BOA Eiendomsmegling Oslo Vest AS

Att.: Afrim Deari

Deres ref.: August Cappelens gate 3 C (1-22-0154)

18.12.2025

AS Cappelensgate 3 - Aksje nummer 245 - 255 - leilighet nr.: 20

I phm' -

18.12.2025

Var ref.: 17-1-00020

Deres henvendelse vedrgrende salgsoppdrag pa ovennevnte bolig er mottatt, og vi kan opplyse fglgende:

Aksjelag:

Org.nr.:

Leilighetsnr.:

Aksje nr.:

Antall aksjer:

Aksjenes palydende:
Aksjelagets forsikringsselskap:
Polisenr.:

Aksjeeiere:

Adresse:
Byggear:

Tomt:

Antall leiligheter:

Andel fellesgjeld pr.31.12.2024
Andel formue pr. 31.12.2024

Felleskostnader pr. mnd — per januar 2026:

KABEL-TV

FELLESKOSTNADER

LAN NR: 1720291119; AKONTO RENTE 5
Lan nr: 1720291119; Akonto Avdrag 5
Lan nr: 1720710438; Akonto rente 6
Lan nr: 1720710438; Akonto Avdrag 6
@reavrunding

Totale felleskostnader pr. mnd:

AS Cappelensgate 3

933090760

20

245 - 255

11

500,00

Gjensidige Forsikring ASA

76463529

Thomas Brattfoss Eriksen og Thea Leora Rghne
Eriksen

August Cappellensgate 3, 0360 OSLO
1927

Eiet tomt, 1113 m2

26

Kr. 326 635
Kr. 28 386

241,80
2455,00
1570,00
529,00
408,00
97,00
0,20
5301,00

Aksjelaget har legalpanterett for sine krav pa dekning av felleskostnader og andre krav som fglger av

lagsforholdet.




Langsiktig gjeld

Aksjeselskapets totale fellesgjeld:

Lanenummer 17202911196 IN lan saldo per 18.12.2025 kr.5 337 332,-
Lanenummer 17207104388 IN Ian saldo per 18.12.2025 kr. 1682 075

Leilighetens totale fellesgjeld

Lanenummer 17202911196 IN Ian saldo per 18.12.2025 kr. 255 219,-
Lanenummer 17207104388 IN lan saldo per 18.12.2025 kr. 64 787,-
PANTSETTELSE:
Prioritet Pantnavn Panttype Pantdato
1 DNB Bank ASA Avtalepant 22.07.2020

Vennligst ta kontakt i forbindelse med oppgjdret for a sjekke pant og eventuelle restanser pa felleskostnader.

Det praktiseres ikke forkjgpsrett i selskapet. Eierskiftet skal godkjennes av styret via vart kontor.

Styreleder: Mikkel Larsen, e-post: lar.mikkel@gmail.com

Viktig informasjon til megler:

PHM Forvaltning AS er kun forretningsfgrer for dette boligselskapet. For gvrige opplysninger vedrgrende
boligselskapet viser vi til selgers opplysningsplikt. Eventuelt utover dette ma boligselskapets styre kontaktes.
Opplysninger gitt i dette brev og i boligopplysningsrapport er basert pa de opplysninger forretningsfgrer har pa
tidspunktet for avgivelsen. Selger og megler ma kontrollere de tall og den informasjon som fremkommer av
disse boligopplysningene. Dersom det oppdages avvik mellom oppgitte tall eller informasjon i
boligopplysningene og det som fremgar av andre dokumenter eller informasjon selger har, sa ma dette meldes
skriftlig inn til forretningsfgrer i god tid f@r salget. Det ma henvises til hvilke dokumenter/opplysninger det er
avvik mellom. Forretningsfgrer aksepterer intet erstatningsansvar for feil i de gitte opplysninger med mindre det
er utvist grov uaktsomhet.

Boligopplysningsrapporten inneholder ikke detaljer om hva som dekkes av felleskostnadene. Dette fremkommer
av regnskapet, noe megler og selger bes merke seg.

Melding fra megler ved salg:
Salgsmeldingen ma inneholde fgdsels- og personnummer, overtagelsesdato, e-postadresse og mobilnummer til
kjgper(e). Vi ma ogsa fa oppgitt selgers nye adresse.



Det er viktig & oppgi e-postadresser til alle nye eiere.
Vi ma ha dette for utsending av lighingsoppgaver og for tilgang til boligselskapets portallgsning.

Eierskiftemelding ma sendes til forvaltning@phm.no

NB! Ny eier far tilsendt fakturaer for felleskostnader fra og med pafglgende maned etter overtagelse, og skal
ikke bruke selgers fakturaer/KID-nummer.

Omkostninger:

Transportnoteringshonorar: : kr 10.250,- inkl. mva.

Notering av pant/uradighetserklaering : kr 4.375,- inkl. mva.

Skal det noteres sperre-/uradighetserklaering, ma denne foreligge skriftlig med aksjeeiers underskrift.

Pr. 01.01.26 vil det bli foretatt en regulering av gebyr/honorarer og reguleringen vil veere gjeldende for alle
pagaende eierskifter.

Kopi av kjgpekontrakt med fullmakt bes sendt PHM Forvaltning AS.

Med hilsen
PHM Forvaltning AS


mailto:forvaltning@phm.no

VEDTEKTER FOR A/S CAPPELENSGATE 3.

Vedtatt pa generalforsamling 14.04.2005, med endring av punktene 8, 9 og 13 den 06.03.2008.

1. SELSKAPETS FIRMA
Selskapets firma er AS Cappelensgate 3. Selskapet skal ikke registreres i Verdipapirsentralen.

2. FORRETNINGSKONTOR
Selskapet forretningskontor er i Oslo.

3. SELSKAPETS VIRKSOMHET
Selskapets formaél er a drive eiendommen Cappelensgate 3, gnr.216 bnr.1 i Oslo.
Selskapet er et boligaksjeselskap.

4. SELSKAPETS AKSIEKAPITAL
Selskapets aksjekapital er kr 162.000 fordelt pa 324 aksjer & kr.500.

5. STYRET

Selskapet ledes av et styre pa 3 styremedlemmer, Styremedlemmene velges for 2 r om gangen.
Annet hver ar trer henholdsvis 1 og 2 medlemmer ut. I tillegg velges det 2 varamedlemmer.
Varamedlemmene velges for 1 ar om gangen. Bade styremedlemmene og varamedlem kan
gjenvelges. Til styre- og varamedlemmer ma kun velges fortrinnsvis aksjonarer eller deres
husstandsmedlemmer. Styret velger selv sin formann. Styret ansetter forretningsferer og andre
som kan bistd med selskapets drift og fastsetter deres godtgjsrelse,

Selskapet tegnes av styrets leder og ett styremedlem i fellesskap.

6. ORDINAR GENERALFORSAMLING

Ordinzr generalforsamling avholdes hvert &r innen utgangen av juni méned.

Innkalling til generalforsamling skal sendes senest en uke for matet skal holdes.

Innkallingen skal bestemt angi de saker som skal behandles.

Pé generalforsamlingen har hver aksje 1-en-stemme. Aksjonerene kan mete personlig eller ved
fullmektig som har skriftlig fullmakt.

P4 ordinzer generalforsamling skal felgende saker behandles og avgjeres:
- Godkjennelse av arsregnskapet og drsberetningen.
- Valg av styret,
. Andre saker som ctter loven eller vedtektene herer under generalforsamiingen.

Med de unntak som falger av lov eller vedtekter, treffes alle beslutninger med alminnelig flertall
(simpelt flertall). Ved stemmelikhet avgjeres saken ved loddtrekning,
Det kreves tilshutning fra 2/3 av de avgitte stemmene i generalforsamlingen for falgende saker:
- Forandring av selskapets vedtekter.
- Ombygge /rehabilitere, pabygge, selge eller kjepe fast eiendom eller p& annen
vesentlig mate endre bebyggelsen eller tomten.

7. EKSTRAORDINAR GENERALFORSAMLING.

Ekstraordinar generalforsamling holdes nér styret finner det nedvendig eller nér det til
behandling av bestemt angitte emner kreves skriftlig av revisor eller av aksjeeiere som
representerer minst 1/10 av aksjekapitalen.



8. EIERSKIFTER OG AKSJEIERS BRUK.

En bestem leilighet i selskapet eller ct lokale kan overdras sammen med de aksjer som er knyttet
til denne bestemte enheten. Selskapet har til sammen 25 leiligheter og 1 naeringslokale.

Ny erverver skal straks sende melding til selskapets styre om sitt aksjeerverv,

Alle overdragelser skal godkjennes av selskapets styre. Styrets godkjennelse er betinget av at
forfalte felleskostnader og vedlikeholdsutgifter er betalt.

Godkjennelse kan bare nektes nér det foreligger saklig grunn for det,

Aksjeeieren skal behandle boligen/neeringslokale og fellesarcalene pd en god méte, og bruken mé
ikke pd urimelig eller unadvendig vis veere til skade eller ulempe for de andre aksjonerene.
Bygningen har fre hovedinnganger for adkomster til leilighetene, og tre bakganger/ ngdutganger
for tilgang til lofts- og kjellerboder. Av hensyn til brannforskrifter er det forbudt & hensette
eiendeler 1 bdde hovedoppgangene, bakgangene og fellesrom.

