver er oppfordret til å ikke ta imot bud direkte fra  
budgiver, men å henvise budgiver videre til megler. Megler kan ikke formidle bud med  
forbehold om at budet, eller forbehold i budet (hemmelige bud/ hemmelige forbehold),  
skal holdes skjult for andre budgivere og interessenter.
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Opplysningene i salgsoppgaven er godkjent av selger. Alle interessenter oppfordres  
imidlertid til grundig besiktigelse av eiendommen, gjerne sammen med fagmann før  
bud inngis.

Etter aksept av bud, vil eiendommens salgssum bli meddelt de som ev. måtte  
etterspørre denne. Eiendommens salgssum vil bli offentlig tilgjengelig ved overføring  
av hjemmel.

Betalingsbetingelser
Med mindre annet er avtalt forutsettes det at kjøpesum inkludert omkostninger er  
innbetalt og disponibelt på meglerforetakets klientkonto innen overtakelse.  
Kjøpesummen skal innbetales fra norsk finansinstitusjon og/ eller fra kjøpers egen  
konto i norsk finansinstitusjon.

Hvitvaskingsreglene
Megler har plikt til å gjennomføre kundetiltak. Hvis kjøper ikke bidrar til at megler får  
gjennomført kundetiltak og dette fører til at transaksjonen ikke kan gjennomføres eller  
blir forsinket, misligholder kjøper avtalen. Etter 30 dager er misligholdet vesentlig.  
Dette gir selger rett til å heve og gjennomføre dekningssalg for kjøpers regning.

Personopplysninger
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med personopplysningsloven.

Boligselgerforsikring
Selger har tegnet boligselgerforsikring som dekker selgers ansvar etter  
avhendingsloven begrenset oppad til 14 millioner kroner. I den forbindelse har selger  
utarbeidet en egenerklæring som kjøper bør gjøre seg kjent med før budgivning.

Boligkjøperforsikring
Vedlagt i salgsoppgaven følger informasjon om Boligkjøperforsikring og  
Boligkjøperforsikring Pluss fra HELP Forsikring AS. Boligkjøperforsikring er en  
rettshjelpsforsikring som gir trygghet og profesjonell juridisk hjelp dersom det  
oppdages uventede feil eller mangler ved boligen de neste fem årene.  
Boligkjøperforsikring Pluss har samme dekning som boligkjøperforsikring, med tillegg  
av fullverdig advokathjelp på viktige rettsområder i privatlivet. Boligkjøperforsikring  
Pluss betales årlig. Les mer om begge forsikringene i vedlagte materiell eller på  
help.no. Det gjøres oppmerksom på at boligkjøperforsikring kun kan tegnes av  
forbruker. Meglerforetaket mottar kr 4 900/ 5 100/ 5 800 i kostnadsgodtgjørelse,  
avhengig av boligtype, samt et tillegg på kr 1 000 ved salg av Boligkjøperforsikring  
Pluss.

Dødsbo
Det gjøres spesielt oppmerksom på at boligen selges for et dødsbo. Arvingene  
(selgerne) har ikke bebodd eiendommen og har ingen kunnskap vedrørende  
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eiendommen og eiendommens beskaffenhet utover det som her fremgår av  
salgsoppgaven. Kjøper oppfordres til å foreta en særlig grundig besiktigelse, gjerne  
med bistand fra teknisk sakkyndig.

Meglers vederlag
Det er avtalt provisjonsbasert vederlag tilsvarende 1,00% av kjøpesum for  
gjennomføring av salgsoppdraget. I tillegg er det avtalt at oppdragsgiver skal dekke:
2 700 Digitalstyling av tre bilder 900 stk. 
3 500 Gebyr for betalingsutsettelse
4 500 Kommunale opplysninger 
24 900 Markedspakke
7 500 Oppgjørsvederlag
5 790 Opplysninger fra forretningsfører
19 900 Tilretteleggingsgebyr
3 500 Visninger/ overtakelse per stk.
6 570 Eierskiftegebyr sannsynlig pris, kun en direktefakturering av forretningsførers  
kostnad
545 Tinglysningsgebyr pantedokument med urådighet
 
Dersom handel ikke kommer i stand eller oppdraget sies opp, har megler krav et  
rimelig vederlag stort kr Mangler data for utført arbeid.

Ansvarlig megler
Petter Mamen‑Lund
Daglig leder /  Partner/  Eiendomsmegler MNEF
petter.mamen‑lund@aktiv.no
Tlf: 916 14 722

Ansvarlig megler bistås av
Petter Mamen‑Lund
Daglig leder /  Partner/  Eiendomsmegler MNEF
petter.mamen‑lund@aktiv.no
Tlf: 916 14 722

Oppdragstaker
Mamen‑Lund, Engh, Salvesen & Partners AS, organisasjonsnummer 990997810
Bankveien 11, 1383 ASKER

Salgsoppgavedato
20.02.2026
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Trappeoppgang fra inngangspartiet ved garasjen. 
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Fra garasjeområdet er heis. 
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Garasjeplass.
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Bod på 5 kvm i felles rom.
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Tilstandsrapport

OSLO kommune

Tingstuveien 3M , 0281 OSLO

gnr. 6, bnr. 507, snr. 6

Befaringsdato: 04.02.2026 Rapportdato: 18.02.2026 Oppdragsnr.: 22644-1027

ASKER BYGG OG EIENDOM ASAutorisert foretak:

IJ2834Referansenummer:

 Sum areal alle bygg: BRA: 50 m² BRA-i: 45 m²


 
Tilstandsrapporten er gyldig e琀琀 år fra rapportdato. Oppstår det skader eller skjer det endringer på eiendommen, bør du som selger be om en oppdatert
琀椀lstandsrapport.

Boligbygg med 昀氀ere boenheter 
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Asker Bygg og Eiendom AS

askerbyggeiendom@gmail.com

Geir Randen

Rapportansvarlig

917 42 811

22644-1027Oppdragsnr.: Side: 2 av 17Befaringsdato:  04.02.2026
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De琀琀e trenger du å vite om 琀椀lstandsrapporten

Hva er en 琀椀lstandsrapport?

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Hva inneholder 琀椀lstandsrapporten?

En 琀椀lstandsrapport beskriver synlige skader/avvik eller tegn på skader/avvik på boligen. Rapporten 
fremhever vanligvis ikke posi琀椀ve egenskaper ved boligen.

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

Den bygningssakkyndige undersøker rom og bygningsdeler slik det kommer frem av  Forskri昀琀 琀椀l
avhendingsloven. Tilstandsrapporten inneholder bare avvik som den bygningssakkyndige kan se eller
kontrollere med enkle hjelpemidler. Det gjøres ikke nærmere undersøkelser slik som åpning av vegger
eller andre bygningsdeler. I vegg mot våtrom og rom under terreng kan det borres et hull for å gjøre
enkle undersøkelser slik som fuktsøk.

Når du kjøper en brukt bolig
Når du kjøper en brukt bolig, er det vik琀椀g å være oppmerksom på at 
de琀琀e ikke kan sammenlignes med å kjøpe en ny bolig. Måten 
boligen ble bygget på kan være annerledes enn i dag. Bygninger 
svekkes over 琀椀d, og utse琀琀es for slitasje blant annet på grunn av bruk 
og vær og vind. Mange boliger fornyes helt eller delvis, noen i 昀氀ere 
omganger, eller det oppføres 琀椀lbygg.  Særlig for boliger som er 
pusset opp eller endret, er det vik琀椀g å merke seg at fornyelse av 
over昀氀ater ikke nødvendigvis betyr at bygningsdeler under er 
forbedret.

Vurdering mot byggeregler
Den bygningssakkyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var vanlig å 
bygge og regler som gjaldt på søknads琀椀dspunktet. Den 
bygningssakkyndige ser e琀琀er avvik som har betydning for og som 
reduserer boligens funksjon og verdi, og som kommer frem av forskri昀琀 琀椀l 
avhendingslova.

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PÅ

• vanlig slitasje og normal vedlikeholds琀椀lstand • bagatellmessige forhold som ikke påvirker bygningens bruk eller verdi vesentlig • skjulte 
installasjoner • installasjoner utenfor bygningen • full funksjonstes琀椀ng av el- og VVS-installasjoner • geologiske forhold og bygningens plassering 
på grunnen • bygningens planløsning • bygningens innredning • løsøre slik som hvitevarer • utendørs svømmebasseng og pumpeanlegg • 
bygningens este琀椀kk og arkitektur • bygningens lovlighet (bortse琀琀 fra bruksendringer, brannceller og forhold som åpenbart kan påvirke helse, 
miljø og sikkerhet) • fellesarealer (med mindre boligeier har vedlikeholdsplikt for fellesarealer og de琀琀e er kjent for bygningssakkyndig, eller 
fellesarealet har en særlig 琀椀lknytning 琀椀l boligen).

© iVerdi 2023  

Malen 琀椀l denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Verdi er vernet e琀琀er åndsverkloven og kan kun beny琀琀es av av kunder hos iVerdi. For andre aktører er
eksemplarfrems琀椀lling av malen og standardtekster, som utskri昀琀 og annen kopiering 琀椀l bruk som grunnlag for 琀椀lsvarende rapporter, bare 琀椀lla琀琀 når det er hjemlet i
lov (kopiering 琀椀l privat bruk, sitat o.l.) eller avtale med iVerdi  (Hjem-iVerdi).  

Utny琀琀else i strid med lov eller avtale kan medføre erstatnings- og stra昀昀eansvar.

Tingstuveien 3M , 0281 OSLO
Gnr 6 - Bnr 507
0301 OSLO

ASKER BYGG OG EIENDOM AS
Jensåsveien 37A

3474 ÅROS

22644-1027Oppdragsnr.: 04.02.2026Befaringsdato: Side: 3 av 17
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Tilstanden vurderes med ulike 琀椀lstandsgrader
Tilstanden gir u琀琀rykk for en gi琀琀 forventet 琀椀lstand, blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk. Ved Tilstandsgrad 0 (TG0) og Tilstandsgrad 1 
(TG1) gir den bygningssakkyndige normalt ingen begrunnelse for valg av 琀椀lstandsgrad. Grunnen er at bygningen eller bygningsdelen da bare har 
normal slitasje. Ved skjulte konstruksjoner kan alder alene avgjøre 琀椀lstandsgrad. Når bygningssakkyndige anbefaler 琀椀ltak, for eksempel 
utbedringer, må brukeren av rapporten vurdere om 琀椀ltakene er nødvendige og lønnsomme. 
Når den bygningssakkyndige velger 琀椀lstandsgrad, baseres vurderingen på faste kriterier som følger av gjeldende bransjestandard for Teknisk 
琀椀lstandsanalyse ved omsetning av bolig og Forskri昀琀 琀椀l avhendingslova.

De琀琀e trenger du å vite om 琀椀lstandsrapporten

TILSTANDSGRAD 0, TG0: INGEN AVVIK

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

Bygningsdelen skal være 琀椀lnærmet ny, ikke vise tegn på slitasje og det skal være lagt frem dokumentasjon på 
faglig god u琀昀ørelse. Det er ingen merknader 琀椀l delen.

Bygningsdelen skal bare ha normal slitasje, og straks琀椀ltak skal ikke anses som nødvendig. Graden kan også 
brukes når delen er ny, men der dokumentasjon på faglig god u琀昀ørelse mangler.

Bygningsdelen skal enten ha feil u琀昀ørelse, en skade eller symptomer på skade, sterk slitasje eller nedsa琀琀
funksjon. Graden gis når bygningsdelen trenger vedlikehold eller 琀椀ltak i nær frem琀椀d. Graden skal også brukes
når delen er gammel og det er grunn 琀椀l å varsle om faren for skader på grunn av alderen, eller når det er grunn
琀椀l å overvåke delen spesielt på grunn av fare for større skader eller følgeskader.

TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK 
Denne 琀椀lstandsgraden brukes ved kra昀琀ige tegn på forhold som man må regne med trenger utbedring straks 
eller innen kort 琀椀d. Det er påvist funksjonssvikt eller sammenbrudd.

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

Informasjon om utbedringskostnader
Utbedringskostnadene i rapporten er sjablongmessige anslag 
basert på observerte forhold som feil, skader eller 
uregelmessigheter, samt foreslå琀琀e 琀椀ltak. Disse anslagene er 
veiledende, angis i fem intervaller, er basert på generelle 
erfaringstall, og må ikke forveksles med konkrete pris琀椀lbud fra 
håndverkere eller entreprenører. Fak琀椀ske kostnader kan variere 
betydelig, avhengig av individuelle valg, materialpriser og 
markedsforhold. For å få en nøyak琀椀g vurdering av 
utbedringskostnadene anbefales y琀琀erligere undersøkelser og 
innhen琀椀ng av 昀氀ere pris琀椀lbud fra kvali昀椀serte fagfolk. Slike anslag 
gis for TG3, der de琀琀e er mulig.

Tiltak under kr 20 000

Tiltak mellom kr 20 000 – 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 – 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 – 500 000

Tiltak over kr 500 000
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Arealer Gå 琀椀l side

Leiligheten har behov for oppgradering/modernisering. Enheten 
selges som et dødsbo og det foreligger ingen informasjon rundt 
boligen. 

Eldre boliger har naturligvis store avvik se琀琀 opp mot dagens 
krav. Det gis 琀椀lstandsgrader ihht standarden som denne 
rapporten bygger på med noen skjønnsmessige vurderinger. 
Bruken av boliger i dag, sammenlignet med 琀椀dligere bruk, er 
dras琀椀sk endret med tanke på innvendig fuktproduksjon (økt bruk 
av våtrom osv.) noe som s琀椀ller strengere krav 琀椀l god 
ven琀椀lering/utlu昀琀ing for å hindre skader som følge av de琀琀e.  

Takkonstruksjoner og etasjeskillere i eldre boliger ikke 
nødvendigvis 琀椀lfredss琀椀ller dagens krav 琀椀l s琀椀vhet da disse er 
bygget e琀琀er eldre forskri昀琀er. Retningsavvik og loddavvik kan 
forekomme på eldre konstruksjoner. 
 Vær oppmerksom på at de琀琀e er en eldre bolig som ikke har 
samme standard som dagens boliger.
*Man skal være klar over at evt. dampsperre, te琀琀esjikt og te琀紀ng 
rundt kanaler/ el-bokser etc., kan ha avvik ihht. dagens strenge 
krav 琀椀l te琀紀ng av bygg.
*Større avvik kan forekomme ved åpning av konstruksjoner. 

OPPVARMING: 
Panelovner
 

Boligbygg med 昀氀ere boenheter  - Byggeår: 1978

UTVENDIG Gå 琀椀l side

Utvendige fasader er forblendet med teglstein og delvis kledd med 
stående trekledning.

TEKNISKE INSTALLASJONER Gå 琀椀l side

Innvendige vannledninger er av kobber med plastkappe.
Det er avløpsrør av støpejern. Interne avløp under vasker er i plast.

Boligen har naturlig ven琀椀lasjon.  Det kan likevel ikke sammenlignes 
med dagens strengere krav 琀椀l inneklima og ven琀椀lasjon. Det er vik琀椀g 
at frisklu昀琀sven琀椀ler i vinduer holdes åpne for å sikre noe 
lu昀琀sirkulasjon i boenheten.

Det er sentralanlegg for varmt vann. 

Sikringskap er ikke besik琀椀get grunnet manglende 琀椀lgang.  
Oppdragsgiver har begrenset informasjon da de琀琀e er et dødsbo.

Forutsetninger og vedlegg Gå 琀椀l side

Lovlighet

Boligbygg med 昀氀ere boenheter 
• Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som 
stemmer med dagens bruk
Tegninger datert 1977 stemmer med dagens plan. Det er dog 
ingen rombetegnelser på tegningen.

Gå 琀椀l side
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Vil du vite mer om 琀椀lstandsgrader? Se side 4.
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Fordeling av 琀椀lstandsgrader

TG0: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik

TG2: Avvik som kan kreve 琀椀ltak

TG3: Store eller alvorlige avvik
TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersøkt

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

Tiltak under kr 20 000

Tiltak mellom kr 20 000 – 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 – 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 – 500 000

Tiltak over kr 500 000

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

Rapporten må ikke oppfa琀琀es som en garan琀椀 eller en fullstendig 
beskrivelse av boligens 琀椀lstand. Besik琀椀gelsen baseres på 
s琀椀kkprøveprinsippet og hovedsakelig med visuell 
observasjoner, men med noe bruk av egnede instrumenter, når 
det er nevnt for fuktsøk og skjevheter på gulv. Det elektriske 
anlegget er vurdert ut fra en ikkeautorisert el-fagmann si琀琀 
skjønn. Feil og skader som er skjulte/ikke synlige, eller som av 
andre årsaker er for krevende å oppdage på denne rapportens 
undersøkelsesnivå, kan derfor likevel kunne forekomme. Felles 
bygningsdeler er ikke vurdert i denne rapporten.  Det kan 
forekomme avvik ved åpning av konstruksjoner som ikke er 
mulig å avdekke ved en 琀椀lstandsbefaring. Kontroll av korrekt 
u琀昀ørelse av lyd-/brancelleinndeling er svært begrenset som 
følge av skjulte konstruksjoner, det anbefales på generelt 
grunnlag og kontrollere/undersøke branntekniske u琀昀ørelse, 
som følge av alder kan ikke kjøper forvente at slik u琀昀ørelse 
anses 琀椀lfredss琀椀llende ihht dagens krav.  

Spesielt for de琀琀e oppdraget/rapporten

Boligbygg med 昀氀ere boenheter 

STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

Tekniske installasjoner > Vannledninger Gå til side

Våtrom > Etasje > Bad  > Generell Gå til side

Våtrom > Etasje > Bad  > Tilliggende konstruksjoner 
våtrom

Gå til side

Kjøkken > Etasje > Kjøkken  > Over昀氀ater og 
innredning

Gå til side

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Utvendig > Taktekking Gå til side

Utvendig > Vinduer Gå til side

Utvendig > Dører Gå til side

Innvendig > Over昀氀ater Gå til side

Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Gå til side

Tekniske installasjoner > Avløpsrør Gå til side

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERSØKT

Tekniske installasjoner > Varmtvannstank Gå til side

Tingstuveien 3M , 0281 OSLO
Gnr 6 - Bnr 507
0301 OSLO

ASKER BYGG OG EIENDOM AS

3474 ÅROS
Jensåsveien 37A
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HELSE, MILJØ OG SIKKERHET
Forhold som åpenbart kan medføre fare for helse, miljø og sikkerhet > 
Helse, miljø og sikkerhet

Det er åpenbar fare for liv og helse og materielle 
verdier som krever umiddelbare 琀椀ltak på elektrisk 
anlegg.

Det er behov for at en kvali昀椀sert elektrofaglig person 
kontrollerer det elektriske anlegget.

Gå til side

Tingstuveien 3M , 0281 OSLO
Gnr 6 - Bnr 507
0301 OSLO
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UTVENDIG

Taktekking

Taktekkingen er av pappshingel. Taket er besik琀椀get fra takfot med bruk 
av s琀椀ge. Det er ukjent alder på tekkingen. Siden taket (takkonstruksjon, 
taktekking og skorstein) kun er observert fra takfot med s琀椀ge, er 
vurderingen begrenset av de琀琀e. Det var ikke sikkerhetsmessig forsvarlig 
å bevege seg ut på taket. Selv om det ikke ble avdekket skader under 
befaringen, utelukker ikke de琀琀e at det kan foreligge skader som kun kan 
avdekkes ved en nærmere undersøkelse på taket. Vær oppmerksom på 
denne risikoen. En undersøkelse på taket kan u琀昀øres av en fagperson 
under 琀椀lstrekkelige sikkerhetsforhold.

Punktet må sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Lo昀琀

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Det er synlig oppsprekking av asfal琀琀akbelegget. Ny eier bør konferer 
styret om hvem som er ansvarlig for en evt. omlegging av taket. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Det bør vurderes utbedring eller omlegging av taktekkingen for å hindre 
videre oppsprekking og redusere risiko for vanninntrenging i 
takkonstruksjonen.  
Manglende 琀椀ltak kan føre 琀椀l fuktskader og økte vedlikeholdskostnader.  
Ny eier bør avklare ansvarsforhold med styret før 琀椀ltak iverkse琀琀es.

Vinduer

BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER 

Kommentar
Byggeåret er basert på opplysninger 
fra eiendomsmatrikkelen.

Byggeår
1978

Standard
Bygget har gjennomgående lav standard. Se nærmere beskrivelse 
under Konstruksjoner.

Vedlikehold
Bygget er gammelt og bærer preg av manglende vedlikehold og 
oppgraderinger. Se nærmere beskrivelse under Konstruksjoner. 

Anvendelse
Bolig

Bygningen har malte trevinduer med 2-lags glass. Vinduer er en 
bygningsdel som utse琀琀es for naturlig slitasje over 琀椀d og har en 
forventet leve琀椀d. Eldre vinduer har o昀琀e dårligere isolasjonsevne enn 
nyere vinduer. Gummipakninger rundt glasset på eldre vinduer kan 
s琀椀vne over 琀椀d, noe som kan svekke isolasjonsevnen. Innse琀紀ngsdetaljer 
eller utvendig te琀紀ng kan ikke vurderes uten å 昀樀erne y琀琀erkledningen. 
Det bør avklares med styret eller megler hvem som har ansvar for 
utski昀琀ing av vinduer.

Utski昀琀ing/vedlikehold:
- Normal 琀椀d før kontroll og justering av hengslede vinduer er 2–8 år.
- Normal 琀椀d før utski昀琀ing av trevindu er 20–60 år.

Vurdering av avvik:
• Det er påvist at enkelte vinduer er vanskelig å åpne/lukke.
• Det er avvik:
- Det er observert slitasje på pakningene, noe som er forventet med 
vinduenes alder.
- Det er registrert e琀琀 punktert glass.
- Det er av昀氀assing på vannbre琀琀 og stedvis oppsprekking/av昀氀assing på 
vinduer.
- Det er registrert skjolder på innside vegg ved vindu på soverommet, 
noe som kan indikere lekkasje fra utsiden. Avvik kan forekomme ved 
åpning av konstruksjonen, og y琀琀erligere undersøkelser anbefales.

Konsekvens/琀椀ltak
• Det må påregnes noe vedlikehold og at enkelte vinduer må ski昀琀es ut.
• Tiltak:

Det bør gjennomføres vedlikehold og eventuelt utski昀琀ing av sli琀琀e 
pakninger for å sikre god isolasjonsevne og funksjon på vinduene, da 
svekkede pakninger kan føre 琀椀l varmetap og økt risiko for trekk og 
fuktskader.

Punktert glass bør ski昀琀es ut for å unngå redusert isolasjonsevne og fare 
for fuktskader i 琀椀lstøtende konstruksjoner.

Av昀氀assing på vannbre琀琀 og vinduer bør utbedres for å hindre videre 
forringelse og redusere risiko for fuk琀椀nntrengning i konstruksjonen.

Videre undersøkelser anbefales for å avklare årsaken 琀椀l skjolder på 
innside vegg ved vindu på soverommet, da de琀琀e kan indikere lekkasje 
fra utsiden og medføre risiko for fuktskader i veggkonstruksjonen.
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Dører

inngangsdør i eik av eldre dato

Vurdering av avvik:
• Det er påvist ute琀琀het/åpning mellom dørblad og dørkarm. Dvs. at kald 
trekk kan oppstå.
alder og slitasje

INNVENDIG

Over昀氀ater

Innvendig er det gulv av parke琀琀,laminat og kork昀氀iser. Veggene har tapet 
og strie. Innvendige tak har himlingsplater. 

Vurdering av avvik:
• Over昀氀ater har en del slitasjegrad utover det en kan forvente.
Det er observert termisk so琀椀ng/heksesot på soverommet.

Konsekvens/琀椀ltak
Termisk so琀椀ng/heksesot på soverommet bør undersøkes nærmere og 
årsaken utbedres for å unngå videre misfarging og potensiell forringelse 
av inneklimaet.  
Over昀氀ater med slitasjegrad utover forventet bør vurderes utbedret eller 
ski昀琀et for å oppre琀琀holde este琀椀kk og funksjon.

Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskiller er av betongdekke.  Det er foreta琀琀 s琀椀kkmålinger av 
horisontalplanet med laservater. Målinger er foreta琀琀 i stue og på 
soverom.

Vurdering av avvik:
• Det er målt høydeforskjell på mellom 15-30 mm gjennom hele 
rommet. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav 琀椀l 
godkjente måleavvik.
22 mm totalavvik målt diagonalt i soverommet, samt 27 mm avvik i 
stuen.

Konsekvens/琀椀ltak
For å oppnå 琀椀lstandsgrad 0 eller 1 må høydeforskjellene re琀琀es opp. 
De琀琀e vil normalt ikke være økonomisk rasjonelt som et enkeltstående 
琀椀ltak, men kan vurderes ved frem琀椀dig renovering.

Konsekvensen av skjevheter i gulvet "kan" være u琀昀ordringer med 
møblering og bruk.

VÅTROM

Generell

Aktuell byggeforskri昀琀 er byggeforskri昀琀er fra før 1997. Det foreligger ikke 
dokumentasjon 琀椀lkny琀琀et rommets u琀昀ørelse og
produkter, et våtrom har en forventet leve琀椀d på ca 20-30 år, våtrom er 
ikke et rom der en bør utse琀琀e/forskyve renovering/utbedring unødig, 
de mest vesentlige konstruksjonsdeler for et våtrom er o昀琀e
skjulte/gjenbygde og kan ikke 琀椀lfredss琀椀llende kontrolleres, kjøper må
være innforstå琀琀 med at eldre våtrom har en ekstra risiko for avvik, og et 
potensielt stort skadepotensiale. 

ETASJE > BAD 

Vurdering av avvik:
• Våtrommet må oppgraderes for å tåle normal bruk e琀琀er dagens krav. 
Konsekvens/琀椀ltak
• Våtrommet har behov for omfa琀琀ende oppgraderinger. For å sikre en 
løsning som oppfyller gjeldende krav, bør te琀琀esjikt, sluk og røropplegg 
oppgraderes og dokumenteres.
• Manglende oppgradering av våtrommet medfører høy risiko for at 
konstruksjonene ikke vil tåle vanlig bruk av vann eller lekkasjer. De琀琀e 
kan føre 琀椀l fuktskader på 琀椀lstøtende konstruksjoner.