Bolig/meeringslokal kan ikke uten styrets samtykke brukes til annet enn det reguleringen tilsier.
Med godkjennelse fra styret kan en aksjeeier gjennomfare nedvendige tiltak pé eiendommen
som trengs p& grunn av funksjonshemming hos bruker. Godkjenning kan ikke nektes uten saklig
grunn,

9. FELLESKOSTNADER OG PANTERETT.

Felleskostnader er utgifter ved eiendommen som ikke er knyttet til den enkelte bruksenhet.
Utgifter som klart er like nansett leilighetenes sterrelse fordeles likt mellom aksjeeierne (for
eksempel ringeklokker, kabel-tv, stigeledninger og lignende)

De andre felleskostnadnene fordeles mellom aksjeeierne i henhold til cksisterende
fordelingsnekkel, med mindre annet gyldig vedtas med samtykke fra de aksjecierne det angér.
Fordelingen skal justeres dersom endringer av boligene/forretningen eller eiendommen ellers
forer til vesentlig endring av grunnlaget for fordelingen. Nar serlige grunmer taler for det, skal
visse kostnader fordeles etter nytten for den enkelte aksje, cller etter forbruk.

hver mined. Ved unnlatelse av dette kan det ilegges den enkelte aksjeeier et purretillegg,

De ménedlige andeler av felleskostnadene ma innbetales til selskapet v/ forretningsferer den 1. i
hver méned.

Ved for sen innbetaling av fellesutgifiene kan forsinkelsesrente (morarente) innkreves.
Selskapet har lovbestemt panterett 1 aksjen med prioritet foran alle andre heftelser for krav om
felleskostnader og andre krav som folger av selskaps forholdet. Pantekravet kan ikke overstige et
belap som svarer til to ganger folketrygdens grunnbelgp pé det tidspunktet da tvangsdekning
besluttes gjennomfurt. Pantekravet foreldes to &r etter at det skulle vaert betalt, og dersom
dekningen ikke blir gjennomfert uten unedig opphold.

10. FORKJOPSRETT
De andre aksjonecrene har ingen forkjepsrett ved salg/overdragelse av aksjer, jf. aksjelovens
§§4-15(3) 0g 4-19 (1).

11. FREMLEIE.

Styret skal godkjenne hel eller delvis fremleie/fremlén av den enkelte leilighet.

Med godkjennelse fra styret kan den enkelte aksjoneer overlate bruken av leiligheten til andre for
opp til tre &r, dersom aksjoneeren selv har bodd i leiligheten i minst ett av de siste to drene.

I spesielle situasjoner kan styret gi dispensasjon for ytterligere fremleie. Aksjonzrene er
ansvarlig for at Husordensreglene gjeres kjent for leietaker.

Aksjoneren stir ansvarlig overfor selskapet med det ansvar som er pilagt enhver aksjoner
giennom Husordensreglene og Vedtektene.

12, BYGNINGSMESSIGE ENDRINGER
Ingen leieboer har rett til 4 foreta bygningsmessige endringer, inne i leilighetene, uten styrets
skriftlige godkjennelse. Eventuell flytting eller oppsetting av lettvegger kan paregnes godkjent.



Det innvendige vedlikehold, fornyelse og pakostninger i den enkelte leilighet er den enkelte
aksjonzrs ansvar.

Vedlikeholds- og fornyelsesansvaret omfattes bl.a. av falgende:

- Vann- og avlgpsledninger fra og med boligens forgreningspunktet inn til boligen.

- Elektriske ledninger fra og med boligens sikringsboks.

- Inngangsdaren, til den enkelte bolig, bade innvendige og utvendige del.

- Alle boligens vinduer, ut- og innside,

13. DYREHOLD

Dyrehold skal godkjennes av styret. Styret kan ikke nekte dyrehold dersom gode grunner taler
for det og dyreholdet ikke er til ulempe for de gvrige brukerne av eiendommen, Dyrene skal
holdes 1 bénd p selskapets eiendom. Husk hundepose. Hvis det oppstar sjenanse/ulempe for
naboene og dyreeier ikke retter opp i forholdet etter to advarsler kan styret palegget cier & fierne
dyret.

14. HUSORDENSREGLER.

Beboeme plikter & folge de husordensreglene som til enhver tid er fastsatt, og er inneforstitt med
at gjentatte brudd pé disse anses som vesentlig mislighold av leietakerens forpliktelser overfor
selskapet.

15. EGENANDEL FORSIKRING.
I de tilfeller der aksjonaerene far samtykke til & benytte selskapets forsikring betaler aksjonaren
egenandelen.

16. EIERSKIFTE.,
T tilknytning til eierskifte i selskapet betaler kjeper et eierskiftegebyr til forretningsferer.

17. VEDLIKEHOLDSFOND.
Selskapet kan opparbeides et vedlikcholdsfond, Generalforsamlingen fastsetter hvilket belap
som skal innbetales.

18. SKILT PA POSTKASSER OG RINGEKLOKKETABLA,

Det skal veaere ens skilt pé postkasser og utvendige ringeklokke tabla / calling anlegg.
Den enkelte aksjoner er ansvarlig for at dette blir ordnet.

19. For svrig henvises til den til enhver gjeldende aksjelovgivning.



HUSORDENSREGLER
FOR
A/S CAPPELENSGATE 3

Gardens beboere er forpliktet til 3 respektere disse husordensregler, som
inngdr som punkt 14 i Vedtekter for A/S Cappelensgate 3.

Det péligger gdrdens beboere & overholde ro og orden og for gvrig opptre
hensynsfullt overfor hverandre.

PORT/S@PPEL

o Portrommet eller bakgdrden skai ikke benyttes som avlastnings-
/lagringsplass for sgppel eller private gjenstander. Det er kun tillatt
med sykkelparkering i sykkelstativene.

) Husavfall skal legges i de oppsatte kassene. Pase at lokkene legges
p& plass. Annet avfall ma beboere selv besgrge fijernet eller
oppbevare i egen bod til container kommer. Det er ikke tillatt 3 sette
dette i porten, gardsplass eller andre fellesrom/- -omrader.

o Elektriske gjenstander, miljgfariig avfall og lignende kan ikke kastes
i de oppsatte kassene.

o Beboerne ma ikke legge ut mat til fugler pd verandaer, vinduer eller
utenfor garden, da maten ogsa trekker til seg mus og rotter.

VINDUER/VERANDAER
o Banklng av dgrmatter, sengeklaer, tepper og lignende ma ikke
foregd pa verandaer eller i vinduene. Tgrking av tgy ma ikke skje i

vinduene.

VASKERI (Kjeller i B-oppgangen)
o Disse benyttes iht. til de oppsatte regler. Nye leieboere kan kontakte
styret for 8 fa en innfgring i bruken av maskinen.

TORKING AV VASK KAN FOREGA PA
e Tgrkerommet
s Torkeplassen i garden naermest A-oppgangen
e Tgrkeplassen pa loftet




o Radio, TV, musikkanlegg og instrumenter ma ikke brukes slik at det
er til sjenanse for andre beboere.

» Beboere som skal ha selskaper som strekker seg utover
kvelden/natten, ma varsle om dette. Eventuelt kan varsel gis med
oppsiag ved postkassene.

AVTREKK/LUFTING AV LEILIGHET
e Lufting skal skje gjennom ventiler, vinduer eller dgrer som fagrer
direkte ut i det fri, Det er forbudt & lufte gjennom dgren til
korridoren. Beboerne md benytte avtrekksystemet slik at man
unngar sjenerende matlukt som brer seg til andre leiligheter.
e Det er ikke tillatt 8 std i vinduer 3 rgyke dersom rgyken kan sjenere
andre.

DYREHOLD
» Anskaffelse av husdyr skal godkjennes av styret.
« Eventuelt husdyrhold skal ikke vaere til sjenanse for andre beboere,
med tanke pd stgy, lukt og lignende.

FREMLEIE

o All fremleie skal godkjennes av selskapet styre, jfr. Selskapets
vedtekter.

« Ved fremleie plikter aksjonaer @ opplyse antall og fullt navn pa
samtlige leietaker og andre personer som bebor leiligheten. Alle
endringer i fremleieforhold m3 meldes til Styret.

e Utleiers adresse i utleieperioden, samt kontaktpersons navn og
adresse skal opplyses bade til styret og forretningsfgrer.

Eventuelle klager ma& meldes skriftlig til Styret.

Vedtatt p5 Generalforsamlingen 21, april 2010
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INNKALLING OG SAKLISTE
TIL
GENERALFORSAMLING | AS CAPPELENSGATE 3

Tid:  5.juni 2025 kl. 17.00
Sted: Teams

Sakliste:
1. Konstituering

e Registrering

o Godkjenning av innkalling og sakliste

e Valg av mgteleder

e Valg av protokollfgrer

e Valg av en til 3 undertegne protokollen

2. Styrets arsberetning for 2024
Vedtak: Tas til orientering

3. Regnskap for 2024
Vedtak: Arsregnskapet for 2024 godkjennes. Revisors beretning tas til etterretning.

4. Styrehonorar
Vedtak: Styret far 50 000 kr til intern fordeling. | tillegg skal det betales arbeidsgiveravgift av
honoraret.

5. Budsjett 2025
Vedtak: Styrets budsjett for 2025 tas til orientering.

6. Saker fra beboere / styret
Ingen innkommende saker

7. Valg av styre
Siden ordineer generalforsamling 29.mai 2024 sa har styret bestatt av fglgende:

Styreleder David Piquet (pa valg)

Styremedlem Mikkel Larsen (pa valg)

Styremedlem Christine Hellerud (pa valg)

Varamedlem Ina Christel Johannessen (pa valg)

Varamedlem Silje Rgnne (pa valg)
PHM Forvaltning AS TIf : 67 8188 00
Gamle Drammensvei 40 forvaltning@phm.no

1369 Stabekk www.phmforvaltning.no
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Pa generalforsamlingen har hver aksje 1 stemme. Andelseieren kan mgte med fullmektig, men da ma
det leveres inn skriftlig fullmakt fgr mgtets start.

Vel mgtt!

Stabekk, 26.mai 2025

For styret i AS Cappelensgate 3
PHM Forvaltning AS

Karianne Svalund Bergseng

26-05-25



A/S Cappelens gate 3

Styrets Arsberetning 2024

Tillitsvalgte

Siden den ordinzere generalforsamlingen den 29.mai 2024 har styret bestatt av

felgende:
Styreleder David Piquet
Styremedlem Mikkel Larsen
Styremedlem Christine Hellerud
Varamedlem Ina Christel Johannessen
Varamedlem Silje Rgnne

Forretningsfgrsel og revisjon

Forretningsfgrsel er i henhold til avtale utfgrt av PHM Forvaltning AS, org.nr. 977023017.

Forsikring

Garden er fremdeles forsikret i Gjensidige. Egenandel ved bruk av forsikringen tilknyttet
forsikringsskader er kr. 10.000,-. Bygningsmassen er fullverdiforsikret.

Styret arbeid

Styret har i Ippet av 2024 hatt et aktivt ar med fokus pa vedlikehold og oppgradering av
bygningsmassen for a sikre verdibevaring og trivsel for beboerne. Fglgende tiltak er gjennomfgrt i
Igpet av aret:

e Fasadevask og takvedlikehold: Hele byggets fasade og tak er vasket og impregnert for a sikre
lang levetid og bedre motstand mot fukt og forurensning. Dette tiltaket forbedrer bade
byggets estetiske uttrykk og dets tekniske tilstand.

e Befaring av takvindu i oppgang B: Etter melding om vannlekkasje gjennom takvinduet i
oppgang B, ble det gjennomfgrt befaring. Skaden ble vurdert a ikke vaere dekket av
forsikringen, og styret har derfor tatt dette med i den videre vedlikeholdsplanleggingen.

e Utskifting av soilrgr i oppgang C: Som fglge av en lekkasje ble soilrgrene pa kjpkkenet i
oppgang C skiftet ut. Arbeidet ble gjennomfgrt for a hindre ytterligere skader og sikre
forsvarlig avigpshandtering.

¢ Nye postkasser: Alle oppganger har fatt nye og mer moderne postkasser. Dette forbedrer
bade funksjonalitet og det visuelle inntrykket i inngangspartiene.

e Maling av alle oppganger: Det er gjennomfgrt maling av vegger og tak i samtlige oppganger.
Dette tiltaket bidrar til et ryddigere og mer innbydende miljg for beboere og besgkende.

Styret vil takke beboerne for godt samarbeid gjennom aret og ser frem til videre arbeid med
vedlikehold og forbedringer i tiden som kommer.



Bemerkninger til regnskapet og driften

Virksomhetens art, arbeidsmilig m.m.
A/S Cappelens gate 3 er et boligaksjeselskap lokalisert i Oslo. Selskapet har ingen ansatte
og det foreligger ingen planer som gjgr det ngdvendig a ha ansatte.

Ytre miljg
Styret er av den oppfatning at virksomheten ikke forurenser det ytre miljg.

Regnskapet
Arsregnskapet for 2024 viser et underskudd pa kr. 1 234 345,-, mot et budsjettert underskudd pa
1545 386,-

Disponible midler per 31.desember 2024 var kr. 794 628, -

Regnskapet er satt opp under forutsetning av fortsatt drift.

Oslo, 26.mai 2025

Styret for A/S Cappelens gate 3

David Piquet Mikkel Larsen Christine Hellerud
Styreleder Styremedlem Styremedlem



BankID Signing
David Piquet
2025-05-16

AS Cappelensgate 3

BankID Signing
Christine Hellerud
2025-05-16

Krsoppgjm‘ 2024

* Resultatregnskap
* Balanse

* Noter

BankID Signing
Mikkel Larsen
2025-05-16

AS Cappelensgate 3 Org.nr. 933090760

Utarbeidet av PHM Forvaltning AS



AS Cappelensgate 3

Resultatregnskap ar 2024

Regnskap 2024 Regnskap 2023 Budsjett 2024 Budsjett 2025

Note
Inntekter
Inntekter felleskostnader 724 764 691 746 124 764 124 764
Inntekter kabel-TV/ bredband 70704 67 080 70704 72 400
Inntekter renter 565 411 439 408 0 0
Inntekter avdrag 154 704 118 321 0 0
IN fellesgjeld 409 629 0 0 0
Andre inntekter 1 3744 8920 0 0
Sum inntekter 1928 956 1325 476 795 468 797 164
Kostnader
Lonn 2 57 050 87 050 57 050 57 050
Avskrivninger 3 146 946 146 946 0 0
Kommunale avgifter 313971 270 195 321 000 350 000
Strem og varme 16 424 15 864 20000 20000
TV og bredband 70400 67 080 70704 72 400
Vaktmester 6811 40425 42 000 0
Renhold 27 992 68 580 31000 25000
Reparasjon og vedlikehold 4 1810113 836 958 1612500 254 600
Forretningsfersel og honorarer 5 11716 104 479 82 200 77500
Forsikring 87051 75 946 86 000 100 000
Egenandel forsikring 0 10 000 0 0
Andre driftskostnader 6 21 347 15 148 18 400 23 450
Sum kostnader 2 629 880 1708 672 2 340 854 980 000
Driftsresultat -700 925 -383 196 -1 545 386 -182 836
Finansinntekter/kostnader
Finansinntekter 31991 29630 0 12 000
Finanskostnader 565411 439 408 0 0
Sum finans 1 -533 420 -409 718 0 12 000
Resultat -1 234 345 -192 974 -1 545 386 -170 836

Resultatrapport 2024 for AS Cappelensgate 3



AS Cappelensgate 3

Balanse 2024

Note 2024 2023
Eiendeler
Anleggsmidler
Bygninger 185 562 185 562
Tomt 40 000 40000
Andre anleggsmidler 8 3 085 866 3232812
Sum anleggsmidler 3311 428 3458 374
Omlgpsmidler
Kunder fordringer 680 7823
Forskuddsbetalte kostnader 101 853 96 822
Sum fordringer 9 102 533 104 645
Sum Bankinnskudd, kontanter ol 10 815 455 2542 694
Sum omlgpsmidler 977 988 2 6417 339
Sum eiendeler 4289 415 6105713

Balanserapport 2024 for AS Cappelensgate 3



AS Cappelensgate 3

Balanse 2024

Note 2024 2023
Egenkapital og gjeld
Egenkapital
Aksjekapital 11 162 000 162 000
Opptjent egenkapital 12 -3 352 688 -2118 343
Sum egenkapital -3 190 688 -1 956 343
Gjeld
Gjeld til kredittinstitusjoner 13 7296 743 7861076
Sum langsiktig gjeld 71296 743 1861 076
Leverandergjeld 99 324 65 747
Annen kortsiktig gjeld 14 84 036 135 233
Sum kortsiktig gjeld 183 360 200980
Sum egenkapital og gjeld 4289 415 6105713
OSLO, 29.04.2025
AS Cappelensgate 3
David Piquet Mikkel Larsen Christine Hellerud
Styrets leder Styremedlem Styremedlem

Balanserapport 2024 for AS Cappelensgate 3



Noter til arsregnskapet

Generelle prinsipper

Arsregnskapet er satt opp i samsvar med regnskapsloven og utarbeidet etter norske
regnskapsstandarder for sma foretak. Forutsetning om fortsatt drift er lagt til grunn ved
utarbeidelsen.

Inntektene faktureres forskuddsvis og periodiseres over aktuell periode.

Eiendeler bestemt til varig eie eller bruk er klassifisert som anleggsmidler. Andre eiendeler er
klassifisert som omlgpsmidler.

Fordring og gjeld, som forfaller innen ett ar, er klassifisert som omlgpsmidler og kortsiktig gjeld.
Qvrig gjeld er klassifisert som langsiktig.

Lepende vedlikehold resultatfgres i det aret vedlikeholdet finner sted.

Omlgpsmidler vurderes til laveste av anskaffelseskost og virkelig verdi. Fordringer oppfores til
palydende med fradrag for avsetning til forventet tap.

Notene vil vise tall for fjoradret for sammenligning.

Note 1 Andre inntekter

Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett

2024 2023 2024 2025

Forsinkelsesrenter 206 1208 0 0
Diverse inntekter 38 7712

0 0
Parkeringsplass 3 500 0 0 0
Sum andre inntekter 3144 8920 0 0




Note 2 Lennskostnader

Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett

2024 2023 2024 2025

Godtgjerelse til styre og 50 000 50 000 50 000 50 000
Arbeidsgiveravgift 7 050 7 050 7 050 7 050
Sum lgnnskostnader 57 050 57 050 57 050 57 050

Boligselskapet har ingen ansatte og dermed ingen krav til OTP.
Styrehonorar til fordeling for 2024 er kr 50 000. Arbeidsgiveravgift kommer i tillegg. Utbetaling
skjer etter arsmotet.