Kostnadses琀椀mat: 200 000 - 500 000

Tingstuveien 3M , 0281 OSLO
Gnr 6 - Bnr 507
0301 OSLO

ASKER BYGG OG EIENDOM AS

3474 ÅROS
Jensåsveien 37A

Tilstandsrapport

Oppdragsnr.:  22644-1027 Befaringsdato:  04.02.2026 Side: 9 av 17

47



Tilliggende konstruksjoner våtrom

Hulltaking er foreta琀琀 uten å påvise unormale fuk琀昀orhold. Hulltaking er 
foreta琀琀 ved/i vegg bak vask . Det er avdekket plast i vegg bak gipsplater. 
De琀琀e er en konstruksjon som ikke egner seg på et våtrom. En total 
oppussing er anbefalt. *Det er i hovedsak veggene/ gulvet i våtsonen 
som er mest utsa琀琀 for fuk琀椀ghet. Spesielt utsa琀琀 er dusjnisjer og dusjing i 
badekar hvor vegger og gulv blir utsa琀琀 for påkjenninger av fuk琀椀ghet 
jevnlig. Det vil da være veggene/ gulvet i dusjnisjen som er mest aktuelt 
å foreta hulltaking i (spesielt vegg med dusjarmatur). Borring av et 73 
mm hull gir en begrenset adkomst 琀椀l konstruksjonen med begrensede 
kontrollmuligheter. 

ETASJE > BAD 

Vurdering av avvik:
• Den valgte konstruksjonsu琀昀orming gir økt fare for skader.
Konsekvens/琀椀ltak
• Dersom 琀椀ltaket ikke u琀昀øres er det fare for y琀琀erligere skadeutvikling.

Det anbefales total oppussing av våtrommet for å sikre forskri昀琀smessig 
u琀昀ørelse og redusere risikoen for fuktskader. 
Dagens konstruksjon med plast bak gipsplater egner seg ikke for våtrom, 
og det foreligger økt fare for skader som følge av fuk琀椀nntrengning i 
vegger og gulv, spesielt i våtsoner som dusjnisje. 
Manglende utbedring kan medføre skjulte skader og kostbare 
reparasjoner på sikt. Kostnad er sa琀琀 lavt da en sjablonmessig pris 
mellom 200 000-500 000 er sa琀琀 under "Generell"
Kostnadses琀椀mat: Under 20 000

KJØKKEN

Over昀氀ater og innredning

Kjøkkenet har innredning med gla琀琀e fronter. Benkeplaten er av laminat, 
og det er stålbenk med to kummer.

ETASJE > KJØKKEN 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist at over昀氀ater/kjøkkeninnredning har omfa琀琀ende skader.
• Det er påvist skader/fuktskjolder i kjøkkengulvet.  
• Det er registrert ute琀琀heter eller vannlekkasjer i røropplegg.
Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:

Det bør gjennomføres utbedring eller utski昀琀ing av skadet 
kjøkkeninnredning og over昀氀ater, samt utbedring av skader og 
fuktskjolder i gulvet.  
Røropplegget må kontrolleres og eventuelle lekkasjer utbedres for å 
hindre videre fuktskader og redusere risikoen for følgeskader på 
bygningskonstruksjonen.
Kostnadses琀椀mat: 100 000 - 200 000

Tingstuveien 3M , 0281 OSLO
Gnr 6 - Bnr 507
0301 OSLO

ASKER BYGG OG EIENDOM AS

3474 ÅROS
Jensåsveien 37A

Tilstandsrapport

Oppdragsnr.:  22644-1027 Befaringsdato:  04.02.2026 Side: 10 av 17

48



Avtrekk

Det er kjøkkenven琀椀lator med avtrekk ut. Ven琀椀lator er av ukjent men 
nyere dato.

ETASJE > KJØKKEN 

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Innvendige vannledninger er av kobber med plastkappe.

Det er foreta琀琀 en enkel visuell sjekk av innvendige vann- og 
avløpsinstallasjoner.

Utvidet gjennomgang av vann- og avløpsinstallasjoner må u琀昀øres av 
autorisert foretak, da undertegnede ikke innehar spisskompetanse på 
området.

Vann- og avløpsrør har en forventet 琀椀d for utski昀琀ning/leve琀椀d på 50 år i 
henhold 琀椀l Byggforskserien "Intervaller for vedlikehold og utski昀琀ning av 
bygningsdeler" 700.320.

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på innvendige 
vannledninger.
• Stoppekran er ikke lokalisert eller 琀椀lgjengelig.
• Det er lekkasje fra rør.
Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:

Lekkasje fra rør må utbedres umiddelbart for å unngå vannskader og 
følgeskader på bygningskonstruksjoner.

Stoppekran må lokaliseres og gjøres 琀椀lgjengelig, slik at vannet raskt kan 
stenges ved behov. Manglende 琀椀lgang 琀椀l stoppekran øker risikoen for 
omfa琀琀ende skader ved lekkasje.

På grunn av rørenes alder og at mer enn halvparten av forventet 
bruks琀椀d er passert, bør det vurderes utski昀琀ning av innvendige 
vannledninger for å redusere risikoen for frem琀椀dige lekkasjer. 
Kostnadses琀椀mat er kun ment som et lokalt 琀椀ltak for å stoppe 
vannlekkasje på kjøkken. En fullstendig renovering av vann og avløp vil 
få en helt annen kostnad.
Kostnadses琀椀mat: Under 20 000

Avløpsrør

Det er avløpsrør av støpejern. Interne avløp under vasker er i plast.

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på innvendige 
avløpsledninger.
Støpejernsrørene bør gjennomgå en utvidet kamerainspeksjon for å 
avdekke eventuell slitasje eller skader, da mer enn halvparten av 
forventet bruks琀椀d er passert på de innvendige avløpsledningene.

Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:

Det bør gjennomføres en utvidet kamerainspeksjon av støpejernsrørene 
for å avdekke eventuell slitasje eller skader, da mer enn halvparten av 
forventet bruks琀椀d er passert.  
Manglende oppfølging kan medføre økt risiko for lekkasjer, dri昀琀sstans 
eller vannskader i bygningsmassen.

Ven琀椀lasjon

Boligen har naturlig ven琀椀lasjon. Boligen virket 琀椀lstrekkelig ven琀椀lert på 
befaringsdagen og er bygget e琀琀er da琀椀dens krav ved 
oppførings琀椀dspunktet.
Det kan likevel ikke sammenlignes med dagens strengere krav 琀椀l 
inneklima og ven琀椀lasjon. Det er vik琀椀g at frisklu昀琀sven琀椀ler holdes åpne 
for å sikre god lu昀琀sirkulasjon i boligen.

Varmtvannstank

Det er sentralanlegg for varmt vann. 
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Elektrisk anlegg

Sikringskap er ikke besik琀椀get grunnet manglende 琀椀lgang.  
Oppdragsgiver har begrenset informasjon da de琀琀e er et dødsbo.

De琀琀e er en forenklet kontroll begrenset 琀椀l de spørsmål og undersøkelser 
som forskri昀琀 琀椀l avhendingslova (tryggere bolighandel) § 2-18 
inneholder. De琀琀e kan ikke sammenlignes med en kontroll u琀昀ørt av 
o昀昀entlig myndighet (Det lokale el琀椀lsyn) eller registrert 
elektrovirksomhet, og en bygningssakkyndig har verken kompetanse 
eller lov 琀椀l å foreta en slik kontroll.

Tilstanden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede kontrollen 
som forskri昀琀en inneholder. El-anlegget kan ha feil og mangler som en 
slik forenklet undersøkelse ikke vil avdekke. Vær derfor oppmerksom på 
denne risikoen, og søk videre veiledning eller få en fullstendig kontroll 
u琀昀ørt av registrert elektrovirksomhet.

1. Foreligger det el琀椀lsynsrapport de siste 5 år, og det er ikke foreta琀琀 
arbeid på anlegget e琀琀er denne, utenom re琀紀ng av eventuelle avvik i 
el琀椀lsynsrapport (dvs en el-琀椀lsynsrapport uten avvik)?
Nei

2. Når ble det elektriske anlegget installert eller sist gang totalt 
rehabilitert (årstall)? Med totalt rehabilitert menes fullstendig 
utski昀琀et anlegg fra inntakssikring og videre.
1978

Spørsmål 琀椀l eier

3. Er alle elektriske arbeider/anlegg i boligen u琀昀ørt av en registrert 
elektroinstallasjonsvirksomhet?
Ukjent

4. Er det elektriske anlegget u琀昀ørt eller er det foreta琀琀 琀椀lleggsarbeider 
på det elektriske anlegget e琀琀er 1.1.1999?
Ukjent

5. Foreligger det kontrollrapport fra o昀昀entlig myndighet – Det Lokale 
El琀椀lsyn (DLE) eller eventuelt andre 琀椀lsvarende kontrollinstanser med 
avvik som ikke er utbedret eller kontrollen er over 5 år?
Ukjent

6. Forekommer det o昀琀e at sikringene løses ut?
Ukjent

7. Har det vært brann, brann琀椀lløp eller varmgang (for eksempel 
termiske skader på deksler, kontaktpunkter eller lignende) i boligens 
elektriske anlegg?
Ukjent

8. Er det tegn 琀椀l at det har vært termiske skader (tegn på varmgang) på 
kabler, brytere, downlights, s琀椀kkontakter og elektrisk utstyr? Sjekk 
sam琀椀dig 琀椀lstanden på elektrisk 琀椀lkobling av 
varmtvannsbereder, jamfør eget punkt under varmtvannstank
Ukjent

Generelt om anlegget

9. Er der synlig defekter på kabler eller er disse ikke 琀椀lstrekkelig festet?
Ukjent

10. Er det tegn på at kabelinnføringer og hull i inntak og sikringsskap 
ikke er te琀琀e, så langt de琀琀e er mulig å sjekke uten å 昀樀erne 
kapslinger?
Ukjent

Inntak og sikringsskap

11. Finnes det kursfortegnelse, og er den i samsvar med antall sikringer?
Ukjent

12. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder, 
allmenne 琀椀lstand og fare for liv og helse. Bør det elektriske anlegget 
ha en utvidet el-kontroll?
Ukjent

-El-anlegg er kun beskrevet ikke kontrollert.  Lamper, lys og andre 
elektriske komponenter er ikke funksjonstestet. Downlights/lys ikke 
demontert for kontroll. Avvik kan forekomme. 

Generell kommentar

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

Helse, miljø og sikkerhet

De琀琀e punktet inneholder tydelige og le琀琀 synlige forhold ved boligen 
som åpenbart kan påvirke helse, miljø og sikkerhet, og som 
bygningssakkyndige har oppdaget. Terskelen for hva som anses som 
åpenbart er høy, og det u琀昀øres ikke undersøkelser med sikte på å 
avdekke slike forhold. Punktet omfa琀琀er ikke skjulte eller ikke-synlige 
forhold, tekniske vurderinger eller forhold som krever 
spesialundersøkelser. Forhold vurderes e琀琀er byggteknisk forskri昀琀 på 
befarings琀椀dpunktet.

Vurdering av avvik:
• Det er åpenbar fare for liv og helse og materielle verdier som krever 
umiddelbare 琀椀ltak på elektrisk anlegg.
• Det er behov for at en kvali昀椀sert elektrofaglig person kontrollerer det 
elektriske anlegget.

Bryter på soverom, berøringsfare
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Arealmålinger og arealoppse琀琀 er basert på Norsk standard 3940:2023 Areal- og volum-beregninger av bygninger. Arealet gjelder for 琀椀dspunktet da boligen ble målt

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

BRA = BRA-i + BRA-e + BRA-b
Bruksarealet for bygningen er bru琀琀oarealet minus arealet
som opptas av y琀琀ervegger.

Arealet kan ikke all琀椀d fastse琀琀es nøyak琀椀g
Areal kan være komplisert eller umulig å måle opp nøyak琀椀g fordi det er vanskelig å 
fastslå tykkelsen på innervegger, skjevheter i og u琀昀orming av 
bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er re琀琀e, åpne rom 
over 昀氀ere etasjer og så videre.

Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres på en matema琀椀sk beregning basert på 
antall kvadratmeter opplyst i rapporten. Opplysninger om areal kan altså ikke alene 
beny琀琀es for å beregne eiendommens verdi.

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle 
bruksendringer og avvik i branncelleinndeling
Den bygningssakkyndige ser på byggetegninger hvis de er 琀椀lgjengelige og de琀琀e er
en del av oppdraget,og vurderer bruken av boligen opp mot tegningene. Hvis den
bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ut 琀椀l å være delt opp i brannceller
e琀琀er kravene i byggteknisk forskri昀琀 på befarings琀椀dspunktet, skal det opplyses om
de琀琀e.  
 

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

Om brannceller
En branncelle er hele eller avgrensede deler av en bygning hvor en 
brann fri琀琀 kan utvikle seg uten at den kan spre seg 琀椀l andre 
bygninger eller andre deler av bygningen i løpet av en fastsa琀琀 琀椀d.

Om bruksendring
Bruksendring er å endre bruken av et rom fra en 琀椀lla琀琀 bruk 琀椀l en annen. 
De琀琀e kan kreve søknad og 琀椀llatelse, for eksempel hvis du endrer et rom 
fra bod 琀椀l soverom eller arbeidsrom,eller hvis du endrer en bolig 琀椀l to 
separate boliger.

Rom for varig opphold har krav 琀椀l takhøyde, romstørrelse,rømningsvei 
og lysforhold som må være oppfylt. Du kan søke kommunen om unntak 
for kravene, men kan ikke regne med å få unntak for krav som går på 
helse og sikkerhet, for eksempel krav 琀椀l rømningsvei.

Bruksendring som krever godkjenning, og som ikke er søkt bruksendret, 
er ulovlig. Kommunen kan e琀琀er plan- og bygningsloven kapi琀琀el 32 
forfølge overtredelser. Kommunen kan pålegge deg å avslu琀琀e den 
ulovlige bruken, eventuelt å re琀琀e eller 琀椀lbakeføre rommet 琀椀l godkjent 
bruk.

Arealer, byggetegninger og brannceller
Standard gjeldende fra 01.01.2024
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    Arealer

Boligbygg med 昀氀ere boenheter 

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

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

Etasje 45 5 50

SUM 45 5
SUM BRA 50

Romfordeling

Etasje Internt bruksareal
 (BRA-i)

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

Innglasset balkong 
(BRA-b)

Etasje Bad, entré, kjøkken, stue, soverom Bod i felles rom

Kommentar
Arealmålingen er u琀昀ørt av taks琀椀ngeniør Lars Pe琀琀er Heinegaard. Det er beny琀琀et håndholdt laseravstandsmåler fra Bosch. Arealer er 
kontrollmålt i ArchiCad.  Arealoppmåling baserer seg de arealer som er måleverdige ihht målregler og hensyntar ikke evt. endringer av 
romde昀椀nisjoner ihht godkjente tegninger.
NB! Ved taksering og omsetning av boliger oppgis arealet uten desimaler. Det beny琀琀es matema琀椀ske avrundingsregler.
Arealopplysninger som er basert på fysisk oppmåling e琀琀er ferdigs琀椀llelse, vil kunne avvike fra arealopplysninger som er
basert på byggetegninger. Dersom det ikke er framlagt byggetegninger for boligen, vil bygningssakkyndig ikke kunne
måle opp arealer av hulrom i sjakter o.l. som er skjult, og som dermed ikke er 琀椀lgjengelig for oppmåling
 Oppmålte areaer er ikke kontrollert opp mot godkjente byggemelding/tegninger. 
I mangel av en veiledning 琀椀l NS3940 kan det forekomme avvik med areal på bakgrunn av ulike tolkninger av standarden. 

Oppdragsgiver opplyser om at det er en ekstern bod i bygget på ca. 2 m2. Denne er ikke målt opp eller veri昀椀sert av undertegnede. 1. 
bilopps琀椀llingsplass i felles garasjeanlegg. Rom/boder som ligger utenfor boenheten, men som eier har påvist og/eller opplyst at 琀椀lhører 
boenheten, er oppmålt og inkludert i BRA-e. Det er ikke fremvist dokumentasjon på at rommet 琀椀lhører boenheten. Rom/boder utenfor 
boenheten kan i enkelte 琀椀lfeller omdisponeres av bore琀琀slaget/sameiet og de琀琀e kan påvirke boligens BRA.

Byggetegninger
Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som stemmer med dagens bruk

Er det ifølge eier u琀昀ørt håndverkstjenester på boligen siste 5 år?  Ja  Nei
Nyere håndverkstjenester
Kommentar: 

Lovlighet

Tegninger datert 1977 stemmer med dagens plan. Det er dog ingen rombetegnelser på tegningen.
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Befaring

Dato Til stede Rolle
04.2.2026 Geir Randen Taks琀椀ngeniør

Lars Pe琀琀er Heinegaard Taks琀椀ngeniør

Matrikkeldata
Kommune
301 OSLO

gnr.
6

bnr.
507

Areal
0 m²

Kilde
IKKE OPPGITT (Ambita)

Eieforhold
Ikke relevant

Adresse
Tingstuveien 3M 

Hjemmelshaver
Moe Wilhelm Evje

fnr. snr.
6

Topp- /ende leilighet beliggende i Tingstuveien i Oslo.

Beliggenhet

Kjøper oppfordres 琀椀l å undersøke om sameiet har en vedlikeholdsplan for byggene og hvilke frem琀椀dige kostnader som bør forventes 琀椀lkny琀琀et
ulike bygningsdeler som inngår i sameiets ansvarsområde. Det er ikke opplyst om eller gjort 琀椀lkjenne spesielle forhold 琀椀lkny琀琀et eiendommen,
megler vil normalt fremska昀昀e grunnbok og annen informasjon av relevans. Det er vesentlig for kjøper og besik琀椀ge sameiets vedtekter,
dokumentet inneholder vesentlig informasjon 琀椀lkny琀琀et ansvarsfordeling 琀椀lkny琀琀et vedlikehold, utski昀琀inger og bygningsmasse generelt.
Rapporten vurderer ikke inn eller utvendige bygningsdeler som inngår i sameiets/bore琀琀slagets ansvarsområde, enkelte merknader kan
forekomme dersom det anses som vesentlig informasjon 琀椀lkny琀琀et rapporten. Rapporten vurderer kun bygningsdeler som inngår i eiers
ansvarsområde, bygningsdeler som tolkes 琀椀l å ha delt ansvar mellom eier og sameie kan være beskrevet i rapporten

Tinglyste/andre forhold

Eiendomsopplysninger

    Befarings - og eiendomsopplysninger

    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Ordrebekre昀琀else 29.01.2026 Fremvist Nei

Egenerklæringsskjema 04.02.2026  Gjennomgå琀琀 Nei

Kommunalinformasjon 04.02.2026  Fremvist Nei
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    Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 18.02.2026

For gyldighet på rapporten se forside
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Forutsetninger

 
Struktur og referansenivå

 
Rapporten beskriver avvik, det vil si en 琀椀lstand som er dårligere enn
referansenivået. Posi琀椀ve sider ved boligen, ut over det som kommer frem
av 琀椀lstandsgradene, blir normalt ikke fremhevet.  

 
Rapporten baserer seg på krav i forskri昀琀 琀椀l avhendingslova (tryggere
bolighandel). For valg av 琀椀lstandsgrad blir NS 3600:2018 (teknisk
琀椀lstandsanalyse ved omsetning av bolig) lagt 琀椀l grunn.  

 
Bygningssakkyndig er ikke ansvarlig for 琀椀lbakeholdt eller urik琀椀g
informasjon, som har betydning for 琀椀lstandsvurderingen.  

 
Presiseringer

 
Anslag på utbedringskostnader er sjablongmessig, og må ikke forveksles
med en konkret vurdering eller 琀椀lbud fra entreprenør eller håndverker.
Anslaget vil også avhenge av personlige preferanser og markedspris på
materialer og tjenesteyter.

 
Tilstandsrapporten gjelder hovedbygget og 琀椀lleggsbygninger som den
bygningssakkyndige anser at har nær 琀椀lknytning 琀椀l funksjon som bolig.

 
Avvik er vurdert mot regler som gjaldt da boligen ble oppført, med mindre
annet er spesi昀椀sert i forskri昀琀 琀椀l avhendingslova, eller gjeldende versjon av
NS 3600.  

 
Hulltaking ved våtrom, i rom under terreng eller andre bygningsdeler,
krever eiers samtykke.  

 
Befaring begrenses 琀椀l visuelle observasjoner av 琀椀lgjengelige 昀氀ater. Den
bygningssakkyndige gjør ikke fysiske inngrep for å avdekke avvik, utover de
som er beskrevet i forskri昀琀 琀椀l avhendingslova. Rapporten gir ingen garan琀椀
for at det ikke 昀椀nnes skjulte feil eller mangler.

 
Flater som er skjult av snø eller på annen måte u琀椀lgjengelig, blir ikke
kontrollert. Det blir ikke u琀昀ørt funksjonsprøving av bygningsdeler, med
mindre de琀琀e kommer frem av forskri昀琀 琀椀l avhendingslova. Hvis det ikke er
sikkerhetsmessig forsvarlig, vil ikke bygningssakkyndig undersøke taket fra
utsiden.

 
Boligens 琀椀lbehør, hvite- og brunevarer og annet inventar, blir ikke vurdert.
De琀琀e gjelder også integrert 琀椀lbehør.

 
S琀椀kkprøvetakninger er 琀椀lfeldig utvalgt, og kan innebære kontroll under
over昀氀aten med et spisst redskap eller lignende.

 
U琀琀rykk og de昀椀nisjoner

 
Referansenivå: Kravet 琀椀l bygningsdelen eller rommet på
søknads琀椀dspunktet.

 
Tilstand: Byggverkets eller bygningsdelens tekniske, funksjonelle eller
este琀椀ske status på et gi琀琀 琀椀dspunkt.

 
Symptom: Forhold som gir indikasjon på hvilken 琀椀lstand et byggverk eller
en bygningsdel be昀椀nner seg i. Beny琀琀es ved beskrivelse av avvik og alder.

 
Skadegjørere: I hovedsak råte, sopp og skadedyr.

 
Fuktsøk: Over昀氀atesøk med egnet søkeutstyr som fuk琀椀ndikator eller visuelle
observasjoner.

 
Fuktmåling: Måling av fuk琀椀nnhold i materiale eller i bakenforliggende
konstruksjon ved bruk av egnet måleutstyr, blant annet hammerelektrode

og pigger.

 
Hulltaking: Boring av hull for inspeksjon og fuktmåling i risikoutsa琀琀e
konstruksjoner.

 
Normal slitasjegrad: Forventet slitasje av materiale i over昀氀aten, basert på
enkle, visuelle observasjoner. Kan vurderes sammen med bygningsdelens
alder.

 
Areal

 
Areal fastse琀琀es e琀琀er forskri昀琀 琀椀l avhendingslova og gjeldende versjon av NS
3940 (areal- og volumberegninger av bygninger).

 
Et rom kan være i strid med teknisk forskri昀琀 og mangle godkjennelse hos
kommunen for den aktuelle bruken, uten at de琀琀e får betydning for om
arealet måles og oppgis i 琀椀lstandsrapporten. Når arealet måles tas det ikke
hensyn 琀椀l om arealet er lovlig oppført eller om bruken er lovlig,
bruksendringer, lysforhold eller andre sikkerhetsmangler.

 
Rom som ligger utenfor boenheten, som eier har påvist eller opplyst at
琀椀lhører boenheten, er oppmålt og inkludert i BRA-e. Det er ikke fremvist
dokumentasjon på at rommet 琀椀lhører boenheten, med mindre de琀琀e er
angi琀琀 særskilt. Rom utenfor boenheten kan omdisponeres av
bore琀琀slaget/sameiet, og de琀琀e kan påvirke boligens BRA-e.  

 
Opplysninger om areal kan ikke alene beny琀琀es for beregning av
markedsverdi.  

 
Personvern

 
Tilstandsrapporten er utarbeidet som en del av Frem琀椀nd Forsikring AS si琀琀
takstkonsept. Frem琀椀nd Forsikring AS, iVerdi AS, taks琀昀oretaket og andre
relevante interessenter beny琀琀er personopplysninger fra 琀椀lstandsrapporten
for analyse- og sta琀椀s琀椀kkformål, utvikling og dri昀琀 av produkter og tjenester i
takstbransjen og boligomsetningen. Frem琀椀nd Forsikring AS, iVerdi AS og
taks琀昀oretaket, følger 琀椀l enhver 琀椀d gjeldende personvernlovgivning.
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ASKER BYGG OG EIENDOM AS

3474 ÅROS
Jensåsveien 37A

Tilstandsrapportens avgrensninger

22644-1027Oppdragsnr.: 04.02.2026Befaringsdato: Side: 17 av 17
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Selgers egenerklæring
Egenerklæringen er boligselgers egen beskrivelse av tilstanden til 
boligen. Her kan du finne viktige opplysninger som du som kjøper bør 
vite om før du bestemmer deg for et eventuelt kjøp. Har du spørsmål 
til egenerklæringen kan du snakke med megleren som står for salget.

Selgere Christian Støber Rohde

Boligen

 Tingstuveien 3M
 0281 OSLO

0301-6/507/0/6

Boligen selges som et dødsbo

Selger har  kjennskap til eiendommenikke

Boligen selges med fullmakt

Boligselger har kjøpt boligselgerforsikring

Meglers oppdragsnummer: 1110260018        1
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Selger har ikke kjennskap til eiendommen
Selger har ikke kjennskap til eiendommen. Det kan dermed eksistere feil, skader eller andre forhold ved 
eiendommen som ikke er spesifikt opplyst om i egenerklæringen. Interessenter oppfordres til å undersøke 
eiendommen særlig grundig.

Generelt
1. Er det bestilt Norgespris på strøm?
 ◆ Nei

2. Tilleggskommentar

Ingen av arvingene har bodd i leiligheten så kjenner ikke til stand på leiligheten

2
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Bolig selges med boligselgerforsikring

Selger har kjøpt Fremtind boligselgerforsikring.

Boligselgerforsikringen dekker mangler som selger er ansvarlig for etter avhendingsloven, 

med de unntakene som følger av forsikringsvilkårene.

Hvis du oppdager noe du mener kan være en mangel, må du reklamere til Fremtind innen 

to måneder etter at du oppdaget, eller burde oppdaget, forholdet. Dette gjør du på fremtind.

no.

Husk at du som kjøper ikke må begynne å utbedre forholdet før du har fått svar på 

reklamasjonen. Da kan du som kjøper miste retten til å reklamere over forholdet. Du har 

likevel en plikt til å begrense en eventuell skade - for eksempel ved å tørke opp vannsøl etter 

en vannlekkasje og sørge for at lekkasjen stopper.