Note 3 Avskrivninger

Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett

2024 2023 2024 2025

Nedskr. av varige driftsmidler 146 946 146 946 0 0
Sum avskrivninger 146 946 146 946 0 0

Avskrivninger gjelder balkongene og begynte & avskrive fra 2021.

Note 4 Vedlikehold

Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett

2024 2023 2024 2025

Skadedyrkontroll 37 500 59 130 37 500 40 000
Rep. og vedlikehold bygninger 167 320 53 554 200 000 100 000
Sylinder,las,port 0 6 505 7 000 0
Drift/vedlikehold utvendig 423 481 0 160 000 0
Vedlikehold 909 825 0 910 000 0
Containerleie 9 655 8679 10 000 11 000
Brannalarm 210 2 847 3000 2600
Rorlegger arbeid 211637 33743 250 000 50 000
Brannanlegg-serviceavtale 50 486 672 500 35 000 51 000

Sum vedlikehold 1810113 836958 1612500 254 600




Note 5 Honorarer

Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett
2024 2023 2024 2025

Revisjonshonorar 16 094 14 549 16 500 18 000
Forretningsfererhonorar 55 682 53 184 55 700 57 500
Andre Honorarer 0 36 746 10 000 2000

Sum honorar 11 716 104 419 82 200 17 500

Revisjonshonoraret er i sin helhet knyttet til ordinser revisjon.

Revisjonsselskapet er BDO AS .

Honoraret utgiftsfores i det aret fakturaen mottas.

Note 6 Andre kostnader

Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett
2024 2023 2024 2025

Porto 69 390 500 500
Ligningsoppgaver 700 800 1000 1000
Kopiering, trykking 875 750 1 000 1 000
Styreportal 2251 2250 2250 2250
Kontingent, ikke 1650 1550 1650 1700
Bank og kortgebyr 6 269 6784 7000 7000
Annen kostnad 9609 2 686 5 000 10 000
Qreavrunding -17 -61 0 0

Sum andre kostnader 21 341 15 148 18 400 23 450




Note 7 Finans

Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett
2024 2023 2024 2025
Renteinntekter 24 389 22 305 0 5000
Annen finansinntekt 7602 7325 0 7000
Sum finansinntekter 31991 29 630 0 12 000
Rente 1an 1720.29.11196 427 951 410 754 0 0
Rente 1an 1720.71.04388 137 460 28 654 0 0
Sum finanskostnader 565 411 439 408 0 0
Sum finans -533 420 -409 778 0 12 000
Note 8 Anleggsmidler
Balkong
Anskaffelseskost pr.01.01 3673 650
Arets tilgang 0
Arets avgang 0
Anskaffelseskost pr.31.12 3673 650
Arets av- og nedskr. pr.31.12 146 946
Akk. av- og nedskr. pr.31.12 587 7184
Bokfort verdi pr.31.12 3 085 866
Anskaffelsesar 2021
Antatt rest levetid (i antall ar) 22

Balkongene ble bygget i 2021 og avskrives over 25 ar med arlig kr 146 946.



Note 9 Fordringer
Fordringene er vurdert til palydende. Fordringene bestar av:

Regnskap Regnskap
2024 2023
Sum kundefordringer 680 7823
Mellomregning lan 0 9 286
Forskuddsbetalte kostnader 95961 81 946
Forskuddsbetalt TV/ internett 5892 5 590
Sum andre fordringer 101 853 96 822
Sum fordringer 102 533 104 645

Andre forskuddsbetalte kostnader er forsikring og skadedyrkontroll.

Utestdende fordringer er gjennomgatt. Boligselskapet behgver ikke & regne med
fremtidige tap pa disse. Av den grunn er det ikke foretatt noen tapsavsetninger.

Note 10 Bank
Bankinnskudd bestar av boligselskapets driftskonto kr 67 651 og kapital konto kr 807 805
Av bankinnskudd utgjer bundne midler i form av skattetrekk kr. 0.

Note 11 Aksjekapital
Aksjekapitalen er kr. 162 000 fordelt pa 324 aksjer a kr 500.

Styremedlemmer som ogsa er leieboere eier aksjer pa lik med ovrige beboer.



Note 12 Opptjent egenkapital

Regnskap Regnskap

2024 2023
Egenkapital 01.01 -2 118 343 -2 318919
Arets resultat -1 234 345 -192 914
Egenkapital 31.12 -3 352 688 -3 111953

Det er endring i egen kapital fra 01.01.2024 med kr 993 610, den gjelder IN fellesgjeld fra 2023

som tas med i egenkapital for 2024.

Boligaksjeselskap har negativ opptjent egenkapital. Boligaksjeselskap har gjennomfort
rehabiliterings -og vedlikeholdsprosjekter fra stiftelsen frem til 31.12.som innebeerer at
boligaksjeselskap har hatt hoyere kostnader enn inntekter. Den manglende likviditeten som

dette medferer, er blitt finansiert ved laneopptak.

Note 13 Langsiktig gjeld

Lan 1720.29.11196

Renter 31.12.24: 7,30%, lopetid 24 ar
Opprinnelig ldnebelep 2020

Nedbetalt tidligere, ordinsere avdrag

Nedbetalt i ar, ordinsere avdrag
Nedbetalt tidligere, IN

Nedbetalti ar, IN

Lanesaldo 31.12

Beregnet innfrielsesdato: 31.07.2044

Lan 1720.71.04388
Renter 31.12.24: 7,30%, lopetid 25 ar
Opprinnelig ldnebelop 2023

Nedbetalt tidligere, ordinsere avdrag

Nedbetalt i ar, ordinsere avdrag
Nedbetalt tidligere, IN

Nedbetalt i ar, IN

Lanesaldo 31.12

Beregnet innfrielsesdato: 31.12.2048

Sum langsiktig gjeld

7535 000
578 005
128 741
993610
313 344

1 900 000
2 309

25 957

0

96 285

5521 294

1775 449

7296 743



Lanet er et annuitetslan med lgpende avdrag.
Med annuitetslan er terminbelgpet likt mens fordelingen mellom renter og avdrag endres over tid
der avdragene gker og rente delen gar ned.

Pantstillelser

Gjeld som er sikret ved pant utgjer ved utgangen av 2024 tilsammen panteldn kr 7 296 743 og
balansefort verdi av eiendeler som er pantsatt for gjeld utgjer kr 3 311 428 .

Individuell nedbetaling fellesgjeld

Borettslaget har inngatt avtale om IN av fellesgjeld. Dette innebaerer at den enkelte andelseier gis
anledning til & foreta innbetaling pa sin forholdsmessige andel av borettslagets fellesgjeld.
Innbetaling gir andelseier reduksjon i fremtidige innkrevde felleskostnader, ved at bade avdrag-
og rentedelen blir redusert. Andelseieren vil ved IN {3 sikkerhet ved inntrederett i det
pantedokument som borettslagets lanegiver har tinglyst pd eiendommen. Inntrederetten har
sideordnet prioritet med det til enhver tid gjenstdende belopet av felleslanet.

Det var 4 av 36 andeler har nedbetalt sin andel av 1an og 1 andel har delvis nedbetalt pa 1an nr.
1720.29.11196

Det er 1 andel foretatt individuell nedbetaling av fellesgjeld i 2024.

Note 14 Kortsiktig gjeld

Regnskap Regnskap
2024 2023
Gjeld til beboer 0 4 892
Palgpte styrehonorar 57 050 57 050
Mellomregning lan 8 361 0
Palopt rente 11 941 49 098
Palept kostnad og forskussbet. 1519 1704
Forskuddsbetalt inntekt 5165 22 489
Sum annen kortsiktig gjeld 84 036 135 233

Annen palept kostnad er strom desember.



Note 15 Fortsatt drift
Styre mener at forutsetningen om fortsatt drift av borettslaget er til stede ,og legger folgelig dette
til grunn ved avleggelsen av drsregnskapet.

Note 16 Disponible midler

2024 2023

A. Disponible midler 01.01 2 446 359 1310708
B. Endringer disponible midler:

Arets resultat -1234 345 -792 974
Arets avskrivninger 146 946 146 946
Fradrag for avdrag langsiktig 1lan -564 333 1781679
B. Arets endring i disponible midler -1651 1732 1135651
C. Disponible midler 31.12 794 628 2 446 359

I hht regnskapslovens bestemmelser, skal ikke avdrag utgiftsferes over
resultatregnskapet. I stedet skal avdrag synliggjeres i note over disponible midler.

Med disponible midler forstds omlgpsmidler fratrukket kortsiktig gjeld.



BDO AS
Bygday allé 2

Postboks 1704 Vika

——— 0121 OSlO
Til arsmgte i AS Cappelensgate 3
Uavhengig revisors beretning
Konklusjon
Vi har revidert arsregnskapet til AS Cappelensgate 3.
Arsregnskapet bestar av: Etter var mening:
e Balanse per 31. desember2024 e Oppfyller arsregnskapet gjeldende lovkrav, og
e Resultatregnskap 2024 e Gir arsregnskapet et rettvisende bilde av
e Noter til arsregnskapet, sameiets finansielle stilling per 31. desember
herunder et sammendrag av 2024, og av dets resultater for regnskapsaret i
viktige regnskapsprinsipper. samsvar med regnskapslovens regler og god

regnskapsskikk i Norge.