3
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Nabolagsprofil
Tingstuveien 3M - Nabolaget Hoff/Bestum østre - vurdert av 209 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Familier med barn
Etablerere
Godt voksne

Offentlig transport

Maritim 4 min
Linje VY1, 31, 31E, 42, 42N, 169 0.4 km

Skøyen stasjon 10 min
Linje L1, RE10, R12, R13 0.9 km

Ullern 12 min
Linje 13 1 km

Vækerø (under bygging) 13 min
Linje Fornebubanen 1.1 km

Oslo S 12 min
Totalt 24 ulike linjer 7.6 km

Skoler

Bestum skole (1-7 kl.) 15 min
535 elever, 21 klasser 1.2 km

Smestad skole (1-7 kl.) 6 min
572 elever, 31 klasser 2.3 km

Sollerudstranda skole (8-10 kl.) 19 min
79 elever, 18 klasser 1.7 km

Øraker skole (8-10 kl.) 7 min
402 elever, 22 klasser 2.7 km

Ullern videregående skole 23 min
530 elever, 20 klasser 1.9 km

Hartvig Nissens skole 10 min
630 elever 4 km

Opplevd trygghet
Veldig trygt 89/100

Kvalitet på skolene
Veldig bra 88/100

Naboskapet
Godt vennskap 67/100

Aldersfordeling

14
.7

 %
14

.7
 %

14
.5

 %

4.
4 

%
6.

5 
%

7.
2 

%

27
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 %
25

.6
 %

21
.2

 %

38
.4

 %
39

.3
 %

38
.9

 %

15
.3

 %
14

.1
 %

18
.3

 %

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

Område Personer Husholdninger
Hoff/Bestum østre 3 097 1 577

Oslo og omegn 999 185 490 708

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

Solbakken Barnas Hage (1-5 år) 6 min
27 barn 0.5 km

Tingeliten Kanvas-barnehage (1-5 år) 6 min
33 barn 0.6 km

Bestum barnehage (1-5 år) 9 min
27 barn 0.7 km

Dagligvare

Coop Mega Sjølyst 11 min
Post i butikk, PostNord 1 km

Coop Mega Harbitz Torg 13 min
Post i butikk 1.1 km

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2025
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Primære transportmidler

1. Egen bil

2. Trikk

3. Buss

Kollektivtilbud
Veldig bra 92/100

Vedlikehold hager
Godt velholdt 86/100

Aktivitetstilbud
Meget bra 83/100

Sport

Bestum skole 15 min
Aktivitetshall, ballspill 1.2 km

Ullern Tennisbaner 19 min
Tennis 1.5 km

SATS Hoff 15 min

SATS Sjølyst 17 min

Boligmasse

25% enebolig
32% rekkehus
23% blokk
20% annet

«Landlig med nær kontakt til
sentrum»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester

Harbitz Torg 13 min

Apotek 1 Harbitz Torg 13 min

Aldersfordeling barn (0-18 år)

47% i barnehagealder
30% 6-12 år
12% 13-15 år
11% 16-18 år

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

0% 47%

Hoff/Bestum østre
Oslo og omegn
Norge

Sivilstand
Norge

Gift 29% 33%

Ikke gift 59% 54%

Separert 10% 9%

Enke/Enkemann 3% 4%

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2025
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Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2025
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Tingstuveien 3M – Megleropplysninger 
  
Vi viser til deres rekvisisjon av opplysninger til bruk i forbindelse med salg av Tingstuveien 
3M gnr 6, bnr 507, snr 7 i Oslo Kommune.  
  
Sameiet:  
Sameiet Tingstuveien 3, org.nr. 983 596 851. Styreleder Liselotte Carlsen Rymoen, 
sameiet.tingstuveien3@gmail.com 
Velforeningen Tingstuveien 3-5, org.nr 913 592 425, tingstuveien@gmail.com, 
https://velforeningen-tingstuveien.borettslag.net/ 
  
Deler av fellesarealene benyttes også av beboere i Tingstuveien 5 (rekkehus i bakkant av 
bygget). Det er derfor etablert en velforening som har vedlikeholdsansvaret for deler av 
fellesarealene, og det er pliktig medlemskap i Velforeningen. Det betales fellesutgifter både 
til Sameiet og til Velforeningen.  
 
Forsikring: Sameiet er forsikret i If, avtalenummer SP397817.15.2 Seksjonseier må selv 
tegne hjem-/innboforsikring 
 
Parkering og garasje: Leiligheten har bruksrett til en garasjeplass, viser til vedlagte 
bruksavtale. Det er mulig å koble opp el-bil lader på parkeringsplassen. Hvis en ønsker å 
montere el-bil lader vil dette belastes med 20.000kr som betales til velforeningen.  
 
Dyrehold: Dyrehold er tillatt så lenge det ikke er til sjenanse for de øvrige sameiere.  
 
Fremleie/godkjennelse: Fremleie er tillatt. Det kreves ikke styres godkjenning for fremleie. 
Styret skal informere om hvem som leier leiligheten (navn+kontaktinfo).   
 
Lån, andel fellesgjeld og formue: Sameiet har per tid ingen lån. Det er pr 09.02 ingen 
vedtak om endringer i fellesgjeld. Ytterligere opptak for fellesgjeld har vært vurdert for å 
finansiere utvendig rehabilitering.  
 Seksjonens forholdsmessige del av sameiets ligningsposter per 31.12.2025 er:  

Andel formue kr 15.719 kr 
Seksjonens renteinntekter: 117 kr  

 
Fellesutgifter og andre kostnader:  
Det betales fellesutgifter månedlig til sameiet og hvert kvartal til velforeningen.  
Fellesutgifter sameiet: 2125kr/måned forfall 15. hver måned.  
Fellesutgifter velforeningen: 6300 kr/kvartal  
 
Fellesutgifter inkluderer blant annet: Kommunale avgifter, felles forsikring, varmtvann, 
kabel-tv/bredbånd fra Telia, vaktmester, strøm fellesareal, løpende vedlikehold.  

62



 
Det er per 09.02 ingen vedtak om endringer i fellesutgifter i sameiet. Det foreligger til enhver 
tid forslag og planer om oppgraderinger. Fellesareal oppgraderes aktuelt i regi av 
velforeningen. Det har vært flere ekstrainnbetalinger for dette prosjektet. Det bes undersøkes 
med velforeningen om det foreligger ytterligere kostnader ifm prosjektet. Det er per 08.02 
ingen vedtak om ytterligere innbetalinger.  
  
Gebyr:  
Eierskiftegebyr sameie, kr 5.000, inkl. mva. Kan innbetales til konto 6087.05.23354 
tilhørende Sameiet Tingstuveien 3. Sameiet er ikke mva. pliktig. 
  
Restanser 
Ta kontakt ved oppgjør for opplysninger om eventuelle restanser og andre uoppgjorte krav 
som påhviler seksjonen 
  
  
Vedlegg 
1.       Innkalling årsmøte/årsberetning for Sameiet Tingstuveien 3 2024.  
2.       Referat årsmøte for Sameiet Tingstuveien 3 2024  
3.       Regnskap 2024 for Sameiet Tingstuvien 3  
4.       Vedtekter for Sameiet Tingstuvien 3  
5.       Vedtekter for Tingstuveien 3-5  
6.       Bruksavtale Tingstuveien 3-5 
7.       Referat fra årsmøte Velforeningen Tingstuveien 3-5 
8.       Årsregnskap Velforeningen Tingstuveien 3-5, 
9.       Årsberetning årsmøte Velforeningen Tingstuveien 3-5, 
  
  
Med vennlig hilsen 
Sameiet Tingstuveien 3 
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Sameiet Tingstuvn. 3
Resultatregnskap 2024

Regnskap Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett Kommentar budsjett
2024 2023 2022 2024 2025

DRIFTSINNTEKTER
3600 Fellesutgifter - 248 728-         - 192 984-         179 520 247 737 289 008

3601 Ekstra innbetaling ifm oppussing 3a-3F 51 000
3602 Nedbetaling felleslån - -  -                 - 93 535-           0 0 0
3620 Ekstraordinær innbetaling - -  -                 - 93 524-           0 0 0
3900 Andre driftsinntekter - 245-                - -  -                 0 0

SUM DRIFTSINNTEKTER - 248 973-         - 192 973-         179 520 247 737 340 008

DRIFTSKOSTNADER
6340 Strøm - 68 633-           - 69 146-           64 644 74 000 80 000
6600 Drift og vedlikehold - -  -                 - 11 033-           5 066 11 000 51 000 Oppussing av gang 3a-3f 
6620 Kommunale avgifter - 64 382-           - 53 304-           43 204 64 500 74 400 Basert på 1. kvartal 2025
6705 Honorar regnsk - 3 261-             - 12 427-           12 551 12 500 5 000
6800 Andre driftskostnader - 5 581-             - 8 128-             3 520 8 000 10 000 Styrehonorar + regnskapsprogram
7500 Forsikring - 60 448-           - 51 820-           48 430 57 000 65 000
7770 Bank og betalingsgebyr - 5 938-             - 2 073-             6 000 6 000

SUM DRIFTSKOSTNADER - 208 243-         - 207 931-         177 415 233 000 291 400

FINANSINNTEKT/KOSTNAD
8050 Finansinntekter - 872-                - 51-                  0 0 800
8150 Annen rentekostnad - -  -                 - 9 765-             3 819 0
8151 Rentekostnader flyttet til lån - -  -                 - 9 948-             

NETTO FINANS - 872-                - 234-                3 819 0 800

ÅRSRESULTAT - 41 602-           - 14 724-           −1 714 14 737 49 408
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Balanserapport (2024)Sameiet Tingstuveien 3
NO 983 596 851

Side  av 1 2Generert av 
onsdag 14.mai 2025

ID: 1 Rolf Arne Tolfsby

BBaallaannsseerraappppoorrtt((22002244)) IIBB
22002244--0011--0011

22002244

EEIIEENNDDEELLEERR

OOmmlløøppssmmiiddlleerr

 Kundefordringer1500 7 045 4 250

Kundefordringer 7 045 4 250

Fordringer 7 045 4 250

 Driftskonto 6087.05.233541920 31 302 39 441

 Kapitalkonto 6087.56.270341935 1 004 41 764

Bankinnskudd, kontanter og lignende 32 305 81 205

Omløpsmidler 39 350 85 455

EIENDELER 39 350 85 455

EEGGEENNKKAAPPIITTAALL  OOGG  GGJJEELLDD

EEggeennkkaappiittaall

 Annen egenkapital2050 36 523 78 125

Annen egenkapital 36 523 78 125

Opptjent egenkapital 36 523 78 125

Udisponert resultat -

Egenkapital 36 523 78 125

GGjjeelldd

 Leverandørgjeld2400 2 827 -

Leverandørgjeld 2 827 -

 Annen påløpt kostnad2960 - 7 330

Annen kortsiktig gjeld 7 330
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Balanserapport (2024)Sameiet Tingstuveien 3
NO 983 596 851

Side  av 2 2Generert av 
onsdag 14.mai 2025

ID: 1 Rolf Arne Tolfsby

BBaallaannsseerraappppoorrtt((22002244)) IIBB
22002244--0011--0011

22002244

Kortsiktig gjeld 2 827 7 330

Gjeld 2 827 7 330

EGENKAPITAL OG GJELD 39 350 85 455
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Årsregnskap 2024
Velforeningen Tingstuveien 3-5

Resultatregnskap 
Balanse 
Noter til regnskapet

Org.nr.: 913 592 425

67



Vel foren ingen T ingst uveien 3-5

Resultatregnskap for perioden 
1. januar til 31. desember

 

Noter 2024 Budsjett 2024 2023

Driftsinntekter 
Inntekt velkontingent 858 000 858 000 831 457
Annen driftsinntekt 21 869 30 000 44 735
Sum driftsinntekter 2 879 869 888 000 876 192

Driftskostnader
Vaktmester 144 216 137 200 120 452
Godtgjørelse til styret 3 40 000 40 000 25 000
Kommunale avgifter 111 524 111 000 102 315
Strøm 53 280 55 000 52 617
Get 197 737 198 000 188 662
Honorar regnskapsførsel og juridisk bistand 100 839 65 000 73 443
Drift og vedlikehold 4 95 288 104 000 137 877
Forsikring 33 924 33 700 31 670
Annen driftskostnad 6 14 096 11 000 5 778
Sum driftskostnader 790 903 754 900 737 814

Resultat fra drift 88 966 133 100 138 378

Finansinntekter og finanskostnader
Annen renteinntekt 5 770 0 1 557
Annen rentekostnad (498) 0 0
Resultat av finansposter 5 272 0 1 557

Årsresul t a t 94 237 133 100 139 935

Overføringer
Overført annen egenkapital 7 (94 237) 0 (139 935)
Sum overføringer 7 94 237 0 139 935
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Vel foren ingen T ingst uveien 3-5

Balanse pr. 31. desember

Eiendeler

Noter 2024 2023
Fordringer
Fordringer på medlemmer 8 187 339 46 571

Forskuddsbetalte kostnader 8 199 213 132 707
Sum fordringer 386 552 179 278

Bankinnskudd 2 389 315 343 375

Sum  eiendeler 2 775 867 522 653
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Vel foren ingen T ingst uveien 3-5

Balanse pr. 31. desember

Egenk api t a l  og g je ld

Noter 2024 2023
Egenk api t a l

Opptjent egenkapital
Opptjent egenkapital 7 337 170 242 933
Sum opptjent egenkapital 337 170 242 933

Sum egenkapital 337 170 242 933

Gjeld

Avsetning for forpliktelser
Innbetalt til rehabilitering uteområde 744 731 744 731

Kostnader rehabilitering uteområde (645 457) (645 457)
Rest til rehabilitering uteområde 5 99 275 99 275

Innbetalt til forskaling av trapp 550 000 550 000

Kostnader forskaling av trapp (515 156) (515 156)
Rest til forskaling av trapp 5 34 844 34 844

Innbetalt/overført utbedring inngangsparti 272 000 272 000

Kostnader utbedring inngangsparti (266 218) (266 218)
Rest til utbedring inngangsparti 5 5 782 5 782

Innbetalt til vedlikehold 250 763 79 163

Kostnader til vedlikehold (262 806) 0
Rest avsetning generell vedlikehold (12 042) 79 163

Sum total avsetning for diverse vedlikehold 127 859 219 064

Innbetalt oppussings prosjekt 3 640 744 0

Kostnader til oppussings prosjekt (1 847 559) 0
Rest til  oppussings prosjekt 1 793 185 0

Leverandørgjeld 434 489 27 142

Annen kortsiktig gjeld 3 83 164 33 514
Sum kortsiktig gjeld 517 653 60 655

Sum gjeld 2 438 697 279 719

Sum egenkapital og gjeld 2 775 867 522 652
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Vel foren ingen T ingst uveien 3-5

Balanse pr. 31. desember

Egenk api t a l  og g je ld

Oslo

Veronica Flinck
styremedlem

Anne Gaathaug
styremedlem

Chris-Eirik Nikolaisen
styremedlem

Simon John Hawken
styremedlem
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Vel fo reningen Tingst uve ien 3-5

Noter til regnskapet 
1. januar til 31. desember

Regnsk apspr ins ipper
  
Årsregnskapet er satt opp i samsvar med norske regnskapsregler/-standarder for små foretak.

Driftsinntekter
Inntektsføring av innkrevd medlemskontingent mv skjer etter hvert som inntekten opptjenes.

Klassifisering og vurdering av balanseposter
Omløpsmidler og kortsiktig gjeld omfatter normalt poster som forfaller til betaling innen ett år etter balansedagen. Øvrige 
poster klassifiseres som anleggsmiddel/langsiktig gjeld.

Fordringer
Fordringer oppføres i balansen til pålydende etter fradrag for avsetning til eventuelt forventet tap.

Oppstillingsplan
I regnskapet vises inntekter og kostnader knyttet til løpende drift for seg slik at det er sammenlignbart med budsjett og 
fjortall. Prosjekter som går over flere år er vist i balansen slik at det er mulig å se status pr. årsslutt.

Not e  2 Dr i f t s innt ek t er

2024 2023
Medlemskontingent 858 000 831 457
Annen driftsrelatert inntekt, el-bil strøm 21 869 44 735
Sum 879 869 876 192

Et påslag på 20% tillegges medlemskontingenten og avsettes for i balansen til løpende vedlikehold

Not e  3 Lønnsk ost nader  og  y t e lser, godt g jøre lser  t i l  s t yret  

2024 2023
Styrehonorar 40 000 25 000
Sum 40 000 25 000

Velforeningen har ingen ansatte. 
Utbetalt styrehonorar per styremedlem innrapporteres dersom det overstiger kr 10 000 i året. Honoraret for 2024 er 
avsatt og utbetalt i 2025.

Not e  4 Dr i f t  og  løpende vedl ik ehold

2024 Budsjett 2024 2023
Vedlikehold 0 0 27 161
Heis 21 099 28 000 27 277
Alarmtelefon heis 5 500 5 000 5 219
Møter / Administrasjon 2 118 6 000 6 089
Planter / Dugnad 14 468 17 000 22 437
Leie datasystemer 19 065 15 000 15 610
Renhold 13 715 13 000 12 387
Container 19 323 20 000 21 698
Sum 95 288 104 000 137 877
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Vel fo reningen Tingst uve ien 3-5

Not e  5 Avset n ing fo r  fo rp l ik t e lser

Velforeningen har flere prosjekter som går over flere år som det er ønskelig å kunne følge fra start til ferdigstillelse. Saldo 
i balansen viser prosjektenes gjenstående midler ved utgangen av året. Inntekter og kostnader vises hver for seg. 

Not e  6 Annen dr i f t sk os t nad 

2024 Budsjett 2024 2023
Annen kostnad, inkasso mm. 7 918 5 000 0
Bank og kortgebyrer 6 178 6 000 5 778
Sum annen driftskostnad 14 096 11 000 5 778

Not e  7 Egenk api t a l

2024 2023
Egenkapital pr. 01.01. 242 933 102 998
Årets resultat 94 237 139 935
Egenkapital pr. 31.12. 337 170 242 933

Not e  8 Fordr inger  

De forskuddsbetalte kostnadene gjelder:
Betaling av faktura fra Defigo på kr 56 297 som ble kreditert i 2025. Avtale om å faktureres månedlig i 2025 for leasing.
Forskuddsbetaling bredbånd fra Telia som er betalt for 1.halvår 2025, kr 101 439
Forsikring som er betalt t.o.m november 2025 kr 33 451

Av fordring på medlemmer pr 31.12 er kr 48 990 forfalt medlemskontingent, og kr 117 000 forfalt ekstraordinær 
innbetaling. 
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SAMEIET TINGSTUVEIEN 3  
Org.nr. 983 596 851  
 

INNKALLING TIL ÅRSMØTE FOR SAMEIET TINGSTUVEIEN 3 
Mandag 26.mai 2025, klokken 18:30, møtet avholdes i fellesboden i 2.etasje  

 
Agenda 

1. Årsmøte åpnes  
1.1 Kontinuering. Opptelling av antall fremmøtte sameiere og gyldige 
fullmakter. Godkjenning av innkalling og dagsorden  
1.3 Valg av referent, møteleder og to personer til å underskrive protokollen  
 

2.  Styrets årsberetning 
2.1 Gjennomgang  
2.2 Godkjenning av årsberetning  
 

3. Økonomi  
3.1 Gjennomgang av regnskap 2024 og budsjett 2025 
3.2 Til vedtak: Godkjenning av regnskapet   
 

4. Aktuelt fra styret  
 4.1  Retningslinjer for bruk av fellesboden  

5. Valg av styre: medlemmer velges for to år av gangen. Styret velger selv leder. 
Styrets innstilling:  
Chris Nikolaisen 2024 - 2026  
Harald Riiber 2024 - 2026  
Liselotte C Rymoen på gjenvalg 2025-2027  

6. Innkomne saker: ingen  
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Årsberetning 2024  
Sameiet Tingstuveien 3 

Styrets sammensetning og styremøter  
Styreleder: Liselotte Carlsen Rymoen (3F)  
Styremedlem: Harald Riiber (3F)  
Styremedlem: Chris Nikolaisen (3A)  
Varamedlem: Wilhelm Moe (3M)  
 
Det har vært avholdt seks formelle styremøter. Styret har også hatt en fortløpende dialog ved behov i forbindelse 
med spørsmål fra beboere, velforeningen eller andre henvendelser.  

Vedlikehold og dugnader  
Det har ikke vært gjennomført større vedlikeholdsarbeid i 2024. Det ble avholdt en dugnad for å rydde fellesboden 
i juni 2024. Velforeningen har påbegynt et større vedlikeholdsarbeid i 2024. Sameiet (og velforeningen) har avtale 
med Oslo Veggdyrkontroll som utfører jevnlige befaringer og ettersyn.  
 
Økonomi  
Styret har selv styrt den daglige økonomien med betaling av regninger og oppfølging av fakturaer. Dette for å 
redusere kostnadene til sameiet. Regnskapsfirmaet Eminentia Regnskap AS er benyttet gjennom året for rådføring, 
årsoppgjør og budsjett. Utgiftene fra Oslo veggdyrkontrolls befaringer er i 2024 overført til velforeningen da de har 
tilsyn på både sameiet og velforeningens tomt.  
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

75



FULLMAKT VED ÅRSMØTE SAMEIEMØTE   

Sameiet Tingstuveien 3  

Undertegnede_______________________________________ Tingstuveien 3____   

Gir heved fullmakt til_____________________________________Tingstuveien 3____   

å representere meg på årsmøte for sameiet 26.mai 2025  

Oslo, den: _______ /______ 2025 ________________________________________  
sign 
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SAMEIET TINGSTUVEIEN 3  
Org.nr. 983 596 851  
 

REFERAT ÅRSMØTE FOR SAMEIET TINGSTUVEIEN 3 
Mandag 26.mai 2025, klokken 18:30 

Sted: fellesboden i 2.etasje  
Styre: Liselotte Rymoen, Chris Nikolaisen og Harald Riiber  
Møteleder: Chris Nikolaisen  
Singering referat: Harald Riiber og Elisabeth Utne  
Tilstede: 3 enheter, 3 fullmakter  

 
Agenda 

1. Årsmøte åpnes  
innkallingen ble godkjent.  

 
2.  Styrets årsberetning 

Gjennomgang av årsberetningen Godkjent uten endringer.  
 

3. Økonomi  
Regnskapet for 2024 og budsjett for 2025 ble gjennomgått og godkjent.  

 
4. Aktuelt fra styret  

 4.1  Retningslinjer for bruk av fellesboden:  
Fellesboden har i flere år blitt brukt til oppbevaring av ting som skal kastes og vært 
rotete. Styret ønsker å ha en ryddig fellesbod og kontroll på hva som oppbevares der. 
Fellesboden kan brukes til å oppbevare gjenstander over kortere tid. Hvis en skal 
oppbevare noe i fellesboden skal en sende mail til styret hvor en informerer om hva 
og hvor lenge gjenstanden(e) skal stå i boden og markere gjenstanden(e) med 
leilighetsnummer/navn.Det ble også diskutert hva fellesboden kan benyttes til. 

 
5. Valg av styre:  

Chris Nikolaisen 2024 - 2026  
Harald Riiber 2024 - 2026  
Liselotte C Rymoen 2025-2027  

6. Innkomne saker: ingen  
 
18.06.2025 
Ref.v/Liselotte Rymoen  
sign.  
 
Elisabeth Utne  
sign.  
 
Harald Riiber  
sign.  

77



1


Referat fra årsmøte Velforeningen Tingstuveien 3-5,
23. april 2025

Sted:  Bestumkilen Roklubb
………………………




Styre:     Anne Gaathaug 
                 Veronica Flinck
   Chris Nikolaisen
   Simon John Hawken
Møteleder:  Ole Bryøen
Referent:        Ellen Schioldborg
Signering referat:   Margaretha Kraus Horten
                                       Helene Sandvig
Tilstede:    17  enheter
                        9  fullmakter

1 Årsmøtet åpnes

1.1 Innkallingen ble godkjent. 
Rekkefølgen på dagsorden ble justert. Innkomne saker ble 昀氀yttet fra pkt. 8 til pkt. 5


2 Regnskap 2024 og budsjett for 2025
   2.1 Kommentarer etter gjennomgang: 

Avviket under pkt. Regnskapshonorar og juridisk bistand ble forklart med medgått ekstra tid i 
forbindelse med behandling av vedlikeholdsbudsjettet.    
Det er inngått avtale med Grant Thornton om fast månedlig kostnad, dette danner grunnlag for 
budsjettet for 2025. Ekstraarbeid utenom fastsatt avtale faktureres på timer.

Annen kostnad lokaler (De昀椀go abonnement porttelefon) påløpt.
Da det var noe uklart, skal styret sjekke med Grant Thornton om hva som ligger til grunn. 

Styret skal utarbeide en plan og komme med en anbefaling om hvorvidt, og hvilken størrelse, en 
økonomisk bu昀昀er er ønskelig.

2.2 Regnskap og budsjett ble godkjent. 

3.  Styrets årsberetning.
3.1 Gjennomgang 
        
3.2 Godkjenning
       Årsberetningen ble godkjent uten endringer.

4. Aktuelt fra styret
4.1 Vedlikeholdsprosjektet, Fremdrift og økonomi. Orientering

Fase I
Simon gjennomgikk arbeidene som er utført.
Den gamle lekkasjen i vestibylen blir jevnlig kontrollert. Panelet blir skrudd ned og veggen bak 
sjekket. Hittil har det sett bra ut, overvåkingen fortsettes.

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

Fase II
Vi venter på godkjennelse fra Oslo kommune ved Plan- og bygningsetaten før ferdigstillelse mot 
Tingstuveien, behandlingstiden forårsaker forsinkelser. Prosessen har blitt mer krevende enn 
forespeilet da kommunen har etterspurt tilleggsinformasjon innen en rekke forhold.  

Plan- og bygningsetaten ble gjort oppmerksom på at det var kun beboere i nr. 3 som hadde fått 
tilsendt nabovarsel.  Plan- og bygningsetaten påpekte at dette hadde vært feil slik at beboere i nr. 
5 昀椀kk tilsendt varsel med svarfrist for mulige kommentarer. 

Ny plan for området mot Tingstuveien, med tilnærming til forslaget til løsning fra Tor Magnus, 
(ref. e-post datert 30.03.2025), ble presentert under årsmøtet.

På grunn av nivåforskjell renner vann ned og inn til nabo på andre siden av veien slik at planen, 
som ble presentert på årsmøtet, har murkant mot veien foran garasjeport nærmest 
inngangspartiet. Utkjøring er plassert tilnærmet midt mellom begge garasjeportene.
Med tanke på forslaget om å legge utkjøringen rett ut fra garasjeport nærmest inngangspartiet, 
ble prosjektgruppen bedt om å undersøke hvilke ekstra kostnader det eventuelt vil medføre å 
justere nivåforskjellen på terrenget og løsning for håndtering av over昀氀atevann. 
Videre gang kommuniseres før endelig valg av løsning.

Antall utkjøringer er fastsatt av kommunen og vi må forholde oss til dette.    

Lyng og Svendby / Arkitekt Kihle skal kun ha direktekontakt med en fra prosjektgruppen/Simon. 
Det blir både problematisk og kostbart om det kommer innspill med kommentarer fra 昀氀ere av 
beboerne.  Øvrige medlemmer holdes fortløpende orientert.

4.2  Endring i grunnforholdene mellom Tingstuveien 3-5 og Tingstuveien 7.
         Tingstuveien 7 begynner arbeidene og skal fylle ut området i løpet av de nærmeste ukene.
         Det overvåkes eventuelle endringer i grunnforholdene foran inngangene i rekke nr. 5 E til G 
 
4.3   Styret starter modernisering av retningslinjer for bruk av fellesområdene.

5. Innkomne saker

5.1    Helene tok ordet fordi tonen i e-postene har hardnet, noe som hun også har beskrevet 
           e-post 28. mars 2025.  Hun minnet oss om vårt lille samfunn hvor det skal være godt for 
           både små og store å bo og leve sammen. 
           Vi må vise hverandre respekt og ha god omtanke for hverandre. 
 
5.2    Forslaget om vedtaksendringer angående parkeringsplasser ble nedstemt.  
           Parkeringsforholdene vil bli beskrevet nærmere under retningslinjer for bruk av 
           fellesområdene, ref. pkt. 4.3

5.3     Prosjektgruppens bekymring rundt sin rolle og manglende involvering. 
            
            For å sikre en trygg og god prosjektgjennomføring, ble generalforsamlingen i fjor enige om å 
            opprette en egen prosjektgruppe. For å styrke prosjektet ble prosjektgruppen satt 
            sammen av folk med forskjellig kompetanse.
            Det ble opplyst at enkelte i gruppen ikke har blitt hørt, involvert eller imøtegått med
            innspill om gjentatte forsøk til å avholde møter. Siden prosjektgruppen ikke har fått 
            anledning til å følge opp prosjektet i tråd med generalforsamlingens vedtak, ble 
            generalforsamlingen informert om dette  
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

            Prosjektgruppen har innad hatt ulik rolleforståelse ut ifra det som ble kommunisert under 
            årsmøtet i 2024. 
            Etter oppfordring ble det avtalt å gjennomføre en felles befaring om veien videre med 
            arbeidene i Fase II
.  
            Involverte aktører, arkitekt/Lyng og Svendby/Simon har godt grep om videre arbeider. 
            Simon ba om assistanse, etter behov, for oppfølging av videre arbeider.


6. Valg av nytt styre 
      

Simon Hawken
Chris Nikolaisen
Veronica Flinck
Anne Gaathaug


6 Annet, eventuelt

Styret består i dag av 昀椀re personer og alle ble gjenvalgt i ett år. Det ble fremmet forslag om at til 
neste valg bør vi vurdere om styret bør velges for to år om gangen, på en slik måte at kun to 
styremedlemmer er på gjenvalg samtidig fremover.  Dette vil sikre en god overgang, kunnskap og 
erfaring fra tidligere styremedlemmer blir overført videre til nye.

Vårdugnad:  Dugnadsleder:  Ole
   10. mai 

Sommerfest:  Grillsjef: Pål 
   Pam og Margreta gjentar suksessen fra sist år.

Lekeplass:   Tor-Magnus tar en kikk på sandkassen og ser om den kan repareres.  

03.05.2025
Ref. v/Ellen Schioldborg
Sign.

Margaretha Kraus Horten 
Sign.
Helene Sandvig
Sign.
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Bruksavtale beboere og Velforeningen 
§ 1 Medlemskap / Gyldighet 
Parter i avtalen er samtlige medlemmer av ”Velforeningen Tingstuveien 3/5 Oslo”, 
heretter kalt ”Velforeningen”. Avtalen omfatter parkeringsanlegg, inngangsvestibyle, 
søppelrom, trappeoppgang og heis i Tingstuveien 3 samt gangveier, trapper og 
øvrige fellesareal tilskjøtet Velforeningen i henhold til foreningens vedtekter. 

§ 2 Vedlikehold / Bruk 
Vedlikehold og fornyelser relatert til fellesanlegg og arealer organiseres og 
gjennomføres av Velforeningens styre og vaktmester. Disse kan kun nyttes etter 
vedtatte retningslinjer og slik at det ikke er til unødig eller urimelig ulempe for øvrige 
brukere. Det påhviler hvert enkelt medlem å ivareta fellesanlegg og arealer og 
forhindre unødig skade eller slitasje så langt dette er praktisk mulig. 

§ 3 Garasjeplasser 
Garasjeplass er knyttet til den enkelte eiendom og følger denne ved et eventuelt 
eierskifte. Plassene er fordelt som vist i planlegningen sist i denne avtalen 

Med unntak av biloppstillingsplassene utenfor garasjene er det ikke adgang til å 
parkere på fellesarealene eller i tilførselsvei dit. Stopp er kun tillatt i forbindelse med 
av- og pålessing. 

§ 4 Søppel 
Søppel skal kun plasseres i søppelkassene. Kasser, esker og annet som ikke får 
plass i en søppelkasse, må den enkelte selv sørge for å fjerne. Det er ikke adgang til 
å plassere søppel ute eller fylle kassene slik at de ikke lar seg lukke. 

Ansvarsfordeling for å fjerne søppel som ligger på bakken er som følger: 

● Rekke A (5P-5T): Vei og trapp opp til postkassene 
● Rekke B (5H-5N): Snuplass og bakke ned til øvre inngang 
● Rekke C (5A-5D): Vei og grøntområde ned til snuplass og lekeplass 
● Rekke D (5E-5G): Sommertrapp og skråning ved siden av 
● Blokk øvre etasje: Område foran leilighetene 
● Blokk nedre etasje: Nedre inngangsparti 

§ 5 Snørydding 
Velforeningen har avtale med serviceselskap som rydder parkeringsplasser og 
brattbakken opp til boligfeltet for snø. For at snøryddingen skal gå greit, må det ikke 
parkeres biler ytterst på høyre side samt ytterst på venstre side foran 
garasjeanlegget. 
Dette for at brøytemannskapet skal ha et sted å legge fra seg snø. Se også § 10. 
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§ 6 Dugnad 
Alle har plikt til å møte på den årlige vårdugnaden som styret innkaller til. 

§ 7 Generalforsamling / årsmøte 
Velforeningens styre innkaller skriftlig til årsmøte etter gjeldende vedtekter. Møtet 
avholdes i perioden mars-april-mai. Saker som ønskes behandlet skal i henhold til 
vedtektene være meldt til styret innen 1.mars inneværende år.. 

§ 8 Heis 
Velforeningen har ansvar for at heisen vedlikeholdes etter gjeldende forskrifter. 
Skulle den likevel være ute av drift har vaktmester ansvar for å bestille service. 
Dersom noen blir innestengt har de personer som finnes på listen på oppslagstavlen 
nøkkel og kan sørge for manuell ”transport” og åpning av heisen. 

§ 9 Utelys 
Hver enkelt er ansvarlig for utelyset foran sin egen inngangsdør. De er viktig, spesielt 
på mørke høstkvelder, at lyspærer som ikke lenger fungerer skiftes snarest. 

§ 10 Snømåking / sandstrøing 
Hver enkelt huseier har ansvar for å feie; måke og strø foran egen eiendom. Se også 
§ 5. 

§ 11 Sykler / Barnevogner 
Sykler, barnevogner etc. skal ikke hensettes i vestibyle eller trappeoppgang. Sykler 
skal ikke fraktes i heisen da heisdørene blir oppskrapet. 

§ 12 Hundehold 
Det forventes at hundeeiere holder hunden i bånd og fjerner etterlatenskaper. 

§ 13 Velkontingent 
Velkontingenten, som fastsettes av årsmøtet, betales kvartalsvis ved forfall midt i 
kvartalet. 

§ 14 Salg av hus / leiligheter i Tingstuveien 3-5 
Ved eierskifte, har selger ansvar for å sørge for at kjøper gjøres kjent med og 
aksepterer denne avtalen samt Velforeningens vedtekter. Ved eierskifte skal Styret 
straks informeres om navn på ny eier samt overtagelsesdato. Ny eier må selv sørge 
for korrekt skilting på ringepanel og postkasse. 

§ 15 Vedtekter 
Velforeningens vedtekter skal følge eier av enebolig / leilighet. 
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
































Vaktmestertjenesten
I det store bildet, fungerer vaktmestertjenesten vi har godt. Snømåkingen har derimot vært 
under pari. Styret har hatt fortløpende kontakt med selskapet, uten at dette har hjulpet 
nevneverdig når vi hadde sterkest behov. Vi har fått refusjon i utgiftene, og vil gjøre så godt vi 
kan for at det blir bedre neste vinter.



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Matrikkelkart
Kommune KNR  GNR  BNR  FNR  SNR

Oslo 301 - 6 / 507 / 0 / 6

Oversiktskart
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Teig 1  (Hovedteig) felles tomt

Gårdsnummer 6, Bruksnummer 507, Seksjonsnummer 6 i 0301 OSLO kommune
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Areal og koordinater

 
Areal: 1 012,50m² Arealmerknad: 
Koordinatsystem:  EUREF89 UTM sone 32
 
Ytre avgrensing

Punkt Nord Øst Lengde¹ Målemetode Nøyaktighet Radius Merke nedsatt i Hjelpelinje Grensepunkttype

1 6 643 648,21 593 198,10 7,24m Terrengmålt 8 Ikke spesifisert Nei Geometrisk hjelpepunkt

2 6 643 654,36 593 194,28 10,08m Terrengmålt 8 Ikke spesifisert Nei Ukjent

3 6 643 659,69 593 202,84 2,34m Terrengmålt 8 Ikke spesifisert Nei Ukjent

4 6 643 661,77 593 201,77 66,84m Terrengmålt 8 Ikke spesifisert Nei Ukjent

5 6 643 692,50 593 261,13 0,57m Terrengmålt 8 Ikke spesifisert Nei Ukjent

6 6 643 692,16 593 261,59 7,71m Terrengmålt 8 Ikke spesifisert Nei Ukjent

7 6 643 685,32 593 265,14 12,56m Terrengmålt 8 Ikke spesifisert Nei Ukjent

8 6 643 681,39 593 253,21 13,06m Terrengmålt 8 Ikke spesifisert Nei Ukjent

9 6 643 669,28 593 258,10 63,35m Terrengmålt 8 Ikke spesifisert Nei Ukjent

10 6 643 648,30 593 198,33 0,25m Terrengmålt 8 Ikke spesifisert Nei Geometrisk hjelpepunkt

 
(¹) Lengden fra punktet til neste punkt i rekken.

 
Om fullstendighet og nøyaktighet i utskriften:

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 være feil registrert i Matrikkelen. Ambitas kartutskrift viser arealet som er en geometrisk
beregning basert på eiendommens grenselinjer. I de tilfeller grensene er markert som fiktive brukes i stedet oppgitt areal hvis
dette finnes i Matrikkelen. Ambita er ikke ansvarlig for tap som oppstår som følge av feil i kartutskriften.

Gårdsnummer 6, Bruksnummer 507, Seksjonsnummer 6 i 0301 OSLO kommune
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S-4220

REGULERINGSPLAN FOR SMÅHUSOMRÅDER I OSLOS YTRE BY,(SMÅHUSPLANEN). Ny § 6,

7, 8 ,9, 10, 12, 18 og 20, vedtatt 12.6.13. Ny § 9, 4. ledd og § 10, 1. ledd andre setning,

vedtatt 17.3.15. BUK-sak 57/15.

Vedtaksdato: 15.03.2006

Vedtatt av: Bystyret, egengodkjenning

Vedtaksdokumenter: 200913489

Lovverk: PBL 1985

Høydereferanse: OSLO LOKAL

Merknader: Se sak 200913489, endret reg.best.

Knytning(er) mot andre planer: 200401057, V040711, V121214, V240614, V021012,

V051114

Dokumentet består av 10 side(r) inkludert denne.

Plan- og bygningsetaten
Oslo kommune

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

Besøksadresse:
Vahls gate 1, 0187 Oslo
Postadresse:
Boks 364 Sentrum,
0102 Oslo

Sentralbord: +47 21 80 21 80
Kundesenteret: +47 23 49 10 00
postmottak@pbe.oslo.kommune.no
Org.Nr.: NO 971 040 823 MVA
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OSLO KOMMUNE 
S-4220, 15.03.2006, rev. 12.06.2013 og 17.3.2015. 
 
Se endret reg.best. ,vedt. 17.11.2008 (V171108). 

Mindre vesentlig reguleringsendring for tre eiendommer (gnr.125 bnr.128, gnr.58 bnr.47 og 

gnr.27 bnr.465). Slik at arkeologisk utgravning av berørte automatisk fredete kulturminner sikres 

før søknad om tiltak kan behandles.   
 
Se endret reg.best. ,vedt.04.07.2011(V040711) 

Små reguleringsendringer for tre eiendommer, (gnr.48/ bnr.21, gnr. 48/ bnr.27, gnr.10/ bnr.281). 

Slik at det foretas arkeologisk undersøkelse, for at berørte automatisk fredete kulturminner 

ivaretas og sikres før tiltak igangsettes". 

 

Se endret reg.best., vedt.02.10.2012 (V021012) 

Små reguleringsendringer for eiendommen gnr.27/ bnr.482. Slik at det foretas arkeologisk 

undersøkelse for at berørte automatisk fredete kulturminner ivaretas og sikres før tiltak 

igangsettes. 

 

Se endret reg.best., vedt. 24.06.2014 (V240614) 

I Bergsalléen 8A, gnr 48,bnr. 331, skal det foretas arkeologisk utgravning av de berørte 

automatisk fredete kulturminner, id 170362, før iverksetting av byggetiltak. Det skal tas kontakt 

med Byantikvaren i Oslo umiddelbart etter søknad om tiltak har kommet inn, slik at omfanget av 

den arkeologiske undersøkelsen kan fastsettes. 

 

Se endret reg.best., vedt. 05.11.2014 (V051114) 

Før iverksetting av byggetiltak som berører kulturminne id 176633 i Nils Lauritssøns vei 18 skal 

det foretas arkeologisk utgravning av dette. Anleggsarbeid kan iverksettes før utgravningen 

gjennomføres i de delområder, der dette ikke er til hinder for gjennomføringen av utgravningen, 

eller utgjør en fare for å påføre kulturminne skade, jf. avmerking på kart datert 10. september 

2014.  

Det skal tas kontakt med Byantikvaren i Oslo i god tid før tiltaket skal gjennomføres slik at 

omfanget av de arkeologiske granskningene kan fastsettes. 
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REGULERINGSBESTEMMELSER FOR SMÅHUSOMRÅDER I OSLOS YTRE BY  
(S-4220)  (Med endrede §§ 6, 7, 8, 9, 10, 12, 18 og 20). 
 

Paragraf  1 – 20 

§ 1  Avgrensning 
 
 

Disse reguleringsbestemmelser gjelder for de områder som er vist på plankart merket BOP-
200401057 (i målestokk 1:5000), datert 01.03.2004 og revidert 10.02.2006.  
 

 
§ 2  Reguleringsformål 
 
 

Området reguleres til byggeområde for boliger. Innenfor planområdet opprettholdes gjeldende 
reguleringsplaner for andre formål enn byggeområder for boliger. 
Automatisk fredete kulturminner som er avmerket på plankartet reguleres til spesialområder 
bevaring/automatisk fredete kulturminner/boliger.  
 

 
§ 3   Hensikten med reguleringsplanen 
 
 

Hensikten med reguleringsplanen er å legge til rette for en utvikling i planområdet med 
bebyggelse med småhuskarakter, og å opprettholde og styrke småhusområdenes kvaliteter. Planen 
skal ivareta områdenes estetiske, funksjonelle, kulturminnefaglige og miljømessige kvaliteter 
knyttet til eksisterende bebyggelse, landskap, vegetasjon og biologisk mangfold.  
 

 
§ 4   Bebyggelsesplan 
 
 

Tiltak med 10 eller flere nye boenheter kan bare oppføres på grunnlag av godkjent 
bebyggelsesplan.   
 

 
§ 5   Utomhusplan 
 
 

Ved innsendelse av søknad om tillatelse til tiltak kreves utomhusplan. Denne skal vise både 
eksisterende og planert terreng for eiendommen og terrengtilpasning til naboeiendommene, samt 
opparbeiding av utearealene. 
 
Terrengbehandling, beplantning og annen opparbeiding i samsvar med godkjent utomhusplan må 
være utført før midlertidig brukstillatelse gis. 
 
For mindre tiltak som ikke endrer utomhusarealet kan kommunen forenkle kravet til 
dokumentasjon.  
 

 
§ 6 Plassering av bebyggelse og terrengtilpasning 
 
 

6.1  
Nærområdets landskap/terreng, grøntdrag og bebyggelsesstruktur skal være førende ved 
plassering og gruppering av ny bebyggelse og ved fradeling av eiendommer.  
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Følgende definisjoner legges til grunn: 
a. Med nærområde menes et område som omfatter tilgrensende eiendommer, eiendommer 

som er gjenboere, samt eiendommer langs begge sider av tilliggende vei/veier, som følger 
av figur 1a-c. Kommunen kan fastsette et utvidet eller redusert nærområde der det er 
naturlig at et større eller mindre område ses i sammenheng. 

 
 

 
 

b. Med bebyggelsesstruktur menes måten bygningene er plassert og gruppert på den enkelte 
eiendom, i forhold til bebyggelsen i nærområdet og i forhold til veier, ferdselslinjer, 
bekkeløp, landskap/terreng og grøntdrag.  

c. Enhetlig bebyggelsesstruktur betyr at minst 3/4 av bygningene i nærområdet har lik 
plassering og gruppering i forhold til ovennevnte elementer.  

d. Med grøntdrag menes vegetasjonsbelter som strekker seg over flere eiendommer. 
 
6.2 
Kommunen skal godkjenne tiltakets plassering. Ved plassering av tiltak skal bebyggelsesstruktur 
for eiendommer langs samme side av vei i nærområdet vektlegges. Dersom tiltaket ikke er 
lokalisert langs vei skal plassering av bebyggelse på tilgrensende eiendommer være førende.  
I områder med større bygningsvolumer i eksisterende bebyggelse skal nye boligenheter samles i 
volumer av tilsvarende størrelse. 
 
6.3 
Tiltak innenfor nærområder med enhetlig bebyggelsesstruktur skal videreføre denne. Der 
bebyggelsen i nærområdet har enhetlig avstand til vei skal denne avstanden opprettholdes.  
 
Ny bebyggelsesstruktur innenfor enhetlige områder kan tillates, dersom denne kan videreføres 
over flere eiendommer i nærområdet på en slik måte at en enhetlig bebyggelsesstruktur sikres. 
 
6.4 
I nærområder uten dominerende bebyggelsesstruktur eller ved ubebygde arealer kan bebyggelse 
plasseres i nyskapende strukturer, og disse skal binde området sammen. 
 

Figur 1a :   

Nærområde der tiltak ligger 

langs vei/gate 

Figur 1b:  

Nærområde der tiltak ligger i 

vei-/gatekryss 

Figur 1c:  

Nærområde der tiltak ligger bak  

bebyggelse langs vei/gate                                        
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6.5 
Ved alle tiltak etter plan- og bygningsloven (pbl) skal det legges stor vekt på bevaring av 
eksisterende terreng og vegetasjon. Terrenginngrep for å oppnå høyere utnyttelse, annen 
plassering eller høyere gesims- og terrenghøyde enn tomtens naturlige topografi legger til rette for 
tillates ikke. Ferdig planert terreng skal tilsvare eksisterende terrengnivå. 
 
Følgende unntak tillates:  

a. På flate og svakt skrånende tomter skal samlet høyde på støttemurer, fyllinger og/eller 
skjæringer ved bebyggelse maksimalt være 0,5 meter. 

b. For skrånende tomter med fall 1:6 – 1:3 skal høyde på støttemurer, fyllinger og/eller 
skjæringer samlet ikke overskride 1 meter. 

c. For bratte tomter med terrengfall mer enn 1:3 skal høyde på støttemurer, fyllinger og/eller 
skjæringer samlet ikke overskride 1,5 meter. 

  
Ved terrassering av terrenginngrep som nevnt i b og c skal maksimal utstrekning og minste 
avstand mellom terrenginngrepene være 6 m i terrengets fallretning.  
 
Terrengmessig overgang til naboeiendommer skal gis en naturlig utforming. Det skal ikke 
etableres støttemurer, fyllinger, og/eller skjæringer med samlet høyde på mer enn 0,5 meter 
nærmere enn 4 meter fra nabogrense. 
  
Mindre avvik kan tillates for adkomst/avkjørsel og parkering. 
 
6.6 
Maksimalt 40 % av tomtens areal, inklusive bebygd areal (BYA), kan opparbeides med harde, 
vann-ugjennomtrengelige overflater. Overvann skal håndteres lokalt på egen eiendom. 
 
6.7  
Nye tiltak skal plasseres slik at større trær bevares. Med større trær menes trær med 
stammeomkrets over 90 cm, målt 1 meter over terreng. Det skal avsettes plass på eiendommen i 
plan og dybde til utvikling av rotsystem og krone. Treets rotsone regnes som største omkrets for 
treets krone. Tiltak eller byggegroper innenfor denne sonen tillates ikke.  
 

 
§ 7 Utforming av bebyggelse 
 
 

Nye tiltak skal ha god bruksmessig, fysisk og estetisk kvalitet. 
 
Nye tiltak skal ha småhuskarakter og størrelse/volum tilsvarende eksisterende bebyggelse i 
nærområdet. Flertallet av følgende formingsfaktorer skal hentes fra eksisterende bebyggelse: 
Høyde, lengde/bredde, grunnflate, volumoppbygging, takform og materialbruk, hvorav takform 
og/eller materialbruk skal være et av elementene. 
 
I nærområder med i hovedsak ensartet bebyggelse skal alle ovennevnte formingsfaktorer hentes 
fra eksisterende bebyggelse.  
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§ 8 Bevaringsverdig bebyggelse 
 
 

Ved behandlingen av søknadspliktige tiltak samt ved behandling av bebyggelsesplaner skal 
spørsmålet om bevaring avklares med antikvarisk myndighet (Byantikvaren). 
Der det er enkeltbygg av særlig arkitektonisk eller historisk betydning på eiendommen, eller 
eiendommen inngår i grupper av bygninger som sammen utgjør et spesielt verdifullt kulturmiljø,  
skal nybygg plasseres slik at eksisterende bevaringsverdig bebyggelse kan bevares. 
”Moderhusets” (det eksisterende bevaringsverdige huset) ordensprinsipper og formingsfaktorer 
skal være førende for plassering og utforming av ny bebyggelse, slik at bebyggelsen på 
eiendommen samlet får en helhetlig karakter og ”moderhuset” et romslig uteareal foran sin 
hovedfasade.  
 

 
§ 9 Bevaring av strandlinje mot sjø og vassdrag 
 
 

Åpne strekninger av bekker, elver, vann, dammer og tjern skal opprettholdes. Der nye tiltak 
berører lukkede elver eller bekker skal gjenåpning av disse vurderes. 
 
Tiltak må ikke gjennomføres nærmere enn 20 m fra vannkant mot vassdrags hovedløp eller 12 m 
fra vannkant mot vassdrags sideløp. De samme avstandene gjelder også for graving, sprenging og 
andre fyllingsarbeider. Avstand måles ut fra normal vannstand. Hovedløp og sideløp defineres 
som i kommende Grøntplan i Oslo. 
 
I områder markert A på plankartet gjelder byggegrense mot bekk som vist på plankartet. 
 
I områder på Bygdøy som ikke omfattes av S-4726 ”Reguleringsplan med 
reguleringsbestemmelser for villaområdet Huk aveny” vedtatt 12.06.2013, og som er markert B 
på plankartet, gjelder byggegrense mot sjøen som vist på kartet. I disse områdene kan det likevel 
tillates brygge, utenfor byggegrense, på inntil 8 m2 pr. eiendom. Største lengde langs strandlinje 
skal ikke overstige 6 meter. Største lengde fra strandlinje, eller største utstikk fra strandlinje ved 
normal vannstand, skal ikke overstige 6 meter. Brygger skal utformes og plasseres slik at allmenn 
ferdsel på sjøen ikke hindres. 
 

 
§ 10 Bebyggelse, høyder og grad av utnyttelse 
 
 

Det tillates inntil 24 % bebygd areal (BYA) på den enkelte tomt. Områder langs bekkedrag 
(markert A på plankartet) og områder på Bygdøy (markert B på plankartet) som ikke omfattes av 
S-4726, ”Reguleringsplan med reguleringsbestemmelser for villaområdet Huk aveny” vedtatt 
12.06.2013, tillates bebygd areal (BYA) inntil 18 %. 
 
Følgende høyder tillates: 

a. Gesimshøyde inntil 6,5 meter og mønehøyde inntil 9,0 meter. For bebyggelse med pulttak 
tillates høyeste gesims inntil 7,5 meter, laveste gesims inntil 6,5 meter. For bebyggelse 
med flate tak tillates gesimshøyde inntil 7,0 meter. Med flate tak menes tak med 
maksimalt 4 graders takvinkel. Alle høyder måles ut fra eksisterende terrengs 
gjennomsnittsnivå rundt bygningen.  

103



 6

b. De tillatte gesims- og mønehøyder i pkt. a) forutsetter at tiltakets totale høyde (HT) ikke 
overstiger 10,5 meter. Tiltakets totale høyde er samlet høyde på bygning og laveste punkt 
for støttemurer, skjæringer og fyllinger maksimalt 6 meter fra fasade, og måles som vist 
på figur 2a og 2b: 

 

 
Figur 2a      Figur 2b 
 

c. Der et flertall av bygningene langs samme side av vei i nærområdet har gesims- og 
mønehøyder som overstiger de angitte høyder angitt under a) med mer enn 1 meter, kan 
kommunen ut fra disse høydene fastsette gesims- og mønehøyde for det omsøkte tiltaket 
opp til den høyde som er dominerende for området.  

 
I søknad om tiltak skal gesims- og mønehøyder, samt høyder for eksisterende og planert terreng 
angis med kotetall. 
 
Anlegg under bakken skal i hovedsak plasseres under bygningens fotavtrykk, og maksimalt 
utgjøre 30 % av tomtens areal. 
 
Parkeringsplasser på terreng, dvs. frittstående, i carport eller garasje, skal være minimum 18 m2 
per plass og medregnes i bebygd areal (BYA). Ved fire eller flere boenheter skal minimum 25 % 
av parkeringsplassene, dog minst en plass, ligge på terreng og være felles for beboerne. Felles P-
plasser på terreng skal ikke være overbygd. Ved parkeringsanlegg i kjeller skal hver plass ha en 
minstestørrelse på 2,5 x 5,0 meter.  
 