Andre forhold

Budsjettallene som fremkommer i arsregnskapet er ikke revidert.

Grunnlag for konklusjonen

Vi har gjennomfart revisjonen i samsvar med International Standards on Auditing (ISA-ene). Vare
oppgaver og plikter i henhold til disse standardene er beskrevet nedenfor under Revisors oppgaver
og plikter ved revisjonen av arsregnskapet. Vi er uavhengige av sameiet i samsvar med kravene i
relevante lover og forskrifter i Norge og International Code of Ethics for Professional Accountants
(inkludert internasjonale uavhengighetsstandarder) utstedt av International Ethics Standards Board
for Accountants (IESBA-reglene), og vi har overholdt vare gvrige etiske forpliktelser i samsvar med
disse kravene. Innhentet revisjonsbevis er etter var vurdering tilstrekkelig og hensiktsmessig som
grunnlag for var konklusjon.

Styret og forretningsfarers ansvar for arsregnskapet

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

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

Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av arsregnskapet

Vart mal er a oppna betryggende sikkerhet for at arsregnskapet som helhet ikke inneholder
vesentlig feilinformasjon, verken som falge av misligheter eller utilsiktede feil, og a avgi en
revisjonsberetning som inneholder var konklusjon. Betryggende sikkerhet er en hay grad av
sikkerhet, men ingen garanti for at en revisjon utfgrt i samsvar med ISA-ene, alltid vil avdekke
vesentlig feilinformasjon. Feilinformasjon kan oppsta som falge av misligheter eller utilsiktede feil.
Feilinformasjon er a anse som vesentlig dersom den enkeltvis eller samlet med rimelighet kan

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

Penneo Dokumentnakkel: 5SV7B-E1KMQ-QUKCJ-HCZ3Y-EEZZZ-2ECZL
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forventes a pavirke de gkonomiske beslutningene som brukerne foretar pa grunnlag av
arsregnskapet.

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

BDO AS

Sven Aarvold
statsautorisert revisor
(elektronisk signert)

BDO AS, et norsk aksjeselskap, er deltaker i BDO International Limited, et engelsk selskap med begrenset ansvar, og er en del av
det internasjonale nettverket BDO, som bestar av uavhengige selskaper i de enkelte land. Foretaksregisteret: NO 993 606 650 MVA.

side 2 av 2
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PENN30

Signaturene i dette dokumentet er juridisk bindende. Dokument signert med "Penneo™ - sikker digital
signatur". De signerende parter sin identitet er registrert, og er listet nedenfor.

"Med min signatur bekrefter jeg alle datoer og innholdet i dette dokument."

Aarvold, Sven Mozart

Statsautorisert revisor

Serienummer: no_bankid:9578-5998-4-921327
IP: 188.95.xxx.XXX

2025-05-16 11:18:42 UTC

=ZbankID 0

Dette dokumentet er signert digitalt via Penneo.com. De signerte dataene er
validert ved hjelp av den matematiske hashverdien av det originale dokumentet.
All kryptografisk bevisfering er innebygd i denne PDF-en for fremtidig validering.

Dette dokumentet er forseglet med et kvalifisert elektronisk segl. For mer
informasjon om Penneos kvalifiserte tillitstjenester, se https://eutl.penneo.com.

Slik kan du bekrefte at dokumentet er originalt

Nar du dpner dokumentet i Adobe Reader, kan du se at det er sertifisert
av Penneo A/S. Dette beviser at innholdet i dokumentet ikke har blitt
endret siden tidspunktet for signeringen. Bevis for de individuelle
signaterenes digitale signaturer er vedlagt dokumentet.

Du kan bekrefte de kryptografiske bevisene ved hjelp av Penneos
validator, https://penneo.com/validator, eller andre
valideringsverktey for digitale signaturer.

Penneo Dokumentngkkel: 55V7B-E1KMQ-QUKCJ-HCZ3Y-EEZZZ-2ECZL



BankID Signing
Karianne Svalund Bergseng
. 2025-06-05
na . BankID Signing
Forvaltni ng Kari Dahl Tavendale
2025-06-05

PROTOKOLL FRA
GENERALFORSAMLING | AS CAPPELENSGATE 3

Tid: 5.juni 2025 kl. 17.00
Sted: Teams

Sakliste:
1. Konstituering

e Registrering. Tilstede var 9 aksjonzerer. Fra PHM Forvaltning mgtte Karianne Svalund
Bergseng.

¢ Innkalling og sakliste ble godkjent.

e Karianne Svalund Bergseng ble valgt som mgteleder

e Karianne Svalund Bergseng ble valgt som protokollfgrer

e Kari Tavendale ble valgt til 3 undertegne protokollen

2. Styrets arsberetning for 2024
Vedtak: Tatt til orientering

3. Regnskap for 2024
Vedtak: Arsregnskapet for 2024 ble godkjent. Revisors beretning ble tatt til etterretning.

4. Styrehonorar
Vedtak: Styret far 50 000 kr til intern fordeling. | tillegg skal det betales arbeidsgiveravgift av
honoraret.

5. Budsjett 2025
Vedtak: Styrets budsjett for 2025 ble tatt til orientering. Etter giennomgang av budsjettet sa ble
det besluttet a gke felleskostnadene med 10 % fra 1.juli 2025.

6. Saker fra beboere / styret
Ingen innkommende saker

PHM Forvaltning AS TIf : 67 8188 00
Gamle Drammensvei 40 forvaltning@phm.no
1369 Stabekk www.phmforvaltning.no



E
phm Forvaltning

7. Valg av styre

Etter valget sa bestar styret av fglgende for neste periode:
Styreleder Mikkel Larsen (ny, valgt for 1 ar)
Styremedlem Kari Tavendale (ny, valgt for 2 ar)
Styremedlem Eivind Siljan (ny, valgt for 2 ar)
Varamedlem Ina Christel Johannessen (gjenvalgt for 1 ar)
Varamedlem Salima Sanssaoui (ny, valgt for 1 ar)
Generalforsamlingen ble hevet kl 17.55.

Karianne Svalund Bergseng Kari Tavendale

Sign. Sign.

05-06-25
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Plan- og bygningsetaten Oslo

Balco AB
Sandstuveien 60 A
1184 OSLO
Deres ref.: Var ref. (saksnr.): Saksbehandler: Dato: 26.01.2022
PER ANDERS HAHNE 202014388 -19 Edvard Bondi Knowles
Oppgis alltid ved
henvendelse

Adresse: AUGUST CAPPELENS GATE 3B Eiendom: 216/1/0/0
Tiltakshaver: AS CAPPELENSGATE 3 Soker: Balco AB
Tiltakstype: Blokk/bygard/terrassehus Tiltaksart: Fasadeendring

Ferdigattest - August Cappelens gate 3B

Plan- og bygningsetaten godkjenner spknaden om ferdigattest for oppfering av
balkonger, mottatt 27.09.2021.

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

Godkjente tegninger og kart

Folgende tegninger og kart er lagt til grunn for tillatelsen, sak 202014388

Beskrivelse Tegningsnr Dato PBE-id
Plan, snitt og fasade E02 21.10.2020 5/5
Revidert situasjonsplan D-01-A 14.12.2020 10/2

Sluttrapport for avfall

Sluttrapport for avfallshandtering er behandlet og kravene til avfallshandtering i byggteknisk
forskrift (jf. TEK17 § 9-8 og 9-9) er oppfylt.

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

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



Saksnr.: 202014388-19 Side 2 av 2

Klagefristen er tre uker

Det er mulig 8 klage pa vedtaket. Fristen for a klage er tre uker fra dere mottar dette vedtaket.
Et sgksmal eller erstatningskrav kan ikke fremmes uten at klageadgangen er benyttet, jf. fvl.
§27b. Se vare nettsider https://www.oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom/klage/klag-pa-
vedtak-i-byggesaker/

Vennlig hilsen

Edvard Bondi Knowles - saksbehandler
Anne Torill Halse - enhetsleder
avdeling for byggeprosjekter

tett by vest

Kopi til:
AS CAPPELENSGATE 3, Postboks 6648 St Olavs Plass, 0129 OSLO


https://www.oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom/klage/klag-pa-vedtak-i-byggesaker/
https://www.oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom/klage/klag-pa-vedtak-i-byggesaker/

I ﬂFERD\GATTEST

Folgebrev til leveranse

Sidelav1l

Ordrenummer: 204877
Leveransetype: Ferdigattest

Dokumentene er kontrollert: 18.12.2025

Kontrollert av: CA

Adresse: AUGUST CAPPELENS GATE 3C
Postadresse: 0360 OSLO

Matrikkel: 0301-216/1

Dokumentene er hentet pa grunnlag av den informasjonen som var oppgitt i bestillingen,
samt de sakene som er gjort tilgjengelige fra Plan- og Bygningsetaten.

Ved henvendelse til oss vedrgrende denne bestilling, benytt ordrenummer: 204877

post@ferdigattest.net - 2025 © Ferdigattest DA
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Oslo kommune
Plan- og bygningsetaten

BYGGKONSULENTENE-@ST AS
Stremsveien 223

0668 OSLO

Dato: 08.02.2018
Deres ref.: Lars Thomas Var ref.: 201701463-4 Saksbeh.: Tove Mette Pettersen Arkivkode: 531
Moen Oppgis alltid ved henvendelse

Byggeplass: AUGUST CAPPELENS GATE 3B  Eiendom: 216/1

Tiltakshaver: Per Fredrik Strand Adresse:  August Cappelens gate 3B, 0360
OSLO

Soker: BYGGKONSULENTENE-ZST AS Adresse:  Stremsveien 223, 0668 OSLO

Tiltakstype: Blokk/bygard/terrassehus Tiltaksart: Vesentlig endring/reparasjon

Ferdigattest - August Cappelens gate 3 B

Plan- og bygningsetaten godkjenner seknaden om ferdigattest for rahabilitering av vatrom,
mottatt 25.01.2018.

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

Godkjente tegninger og kart

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

201701463
Beskrivelse Tegningsnr Dato PBE-id
Plan 5. etasje A20-01 20.01.2017 |1/10

Klagefristen er tre uker

Det er mulig 4 klage pé vedtaket. Fristen for 4 klage er tre uker fra dere mottar dette vedtaket. Se
vare nettsider https://www.oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom/klage/klag-pa-vedtak-i-

byggesaker/

Plan- og bygningsetaten
Avdeling for byggeprosjekter
3-ukersaker

Dette dokumentet er elektronisk godkjent 08.02.2018 av:

Tove Mette Pettersen - saksbehandler
Jon Erik Reite Bang - enhetsleder

Kopi til:
Per Fredrik Strand, August Cappelens gate 3B, 0360 OSLO, PerFredrik.Strand@]lds.no

www.oslo.kommune.no/pbe Postadresse: Besgksadresse: Sentralbord, tlf: 2180 2180
postmottak@pbe.oslo.kommune.no  Boks 364 Sentrum Vahls gate 1 Kundesenteret, tif: 23491000

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



https://www.oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom/klage/klag-pa-vedtak-i-byggesaker/
https://www.oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom/klage/klag-pa-vedtak-i-byggesaker/

Saksnr: 201701463-4 Side 2 av 2



Plan- og bygningsetaten Oslo

BRANNTEK AS

Hukenveien 7

1383 ASKER

Deres ref.: Var ref. (saksnr.): Saksbehandler: Dato: 11.12.2023
202314000 -5 Bard Seraas Pettersen
Oppgis alltid ved
henvendelse

Adresse: AUGUST CAPPELENS GATE 3 A-C Eiendom: 216/1/0/0

Tiltakshaver: Cappelensg 3 AS Soker: BRANNTEK AS
Tiltakstype: Blokk/bygard/terrassehus Tiltaksart: Oppfering av bygningstekniske
installasjoner

Ferdigattest - August Cappelens gate 3 A-C

Plan- og bygningsetaten godkjenner soknaden om ferdigattest for installasjon av
brannalarmanlegg, mottatt 20.11.2023.

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

Godkjente tegninger og kart

Det har ikke blitt godkjent tegninger eller kart i forbindelse med byggesaken.

Klagefristen er tre uker

Det er mulig & klage pa vedtaket. Fristen for 8 klage er tre uker fra dere mottar dette vedtaket.
Et soksmal eller erstatningskrav kan ikke fremmes uten at klageadgangen er benyttet,
jf. fvl. § 27 b. Se vare nettsider.

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

oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom  Boks 364 Sentrum, 0102 Oslo Org. Nr.: NO 971 040 823 MVA
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Saksnr.: 202314000-5

Vennlig hilsen

Bard Soraas Pettersen - saksbehandler
Karine Bue Iversen - fungerende enhetsleder
avdeling for byggeprosjekter

3-ukerssaker

Kopi til:
Cappelensg 3 AS, Postboks 6648 St Olavs Plass, 0129 OSLO
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Oversiktskart

Adr.: August Cappelens gate 3 C Bydel : ST.HANSHAUGEN
Gnrbnr: 216/1 Skolekrets (2020/2021): Marienlyst
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*regulert kotehgyde med Oslo lokal som hgydereferanse. Ved prosjektering legges 37 cm til denne kotehgyden.
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© Plan- og bygningsetaten, Oslo kommune
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Oslo

Dato: 17.12.2025

Bruker: FME

Malestokk 1:1000

Ekvidistanse 1m

Koord.system: EUREF89 - UTM sone 32
Hoydereferanser

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

Originalformat: A3

Reguleringskart

— Kartutsnittet gjelder vertikalniva 2 (dvs. pa bakkeniva).
— Gjeldende kommunedelplaner: KDP-17
— Naturmangfold innenfor kartutsnittet. Se eget kart.

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

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

PlottID/Best.nr: 151036/ 86524093 Deres ref.:

Adresse: August Cappelens gate 3

Kommentar:

Gnr/Bnr: 216/1

Se tegnforklaring pa eget ark




TEGNFORKLARING - REGULERING (for gjeldende kartutsnitt)
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Oslo

Dato: 17.12.2025

Malestokk 1:3000

Koordinatsystem: EUREF89 - UTM sone 32
PlottiD/Best.nr: 151036/86524093

Deres ref.:

Kommuneplanen 2015-2030

Vedtatt av bystyret 23.09.2015, sak 262

Kartet viser utsnitt av «Plankart 1-2 Arealbruk» og «Plankart 2-2 Hensynssoner». For gvrige juridisk bindende
kart, se Planinnsyn - https://od2.pbe.oslo.kommune.no/kart/?mode=kommuneplan

Bla ramme viser utsnittet for de gvrige plottene.

Reguleringsplaner vedtatt etter 17.09.2014 og til 23.09.2015 vil gjelde foran kommuneplanen ved motstrid.
Reguleringsplaner vedtatt etter kommuneplanen vil gjelde foran kommuneplanen ved motstrid.

Se tegnforklaring pa eget ark.
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Tegnforklaring - kommuneplan
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Oslo kommune
Plan- og bygningsetaten

Afrim Deari
AUGUST CAPPELENS GATE 3C

Dato: 17.12.2025

Deres ref: Var ref (Saksnr): Saksbehandler: Automatisert produksjon
Bestillingsnr.: 86524093
8905653

AREALBEKREFTELSE FOR GNR.216 BNR. 1

Vi viser til bestilling av 20251217 for AUGUST CAPPELENS GATE 3C.

GNR. 216 BNR. 1

er, ifglge eiendomsregisteret i Oslo, opprettet den 06.08.1921.

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

1113 m?

Eiendommen, i samsvar med oppgitt areal, er vist med gul farge pa vedlagte kartutsnitt.
Malestokk= 1: 500.

Eiendommen bestar av 1 teig.

Plan- og bygningsetaten

Avdeling for Geodata
Matrikkelenheten

Kristin Tveit
Enhetsleder

Plan- og bygningsetaten Besglksadresse: Zentralbord: 02 180 Banlegire: 6003 0555920
Wahls gate 1, 0187 Oslo Eundesenteret: 234921000 Orgnr: 971 040 823 MWV A
Boks 264 Sentrum Telefaks: 23491001

0102 Oslo www.pbe oslo kommune no E-post: pestmottak@pbe. osle kommune. ne
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Viktig informasjon om digital sgknad

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

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

Informasjon om hgyder i reguleringskart

Hgydegrunnlag

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

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

Virkninger av planbestemmelser

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

Hvordan finne vedtatte reguleringskart
Reguleringskart kan finnes i Planinnsyn.


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

oy, Oslo kommune
@) Plan- og bygningsetaten
Oslo

Qﬁ’ Geodataavdelingen

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

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

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

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

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

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

Spesielle opplysninger :

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

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

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

- Kartgrunnlaget kan ikke benyttes til oppmalingsteknisk prosjektering.

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

Plan- og bygningsetaten Postadresse: ~ Telefon: 2349 10 00 Bankgiro:  6003.05.58920
Geodataavdelingen Vahls gate 1 Postgiro: ~ 0800.10.41300
Formidlingsenheten 0187 OSLO  E-post:  postmottak @pbe.oslo.kommune.no Org.nr.: 971 040 823
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Sist endret: 26.05.2023

Kommer ditt tiltak i konflikt med naturmangfoldet?

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

Registrert biologisk mangfold pa tiltakseiendom eller
naboeiendommer

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

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

Uttalelse fra Bymiljgetaten ved Miljgdivisjonen

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

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

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

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

oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom  Boks 364 Sentrum, 0102 Oslo Org. Nr.: NO 971 040 823 MVA
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kostnader ved miljgforringelse samt krav om miljoforsvarlige teknikker og driftsmetoder. De
enkelte bestemmelsene kan ses pa www.lovdata.no.

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

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

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

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

unntak av dverggas der Miljodirektoratet er forvaltningsmyndighet).

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

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

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

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

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

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


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

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

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

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

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

Om naturmangfold og registrert biologisk mangfold i Oslo

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

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

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


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

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

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

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

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

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

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

Yngvar Hegrenes, Eiendoms- og byfornyelsesetaten,

Anne R. Smedsrud, Friluftsetaten,

Knut Gabestad, Samferdselsetaten,

Finn Johansen, Vann- og avlgpsetaten.