 
§ 11   Minste størrelse på boligtomter 
 
 

Minste tomtestørrelse skal være 600 m2. 
Tomter på under 600 m2 kan likevel fradeles hvis det foreligger godkjent søknad om tillatelse for 
nytt tiltak eller det ligger eksisterende bygning på eiendommen som ønskes fradelt. 
 
Slik fradeling, eller fradeling til tomter på over 600 m2, kan godkjennes hvis øvrige krav i plan- 
og bygningsloven og reguleringsbestemmelsene er oppfylt.  
 

 
§ 12 Uteoppholdsareal 
 
 

Det skal settes av uteoppholdsareal etter følgende norm.: 

104



 7

a. Minimum 200 m2 for eneboliger og 300 m2 for tomannsboliger. 
b. Minimum 100 m2 per boenhet/leilighet der BRA er lik eller større enn 55 m2 i annen 

boligbebyggelse/ boligtype enn ene- eller tomannsbolig. 
c. Minimum 50 m2 per boenhet/leilighet der BRA er mindre enn 55 m2 i annen 

boligbebyggelse/ boligtype. 
 

Arealnormen gjelder både for nye boliger og for eksisterende boliger på eiendommer hvor det 
skal gjennomføres tiltak. Arealnormen gjelder også ved endring av antall eller størrelse på 
leiligheter i eksisterende bebyggelse og ved fradeling av eiendommer. 
 
Minst 3/4 av uteoppholdsarealet skal være på terreng. Takterrasser medregnes i uteoppholdsareal. 
Arealer brattere enn 1:3 etter planering tas ikke med i beregningen av uteoppholdsareal.  
 
Uteoppholdsareal skal plasseres best mulig i forhold til sol og støy/andre miljøbelastninger, skal 
være egnet for aktivitet og lek og skal ligge godt tilgjengelig fra boligen. Ved 2 – 4 boenheter skal 
uteoppholdsareal på terreng innbefatte ett samlet areal med en minste størrelse på 8 x 8 meter per 
boenhet.  
 
Ved tiltak med fem eller flere boenheter skal minimum 1/4 av uteoppholdsarealet være et felles 
uteoppholdsareal på terreng med en minste størrelse på 8 x 12 meter. Felles uteoppholdsareal på 
nordsiden av bebyggelse tillates ikke.  
 
Takterrasser kan godkjennes hvis disse er trukket minimum 1 meter tilbake fra fasadelivet. 
 
Arealer som er ment å tjene som felles oppholds-, leke- eller parkeringsareal, jfr.§10, for 
eiendommen, kan ikke tillegges enkeltseksjoner som tilleggsareal dersom eiendommen blir 
seksjonert, jfr. § 20b.  
 

 
§ 13   Parkering  
 
 

Parkeringsplasser skal opparbeides i henhold til de til enhver tid gjeldende parkeringsnormer for 
Oslo kommune, åpen by.  
 

 
§ 14   Veier  
 
 

Langs veier med kapasitetsproblemer eller trafikkfarlige strekninger kan den nye bebyggelsens 
påvirkning på trafikksituasjonen kreves utredet av utbygger. 
 
Ved tillatelse til deling av eiendom eller byggetiltak kan det settes krav til veiopparbeidelse. 
 
Kommunen kan kreve oppført gjerde langs vei som betingelse for midlertidig brukstillatelse og gi 
bestemte krav til utforming, høyde, osv.  
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§ 15   Støy  
 
 

Der støyforholdene overstiger laveste grense i de til enhver tid gjeldende retningslinjer for støy, 
må plan for tiltak som dokumenterer tilfredsstillende støynivå foreligge sammen  med søknad om 
tillatelse til tiltak. Aktuelle terrengtiltak innarbeides i utomhusplanen, jfr. § 6. Alle 
støybeskyttelsestiltak skal være ferdig opparbeidede før midlertidig brukstillatelse gis.  
 

 
§ 16   Luftforurensing  
 
 

I områder der grenseverdiene for lokal luftkvalitet kan bli overskredet, skal arealer ikke fradeles 
eller bebygges uten at det gjennomføres tiltak som vil gi tilfredsstillende luftkvalitet.  
 

 
§ 17   Jordforurensning 
 
 

Arealer med forurensning i grunnen kan ikke bebygges uten at nødvendige tiltak gjennomføres.  
 

 
§ 18 Automatisk fredete kulturminner – forholdet til lov om kulturminner og  
            rekkefølgebestemmelser 
 
 

De automatisk fredete kulturminnene som er regulert til spesialområder bevaring/automatisk 
fredete kulturminner/boliger skal forvaltes i henhold til lov om kulturminner av 09.06.1978 nr. 50 
(kulturminneloven). 
 
Før tillatelse etter plan- og bygningsloven kan gis, må forholdet til automatisk fredete 
kulturminner være avklart i samsvar med kulturminneloven, jfr. kulturminneloven §§ 8, 9 og 10. 
Dette innebærer at automatisk fredete kulturminner for det samlede tiltaket må registreres. Hvor 
slike kulturminner påvises må kulturminnemyndighetene vurdere om tillatelse til inngrep kan gis 
og eventuelt fastsette vilkår for dette, jf. kulturminneloven §§ 8 og 9, og kommunen må følge opp 
med nødvendige reguleringsendringer (formål og/eller bestemmelser).  
 

 
§ 19   Strøkstjenlig virksomhet 
 
 

Ny eller utvidelse av eksisterende strøkstjenlig virksomhet samt bruksendring til disse formål 
tillates, forutsatt at kommunen finner virksomheten tjenlig for boligstrøket. Tiltaket forutsettes 
ikke å medføre vesentlig økning av miljøbelastninger på nærområdet. 
 
Med strøkstjenlig virksomhet menes tiltak som forsterker kvaliteten på området og støtter opp om 
hensikten med planen selv om tiltaket ikke inngår i reguleringsformålet.  
 

 
§ 20 Dokumentasjon 
 
 

Søknad om tiltak skal inneholde: 
 

a. Analyse og beskrivelse av nærområdets bebyggelsesstruktur med ny bebyggelse 
innplassert. 
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b. Disponering av eiendommen til bebyggelse, atkomst, parkering og uteoppholdsareal med 
vegetasjon. Ved felles uteoppholdsareal skal avgrensning av private og felles 
uteoppholdsareal og hvordan 60 % vanngjennomtrengelige arealer sikres, vises. Større, 
eksisterende trær med avsatt plass til rotsone skal inntegnes. 

c. Eksisterende og ny bebyggelses nøyaktige plassering på eiendommen i forhold til 
nabogrenser, veier, annen bebyggelse, stier, bekker med mer. 

d. Kotesatt eksisterende og planert terreng på eiendommen og tilstøtende arealer. 
e. Bebyggelsens høyder, kote- og målsatt, og utforming sammen med eksisterende 

bebyggelse på naboeiendommer i nærområdet. 
f. Analyse og beskrivelse av tiltakets innvirkning på naboeiendommer i forhold til sol ved 

jevndøgn kl. 15:00, samt miljøbelastninger, herunder lokale trafikkforhold. 
g. Tiltakets plantegninger, snitt og fasader med tilgrensende nabobebyggelse vist. 
h. Dokumentasjon som viser at tiltaket, jf. § 18, 2. ledd, ikke kommer i konflikt med 

automatisk fredete kulturminner etter kulturminneloven. 
i. Dokumentasjon som viser hvordan tiltaket hensyntar naturmangfold. 
j. Marksikringsplan som redegjør for sikring av større trær og terreng i byggeperioden.  
k. Redegjørelse for lokal håndtering av overvann. 

 
 
Der kommunen finner det nødvendig kan det kreves ytterligere dokumentasjon. 
For fradeling av eiendom, mindre byggetiltak og andre mindre anlegg kan kommunen forenkle 
kravene til dokumentasjon. 
 
  

 
 

Reguleringsplan og reguleringsbestemmelser ble egengodkjent ved 
 

bystyrets vedtak av 15.03.2006, sak 80,  
 

revidert ved 
bystyrets vedtak av 12.06.2013, sak 238, 

byutviklingskomiteens vedtak av 17.03.2015, sak 57. 
 

Bestemmelsene er i samsvar med bystyrets vedtak. 
 

Byrådsavdeling for byutvikling, den 06.04.2006 og 28.06.2013. 
 
 

Signy Volden, bem 
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S-2036.doc Side 2 av 2 

REGULERINGSBESTEMMELSER I TILKNYTNING TIL REGULERINGSPLAN FOR TINGSTUVEIEN 3-5 TIL 
OMRÅDE FOR BOLIGBEBYGGELSE, OSLO KOMMUNE. 
 
§ 1. Eiendommen reguleres til byggeområde for boliger i maksimalt 2 etasjer + underetasje. 
 
§ 2. Utnyttelsesgraden skal ikke overstige 0,25. 
 
§ 3. De enkelte bygninger skal planlegges og utføres etter en samlet arkitektonisk vurdering. Farve og 

materialer skal avstemmes slik at husgruppene fremtrer som en enhet tilpasset omgivelsene. 
 
§ 4. Det skal anlegges fellesantenne for radio og fjernsyn. 
 
§ 5. Gangveien skal være kjørbar for kun helt nødvendig biltrafikk med avsperring utenfor husgruppen, og er 

avkjørsel for gnr.6, bnr. 7 og 364. 
 
§ 6. Garasjeanlegg og biloppstillingsplasser skal utføres som fellesanlegg. 
 
§ 7. Det skal med byggemelding innsendes plan over det ubebygde areal som nærmere bestemt i paragraf 69,3 

i bygningslov med vedtekt for Oslo. Planen skal også omfatte gjerder, murer og terrasser. Lekearealer skal 
opparbeides samtidig med at bebyggelsen føres opp. 

 
§ 8. Eksisterende vegetasjon og terrengformasjoner skal søkes bevart. 

Bebyggelsen mot Drammensveien utformes slik at støynivået innendørs tilfredsstiller kravene etter Oslos 
helseforskrifter. 

 
§ 9. Høyden for husene langs nordskråningen fastsettes til cote 24,90 - overkant gulv 1 etg. for den vestre 

seksjonen, og henholdsvis cote 25,40 for den østre seksjonen. 
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




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 













































• 

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 



• 


Kravet om at det skal ”tas særskilt hensyn til” utvalgte naturtyper gir grunnlag for å avslå en 












–

  























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   Målestokk 1: 1000 (A4)  Dato: 28.01.2026Tingstuveien 3 M
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Mathias Carlsen
TINGSTUVEIEN 3M
 
                                                                                                          Dato: 28.01.2026
 
Deres ref:                                                         Vår ref (Saksnr):                                                        Saksbehandler: Automatisert produksjon
Bestillingsnr.: 86525788
8958689

AREALBEKREFTELSE FOR GNR.6 BNR. 507

Vi viser til bestilling av 20260128 for TINGSTUVEIEN 3M.

GNR. 6 BNR.  507

er, ifølge eiendomsregisteret i Oslo, opprettet den 19.01.1979.

Arealet for eiendommen, med til- og framålinger ført i eiendomsregisteret i Oslo, er 

1013 m²

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

Målestokk= 1: 1000.

Eiendommen består av 1 teig.

Plan- og bygningsetaten

Avdeling for Geodata
Matrikkelenheten

Kristin Tveit
Enhetsleder
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S-5170

Detaljregulering med konsekvensregulering og med reguleringsbestemmelser for Forneb-

ubanen (Skøyen) - Strekningen Madserud til Bestum

Vedtaksdato: 22.03.2023

Vedtatt av: Bystyret, egengodkjenning

Vedtaksdokumenter: 201908157

Lovverk: PBL 2008
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
OSLO KOMMUNE 

Reguleringsplan for Fornebubanen (Skøyen) - Strekningen Madserud til Bestum 

Reguleringsbestemmelser 
Kartnummer UTI-201908157, datert 25.11.2021 og revidert 03.11.2022. 

 
Planens hensikt  
Intensjonen med reguleringsplanen med tilhørende bestemmelser er å legge til rette for T-
banestasjon på Skøyen og tunnel for Fornebubanen mellom Madserud og Bestum. 
Reguleringsplanen erstatter deler av reguleringsplan S-4986, Detaljregulering for 
Fornebubanen. Lysaker – Majorstuen, vedtatt 31.01.2018. 

 
Fellesbestemmelser  

1 Fellesbestemmelser for hele planområdet 

1.1  Generelle bestemmelser 
•  T-baneanlegg, torg og uterom skal ha høy kvalitet i den estetiske og arkitektoniske 

utformingen, og tilpasses bygulv, landskap og bygde omgivelser. 
•  Permanente takkonstruksjoner skal utformes med grønne tak. 
•  Torg og gangarealer skal ha dekker med naturstein. I synlige konstruksjoner som 

forstøtningsmurer og lignende skal det benyttes materialer med høy arkitektonisk 
kvalitet. 

•  Atkomster og torg må planlegges og belegges samtidig. Ved oppføring av andre bygg og 
konstruksjoner som vanskeliggjør samtidig ferdigstillelse av atkomster og torg kan Plan- 
og bygningsetaten sette andre vilkår for ferdigstillelse, og evt. krav om midlertidig 
opparbeidelse, av torg. 

• Atkomst og torg tillates hevet over dagens bygulv på grunn av 昀氀omnivåer. 
•  Trinnfri atkomst/torg skal utformes med naturstein formgitt som bymøbel med 

sittemuligheter. 
•  Anlegg skal utføres slik at det ikke oppstår skade ved storm昀氀o og elve昀氀om. 
•  Belysning skal etableres for å sikre trygg ferdsel og opphold. 
• T-baneanlegg med atkomster og plattformer skal utformes slik at risiko for uønskede 

hendelser reduseres og mulighetene for trygg evakuering sikres. 

1.2  Sykkelparkering 
Det skal etableres minimum 300 sykkelparkeringsplasser for stasjonen, i tilknytning til 
atkomstene. 

Sykkelparkeringsplasser skal utformes med låsbare sykkelstativ. Sykkelstativer i to etasjer 
skal være nedtrekkbare. Minimum 50 % av sykkelparkeringsplassene tilknyttet den enkelte 
atkomst skal være overbygget. Minimum 15 % av sykkelparkeringsplassene skal være tilpasset 
større sykler, herunder lastesykler. Minimum 50 % av sykkelparkeringsplasser for større 
sykler skal være overbygget. 

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

1.3  Energibrønner og brønner for vannforsyning 
For vannforsyningsanlegg og energibrønner, som kan bli skadet som følge av utbygging av 
bane, skal det før anleggsstart utarbeides en plan for avbøtende tiltak som skal gjennomføres 
før oppstart av arbeidene. 

1.4  Plan for miljøoppfølging 
Sammen med søknad om rammetillatelse skal det foreligge en miljøoppfølgingsplan. 
Miljøoppfølgingsplanen skal redegjøre for forhold knyttet til massehåndtering, herunder 
transport, støy og vibrasjoner, utslipp til luft, vann og grunn, nærmiljø og friluftsliv, naturmiljø 
(inkludert tiltak mot spredning av uønskede, fremmede arter), landskap, kulturminner og 
kulturmiljø samt materialvalg, avfallshåndtering, energibruk og belysning i anleggsfase og i 
permanent situasjon. Miljøoppfølgingsplanen skal sette krav til maksimal innlekkasje av 
grunnvann i fjellanlegget og overvåkning av dette. Tiltak som er beskrevet i 
miljøoppfølgingsplanen skal inngå i entreprenørkontraktene. 

1.5  Overvannshåndtering 
Overvann skal tas hånd om etter 3-trinnsstrategien utdypet i veileder for overvannshåndtering 
og etter det til enhver tid anbefalte klimapåslag. 

Ved søknad om rammetillatelse skal det være dokumentert i utomhusplan/landskapsplan, 
tilhørende notat og beregninger at tilstrekkelig lokal overvannshåndtering og snølagring er 
ivaretatt for hele planområdet. Valgte løsninger skal begrunnes. 

Eksisterende dreneringslinjer, bekker eller fuktdrag gjennom planområdet skal hensyntas. 
Sammen med søknad om rammetillatelse skal eventuelle avvik være utredet og dokumentert. 

Dersom valgt løsning innebærer påslipp av overvann til kommunal avløpsledning, skal 
løsningen være godkjent av Vann- og avløpsetaten før det kan gis rammetillatelse. 

Urenset overvann fra anleggsfasen tillates ikke ført inn på kommunens ledningsnett eller til 
resipient. Håndtering av overvann under anleggsperioden må dokumenteres ved rammesøknad. 

1.6  Samlet helhetlig plan for stasjons-/ terminalbygg og utearealer (stasjons- og 

utomhusplan/landskapsplan) 
Det skal utarbeides en samlet helhetlig plan for stasjonsområdet, herunder 
utomhusplan/landskapsplan for torg og stasjons- og terminalbygg med mer. Planen skal inngå i 
grunnlaget for rammesøknad for T-banetiltaket. 

Planen skal vise: 
• Formålsgrenser, byggegrenser, eiendomsgrenser med videre. 
• Plassering og høyde for ny bebyggelse og T-baneanlegg over og under bakken inkludert 

tekniske bygg/større tekniske installasjoner på terreng. Bebyggelsens høyde skal 
målsettes i forhold til framtidig terreng. 

• Plassering og utforming av gater, parkeringsarealer, gang- og sykkelveier, torg, 
uteoppholdsarealer, parkarealer med videre. 

• Terrengutforming ved snitt og koteplan (0,5 meter) som viser framtidig terreng (heltrukne 
koter) og eksisterende terreng (stiplete koter). Håndtering av over昀氀atevann hvor 
avrenning av over昀氀atevann vises med piler, samt plassering av sluk, grøfter. 
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•  Nødvendige punkthøyder (kotehøyder) ved steder som inngangsparti, sluk, trapper, samt 
ved topp/bunn mur. 

•  Eksisterende vegetasjon og markdekke som skal bevares. 
•  Ny vegetasjon, plantevalg og plassering. Det skal benyttes vegetasjon som ikke gir 

spredning av uønskete arter. 
•  Materialbruk, belysning, utemøbler, murer, trapper, ramper, gjerder, rekkverk og 

sykkelparkering. 
•  Areal/anlegg for avfallshåndtering og snøopplag. 

1.7  Anleggsfasen 
Det skal utarbeides plan for anleggsfasen. Plan for anleggsfasen skal foreligge ved innsendelse 
av rammesøknad, sammen med uttalelser til plan for anleggsfasen fra berørte bydeler og fra 
Statens vegvesen. 

Grunnvannstand og vibrasjoner skal overvåkes i anleggsperioden. 

Det skal arbeides med innovative rigg- og sikringstiltak som kan begrense arealbeslaget og gi 
estetisk gode løsninger for avskjerming av områdene i anleggsperioden. 

Anleggsfasen skal gjennomføres på en skånsom måte for å unngå unødvendige inngrep i 
eksisterende terreng og vegetasjon, samt unngå senkning av grunnvannstand og 
setningsskader på bebyggelse i og rundt tiltaksområdet.
 
Etter endt anleggsfase må terreng, gategulv og vegetasjon reetableres og tilbakeføres til 
opprinnelig kvalitet eller bedre, jamfør bestemmelser 6 Midlertidig bygge- og anleggsområde, 
felt #4. 

Anleggsplanen skal redegjøre for: 
• Utbyggingsfaser/gjennomføring. 
• Plassering og arealbehov for rigg- og anleggsområder, midlertidige massedeponier, 

lagerplasser, atkomst, parkering, anleggsgjerder med mer jamfør bestemmelse 8 
Midlertidig bygge- og anleggsområde, felt #4. 

• Kjøremønster for hvordan tra昀椀kken forbi og gjennom området skal håndteres, herunder 
anleggstra昀椀kk. Kjøremønster skal kartfestes. 

• Utkjøring av masser fra Madserud skal så langt det er mulig følge Skøyenveien via 
Monolittveien til Sørkedalsveien og Smedstadkrysset på Ring 3 (jamfør fagrapport PF-
SKY0-070-RB-0002). 

• Fremkommelighetsplaner og nødvendige tra昀椀kksikkerhetstiltak for gående, syklende og 
kollektivreisende, som dokumenterer tilfredsstillende fremkommelighet i anleggsfasen, og 
at det 昀椀nnes trygge og sammenhengende gang- og sykkelveitraseer forbi anlegg og 
riggområdene. Traseene skal være universelt utformet, lett lesbare og ivareta hensynet til 
et godt gatemiljø for tra昀椀kantene. 

• Nødvendige fremkommelighets- og tra昀椀kksikkerhetstiltak for kollektivtra昀椀kk og 
beredskapskjøretøyer. 

• Skoleveier skal ivaretas spesielt. 
• Planlagte tiltak for å ivareta atkomst- og parkeringsbehov for bolig- og 

næringsbebyggelse som berøres midlertidig i anleggsfasen. 
• Tiltak for istandsetting av arealer herunder beplantning som påvirkes midlertidig i 

anleggsfasen, jamfør bestemmelse 8 Midlertidig bygge- og anleggsområde, felt #4. 

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•  Alle inngrep i eksisterende vassdrag, terreng og vegetasjon/trær. 
•  Beskrivelse og kartfesting av sikringstiltak for eksisterende terreng og vegetasjon/trær 

som skal ivaretas i anleggsfasen. 
•  Beskrivelse av hvordan hensynet til kulturminner og kulturmiljøer skal ivaretas i 

anleggsfasen og sikres mot at skade oppstår som følge av anleggsfasen. 
•  Håndtering av støy, vibrasjoner, luftforurensning og forurensning av grunn med 

beskrivelse av avbøtende tiltak. Det skal utarbeides en egen beredskapsplan for 
håndtering av uventet grunnforurensning i hele planområdet. 

•  Nødvending omlegging av eksisterende vann- og avløpsanlegg. 
•  Behandling av overvann, herunder valg av løsninger. Dette gjelder både tunnelvann, 

takvann, over昀氀atevann og drensvann. 
•  Hvordan anleggsarbeider og anleggstra昀椀kk påvirker friområder og tilliggende 

rekreasjonsarealer. 
•  Plan for informasjonstiltak som gjør det mulig og interessant å følge utviklingen i 

prosjektet. 

1.8  Fossilfri anleggsgjennomføring 
Bygge- og anleggsplassen skal være fossilfri. 

Alle maskinene på bygge- og anleggsplassen, herunder aggregater og kompressorer, skal 
bruke elektrisitet, bærekraftig biodrivstoff eller andre klimanøytrale og bærekraftige 
energikilder. 

Kjøretøy som benyttes til transport av anleggsmaskiner, bygningmaterialer, løsmasser og 
lignende til og fra bygge- og anleggsplassen er unntatt fra kravet om bruk av fossilfritt 
drivstoff. Unntaket gjelder ikke for frakt internt på bygge- og anleggsplassen. 

1.9  Støy og vibrasjoner med videre 

1.9.1 Støy og vibrasjoner i anleggsfasen 
Statlig retningslinje for behandling av støy i arealplanleggingen T-1442/2021 (kapittel 6), skal 
legges til grunn sammen med veileder (M-2061 kapittel 6) for tiltak for begrensning av støy i 
anleggsperioden. Grenseverdiene for støy i anleggsfasen i tabell 4 og 5 skal benyttes for dag 
og kveld i støyberegninger. For natt skal grenseverdier i Oslo kommunes støyforskrift 
benyttes. Arbeidstider de昀椀neres slik: Dag 07:00 - 19:00, kveld 19:00 - 23:00 og natt 23:00 - 
07:00. Før rammetillatelse gis skal det foreligge en støyprognose med avbøtende tiltak for 
anleggsperioden. 

Grenseverdier i NS 8141 skal legges til grunn for sprengning i anleggsfasen. 
Kommuneoverlegen (Helseetaten) skal koordinere behandlingen av nødvendige dispensasjoner 
og forhåndsgodkjenninger i henhold til helselovgivningen. Plan og dokumentasjon med oversikt 
over støyende aktiviteter og avbøtende tiltak skal for alle tiltak som utvikler støy som kan 
overskride grenseverdiene nevnt ovenfor, forelegges Kommuneoverlegen (Helseetaten). 
Godkjenning herfra skal foreligge før slike arbeider settes i gang. 

Følgende dokumentasjon skal utarbeides og vedlegges søknad om tillatelse til å gjennomføre 
arbeider som kan overskride grenseverdiene: 

• Beregninger av støyende hovedaktiviteter i anleggsfasen med utarbeiding av 
nødvendig støysonekart. 

• Fremdriftsplan med synliggjøring av hovedaktiviteter og varighet. 

Pkt.1.8 Fossilfri anleggsgjennomføring er opphevet 
av Statsforvalteren i vedtak av 24.01.2024
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•  Valg av arbeidsmetoder, utstyr, driftstider og mulige støyreduserende tiltak. 
•  Plan for kontroll og dokumentasjon av støyforhold under gjennomføringen av 

arbeidet. 
•  En konkret plan for informasjon/kommunikasjon med berørte parter. Berørte 

naboer skal varsles om støyende arbeider i henhold til anbefalingene i T-1442. 
•  Strategi for håndtering av støyklager og tilbud om alternativt 

opphold/erstatningsboliger.


1.9.2 Støy og vibrasjoner i driftsfasen 

Avbøtende tiltak for sikring mot luftoverført lyd, strukturlyd og vibrasjoner skal være 
gjennomført før T-baneanlegget tas i bruk. 

For driftsfasen skal støygrenser i T-1442/2021 kapittel 2, tabell 2 følges. Innendørs lydkrav i 
NS 8175 klasse C (tabell 5) for berørte bygninger skal oppfylles. For bygninger hvor det blir 
teknisk vanskelig eller uforholdsmessig kostbart, tillates avvik på opptil 5 dB innendørs, 
tilsvarende NS 8175 klasse D. 


- Strukturlyd: Maksimalt strukturlydnivå fra kulverter og tunneler skal ikke overstige 
LAmax 32 dB i oppholdsrom i boliger, ref. NS 8175. 

- For vibrasjoner settes grenseverdien for statistisk maksimal verdi for veiet 
vibrasjonshastighet til Vw,95 = 0,3 mm/s. som samsvarer med grenseverdien i klasse C i 
NS 8176. 


Dokumentasjon og etterkontroll: Tiltakshaver er ansvarlig for at grensene for støy, strukturlyd 
og vibrasjoner er i samsvar med godkjente forutsetninger. Forholdene på aktuelle eiendommer 
skal dokumenteres med målinger etter at T-baneanlegget er satt i drift. Det skal utarbeides et 
bindende program for etterkontroll av strukturlyd- og vibrasjonsnivåene med angivelse av 
tidspunkt, ansvarsforhold og konkrete avbøtende tiltak hvis grenseverdiene overskrides. 
Etterkontrollen skal utføres umiddelbart etter at T-baneanlegget er satt i drift. 

1.10 Massehåndtering 
Masseuttak, massetransport og massedeponering skal utføres på en miljømessig god måte iht. 
plan for miljøoppfølging, bestemmelse 1.4 Plan for miljøoppfølging. 