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

Plan- og bygningsetaten

Februar 2010
(‘\
2.\ (e B
Ellen S de Vibe Ole Petter Finess
Etatsdirektgr Avdelingsdirektgr
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1. Bystyrets vedtak

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

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

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

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

Planens retningslinjer skal vaere veiledende for plan- og byggesaksbehandlingen.

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

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

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

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

R5.1e Samarbeid og medvirkning

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

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

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

Hovedmal

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

Delmal

Planen skal tilrettelegge for et bredt spekter

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

kunst og kultur, og gir rom for et mangfoldig

og flerkulturelt byliv

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

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

¢ sikre lokalklimatiske og gkologiske forhold

o vektlegge estetikk og kvalitet i gjennom-
fgring av tiltakene

¢ drgfte mulighetene for & gke tilgjengelig
gategrunn

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

e fremme tilhgrighet, stedsidentitet og sosi-

alt liv i tilknytning til byens mgteplasser

¢ gke forstaelsen for det offentlige rom som

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

mgtesteder

e utvikle en "verktgykasse” som gir ideer til

metoder, prosesser og lgsninger for utvik-
ling av torg og mgteplasser

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

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

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

§ 1 Avgrensning

Bestemmelsene gjelder for omrader vist pa

plankartene merket:

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

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

e “Ytre by gst” datert 08.06.2007, revidert
28.12.2007

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

§ 2 Hensikt med planen

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

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

1. Overordnete torg og mgteplasser

2. Lokale torg og mgteplasser

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

Overordnete torg og mgteplasser er under-
inndelt i:

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

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

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

§ 3.2 Lokale torg og mgteplasser

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

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

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

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

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

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

§ 4 Planens rettsvirkning

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

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

1. Liste og kart er gjengitt pa side 13-17 i denne
rapporten.
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§ 5 Tilrettelegging og utforming av
torg og mgteplasser

§ 5.1 Felles bestemmelser for torg og mgte-
plasser

Offentlighet

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

Biologisk mangfold/naturkvaliteter

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

Kulturminner

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

Stedsidentitet

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

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

Arealsikring

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

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

Universell utforming - tilgjengelighet

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

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

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

Trygge mgtesteder

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

Bruk av vegetasjon og vann

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

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

Stoy/forurensing

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

Tilrettelegging for sitteplasser

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

Teknisk service

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

Utforming og materialbehandling

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

Krav til dokumentasjon

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

R5.1 Retningslinjer for utvikling.

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

a. 200 meter i indre Oslo

b. 300 meter i ytre by.

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

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

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

e for utbygging som omfatter mer enn

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

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

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

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

e For utbygging som omfatter mer enn

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

® For utbygging som omfatter mindre enn

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

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

R5.1d Inntil torg/mateplass

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

R5.1e Samarbeid og medvirkning

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

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

§ 5.2 Torg/plass

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

R5.2 Retningslinjer for tiltak

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

§ 5.3 Annen overordnet mgteplass

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

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

R5.3 Retningslinjer for tiltak

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

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

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

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

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

§ 5.5 Overordnet forbindelse

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

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

§ 7 Omrader for etablering av torg/
mgteplass ved byutvikling

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

Torg og meteplasser skal ivaretas slik:

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

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

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

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

torg og mgteplasser

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

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

Sted: Filipstadparken
Gjeldende reguleringsformal: Trafikkomrade
havn (5-3349, vedtatt 24.03.93)

Grunneier: Oslo kommune

Sted: Bygdgynes

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

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

Veigrunn/Oslo kommune

2151

>

Bydel Vestre Aker

Sted: Makrellbekken

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

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

Smestad Nye Handelshus AS,
@vre Smestad Handelshus AS

%1

of

B —

—

‘--—‘____:'_ e TR

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

4 83463

ANt veiaregs

Bydel Nordre Aker

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

(S-2559, vedtatt 05.10.81)
Grunneiere:

Titas Eiendom AS,

Fram Realinvest AS

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

Norges Forskningsrad,

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

Grunneiere: Veigrunn, private

Byggecmrade |
fory? A

QIT! 1
13843 (S-104GA)

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

Grunneier: Oslo kommune

ébrr“dI.regl.l‘n;ﬁs%‘a
%ig -

Grefsen stadion

/,a\\’& o

\ \‘\‘) G «"“\
\ o
3 . !

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

Grunneier:
Omsorgsbygg Oslo KF

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

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

Grunneier: Oslo kommune

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

Omsorgsbygg Oslo KF
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Bydel Nordstrand

@f \
w \

v 3

g

Bakkelokka

[0

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

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

OBOS Forretningsbygg AS,
Langbglgen Borettslag

Sted: Bakkelgkka

Gjeldende reguleringsformal:
Uregulert

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

Grunneier: Oslo kommune
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5. Planbeskrivelse

Planens sammenheng med andre planer og annet planarbeid

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

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

Vedtatt Geoerafisk Premiss |Girmal |Koordi- |Kdpt+m
Planoppgave ar/ under | Type sak av insin forkdp |[forkdp |nertmed |kan gi
arbeid g 8| t+m t+m kdp t+m | faringer
OSlelljﬂet— bygko- 2003 Politisk Oslo X X
logisk program program
Kommuneplan 2008 |2008 Kommuneplan | Oslo X
Plan for idrett og Kommunal
friluftslivi Oslo 2009 lan Oslo X X
2009-2012 P
Grgntplanen Under Kommune-
(revisjon) arbeid delplan 0el g *)
. Under Kommune-
Kdp Alna miljgpark arbeid delplan Langs Alna X
Kdp byutvikling og Under Kommune-
bevaring i Indre Oslo |arbeid delplan il 208 X X
Samarbeids- SN
. prosjekt Oslo | Sentrum
prosjektet | X X
bt " kommune og |+ +
Levende Oslo .
private aktgrer
Fjordbyplanen 2008 Planprogram | Sjgfronten X X
Helhetlig utviklings-
plan for Groruddalen |2006 lelr(:téovifelzzet S:l::d X X
(HUG) lr
Strategisk grgnn-
strukturplan for ? Ikl';ﬁ (viizeiiz S;?;Ed X X
Groruddalen P
Vedtatte regulerings
planer/kommune- Regulerings- | Ulike del-
delplaner (kdp) for pett planer/kdp omrader X
avgrensete omrader
Reguleringsplaner Under Regulerings- | Ulike del- X X
under arbeid arbeid plan omrader
"Vakker by” 2005 fhellies Oslo X
program
Designmanual for .
0Oslo — Indre by. ;Jrnbde?; Hraondrgr%gs- Oslo X X
Versjon 01 prog
Sentrum
Under Handlings- + Haus-
Gatebruksplanen arbeid program manns- X) X)
kvartalene
Program for gateopp- Revideres Handlings- Indre Oslo X
rusting — Indre Oslo program
Stasjoner og til- S
gjengelighet T-bane Hfondrgg]gs Oslo X X
(T-baneprosjekt) pros
Belysningsplan for Under be- | Ikke lovfestet |Sentrum
. X X
Oslo handling |plan ++
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Sammenhengen til kommunedelplan for bla-
gronn struktur i byggesonen (Grgntplanen)
Gjeldende Grgntplan ble vedtatt i desember
1993 og er under revisjon. Et revidert plan-
forslag var lagt ut til offentlig ettersyn juni —
september 2009.

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

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

Planens innhold

Planen har to hovedfokus:

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

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

Planen fastlegger fem typer torg og mgte-
plasser

Planen vektlegger spesielt ”overordnete
torg og mateplasser”, som omfatter allment
tilgjengelige uterom som er mgteplass for
minst ett byomrade. ”Byomrade” omfatter
flere lokale boligomrader som fungerer i sam-
menheng, men som er mindre enn en bydel.
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Eksempel pa "byomrader” er lla, Briskeby,
Heybraten, Bjgrndal. Falgende typer torg og
megteplasser er fastlagt, hvorav de fire fgrste
er definert som overordnete:

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

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

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

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

- Stroksgate eller annen gate som skal til-
rettelegges som mgtested er en gate utenfor
sentrum med hgy grad av sentralitet og et
variert handelstilbud. De har en viktig funk-
sjon som mgtested pa hele eller deler av strek-
ningen, men ogsa som viktige transportarer
for offentlig transport. Til slik gate defineres
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i denne planen ogsa tilstgtende allment til-
gjengelige sidearealer som skal tilrettelegges
og utformes for a gke gatens attraktivitet
som mgtested.

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

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

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

Kriterier for utpeking av overordnete torg og
mgteplasser i planen

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

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

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

¢ stgrrelse: omradene ma ha en viss stgrrelse

som gir rom for en viss bredde i mulig aktivi-

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

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

¢ alle mgteplasser langs Oslos atte hoved-
vassdrag er i utgangspunktet definert som
overordnete
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e idrettsanlegg med kunstgressbhane defi-
neres som overordnete mgteplasser

¢ tilgjengelighet til et byomrade og grad av
offentlighet

¢ lokale prioriteringer: gnsker fra bydelene

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

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

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

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

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

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

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

Planen omfatter bade eksisterende og nye
torg og mgteplasser

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

og de suppleres derfor med denne planens
bestemmelser. | planen er disse torg og
mgteplassene vist som ”Eksisterende torg/
mgteplass — reguleringsplan opprettholdes”
Dette gjelder ogsa i de situasjoner hvor torg
og meteplasser er regulert til byggeomrader,
med bestemmelser og eventuelt byggegrenser
som sikrer offentlig tilgjengelig areal. | de
fleste slike tilfeller anses torg/mgteplass
sikret, supplert med kommunedelplanens
bestemmelser.

t+m



Oversikt over nye og
eksisterende torg og
mgteplasser som sikres
juridisk i planen.