Bestemmelser til nivåer/arealformål på nivå 1 (under grunnen)  
 
2 Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur (pbl. § 12-5 nr. 2) 

2.1  Fellesbestemmelse for felt STS og SBT1-2 og #1 og #2 
Innenfor bestemmelsesområde #1 reguleres felt STS opp til eksisterende terreng. 
Innenfor bestemmelsesområde #2 reguleres felt STS opp til bergover昀氀ate. For øvrig 
reguleres feltene STS og SBT1-2 15 meter over og under tunnel- og sjakter, i 
vertikalretning. Der det er mindre enn 15 meter fra overkant av tunnel- og sjakter til 
terrengnivå, reguleres feltene til eksisterende terrengnivå, i vertikalretning. 
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Figur 1 Teoretisk tverrsnitt (t.v.) og plantegning (t.h.) av formål og bestemmelsesområder på 
vertikalnivå 1. 

2.2  Trasé for sporveg/forstadsbane, felt STS 
Innenfor feltet tillates etablert T-baneanlegg i tunnel/kulvert inkludert rømningssjakter, nisjer, 
bergrom, pumpesumper etc., nødvendige konstruksjoner og installasjoner (strømforsyning, 
kontaktledninger, signal- og teleanlegg etc.). Mindre justeringer av sporgeometri, 
tunneltverrsnitt, plassering av tverrforbindelser etc. innenfor reguleringsformålet tillates. Felt 
STS skal være offentlig. 

Atkomstene må utformes med tilstrekkelig kapasitet og egnethet. 

På stasjonen tillates det etablert kioskdrift innenfor et areal på inntil 85 m2 BRA per atkomst. 

Stasjonshaller skal gis en høy arkitektonisk kvalitet i utforming. Design, kunstnerisk 
utsmykning, belysning, fargesetting med mer skal benyttes i stasjonsbygg og stasjonshall for å 
gi stasjonen særpreg. 

Atkomst B skal kunne overbygges ved fremtidig byutvikling. Det skal dokumenteres ved søknad 
om rammetillatelse hvordan dette er tatt hensyn til ved fundamentering og øvrig konstruksjon. 

2.3  Annen banegrunn – tekniske anlegg, felt SBT1-2 
SBT1-2 skal brukes til permanente rømningstunneler og som driftstekniske atkomster til T-
baneanlegget. 
SBT1 tillates benyttet til uttransport av tunnelmasser i anleggsperioden. 
SBT1-2 skal være offentlige. 


Bestemmelser til nivåer/arealformål på nivå 2 (på grunnen)  
 
3 Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur (pbl. § 12-5 nr. 2) 

3.1  Fellesbestemmelser for felt ST1 og SST1 
Røykavkast tillates etablert enten innenfor felt ST1 eller SST1. Røykventileringsrist skal være 
maksimalt 20 m². Frittstående røykavkast innenfor felt ST1 skal integreres i torgutformingen 
og tillates med en høyde på maksimalt 1 meter over nytt terreng. Innenfor felt SST1 skal 
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røykavkastet integreres som en arkitektonisk del av atkomstbygget og tillates med en høyde 
på maksimalt 6 meter over nytt terreng. 

Trykkavlastningsrist tillates etablert på felt ST1 og felt SST1. Trykkavlastningsrist skal være 
maksimalt 30 m² og tillates med en høyde på maksimalt 1 meter over nytt terreng. 
Trykkavlastning skal integreres i torgutformingen.
 
3.2  Fellesbestemmelser for felt SST1 (oppgang A) og SAA1 (oppgang B) 
Stasjonsatkomstene skal være godt synlige i omgivelsene. Atkomstene skal utformes med 
glassfasader og på en slik måte at det gir mest mulig lysinnslipp til oppgangene. Nødvendige 
tette vegger skal ha høy grad av arkitektonisk bearbeiding som relieff eller tekstuell 
modellering. 

Innenfor feltene SST1 og SAA1 tillates det etablert oppstillingsplasser for servicebiler. 
Plassene skal integreres i atkomstenes uterom. 

3.3  Torg, felt ST1-2 
ST1 og ST2 skal være offentlige. Torgene skal opparbeides som møteplasser med arealer 
egnet for opphold og med fotgjengerarealer tilrettelagt for fotgjengerstrømmer. 

Overdekkende takkonstruksjoner og anlegg for overvannshåndtering tillates på torgene. 

Utforming av torgareal mellom felt SST1 og felt STB1 skal tilrettelegge for framtidig sykkelvei 
og gangåre i øst-vest retning over torget. Tilrettelegging skal framgå av utomhusplan/ 
landskapsplan for torg og atkomstbygg. 

Fram til realisering av bebyggelse på ubebygde deler av eiendommene 5/9 og 5/148 tillates 
atkomst fra Hoffsveien over felt ST2, via felt SAA2. 

Byggeplaner for offentlig torg må godkjennes Oslo kommune ved Bymiljøetaten før tillatelse til 
tiltak etter plan- og bygningsloven gis. 

3.4  Trasé for jernbane, felt STJ 
Området omfatter jernbane med tilhørende anlegg (stasjonsanlegg, sporområde). Eksisterende 
kjørbar atkomst til jernbanen skal opprettholdes og tillates ikke gjenbygd uten godkjenning fra 
Bane NOR. Innenfor #3 tillates det anlagt gang-/sykkelforbindelse under sporområdet. 

3.5  Stasjons-/terminalbygg, felt SST1 
Felt SST1 skal være offentlig. Feltet omfatter stasjonsbygg/stasjonsatkomster på terreng med 
tilhørende oppholdsarealer/uterom, heiser, rulletrapper, trapper, avfallsrom, innsatsrom mv.
 
Atkomst A tillates oppført med et heishus inntil 10 x 10 meter og med en byggehøyde på 
maksimalt 6 meter over nytt terreng. Heishuset tillates plassert ut i formålsgrense. Tak for 
heishuset tillates ut over heishusets fasadeliv og med en tak昀氀ate på maksimalt 200 m². 

3.6  Tekniske bygg/konstruksjoner, felt STB1 
Felt STB1 skal være offentlig. Felt STB1 skal benyttes til sykkelparkering tilhørende T-bane-
anlegget og til permanente bygningsmessige konstruksjoner, inkludert rømningsatkomst, 
som er nødvendig for driften av T-baneanlegget. 
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Rømningsatkomst tillates med byggehøyder på maksimalt 4 meter over nytt terreng og med et 
fotavtrykk på 6,0 m x 15,0 meter. Tak for rømningsatkomst tillates ut over byggets fasadeliv. 
Tekniske bygg, inkludert rømningsatkomst, på terreng skal gis en god arkitektonisk utforming 
og hensynta landskap og bygde omgivelser. Det skal benyttes materialer og eventuelt 
beplantning som hensyntar arkitektonisk uttrykk på eksisterende bebyggelse og omgivelser.
 
Rømningsatkomst innenfor STB1 skal konstrueres slik at den kan integreres i ny bebyggelse. 
Det må dokumenteres ved søknad om rammetillatelse hvordan dette er tatt hensyn til. 

Sykkelparkering tillates på terreng og med overdekkende takkonstruksjoner. 

3.7  Angitte samferdselsanlegg og/eller teknisk infrastruktur-traséer kombinert med 

andre angitte hovedformål - Stasjons-/terminalbygg (atkomst B) og bebyggelse 
og anlegg, felt SAA1 

Felt SAA1 skal være offentlig. Feltet omfatter stasjonsbygg/stasjonsatkomst på terreng med 
tilhørende oppholdsarealer/uterom, heiser, rulletrapper, trapper, avfallsrom, innsatsrom mv. 
Ved integrering av atkomst B i ny bebyggelse tillates arealer som ikke benyttes til atkomst 
med tilhørende funksjoner og oppholdsarealer/uterom, benyttet til bebyggelse og anlegg 
(bolig-/kontorbebyggelse). 

Atkomst B tillates oppført med byggehøyder som angitt på plankartet og skal oppføres med en 
innvendig fri høyde på minimum 5 meter. Stasjonsatkomst B skal konstrueres slik at den 
muliggjør integrering i ny bebyggelse med minimum byggehøyde tilsvarende 14 etasjer. Det 
skal dokumenteres ved søknad om rammetillatelse hvordan dette er tatt hensyn til.
 
Ved integrering av atkomst B i ny bebyggelse skal atkomstens hovedinngang være 
tilbaketrukket fra ny bebyggelses hovedfasade mot Hoffsveien. Dersom senere 
detaljregulering for ny bebyggelse tillater at utkraging av ny bebyggelse kan understøttes av 
søyler eller tilsvarende konstruksjoner, skal disse plasseres slik at de ikke er til hinder for 
innganger til atkomsten og slik at de ikke er til hinder for gående og syklende til atkomsten. 

3.8  Regulering i tidsrekkefølge, angitte samferdselsanlegg og/eller teknisk 

infrastrukturtraseer kombinert med andre angitte hovedformål – parkering 
(sykkelparkering)/gangforbindelse/overvannstiltak, felt SAA2 


Feltet skal benyttes til offentlig sykkelparkering for Fornebubanen, offentlig gangforbindelse 
til atkomst B, og til overvannstiltak for eiendommene 5/9 og 5/148 i tillegg til felt SAA1.
 
Fram til realisering av bebyggelse på ubebygd del av eiendommene 5/9 og 5/148 tillates 
atkomst fra Hoffsveien over SAA2 via felt ST2. 

Ved integrering av offentlig sykkelparkering i ny bebyggelse på eiendommene 5/9 og 5/148 
bortfaller formål parkering (sykkelparkering) og gangforbindelse. Formål overvannstiltak skal 
da gjelde for felt SAA2, og feltet skal være felles for eiendommene 5/9 og 5/148 og felt SAA1. 

3.9  Veg, felt V 

Veg, felt F skal være offentlig. Feltet er en del av arealene som avsettes til ny Hoffsvei i 
områdereguleringen for Skøyen. 
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Innenfor feltet tillates etablert midlertidig sykkelparkering som senere skal integreres i ny 
bebyggelse på eiendommene 5/9 og 5/148. 

Fram til realisering av ny bebyggelse kan feltet benyttes som atkomst til eiendommene 5/9 og 
5/148.
 

Bestemmelser til hensynssoner (pbl. §§ 12-7 og 11-8) 
  
4 Sikrings-, støy og faresoner (pbl §11-8 a)
 
4.1  Andre sikringssoner (restriksjoner for anlegg i grunnen – Fornebubanen) 

H190_1_3 
Innenfor sikringssone H190_1-_3 for T-banetunneler og -sjakter er det ikke tillatt å 
gjennomføre tiltak som medfører sprenging, peleramming, spunting, boring i grunnen, 
tunneldriving, eller andre tiltak som kan medføre fare for skade på tunnel- og sjaktanlegget 
uten godkjenning av Sporveien Oslo AS/Fornebubanen. Slik godkjenning skal medfølge søknad 
om tiltak etter plan- og bygningsloven.
 
Sikringssoner for tunneler og sjakter er vist på plankartet og på 昀椀gur 2 under. 
For tunneler gjelder sikringssone H190_1 minst 15 meter målt fra tunnelvegg til alle sider av 
tunnelene. Dersom overdekning er mindre enn 15 meter går sikringssonen opp til eksisterende 
terrengnivå.
 
For sjakter i berg gjelder sikringssone H190_2 minst 15 meter målt fra sjaktvegg horisontalt til 
alle sider av, og vertikalt til alle sider under, sjaktene. Oppover gjelder sikringssonen til 
eksisterende bergover昀氀ate.
 
For sjakter i løsmasse gjelder sikringssone H190_3 minst 4 meter målt fra sjaktvegg 
horisontalt til alle sider av, og vertikalt til alle sider under, sjaktene. Oppover gjelder 
sikringssonen til eksisterende terrengnivå.


 
Figur 2 Teoretisk tverrsnitt (t.v.) og plantegning (t.h.) av tunnel, sjakt og sikringssoner 
 
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4.2  Ras- og skredfare H310_1-5 
Sone H310_1, _2, _3, _4 og _5 angir områder vurdert som faresoner for skred. Tiltak innenfor 
sonene og innenfor en avstand på 100 m fra faresonene skal vurderes i detaljprosjekteringen. 
Før arbeidene igangsettes skal det foreligge en vurdering av hvordan tiltaket påvirker 
stabiliteten for området og detaljerte stabilitetsvurderinger iht. NVE veileder for å sikre 
områdestabilitet. Det skal også foreligge retningslinjer og prosedyre for driving og for volum, 
trykk og type injeksjonsmasser for å sikre områdestabilitet. Ref. dokumentnr. PF-U-721-RB-
0063. 

4.3  Flomfare H320_1-4 
Innenfor sone H320_1 - _4 må bebyggelse og anlegg utformes med tilstrekkelig sikkerhet mot 
昀氀om, inkludert sikkerhetsmarginer for 昀氀omnivåer.
 

Bestemmelsesområder vertikalnivå 2 
  
5 Gang-/sykkelforbindelse, felt #3 

Innenfor bestemmelsesområde #3 tillates det anlagt gang-/sykkelforbindelse under 
sporområdet. Teknisk regelverk for jernbanen skal oppfylles og undergangen skal godkjennes 
av Bane NOR før det gis rammetillatelse etter Plan og bygningsloven.
 

6 Midlertidig bygge- og anleggsområde, felt #4 

Bestemmelsesområdene #4 kan kun benyttes til virksomhet som er nødvendig for 
anleggsdriften (uttransportering av masser via tverrslag, anleggsveier, riggplass, 
mellomlagring av materialer og masser, parkering med mer) så lenge anleggsarbeidene for T- 
banen pågår. Det midlertidige reguleringsformålet opphører når anleggsarbeidene er avsluttet 
og senest ett år etter at anlegget er tatt i bruk.
 
Ansvarlig tiltakshaver skal sikre de midlertidige anleggsområdene ved inngjerding og annen 
sikring. Sikringsgjerder som skal plasseres langs yttergrensen av anleggsområder skal være 
tette og gis en estetisk utforming tilpasset omgivelsene. Rigg- og anleggsgjerder skal vise 
illustrasjoner av fremtidig ferdigstilt anlegg og kan ha innsynsvinduer. 

Dersom ikke annet fremgår av denne plan, skal alle områder hvor det er utført anlegg eller er 
benyttet i anleggsvirksomheten senest ett år etter at tiltaket er avsluttet/satt i drift, være 
tilbakeført til opprinnelig tilstand eller istandsettes i henhold til utomhusplan/landskapsplan 
godkjent av Oslo kommune ved PBE. 

Offentlige samferdselsanlegg som blir berørt i anleggsfasen skal istandsettes med samme 
utforming og standard som ved oppstart av anleggsarbeidene. Istandsetting av Hoffsveien må 
ikke vanskeliggjøre opparbeidelse av trikketrasé i Hoffsveien. 
Utomhusplaner/ landskapsplaner skal vise hvordan området skal fremstå etter at anlegget er 
avsluttet. Disse skal vise veier, terrengutforming, beplantning, gangarealer/stier, eventuelt 
sambruk med videre. 

Arbeider i områder rundt trær som skal bevares, skal gjennomføres under overvåkning av 
godkjent trepleier eller annen kompetent fagperson. 
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Rekkefølgebestemmelser og vilkår for gjennomføring  

7 Før anlegget tas i bruk 
Før første midlertidige brukstillatelse skal sykkelparkering i henhold til bestemmelsenes 
pkt.1.2 være etablert. 

Godkjent overvannsløsning skal være opparbeidet før første midlertidig brukstillatelse gis. 
Plan- og bygningsetaten kan sette andre vilkår for brukstillatelse jfr. bestemmelsenes pkt. 1.5.

 

Detaljregulering og reguleringsbestemmelser ble egengodkjent ved bystyrets vedtak 
av 22.03.2023, sak 96/23.


Bestemmelsene er i samsvar med bystyrets vedtak.


Byrådsavdeling for byutvikling, den 24.03.2023.
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 Kdp for torg og møteplasser.    Side 3

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

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

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

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

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

Arbeidet har vært ledet av en styringsgruppe med følgende deltakere:
Ellen S. de Vibe, Plan- og bygningsetaten, leder,
Yngvar Hegrenes, Eiendoms- og byfornyelsesetaten,
Anne R. Smedsrud, Friluftsetaten,
Knut Gabestad, Samferdselsetaten,
Finn Johansen, Vann- og avløpsetaten.

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

Plan- og bygningsetaten
Februar 2010

Ellen S de Vibe      Ole Petter Finess
Etatsdirektør       Avdelingsdirektør
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 Kdp for torg og møteplasser.    Side 5

1. Bystyrets vedtak

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

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

”Indre Oslo” datert 08.06.2007, revidert 28.12.2007, 08.04.2008 og 16.06.2008
”Ytre by vest” datert 08.06.2007, revidert 28.12.2007, 08.04.2008 og 16.06.2008
”Ytre by øst” datert 08.06.2007, revidert 28.12.2007
”Ytre by syd” datert 08.06.2007, revidert 28.12.2007 og 08.04.2008

Planens retningslinjer skal være veiledende for plan- og byggesaksbehandlingen.

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

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

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

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

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

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

Øvrige bestemmelser og retningslinjer forblir uendret.”
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Side 6    Kdp for torg og møteplasser.

2. Planens mål

Hovedmål

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

Delmål

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

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

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

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

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

føring av tiltakene
•	 drøfte	mulighetene	for	å	øke	tilgjengelig	

gategrunn

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

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

sosial arena

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

møtesteder
•	 utvikle	en	”verktøykasse”	som	gir	ideer	til	

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

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

•	 utvikle	gode	samarbeidsprosesser	mellom	
kommunens etater, bydeler og private ut-
byggere i forhold til å utvikle byens allment 
tilgjengelige møteplasser 
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 Kdp for torg og møteplasser.    Side 7

3. Planens bestemmelser og retningslinjer

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

§ 1 Avgrensning

Bestemmelsene gjelder for områder vist på 
plankartene merket:
•	 ”Indre	Oslo”	datert	08.06.2007,	revidert	

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

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

28.12.2007
•	 ”Ytre	by	syd”	datert	08.06.2007,	revidert	

28.12.2007 og 08.04.2008

§ 2 Hensikt med planen

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

§ 3 Definisjoner i planen

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

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

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

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

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

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

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

§ 4 Planens rettsvirkning

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

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

§ 5 Tilrettelegging og utforming av 
torg og møteplasser

§ 5.1 Felles bestemmelser for torg og møte-
plasser

Offentlighet
I planer og tiltak som berører plassene vist 
på plankart, jamfør § 1, skal deres funk-
sjon som allment tilgjengelige møtesteder 
prioriteres og videreføres. Møteplassenes 
sosiale og integrerende rolle skal vektleg-
ges, og tiltak som forhindrer eller reduserer 
mulighetene for slik utvikling skal unngås. 
Inngjerding tillates ikke, med unntak av areal 
regulert for sambruk med barnehagers ute-
areal. Fysisk overdekking tillates ikke, med 
unntak av mindre paviljonger for bruk knyttet 
til funksjon som torg og møteplass. Tiltak på 
eiendommer som grenser til torg og møte-
plasser skal i størst mulig grad støtte opp om 
disse og søke å øke attraktiviteten og tilgjen-
geligheten, for eksempel ved tilrettelegging 
for varierte funksjoner, og for publikums-
relaterte funksjoner i 1. etasje (bakkeplan). 
Tydelige skiller mellom allment tilgjengelige 
og private arealer skal tilstrebes, som ledd i 
å fremme bruk for alle. 

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

skyggediagram, målinger av trafikkmengder, 
støy osv.

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

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

R5.1b Innenfor ”område med behov for torg/ 
møteplass”
Ved planforslag og søknad om rammetilla-
telse innenfor ”område med behov for torg/ 
møteplass” på plankartet bør torg og møte-
plass ivaretas slik: 
• For utbygging som omfatter mer enn 
20 000 m2 BRA (areal under terreng med-
regnes ikke) bør det i reguleringsplan sikres 
minst ett torg eller en møteplass som oppfyl-
ler kravene fastlagt i § 5, med et anvendbart 
areal på minst 5 % av tiltakets BRA. Torg/
møteplass bør lokaliseres på steder med god 
utsikt, gode solforhold og utformes med lett 
tilgang til offentlig gatenett eller gang- og 
sykkelforbindelser. Terreng brattere enn 1:3 
medregnes ikke i arealet. Det dokumenteres 
spesielt hvordan tiltaket kan bidra til å avbøte 
områdets mangel på allment tilgjengelig 
plass. Det bør også sikres at torget/møte-
plassen ferdigstilles parallelt med bebyg-
gelsen.
• For utbygging som omfatter inntil 20 000 m2 
BRA (areal under terreng medregnes ikke), 
kan kommunen i reguleringsplan, bebyggel-
sesplan eller søknad om rammetillatelse be 
om tilrettelegging for torg/ møteplass, der-
som terreng-, naturforhold, trafikkbarrierer 
eller andre stedlige forhold tilsier dette.
• For plan/tiltak innenfor offentlig vei/gate/
plassgrunn eller areal regulert til dette bør 
det vurderes spesielt hvordan behovet for og 
tilgang til torg og møteplass kan ivaretas.

R5.1c Innenfor øvrige områder i byggesonen 
bør torg og møteplass ivaretas slik: 
• For utbygging som omfatter mer enn 
40 000 m2 BRA (areal under terreng med-
regnes ikke) bør det i reguleringsplan sikres 

153



 Kdp for torg og møteplasser.    Side 11

minst ett torg/en møteplass som oppfyller 
kravene fastlagt i § 5, med et anvendbart 
areal på minst 5 % av tiltakets BRA. Torg/
møteplass bør lokaliseres på steder med 
god utsikt, gode solforhold og utformes med 
lett tilgang til offentlig gatenett eller gang/
sykkelforbindelser. Terreng brattere enn 1:3 
medregnes ikke i arealet. Det bør også sikres 
at torget/møteplassen ferdigstilles parallelt 
med bebyggelsen. 
• For utbygging som omfatter mindre enn 
40 000 m2 BRA (areal under terreng medreg-
nes ikke) kan kommunen i reguleringsplan, 
bebyggelsesplan eller søknad om ramme-
tillatelse be om tilrettelegging for torg/
møteplass, dersom terreng-, naturforhold, 
trafikkbarrierer eller andre stedlige forhold 
tilsier dette. 
• For plan/tiltak innenfor offentlig vei/gate/
plassgrunn eller areal regulert til dette bør 
det vurderes spesielt hvordan behovet for og 
tilgang til torg og møteplass kan ivaretas. 

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

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

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

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

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

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

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

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

R5.3 Retningslinjer for tiltak
Etablering av parsellhage innenfor annen 
overordnet møteplass kan vurderes, dersom 
gjenværende areal er egnet og stort nok for å 
ivareta kvaliteter som forutsatt i 5.1. Parsell-
hager vurderes som viktig integrasjons- og 
møteplassarena i bydelene. 
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§ 5.4 Strøksgate og annen gate som skal til-
rettelegges som møtested
Tiltak i strøksgate og annen gate som skal 
tilrettelegges som møtested skal bygge opp 
om gatens rolle slik den er beskrevet i § 3. 
Fotgjengerne skal sikres god tilgjengelighet 
til offentlig transport. Plasser/byrom langs 
gatene skal utformes for å ivareta funksjonen 
som møteplass og velfungerende fotgjenger-
forbindelse. Søknads- eller meldepliktige 
tiltak, for eksempel plattinger og teltkon-
struksjoner, tillates ikke i strøksgate og 
annen gate som skal tilrettelegges som 
møtested. Gaten skal opparbeides bymessig, 
se § 5.2. 

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

Ved planer og tiltak på eiendom som grenser 
inntil eller på annen måte vesentlig berører 
strøksgate og annen gate som skal tilrette-
legges som møtested skal konsekvenser 
beskrives og vurderes for hele den delen av 
gaten som etter kommunens skjønn er rele-
vant i denne forbindelsen.

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

§ 6 Lokale torg og møteplasser

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

§ 7 Områder for etablering av torg/
møteplass ved byutvikling

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

Torg og møteplasser skal ivaretas slik:
•	Dersom	ikke	annet	er	fastlagt	i	regulerings-
plan, skal det for utbygging som omfatter 
mer enn 20 000 m2 BRA (areal under terreng 
medregnes ikke), sikres minst ett torg/én 
møteplass for hvert 20 000 m2 BRA. Samlet 
areal for torg og møteplasser skal være minst 
5 % av tiltakets totale BRA. 
•	For	utbygging	inntil	20	000	m2 BRA (areal 
under terreng medregnes ikke) skal sikring 
og etablering av minst ett torg/én møteplass 
med kvaliteter i henhold til disse bestemmel-
sene sikres. Størrelsen på arealet vurderes 
nærmere. 

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

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

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

Bydel Frogner

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

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

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

Bydel Vestre Aker

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

Sted: Sognsveien 72
Gjeldende reguleringsformål: 
Byggeområde industri/kontor, 
trafikkområde parkering 
(S-1375, vedtatt 24.03.93)
Grunneiere: 
Norges Forskningsråd, 
Norges Geotekniske Institutt
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Felt G 
Byggeområde for boliger 

S-1401, 15.6.67 
Reg.best S-1352 og S-1401 vedr. 

biloppstillingsplasser
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Sted: Grefsenplatået
Gjeldende reguleringsformål: 
Byggeområde forretning 
(S-104GA)
Grunneiere: Veigrunn, private

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

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

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

Bydel Alna

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

Bydel Nordstrand

Bydel Søndre Nordstrand

Sted: Lambertseter torg
Gjeldende reguleringsformål: 
Byggeområde – forretningsstrøk 
(S-438, vedtatt 16.05.52) og 
trafikkområde 
(Lambertseter stasjon) 
(S-1233, vedtatt 22.07.65)
Grunneiere: 
OBOS Forretningsbygg AS, 
Langbølgen Borettslag
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5. Planbeskrivelse
Planens sammenheng med andre planer og annet planarbeid

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

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

Planoppgave
Vedtatt 
år/ under 
arbeid

Type sak
Geografisk 
avgrensing

Premiss 
for kdp 
t+m

Gir mål 
for kdp 
t+m

Koordi-
nert med 
kdp t+m

Kdp t+m 
kan gi 
føringer

Oslomiljøet – byøko-
logisk program

2003
Politisk 
program

Oslo X X

Kommuneplan 2008 2008 Kommuneplan Oslo X

Plan for idrett og 
friluftsliv i Oslo 
2009-2012

2009
Kommunal 
plan

Oslo X X

Grøntplanen 
(revisjon)

Under 
arbeid

Kommune-
delplan

Oslo X (X)

Kdp Alna miljøpark
Under 
arbeid

Kommune-
delplan

Langs Alna X

Kdp byutvikling og 
bevaring i Indre Oslo

Under 
arbeid

Kommune-
delplan

Indre Oslo X X

Samarbeids-
prosjektet 
”Levende Oslo”

Samarbeids-
prosjekt Oslo 
kommune og 
private aktører

Sentrum 
+ +

X X

Fjordbyplanen 2008 Planprogram Sjøfronten X X

Helhetlig utviklings-
plan for Groruddalen 
(HUG)

2006
Ikke lovfestet 
strategiplan

Grorud-
dalen

X X

Strategisk grønn-
strukturplan for 
Groruddalen

?
Ikke lovfestet 
plan

Grorud-
dalen

X X

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

Vedtatt
Regulerings-
planer/kdp

Ulike del-
områder

X

Reguleringsplaner 
under arbeid

Under 
arbeid

Regulerings-
plan

Ulike del-
områder

X X

”Vakker by” 2005
Handlings-
program

Oslo X

Designmanual for 
Oslo – Indre by. 
Versjon 01

Under 
arbeid

Handlings-
program

Oslo X X

Gatebruksplanen
Under 
arbeid

Handlings-
program

Sentrum 
+ Haus-
manns-
kvartalene

(X) (X)

Program for gateopp-
rusting – Indre Oslo

Revideres
Handlings-
program

Indre Oslo X

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

Handlings-
program

Oslo X X

Belysningsplan for 
Oslo 

Under be-
handling

Ikke lovfestet 
plan

Sentrum 
+ +

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

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

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

Planens innhold

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

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

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

Eksempel på ”byområder” er Ila, Briskeby, 
Høybråten, Bjørndal. Følgende typer torg og 
møteplasser er fastlagt, hvorav de fire første 
er definert som overordnete: 

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

- Annen overordnet møteplass, som i hovedsak 
er grøntområder i sin funksjon som møteplas-
ser. Dette kan være parker, store aktivitets-/
lekeplasser for barn, større idrettsanlegg, skole-
hager, grøntområder langs byens største vass-
drag, gårdsanlegg i først og fremst ytre by. 

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

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

- Strøksgate eller annen gate som skal til-
rettelegges som møtested er en gate utenfor 
sentrum med høy grad av sentralitet og et 
variert handelstilbud. De har en viktig funk-
sjon som møtested på hele eller deler av strek-
ningen, men også som viktige transportårer 
for offentlig transport. Til slik gate defineres 

162



Side 20    Kdp for torg og møteplasser.

i denne planen også tilstøtende allment til-
gjengelige sidearealer som skal tilrettelegges 
og utformes for å øke gatens attraktivitet 
som møtested. 

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

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

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

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

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

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

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

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

•	 idrettsanlegg	med	kunstgressbane	defi-
neres som overordnete møteplasser

•	 tilgjengelighet	til	et	byområde	og	grad	av	
offentlighet

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

skilte behov og utfordringer knyttet til bl.a 
befolkningssammensetning, bystruktur og 
lignende

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

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

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

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

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

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

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

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

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

oversikt over planens nye og eksisterende 
torg og møteplasser. 

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

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

Oversikt over nye og 

eksisterende torg og 

møteplasser som sikres 

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

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

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

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

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

slag til kommunedelplan for byutvikling 
og bevaring i indre Oslo

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

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

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

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

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

Bestemmelsen om torg/møteplass i nye pro-
sjekter gjelder i tillegg til krav om felles ute-
arealer knyttet til boligutbygging, fordi det er 
arealer med i stor grad ulik rolle. 

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

Luftlinjeavstandene 200 m og 300 m betyr 
30 – 50 % lenger reell gangavstand, og kan 
betraktes som en rimelig gangavstand til 
holdeplass for buss og trikk. Torg/møteplass 
er et gode for allmennheten hvor kravene 
til tilgjengelighet bør kunne sammenlignes 
med bl.a. offentlig transport og ordinære 
friområder.

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

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

Eksempler på typer torg og møteplasser

Sæter

Furuset senter

Damplassen, Ullevål

Årvolldammen

Nordre Lindeberg gård

Haraløkka, Bøler
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FORBINDELSEGATE

Eksempler på typer torg og møteplasser

Bogstadveien

Markveien, Grünerløkka

”Gladenggata” planlagt som 

nye Ensjøs handlegate

Turvei D2, Ensjø

Turvei langs Akerselva, Åmot bru til venstre (Grünerløkka)

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

LOKALE TORG OG MØTEPLASSER - 
de små perlene

Badedammen, Grorud

Valkyrie plass, Majorstuen

Skolegård, Bjølsen skole

Sørli plass, Enerhaugen

Eldrepark, Manglerud

Kirkegård, Gamle Aker kirke 
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6.1 Byens møteplasser

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

6. Utfordringer

DEFINISJON
Byens uterom skal være åpne, tilgjengelige 
og for alle 
I beskrivelsen av byens uterom, brukes be-
tegnelser som offentlig og allmenn. Begge 
sier noe om grunnleggende kvaliteter ved 
byens uterom. Ordet offentlig er en motsats 
til privat og man mener gjerne åpent tilgjeng-
elig. Ordet allmenn kan forstås som ”for alle”. 
Ordene allmennhet – allemannsrett – alle-
mannseie, som alle har forstavelsen allmenn, 
spiller på fellesskapets rettigheter.

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

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

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

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

Faktorer som 

påvirker bruken av 

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

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

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

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

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

men oppholder seg 
der uavhengig 
av hverandre. 

“A city is composed 
of different kinds of 

men; similar people 
cannot bring a city 

into existence” 
Aristoteles
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Analysekart for indre Oslo som viser konsentrasjonen av tilbud av butikker, kaféer, restauranter, teater, 

kino, utstillinger og andre kulturtilbud (fra gult til lilla). Byrom, parker, sjø- og elvefronter og andre uterom 

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

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

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

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

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

Grupper som anses å bruke nærmiljøet mest 
aktivt er barn, unge og eldre, samt voksne 
som i mindre grad er i arbeid for en kortere 
eller lengre periode.

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

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

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

•	 attraktive	urbane	møteplasser

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

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

Denne planen 
fokuserer særlig 

på barn, unge 
og eldre.

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

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

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

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

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

6.2 Sosiale utfordringer 

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

Ved at hverdagslivet i større grad utspiller seg 
i sentrale byområder, endres til dels behovene. 
Å kunne ta i bruk nærområdene ytterligere for 
opphold, lek og aktivitet aktualiseres. Den 
byrekreative bruken skjer i stor grad som 
uorganisert bruk, i et samspill knyttet til ute-
rommene, andre tilliggende tilbud og bolig- 
og næringsarenaer. For mange inngår lokale 
tilbud som kaffebarer og uteservering som 
del av hverdagslivet. Parkene benyttes aktivt 
både på dag- og kveldstid. 

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

og uttrykk som spesialiserte handels- og 
service tilbud, kaffebarer o.l. En mer ensidig 
bruk av uterommene kommer til syne i homo-
gene boligområder. De multi etniske bymiljø-
ene inne bærer også nye uttrykk og påvirker 
gateliv, vareutvalg og typer gateutsalg og 
markeder. 

Nye behov
Et annet forhold som påvirker bruken er en-
drede sosiale relasjoner. Mange enslige og 
aleneforeldre velger å bo sentralt i Oslo. En 
mer utflytende grense for hvor og når arbeid 
finner sted, der skillet mellom arbeid og fritid 
er mer utydelig, bidrar til ny bybruk. Spesia-
liserte bybrukere forflytter seg aktivt rundt i 
byen og er selektive i forhold til omgivelsenes 
attraktivitet. Kontakt og relasjoner utvikles 
gjennom ulike sett av nettverk, og er ikke i 
like stor grad knyttet til geografisk nærhet 
som tidligere. “Image” knyttes både til type 
aktivitet og sted og gir signaler om ønsket 
identitet og tilhørighet. Hurtige endringer i 
valg av arenaer, danner motsats til mer stabil 
bruk knyttet til nabolagsarenaer for lek og 
opphold. 

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

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

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

“Jibbepark” (snowboard) på Grünerløkka, 

eksempel på ny bruk av park vinterstid.

Akebakke i urban setting, utradisjonell bruk av 

byrommet, Amsterdam.

Den blå stenen i Bergen har blitt selve symbolet på 

en møteplass.

Offentlige uterom tas i bruk på nye måter.

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

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

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

Identitet og
til hørighet 

er grunn leggende 
faktorer for trivsel.
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Parsellhager er viktige møteplasser. 

Side 32    Kdp for torg og møteplasser.

PLANSTRATEGI 

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

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

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

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

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

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

er imidlertid store forskjeller i bydelenes 
andel flerkulturelle innbyggere. 

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

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

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

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

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

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

•	 Parsellhager	er	viktige	møteplasser	for	
kvinner i multietniske bymiljøer. 

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

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

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

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

 møtesteder. 
•	 Gentrifisering	og	fortetting	i	indre	bys	

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

For de multi etniske 
byområdene er det 
særskilt behov for 
bredde i utvalget av 
typer byrom. 
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PLANSTRATEGI 

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

Ved tilrettelegging av møteplasser skal 
det særskilt tas hensyn til barn og unges 
muligheter for fri utfoldelse, lek og aktivi-
tet gjennom prioritering av størrelse på 
arealer, lokalisering, egnethet og utfor-
ming. Lokale barnetråkkregistreringer 
vil kunne kartlegge hvor barn og unge 
ferdes, samt si noe om bruk, interesser 
og behov. Løsninger som fremmer mulig-
heter for sam handling mellom barn, unge 
og voksne skal prioriteres.

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

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

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

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

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

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

fungere som noder i bystrukturen, gjerne ved 
krysningspunkter eller med annen variert 
aktivitet (jf. Dag Yttri, Helsevernetaten).

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

Fortett ing av indre 
og ytre by tilsier 

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

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

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

De mange lokale 
møteplassene er 
særskilt viktige 
for eldre. 

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

Gater og andre steder med ferdsel og aktivitet 
kan være gode steder å komme i kontakt 
med andre. Uformelle møter skjer gjerne i 
overgangssonen mellom ute og inne, der 
andre tilbud finnes, kjøpesentre, kaféer, 
forsamlingslokaler, bibliotek, eldresenter o.l. 
Dette er steder det i større grad bør legges 
tilrette for opphold og sittemuligheter. 

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

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

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

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

Trygghetsfølelsen er viktig 
Et viktig trygghetsfremmende tiltak er belys-
ning. Både belysningsnivå, hvilke områder 
som belyses og hvordan lyset rettes, blant 
annet ved å kunne se ansiktene til andre, 
påvirker opplevelsen av uterommet ved å gi 
større oversikt og kontroll over omgivelsene. 
Lokalisering av møteplasser i forhold til ulike 
funksjoner, kollektivtransport og folkestrøm-
mer påvirker også følelsen av trygghet. 
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I bestemmelsene fastlegges at fysisk 
overdekking og inngjerding av torg og 
møteplasser ikke tillates, med noen spesi-
fiserte unntak. 

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

PLANSTRATEGI

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

Verktøykassen viser en metode for et 
“benkeprogram”. 

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

Klart lesbare skiller 
mellom allment til-

gjengelige og private 
arealer fremmer 

bruken av det 
offentlige rom. 

Hvorvidt skillet mellom allment tilgjengelige og 

private arealer er visuelt definerte eller uklare, 

påvirker oppfattelsen og bruken av byrommene.

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

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

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

Adkomster til ulike virksomheter gir sirkula-
sjon i uterom og kan gi en mer offentlig 
karakter. Motsatt kan boligadkomster og 
innsyn til boliger virke privatiserende. Ved 
å legge til rette for ulike brukere og variert 
aktivitet, reduseres møteplassens privatise-
rende karakter. Størrelse kan være en faktor 
i opp levelsen av en møteplass som offentlig 
tilgjengelig. 

UNIVERSELL UTFORMING
Universell utforming fremmer deltagelse for 
alle i det offentlige uterom 
Kravet til økt tilgjengelighet for alle brukere 
er i ferd med å bli skjerpet. Diskriminerings- 
og tilgjengelighetsloven stiller krav til univer-
sell utforming for alle nyanlegg fra og med 
2009. 

Universell tilgjengelighet skal fremme deltag-
else i det offentlige uterom for alle og øke 
handlingsrommet for brukere som på ulike 
måter har reduserte muligheter til å ta del i 
aktivitetene i uterommene. Fysisk tilretteleg-
ging og omtanke ved utforming reduserer 
bevegelses- eller orienteringshindre og øker 
aksjonsradiusen til den enkelte. 

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

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

I bymiljøer med gjennomstrømning av mennesker 

vil man lettere kunne oppdage og håndtere krimi-

nalitet (Amsterdam). 

Åpne plasser med god belysning føles tryggere på 

kveldstid (Newcastle).

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

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

Variasjon i tilbud tiltrekker seg også ulike 
typer mennesker. Det er først og fremst øde 
eller ensidige bymiljøer med dominans av 
en type mennesker, som kan virke utrygge. 
(Jane Jacobs , ”The Death and Life of Great 
American  Cities, 1961). En viss sirkulasjon av 
biltrafikk bidrar også til at gater ikke fremstår 
som øde. Blindgater, gatetun og enveiskjørte 
gater kan gi økt opplevelse av utrygghet på 
grunn av manglende sirkulasjon. 

Tilliggende bebyggelse bør henvende seg 
mot uterommene for å kunne bidra til ute-
rommenes sosiale kontroll. ”Øyne” i gate-
bildet og fra tilliggende bebyggelse, gir 
en indirekte justis på bruken. Tilliggende 
virksomheter får et eierskap til omgivelsene 
og har en interesse i at uønsket aktivitet ikke 
skjer. 

Tydelige lesbare skiller mellom offentlig til-
gjengelige og private arealer, gir klare spille-
regler og styrer sirkulasjon og opphold. 

God belysning bidrar til økt opplevelse av 
trygg het. Høynet belysningsnivå i uterom-
mene bør vurderes for særskilte steder. 
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Byromsstruktur for indre by. Kartet viser “grå” struktur (plasser, torg, gater og kryssområder), 

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

blå struktur (sjøfront og elvedrag).

6.3 Fysiske utfordringer

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

I høringsutkast til ”Kommunedelplan for 
byutvikling og bevaring i indre Oslo” søker 
man å styre kvaliteter knyttet til uterom 
gjennom bestemmelser som spesifikt retter 
seg mot høydekrav knyttet til strøksgatene. 
Planforslaget har forøvrig høydebegrens-
ninger som forholder seg til områdekarakter 
og ønsket transformasjon. Her er uterommene 
ikke styrende for høydekravene, men alle 
utbygg inger skal i følge forslaget ivareta 
visse lys- og solforhold for tilliggende uterom. 
Planens forslag til bestemmelse for tilgjenge-
lighet ved store utbyggings prosjekter, vil 
kunne sikre en finmasket, gangbasert gate-
nettstruktur. Planforslaget omfatter bare indre 
Oslo, og vil bli bearbeidet til nytt offentlig 
ettersyn. 
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PLANSTRATEGI

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

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

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

Restarealer i by-
strukturen kan være 
potensielle lokale 
møte plasser.

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

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

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

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

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

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

Ubebygde arealer i byen er potesielle møtesteder. 

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

legging.

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

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

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

I Oslo er det utpekt flere områder egnet for bymessig 

fortett ing. Utgangspunktet er ofte som på bildet 

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

romdannelse, med et stort potensiale for å bli et 

mer attraktivt møtested. 

På kjøpesentere møtes folk både på inn siden og 

utsiden. En forutsetning for at folk slår seg ned 

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

har attraktive uteoppholds arealer. 

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

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

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

PLANSTRATEGI

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Eksempler på gode løsninger er vist i 
verktøykassen.

Byøkologiske faktorer 
det skal tas hensyn 
til ved utvikling av 

møteplasser: 
- størrelse 

- korridorer 
- overganger/kanter  

- artsmangfold 
- skiktning av 
 vegetasjonen

NÆRHET TIL GRØNT OG VANN I BYEN
Grønt og vann gir høynet kvalitet og trivsel i 
uterommene
Nærhet til grønne utearealer fremmer psykisk 
helse. Kontakt med vegetasjon og vann i byen 
gir opplevelser knyttet til vekst og årstids-
variasjon. Vann kan gis ulike uttrykk og inspi-
rere til lek og glede. Lyden av vann som risler 
og fosser som durer gir ro og kan brukes til å 
dempe trafikkstøy og luftforurensning. Byens 
naturlige vanndrag og elver inngår som del 
av møteplass ene. Håndtering av overvann på 
overflaten kan bidra til spennende løsninger, 
eksempelvis som ved studentboligene på 
Bjølsen. 

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

Både harde og grønne flater i uterommene 
gir muligheter for fysisk aktivitet som løping, 
ballspill, lek, klatring, hopping, skating osv. 
En variasjon av grus-, asfalt- og gressdekker 
gir fleksibel og variert bruk. 

Ulike former for kanter kan avgrense og de-
finere bruksarealer, brukes til å sitte på eller 
fungere som rail, avsatser og lignende for 
skatere. Ulike typer ball- og kulespill krever 
lite utstyr og innbyr til mer spontan deltgelse. 

Noen aktiviteter krever større grad av tilrette-
legging, som f.eks. klatre- og skateanlegg. 
Her er god utforming avgjørende for anlegge-
nes krav til å være tilstrekkelig utfordrende.

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

Byens blågrønne struktur skal styrkes ved 
at nye tiltak bidrar til å reetablere og skape 
sammenhenger og forbindelser mellom 
byens grøntarealer. Det skal tas hensyn til 
grunnleggende byøkologiske prinsipper ved 
utvikling møteplasser. 
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PLANSTRATEGI

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

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

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

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

PLANSTRATEGI

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

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

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

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

Utstrakt bruk av medvirkning ved planlegging 
og utvikling av møteplasser kan sikre at lokale 
behov ivaretas. 

Ansvar for utvikling av uterommene forskyves 
i mange tilfeller fra offentlig til sivil eller privat 
sektor. Til det offentlige rom knytter det seg 
store verdier, også for utbyggerne. Verdien 
av gode og velfungerende uteområder i nye 
nabolag kan være et underkommunisert 
tema. Både det offentlige og private utbyg-
gere er tjent med utvikling av attraktive og 
gode allment tilgjengelige uteområder, jf. 
Tidemannsparken. Gjennom utbyggings-
avtaler kan kvalitet og omfang på de offent-
lige arealene konkretiseres og sikres. 

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

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

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

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

FRAGMENTERT FORVALTNINGS ANSVAR FOR 
TORG OG MØTEPLASSER
Mange aktører øker behovet for koordinering 
av drift og vedlikehold
Mange kommunale og statlige aktører har en 
rolle i det offentlige rom. Ulike sektorinteres-
ser har ansvar i mange sammenhenger. Da-
gens situasjon kjennetegnes ved manglende 
overgripende ansvar for helhet. Også innen 
drift og vedlikehold er forvaltningsansvaret 
splittet. 

Side 42    Kdp for torg og møteplasser.
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2007. I denne planrapporten er status og planforslag for hver bydel gjennomgått detaljert.

Bemerkninger ved offentlig ettersyn juni – september 2007. 

Referat fra medvirkningsmøter i bydelene, 
Civitas og Landskapsfabrikken 09.06.2006. 

Forhåndsinnspill – sammenstilling av innspill fra private og bydelen 27.09.06. 

Møteplasser i multietniske miljøer, Byggforsknotat 83 2006, mars 2006. 

Verktøykasse, januar 2009. 

Temakart naturområder, 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 Røiom, Eiendoms- og byfornyelsesetaten
Runar Ovesen, Friluftsetaten
Jenny Ann Flø, Samferdselsetaten
Terje Nordeide, Vann- og avløpsetaten

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

Besøksadresse: Vahls gate 1, 0187 Oslo

Postadresse: Boks 364 sentrum, 0102 Oslo

Telefon: 02 180

Telefaks: 23 49 10 01

Internett: www.pbe.oslo.kommune.no 

E-post: postmottak@pbe.oslo.kommune.no
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593100

593100

593200

593200

593300

593300

Dato:	28.01.2026

Ekvidistanse	1m

Koord.system:	EUREF89	-	UTM	sone	32

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

Originalformat:	A3

Adresse:	Tingstuveien	3

Gnr/Bnr:	6/507

PlottID/Best.nr:	152311/	86525788

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

Deres	ref.:	

Kommentar:	

Se	tegnforklaring	på	eget	arkMålestokk	1:1000

Bruker:	FME

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

©	Plan-	og	bygningsetaten,	Oslo	kommune

Reguleringskart

*

–	Kartutsnittet	gjelder	vertikalnivå	1	(dvs.	under	bakken).	I	tillegg	finnes	det
regulering	i	vertikalnivå	2
–	Gjeldende	kommunedelplaner:	KDP-1/9,	KDP-17
–	Naturmangfold	innenfor	kartutsnittet.	Se	eget	kart.
–	Kartet	er	sammenstilt	for:	.	Kan	ikke	brukes	til	byggesak.
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593100

593100

593200

593200

593300

593300

Dato:	28.01.2026

Ekvidistanse	1m

Koord.system:	EUREF89	-	UTM	sone	32

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

Originalformat:	A3

Adresse:	Tingstuveien	3

Gnr/Bnr:	6/507

PlottID/Best.nr:	152311/	86525788

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

Deres	ref.:	

Kommentar:	

Se	tegnforklaring	på	eget	arkMålestokk	1:1000

Bruker:	FME

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

©	Plan-	og	bygningsetaten,	Oslo	kommune

Reguleringskart

*

–	Kartutsnittet	gjelder	vertikalnivå	2	(dvs.	på	bakkenivå).	I	tillegg	finnes	det
regulering	i	vertikalnivå	1
–	Gjeldende	kommunedelplaner:	KDP-1/9,	KDP-17
–	Naturmangfold	innenfor	kartutsnittet.	Se	eget	kart.
–	Kartet	er	sammenstilt	for:	.	Kan	ikke	brukes	til	byggesak.

191



TEGNFORKLARING - REGULERING (for gjeldende kartutsnitt)
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593100

593100

593400

593400

Dato:	28.01.2026

Koordinatsystem:	EUREF89	-	UTM	sone	32

PlottID/Best.nr:	152311/86525788

Deres	ref.:	

Målestokk	1:3000

©	Plan-	og	bygningsetaten,	Oslo	kommune

Kommuneplanen	2015–2030

Vedtatt	av	bystyret	23.09.2015,	sak	262

Kartet	viser	utsnitt	av	«Plankart	1-2	Arealbruk»	og	«Plankart	2-2	Hensynssoner».	For	øvrige	juridisk	bindende
kart,	se	Planinnsyn	-	https://od2.pbe.oslo.kommune.no/kart/?mode=kommuneplan

Blå	ramme	viser	utsnittet	for	de	øvrige	plottene.

Reguleringsplaner	vedtatt	etter	17.09.2014	og	til	23.09.2015	vil	gjelde	foran	kommuneplanen	ved	motstrid.
Reguleringsplaner	vedtatt	etter	kommuneplanen	vil	gjelde	foran	kommuneplanen	ved	motstrid.

Se	tegnforklaring	på	eget	ark.
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Farled

Fjernveg	(tunnel)

Fjernveg

Markagrense

Plangrense

Sporveg	(tunnel),	fremtig

Sporveg	(tunnel),	eksisterende

Sporveg,	eksisterende

Sporveg,	fremtidig

Jernbane	(tunnel),	fremtidig

Jernbane	(tunnel),	eksisterende

Jernbane,	eksisterende

Turvei

Ny	T-bane-/jernbanestasjon	(ikke	juridisk)

T-banestasjon	(ikke	juridisk)

Jernbanestasjon	(ikke	juridisk)

Banetrase	(ikke	juridisk)	

Fjordtrikk	(ikke	juridisk)

Samferdsel	(ikke	juridisk)

Eksisterende	kollektivknutepunkt

Fremtidig	kollektivknutepunkt

Spredt	boligbebyggelse

Bestemmelsesgrense

Aktivitetssone	marka

Bebyggelse	og	anlegg,	eksisterende

Bebyggelse	og	anlegg,	fremtidig

Bane,	eksisterende

Havn,	eksisterende

Havn,	fremtidig

Kollektivknutepunkt,	fremtidig

Grønnstruktur,	eksisterende

Grønnstruktur,	fremtidig

Forsvaret

LNF-areal,	eksisterende

LNF-areal,	fremtidig

Spredt	boligbebyggelse,	eksisterende

Spredt	boligbebyggelse,	fremtidig

Spredt	fritidsbebyggelse,	eksisterende

Spredt	fritidsbebyggelse,	fremtidig

Bruk	og	vern	av	sjø	og	vassdrag	med	tilhørende	strandsone

Farled

Småbåthavn,	eksisterende

Småbåthavn,	fremtidig

Naturområde

Friluftsområde

Ytre	by	(utviklingsområder)

Indre	by	(utviklingsområder)

H570	-	Bevaring	kulturmiljø

H710	-	Båndlegging	for	regulering	etter	pbl.

H810_1	-	Krav	om	felles	planlegging	(områderegulering)

H810	_2	-	Krav	om	felles	planlegging

H820_1	-	Omforming	(kabling	og	høystentledninger)

H820_2	-	Omforming	(trafostasjoner)

H110	-	Nedlagsfelt	drikkevann

H190	-	Andre	sikringssoner

H310_1	-	Kvikkleire

H310_2	-	Steinsprang

H320_1	-	Stormflo

H320_2	-	Elveflom

H390	-	Deponi

Tegnforklaring	-	kommuneplan
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Utskrift fast eiendom

Gårdsnummer 6, Bruksnummer 507, Seksjonsnummer 6 i 0301 OSLO kommune

Utskrift fra EDR - Eiendomsregisteret Data uthentet 19.02.2026 kl. 10.18

Kilde Tinglysningsmyndigheten Statens Kartverk Oppdatert per 19.02.2026 kl. 10.17

Adresse(r):
Matrikkelenheten har ikke registrert adresse

HJEMMELSOPPLYSNINGER

Rettighetshavere til eiendomsrett

1980/23609-1/105 10.10.1980 HJEMMEL TIL EIENDOMSRETT

VEDERLAG: NOK 0

Omsetningstype: Uoppgitt

MOE WILHELM EVJE

FØDT: 13.06.1938

ANDEL AV FELLES-AREAL OPPGITT I MANUELL GRUNNBOK, ER

AVRUNDET FOR D E

ANDEL OPPGITT I MANUELL GRUNNBOK: 1/12 AV 1/19

Andel i realsameie:
912110-1/105 OPPRETTELSE AV REALSAMEIE

DENNE MATRIKKELENHETEN HAR ANDEL I:

KNR: 0301 GNR: 6 BNR: 4 IDEELL: 1/228

HEFTELSER

Dokumenter fra den manuelle grunnboken som antas å kun ha historisk betydning, eller som

vedrører en matrikkelenhets grenser og areal, er ikke overført til denne matrikkelenheten

sin grunnboksutskrift. Servitutter tinglyst på hovedbruket/avgivereiendommen før

fradelingsdatoen, eller før eventuelle arealoverføringer, er heller ikke overført. Disse

finner du på grunnboksutskriften til hovedbruket/avgivereiendommen. For festenummer

gjelder dette servitutter eldre enn festekontrakten.

For andre heftelser, se matrikkelenheter som er registrert som hjemmelshavere.

Heftelser i eiendomsrett:

1979/8409-3/105 20.03.1979 ERKLÆRING/AVTALE

Pliktig medlemskap i velforeningen m.v.

Med flere bestemmelser

GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE

Overført fra: KNR: 0301 GNR: 6 BNR: 507

1979/9817-3/105 04.04.1979 ERKLÆRING/AVTALE

PANTERETT UTEN OPPTRINNSRETT TIL SAMEIET

FOR: NOK 15,000

MED PRIORITET ETTER

SIDEORDNET NOK 15.000 TIL DEN STEDLIGE VELFORENING

Utskrift fra eiendomsregisteret foretatt 19.02.2026 10:18 – Sist oppdatert 19.02.2026 10:17

Utskriften er levert av: Ambita as, Postboks 2923 Solli, 0230 Oslo. (Org.nr. 945 811 714) Side 1 av 2
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BEST. OM GARASJE / PARK. PL.

GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE

1979/9817-4/105 04.04.1979 BEST OM GARASJE/PARKERING

RETTIGHETSHAVER: KNR: 0301 GNR: 6 BNR: 508

RETTIGHETSHAVER: KNR: 0301 GNR: 6 BNR: 509

RETTIGHETSHAVER: KNR: 0301 GNR: 6 BNR: 510

RETTIGHETSHAVER: KNR: 0301 GNR: 6 BNR: 511

RETTIGHETSHAVER: KNR: 0301 GNR: 6 BNR: 512

RETTIGHETSHAVER: KNR: 0301 GNR: 6 BNR: 513

RETTIGHETSHAVER: KNR: 0301 GNR: 6 BNR: 514

RETTIGHETSHAVER: KNR: 0301 GNR: 6 BNR: 515

RETTIGHETSHAVER: KNR: 0301 GNR: 6 BNR: 516

RETTIGHETSHAVER: KNR: 0301 GNR: 6 BNR: 517

RETTIGHETSHAVER: KNR: 0301 GNR: 6 BNR: 518

RETTIGHETSHAVER: KNR: 0301 GNR: 6 BNR: 519

RETTIGHETSHAVER: KNR: 0301 GNR: 6 BNR: 520

RETTIGHETSHAVER: KNR: 0301 GNR: 6 BNR: 521

RETTIGHETSHAVER: KNR: 0301 GNR: 6 BNR: 522

RETTIGHETSHAVER: KNR: 0301 GNR: 6 BNR: 523

RETTIGHETSHAVER: KNR: 0301 GNR: 6 BNR: 524

RETTIGHETSHAVER: KNR: 0301 GNR: 6 BNR: 525

Med flere bestemmelser

GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE

1979/10605-1/105 11.04.1979 ERKLÆRING/AVTALE

Pliktig medlemskap i velforeningen m.v.

1979/10605-2/105 11.04.1979 ERKLÆRING/AVTALE

Pliktig medlemskap i velforeningen m.v.

GRUNNDATA

1979/9817-2/105 04.04.1979 SEKSJONERING

Opprettet seksjoner:

SNR: 6

Formål: Bolig

Sameiebrøk: 1/12

EIENDOMMEN ER OPPDELT I 12 SEKSJONER

For øvrige opplysninger om grunndata, se den seksjonerte matrikkelenheten.

EIENDOMMENS RETTIGHETER

Ingen rettigheter registrert.

For eventuelle utleggs- og arrestforretninger, samt forbehold tatt ved avhendelse, som

tinglyses samme dag som andre frivillige rettsstiftelser, gjelder særskilte

prioritetsregler, se tinglysingsloven § 20 andre ledd og § 21 tredje ledd.

Gårdsnummer 6, Bruksnummer 507, Seksjonsnummer 6 i 0301 OSLO kommune

Utskrift fra eiendomsregisteret foretatt 19.02.2026 10:18 – Sist oppdatert 19.02.2026 10:17

Utskriften er levert av: Ambita as, Postboks 2923 Solli, 0230 Oslo. (Org.nr. 945 811 714) Side 2 av 2
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Utskrift fast eiendom

Gårdsnummer 6, Bruksnummer 4 i 0301 OSLO kommune

Utskrift fra EDR - Eiendomsregisteret Data uthentet 19.02.2026 kl. 09.45

Kilde Tinglysningsmyndigheten Statens Kartverk Oppdatert per 19.02.2026 kl. 09.43

Adresse(r):
Matrikkelenheten har ikke registrert adresse

HJEMMELSOPPLYSNINGER

Rettighetshavere til eiendomsrett

912110-1/105 OPPRETTELSE AV REALSAMEIE

KNR: 0301 GNR: 6 BNR: 507 FNR: 0 SNR: 1 IDEELL:

1/228

KNR: 0301 GNR: 6 BNR: 507 FNR: 0 SNR: 2 IDEELL:

1/228

KNR: 0301 GNR: 6 BNR: 507 FNR: 0 SNR: 3 IDEELL:

1/228

KNR: 0301 GNR: 6 BNR: 507 FNR: 0 SNR: 4 IDEELL:

1/228

KNR: 0301 GNR: 6 BNR: 507 FNR: 0 SNR: 5 IDEELL:

1/228

KNR: 0301 GNR: 6 BNR: 507 FNR: 0 SNR: 6 IDEELL:

1/228

KNR: 0301 GNR: 6 BNR: 507 FNR: 0 SNR: 7 IDEELL:

1/228

KNR: 0301 GNR: 6 BNR: 507 FNR: 0 SNR: 8 IDEELL:

1/228

KNR: 0301 GNR: 6 BNR: 507 FNR: 0 SNR: 9 IDEELL:

1/228

KNR: 0301 GNR: 6 BNR: 507 FNR: 0 SNR: 10 IDEELL:

1/228

KNR: 0301 GNR: 6 BNR: 507 FNR: 0 SNR: 11 IDEELL:

1/228

KNR: 0301 GNR: 6 BNR: 507 FNR: 0 SNR: 12 IDEELL:

1/228

KNR: 0301 GNR: 6 BNR: 508 IDEELL: 1/19

KNR: 0301 GNR: 6 BNR: 509 IDEELL: 1/19

KNR: 0301 GNR: 6 BNR: 510 IDEELL: 1/19

KNR: 0301 GNR: 6 BNR: 511 IDEELL: 1/19

KNR: 0301 GNR: 6 BNR: 512 IDEELL: 1/19

KNR: 0301 GNR: 6 BNR: 513 IDEELL: 1/19

KNR: 0301 GNR: 6 BNR: 514 IDEELL: 1/19

KNR: 0301 GNR: 6 BNR: 515 IDEELL: 1/19

KNR: 0301 GNR: 6 BNR: 516 IDEELL: 1/19

KNR: 0301 GNR: 6 BNR: 517 IDEELL: 1/19

KNR: 0301 GNR: 6 BNR: 518 IDEELL: 1/19

KNR: 0301 GNR: 6 BNR: 519 IDEELL: 1/19

KNR: 0301 GNR: 6 BNR: 520 IDEELL: 1/19

KNR: 0301 GNR: 6 BNR: 521 IDEELL: 1/19

KNR: 0301 GNR: 6 BNR: 522 IDEELL: 1/19

Utskrift fra eiendomsregisteret foretatt 19.02.2026 09:45 – Sist oppdatert 19.02.2026 09:43

Utskriften er levert av: Ambita as, Postboks 2923 Solli, 0230 Oslo. (Org.nr. 945 811 714) Side 1 av 4

197



KNR: 0301 GNR: 6 BNR: 523 IDEELL: 1/19

KNR: 0301 GNR: 6 BNR: 524 IDEELL: 1/19

KNR: 0301 GNR: 6 BNR: 525 IDEELL: 1/19

HEFTELSER

Dokumenter fra den manuelle grunnboken som antas å kun ha historisk betydning, eller som

vedrører en matrikkelenhets grenser og areal, er ikke overført til denne matrikkelenheten

sin grunnboksutskrift. Servitutter tinglyst på hovedbruket/avgivereiendommen før

fradelingsdatoen, eller før eventuelle arealoverføringer, er heller ikke overført. Disse

finner du på grunnboksutskriften til hovedbruket/avgivereiendommen. For festenummer

gjelder dette servitutter eldre enn festekontrakten.

For andre heftelser, se matrikkelenheter som er registrert som hjemmelshavere.

Heftelser i eiendomsrett:

1872/2-1/105 19.07.1872 BESTEMMELSE OM VEG

Bestemmelse om vannledning

Bestemmelse om deleforbud

BESTEMMELSE OM GENERENDE VIRKSOMHET

1891/4-1/105 04.12.1891 BESTEMMELSE OM VEG

1897/900465-1/105 20.04.1897 ERKLÆRING/AVTALE

BEST. VEDR. GRENSELINJE OVER SJØGRUNN.

1912/91-1/105 12.04.1912 BESTEMMELSE OM BEBYGGELSE

Bestemmelse om veg

1912/222-1/105 16.08.1912 ERKLÆRING/AVTALE

BESTEMMELSE OM STRANDLINJE

Bestemmelse om bebyggelse

1916/166-1/105 21.01.1916 BESTEMMELSE OM BEBYGGELSE

Bestemmelse om veg

BESTEMMELSE OM BENYTTELSE

Bestemmelse om vannledning

1934/268-1/105 13.04.1934 BESTEMMELSE OM VEG

OVERFØRT FRA GNR:6 BNR:185.

1953/13095-2/105 05.10.1953 BEST. OM VANN/KLOAKKLEDN.

OVERFØRT FRA GNR:6 BNR:185

1975/2059-1/105 04.02.1975 BEST. OM VANN/KLOAKKLEDN.

KAN IKKE SLETTES UTEN SAMTYKKE FRA KOMMUNEN

1975/14846-1/105 14.08.1975 BESTEMMELSE OM GJERDE

VEDTAK AV VISSE VILKÅR VEDR. UTSKILLELSE/BEBYGGELSE

AV DENNE EIENDOM

Bestemmelse om veg

BESTEMMELSE OM KLOAKKLEDNING

1977/28147-1/105 09.12.1977 ERKLÆRING/AVTALE

BESTEMMELSE OM TRAFOSTASJON/KIOSK

1978/16666-1/105 07.08.1978 ERKLÆRING/AVTALE

VEDR. DELING AV D.EID.

Med flere bestemmelser

Bestemmelse om adkomstrett

Gårdsnummer 6, Bruksnummer 4 i 0301 OSLO kommune

Utskrift fra eiendomsregisteret foretatt 19.02.2026 09:45 – Sist oppdatert 19.02.2026 09:43

Utskriften er levert av: Ambita as, Postboks 2923 Solli, 0230 Oslo. (Org.nr. 945 811 714) Side 2 av 4
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GRUNNDATA

1871/900061-1/105 15.09.1871 REGISTRERING AV GRUNN

Denne matrikkelenhet utskilt fra: KNR: 0301 GNR: 6

BNR: 1

1872/900077-1/105 24.06.1872 REGISTRERING AV GRUNN

Utskilt fra denne matrikkelenhet: KNR: 0301 GNR: 6

BNR: 7

1922/16-1/105 31.03.1922 SAMMENSLÅTT MED DENNE MATRIKKELENHET:

GNR.6 BNR.209.

OPPRINNELIG SAMMENFØYD MED GNR.6 BNR.185.

1957/4449-2/105 11.04.1957 REGISTRERING AV GRUNN

Utskilt fra denne matrikkelenhet: KNR: 0301 GNR: 6

BNR: 317

1967/990041-1/105 07.09.1967 SAMMENSLÅTT MED DENNE MATRIKKELENHET:

GNR.6 BNR.186 OG BNR.210.

1978/922557-1/105 15.03.1978 SAMMENSLÅTT MED DENNE MATRIKKELENHET:

GNR.6 BNR.185.

1978/922558-1/105 02.05.1978 SAMMENSLÅTT MED DENNE MATRIKKELENHET:

GNR.6 BNR.496.

1979/1784-1/105 19.01.1979 REGISTRERING AV GRUNN

Utskilt fra denne matrikkelenhet: KNR: 0301 GNR: 6

BNR: 507

1979/1785-1/105 19.01.1979 REGISTRERING AV GRUNN

Utskilt fra denne matrikkelenhet: KNR: 0301 GNR: 6

BNR: 508

1979/1786-1/105 19.01.1979 REGISTRERING AV GRUNN

Utskilt fra denne matrikkelenhet: KNR: 0301 GNR: 6

BNR: 509

1979/1787-1/105 19.01.1979 REGISTRERING AV GRUNN

Utskilt fra denne matrikkelenhet: KNR: 0301 GNR: 6

BNR: 510

1979/1788-1/105 19.01.1979 REGISTRERING AV GRUNN

Utskilt fra denne matrikkelenhet: KNR: 0301 GNR: 6

BNR: 511

1979/1789-1/105 19.01.1979 REGISTRERING AV GRUNN

Utskilt fra denne matrikkelenhet: KNR: 0301 GNR: 6

BNR: 512

1979/1790-1/105 19.01.1979 REGISTRERING AV GRUNN

Utskilt fra denne matrikkelenhet: KNR: 0301 GNR: 6

BNR: 513

1979/1791-1/105 19.01.1979 REGISTRERING AV GRUNN

Utskilt fra denne matrikkelenhet: KNR: 0301 GNR: 6

BNR: 514

1979/1792-1/105 19.01.1979 REGISTRERING AV GRUNN

Utskilt fra denne matrikkelenhet: KNR: 0301 GNR: 6
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BNR: 515

1979/1793-1/105 19.01.1979 REGISTRERING AV GRUNN

Utskilt fra denne matrikkelenhet: KNR: 0301 GNR: 6

BNR: 516

1979/1794-1/105 19.01.1979 REGISTRERING AV GRUNN

Utskilt fra denne matrikkelenhet: KNR: 0301 GNR: 6

BNR: 517

1979/1795-1/105 19.01.1979 REGISTRERING AV GRUNN

Utskilt fra denne matrikkelenhet: KNR: 0301 GNR: 6

BNR: 518

1979/1796-1/105 19.01.1979 REGISTRERING AV GRUNN

Utskilt fra denne matrikkelenhet: KNR: 0301 GNR: 6

BNR: 519

1979/1797-1/105 19.01.1979 REGISTRERING AV GRUNN

Utskilt fra denne matrikkelenhet: KNR: 0301 GNR: 6

BNR: 520

1979/1798-1/105 19.01.1979 REGISTRERING AV GRUNN

Utskilt fra denne matrikkelenhet: KNR: 0301 GNR: 6

BNR: 521

1979/1799-1/105 19.01.1979 REGISTRERING AV GRUNN

Utskilt fra denne matrikkelenhet: KNR: 0301 GNR: 6

BNR: 522

1979/1800-1/105 19.01.1979 REGISTRERING AV GRUNN

Utskilt fra denne matrikkelenhet: KNR: 0301 GNR: 6

BNR: 523

1979/1801-1/105 19.01.1979 REGISTRERING AV GRUNN

Utskilt fra denne matrikkelenhet: KNR: 0301 GNR: 6

BNR: 524

1979/1802-1/105 19.01.1979 REGISTRERING AV GRUNN

Utskilt fra denne matrikkelenhet: KNR: 0301 GNR: 6

BNR: 525

EIENDOMMENS RETTIGHETER

Ingen rettigheter registrert.

For eventuelle utleggs- og arrestforretninger, samt forbehold tatt ved avhendelse, som

tinglyses samme dag som andre frivillige rettsstiftelser, gjelder særskilte

prioritetsregler, se tinglysingsloven § 20 andre ledd og § 21 tredje ledd.

Gårdsnummer 6, Bruksnummer 4 i 0301 OSLO kommune

Utskrift fra eiendomsregisteret foretatt 19.02.2026 09:45 – Sist oppdatert 19.02.2026 09:43

Utskriften er levert av: Ambita as, Postboks 2923 Solli, 0230 Oslo. (Org.nr. 945 811 714) Side 4 av 4

200






201






202






203






204






205






206






207






208






209






210






211






212






213






214






215






216






217






218






219






220






221






222






223






224






225






226






227






228






229






230






231






232






233






234






235






236






237






238






239






240






241



OVERSIKT OVER LØSØRE OG TILBEHØR TIL EIENDOMMEN

Oversikten er utarbeidet av Norges Eiendomsmeglerforbund, Eiendom Norge og Advokatforeningens 
Eiendomsmeglingsgruppe, og er gjeldende fra 1. januar 2020.

Generelt
Lov om avhending av fast eigedom (avhendingslova/avhl.) av 3. juli 1992 regulerer kjøper og selgers 
rettigheter og plikter ved overdragelse av fast eiendom og andeler i borettslag.

I henhold til avhl. § 3-4 skal eiendommen, når annet ikke er avtalt, overdras med innredninger og 
utstyr som etter lov, forskrift eller annet offentlig vedtak skal følge med. Det samme gjelder varig 
innredning og utstyr som enten er fastmontert eller er særskilt tilpasset bygningen, jf. avhl. § 3-5. 
Loven inneholder ingen detaljert oversikt over hva som omfattes av «innredning og utstyr», og over 
hva som skal regnes som «fastmontert eller særskilt tilpasset».

Partene kan fritt avtale hva som skal følge med eiendommen ved salg. Bransjens liste over løsøre og 
tilbehør som skal følge med eiendommen, er en del av avtalen mellom kjøper og selger dersom ikke 
annet er opplyst i salgsoppgaven, kjøper har tatt forbehold i bud eller avtale på annen måte er 
inngått. Der intet annet er avtalt, vil løsøre og tilbehør medfølge slik dette fremkommer av avhl. § 3-4 
og § 3-5 og denne oversikt.

Produkter og installasjoner som medfølger overdras uten noen form for garantier, utover eventuell 
gjenværende leverandørgaranti.

Dersom det er noe i nedenstående liste som ikke finnes på eiendommen, vil det heller ikke medfølge.

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

2. HELDEKKENDE TEPPER følger med uansett festemåte.

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

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

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

6. GARDEROBESKAP medfølger, selv om disse er løse. Fastmonterte garderobehyller og knagger
medfølger. Innredning i garderobeskap, for eksempel løse eller fastmonterte trådkurver, hyller, 
stenger og lignende, medfølger.
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7. KJØKKENINNREDNING medfølger, herunder også åpne, fastmonterte hyller og løs eller fastmontert 
kjøkkenøy. 

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

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

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

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

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

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

 
14. POSTKASSE medfølger. 

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

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

 
17. SOLCELLEANLEGG med tilhørende teknisk infrastruktur medfølger. 

 
18. GASSBEHOLDER til gasskomfyr og gasspeis medfølger. 

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

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

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

 
22. GARASJEHYLLER, bodhyller, lagringshyller og oppheng til bildekk medfølger såfremt de er 
fastmontert. 
 

Planter, busker og trær som er plantet på tomten, eller fastmonterte kasser og lignende er en del av 
eiendommen og medfølger i handelen. 
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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 å skape gode minner 
preget av trivsel, omsorg og trygghet. 

For oss som jobber med folks hjem hver 
eneste dag, er det naturlig å engasjere oss 
sammen med SOS-barnebyer for å gi flere 
barn et trygt og godt hjem. 

For hvert hjem vi formidler, gir vi derfor  
100 kroner til SOS-barnebyers arbeid.

+



Forbrukerinformasjon
om budgivning
Sist oppdatert med virkning fra 1. juli 2025, i forbindelse med 
ikrafttredelse av endringer i eiendomsmeglingsloven.

Informasjonen er utarbeidet av Forbrukerrådet, Advokatforeningen ved Lovutvalget for eiendomsmegling, Eiendom Norge og 
Norges Eiendomsmeglerforbund, på grunnlag av bl.a. eiendomsmeglingsloven § 6-8. 

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som anbefales ved budgivning på eiendommen. Avslutningsvis gis også en kort 
oversikt over de viktigste rettsreglene tilknyttet budgivning. 

Før det legges inn bud på eiendommen oppfordres budgiver til å sette seg inn i all relevant informasjon om eiendommen, 
herunder salgsoppgave og tilstandsrapport.

GJENNOMFØRING AV BUDGIVNING:

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

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

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

for sine handlingsvalg, vil megler fraråde budgiver å stille 
slik frist. 

4. Megler skal ikke formidle bud med forbehold om at
budet eller forbehold i budet skal holdes skjult
(hemmelig) for andre budgivere og interessenter.

5. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av det enkelte
bud overfor selger, når budet er gitt innenfor fristene i
punkt 3.

6. Megleren skal, så langt det er nødvendig og mulig,
holde budgiverne skriftlig orientert om mottatte bud,
herunder budets størrelse, forbehold og akseptfrist.
Megler skal så snart som mulig bekrefte skriftlig overfor
budgivere at budene deres er mottatt. For øvrig vil megler,
på forespørsel fra andre, opplyse om aktuelle bud på
eiendommen, herunder relevante forbehold.

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

8. 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.

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

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

2. Når et bud er inngitt til megler og innholdet i budet er
formidlet til selger (slik at selger har fått kunnskap om
budet), kan budet ikke kalles tilbake. Budet er da
bindende for budgiver frem til akseptfristens utløp, med
mindre budet før denne tid avslås av selger eller budgiver
får melding om at eiendommen er solgt til en annen. Man
bør derfor ikke gi bud på flere eiendommer samtidig
dersom man ikke ønsker å kjøpe flere enn en eiendom.

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

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

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

Forbrukerinformasjon
om budgivning
Sist oppdatert med virkning fra 1. juli 2025, i forbindelse med 
ikrafttredelse av endringer i eiendomsmeglingsloven.
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disse videre til selger. Med skriftlige bud menes også
elektroniske meldinger som e-post og SMS når
informasjonen i disse er tilgjengelig også for ettertiden.
Kravet til skriftlighet gjelder også budforhøyelser, og
motbud (bud fra selger), aksept eller avslag fra selger. Før
formidling av bud til selger skal megler innhente gyldig
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legitimasjon og signatur er oppfylt for budgivere som
benytter e-signatur som f.eks. BankID eller MinID.
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slik frist. 
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punkt 3.

6. Megleren skal, så langt det er nødvendig og mulig,
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eiendommen dersom budet i rett tid aksepteres av kjøper.

Forbrukerinformasjon
om budgivning
Sist oppdatert med virkning fra 1. juli 2025, i forbindelse med 
ikrafttredelse av endringer i eiendomsmeglingsloven.

Informasjonen er utarbeidet av Forbrukerrådet, Advokatforeningen ved Lovutvalget for eiendomsmegling, Eiendom Norge og 
Norges Eiendomsmeglerforbund, på grunnlag av bl.a. eiendomsmeglingsloven § 6-8. 

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som anbefales ved budgivning på eiendommen. Avslutningsvis gis også en kort 
oversikt over de viktigste rettsreglene tilknyttet budgivning. 

Før det legges inn bud på eiendommen oppfordres budgiver til å sette seg inn i all relevant informasjon om eiendommen, 
herunder salgsoppgave og tilstandsrapport.

GJENNOMFØRING AV BUDGIVNING:

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

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

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

for sine handlingsvalg, vil megler fraråde budgiver å stille 
slik frist. 

4. Megler skal ikke formidle bud med forbehold om at
budet eller forbehold i budet skal holdes skjult
(hemmelig) for andre budgivere og interessenter.

5. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av det enkelte
bud overfor selger, når budet er gitt innenfor fristene i
punkt 3.

6. Megleren skal, så langt det er nødvendig og mulig,
holde budgiverne skriftlig orientert om mottatte bud,
herunder budets størrelse, forbehold og akseptfrist.
Megler skal så snart som mulig bekrefte skriftlig overfor
budgivere at budene deres er mottatt. For øvrig vil megler,
på forespørsel fra andre, opplyse om aktuelle bud på
eiendommen, herunder relevante forbehold.

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

8. 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.

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

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

2. Når et bud er inngitt til megler og innholdet i budet er
formidlet til selger (slik at selger har fått kunnskap om
budet), kan budet ikke kalles tilbake. Budet er da
bindende for budgiver frem til akseptfristens utløp, med
mindre budet før denne tid avslås av selger eller budgiver
får melding om at eiendommen er solgt til en annen. Man
bør derfor ikke gi bud på flere eiendommer samtidig
dersom man ikke ønsker å kjøpe flere enn en eiendom.

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

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

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

Adresse:

Oppdragsnummer:

Meglerforetak: 
Saksbehandler: 

Telefon: 
E-post:

Kjøpesum: Kr.

Beløp 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 første virkedag etter siste annonserte visning. I forbrukerforhold vil bud med kortere akseptfrist enn til kl. 12.00 
første virkedag etter siste annonserte visning ikke bli videreformidlet til selger.

Eventuelle forbehold:    

Undertegnede er kjent med at selger står fritt til å godta eller forkaste ethvert bud. Likeledes er undertegnede klar over at budet er bindende for budgiver når det 
er kommet til selgers kunnskap. Handelen er juridisk bindende for begge parter dersom budet aksepteres innen akseptfristen. Undertegnede er kjent med at  
budjournalen vil bli forelagt kjøper og selger når handel er sluttet.

Ønsket overtakelsesdato:    

Budet baseres på opplysninger og salgsvilkår som fremkommer av salgsoppgave datert: 

Låneinstitusjon:        Referanse og tlf nr.:    

Lånt kapital:        Kr.:    

Egenkapital:        Kr.:    

Totalt:        Kr.:    

Egenkapital består av:      Salg av nåværende bolig eller fast eiendom     Disponibelt kontantbeløp (bankinnskudd)

Undertegnede gir herved følgende bud på ovennevnte eiendom:

For eiendommen:

Kopi av legitimasjon Kopi av legitimasjon

Navn:    

Fødselsnr. (11 siffer): 

Adresse:

Postnr.: Sted:

Tlf.: E-post:

Dato.: Sign:

Navn:    

Fødselsnr. (11 siffer): 

Adresse:

Postnr.: Sted:

Tlf.: E-post:

Dato.: Sign:

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

Jeg samtykker til bruk av elektronisk kommunikasjon:         
     Ja      Nei

Tingstuveien 3M
0281 OSLO

Aktiv Eiendomsmegling
Petter Mamen‑Lund

916 14 722
petter.mamen‑lund@aktiv.no​
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