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

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

Enkelte eksisterende torg og mgteplasser

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

oversikt over planens nye og eksisterende
torg og mgteplasser.

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

Omrade for etablering av torg/mgteplass
ved byutvikling

For a sikre at behov for torg og mgteplasser
blir ivaretatt ved nye utbyggingsprosjekter er
det definert ”omrader for etablering av torg/
mgteplass ved byutvikling” som er fastlagt
som byggeomrader med bindende bestem-
melser. Dette er omrader hvor det foreligger
vedtak eller forslag om byutvikling, og hvor
det pagar eller kan forventes bli satt i gang
planlegging, og hvor et viktig moment er at
det skal etableres torg og mgteplasser som
delav en ny allment tilgjengelig byroms-
struktur. Hensikten med bestemmelsen er
ikke a fastlegge omrader hvor det skal skje
byutvikling, men hvor en eventuell byutvik-
ling vil utlgse krav til torg/mgteplasser.

. Mye torg og meteplasser - } {

Eksisterende torg og meteplasser
O som ikke er sikret i dag, men som
sikres juridisk i planen
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| enkelte av omradene er torg og mgteplasser

fastlagt konkret, i enkelte er de vist som prin-

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

Avgrensingen av omradene er vurdert og

eventuelt justert i forhold til om krav om torg

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

¢ knutepunktomrader ifglge kommuneplan
2004

e omrader med vedtatte omradeprogram

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

e omrade for "Omradeanalyse Sinsen”

* gvrige stasjonsnaere omrader med utvi-
klingspotensial, se Plan- og bygnings-
etatens utredningsforslag “Boligutvikling
i stasjonsnaere omrader” datert februar
2006

e Filipstad innenfor fjordbyomradet

¢ ”institusjonelle utviklingsomrader” i for-
slag til kommunedelplan for byutvikling
og bevaringiindre Oslo

¢ enkelte andre utviklingsomrader (bl.a.
Majorstulokket, Kvaernerbyen, Bjerke —
Lgren osv.)

Bestemmelsene som knyttes til Zomrader for
etablering av torg/mgteplass ved byutvikling”
stiller krav om at det skal sikres minst et
torg/én mgteplass for hver 20 000 m2BRA
bebyggelsen, med et areal pa minst 5 % av
bruksarealet. Minste stgrrelse pa et torg/én
meoteplass skal vaere 1 daa, som ogsdaer5 %
av 20 000 m2.

En grov gjennomgang av enkelte aktuelle
utviklingsprosjekter viser at stgrrelsen pa
offentlig tilgjengelige torg og mgteplasser
varierer mye, liksom arealandel avsatt til
formalet. | stgrre prosjekter (over 100 000 m?2
BRA) er det som regel avsatt areal til formalet.
| Lodalen — Kvaerneromradet er andelen of-
fentlig plass/parkiunderkant av 7 %, i Ensjg
ca. 17 % pluss gater og i Bjgrvika 39 % pluss
gater. | mindre prosjekter (mellom 5000 m?
0g 40 000 m2) er det ofte ikke satt av offent-
lig tilgjengelig plass i planen, noe som kan
ha med den konkrete situasjonen a gjare.

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

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

pa St. Hanshaugen og den runde plassen pa
Doblouglgkka.

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

Omrader med behov for torg og mgteplass
ervist pa plankartene og er gitt veiledende
retningslinjer som skal fokusere pa behovet
og pa hvordan det kan imgtekommes. Som
utgangspunkt er valgt en norm pa 200 m
avstand iindre Oslo og 300 m i ytre by for
hvor lang maks avstand (i luftlinje) alle i byen
bgr ha til neermeste torg eller mgteplass.

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

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

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

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

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

TORG/PLASS . ANNEN OVERORDNET M@TEPLASS

et

Haralgkka, Boler
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Eksempler pa typer torg og mgteplasser

GATE

FORBINDELSE

Turvei langs Akerselva, Amot bru til venstre (Griinerlpkka)

”Gladenggata” planlagt som
nye Ensjgs handlegate

Turvei langs Alna pd Ammerud
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Eksempler pa typer torg og mgteplasser

LOKALE TORG OG M@TEPLASSER -
de sma perlene

LOKALE TORG OG M@TEPLASSER -
de mange perlene

B~

Valkyrie plass, Majorstuen

Kirkegdrd, Gamle Aker kirke
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6. Utfordringer

6.1 Byens mgteplasser

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

DEFINISJON

Byens uterom skal vaere apne, tilgjengelige
og for alle

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

Herav fglger planens definisjon:

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

Arenaer for ulike mgter

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

De ikke-planlagte mgtene skjer spontant og
finner sted mer eller mindre tilfeldig. Disse
mgtene kan skje bade mellom folk som kjenner
hverandre og mellom ukjente. | mgtet med
folk man ikke kjenner, ligger det et potensial
for nye erfaringer, refleksjon og laering, sam-
tidig som konfrontasjoner og utrygghet kan
komme til syne i mgtet med det ukjente.
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Utsmykning | symboler

Standard/vedlikehold

lsp, i
S
5'/7[//&, Vg
ot
%,
z 9 %, 7
z ) %, %
E % % 7,
o Z; % /76’
% av‘ 6’6
v, by %,
5 O %
S 3
%
2

"Torg og mote-
plasser forstds som
offentlig tilgjenge-
lige uterom, dvs.
felles arenaer som
er tilgjengelige for

>

allmennheten’

Faktorer som
padvirker bruken av
uterommene.



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

tidig pd samme sted,
men oppholder seg
der uavhengig

av hverandre.

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

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

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

til det ukjente, der toleransegrensene for
ulikhet justeres. Aksept av og fortrolighet til
det fremmede, skjer som en gradvis lering.
Dette er et fgrste og viktig ledd i en mulig
integreringsprosess mellom ulike mennesker.
Den sosiale og kulturelle leringen skjer gjerne
ubevisst, men forstaelsen av normalitet og
ulikhet utfordres og justeres. Dette pavirker
ogsa den enkeltes oppfattelse av seg selv
som individ i forhold til de andre og derav
endret praksis i det offentlige rom.

Ulikhet - en del av byens vesen

I ”Politikken” skriver Aristoteles: “A city is
composed of different kinds of men; similar
people cannot bring a city into existence”.
Dette kan oversettes slik: “En levende by er
sammensatt av ulike typer mennesker; like
mennesker skaper ikke en by”. | dette utsag-
net definerer Aristoteles ulikhet til 4 vaere en
del av byens vesen. Motsetninger er et ut-
trykk for byens mangfold og liv.

Hvis vi erkjenner at mgter mellom ulike men-
nesker er en del av byens grunnleggende
vesen, og at det ligger en verdi i denne ulik-
heten, far ogsa det offentlige uterommet en
sentralrolle i byen. Som arena der ulike men-
nesker mgtes, ligger byrommenes kanskje
stgrste utfordring: Hvordan fremme tilstede-
varelse av nettopp forskjellige mennesker
med ulike preferanser og behov? Om mgter
skjer eller ikke, kan bare til en viss grad pa-
virkes av ulike tiltak og tilrettelegginger. Men
farst og fremst handler dette om fremming
av en tolerant og inkluderende bykultur. En
forutsetning er at byomrader fremtrer som
tilstrekkelig varierte, med en intensitet og
bredde i tilbudene som trekker mange og
ulike brukere til seg.
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Bredde i rekreative tilbud bidrar til variert
byliv

Utvalget av rekreative tilbud pavirker bylivet.
Tilstedevaerelse av handel, service, kultur-
tilbud, ulike serverings- og utelivstilbud og
arrangementer trekker folk til seg. Oslos
sentrumsomrade kan betraktes som en sam-
menhengende arena for ulike former mgter

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

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

]
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Denne planen
fokuserer scerlig
pd barn, unge
og eldre.

NABOLAGETS M@TEPLASSER

Nabolagets mgteplasser prioritert i planen

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

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

it

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

skgyting om vinteren.

Barn, unge og eldre i fokus

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

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

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

Nabolagsarenaer er i stor grad bruksarenaer

Nabolagets plasser kan vaere svart forskjel-

lige for ulike grupper mennesker. Men noen

behov anses som grunnleggende:

¢ |eke- og aktivitetsomrader for barn og unge

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

e attraktive urbane mgteplasser

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

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

BY- OG BYLIV I ENDRING

Byrekreasjon og hverdagsliv

Som en fglge av internasjonale urbanisrings-
tendenser, sterk sentralisering og tilflytting
til de stgrste byene, er byens attraktivitet som
bolig- og rekreasjonsarena gkt. Preferansene
er endret og en stgrre del av rekreasjonen
skjer i selve byen. Fremveksten av urban
rekreasjon er bade knyttet til det forhold at
flere bor sentralt i byen, men ogsa regionens
bruk av disse arenaene. Mange og sma leilig-
heter i indre by medfgrer at neeromradets
arenaer blir en forlengelse av de private arena-
ene. Det faktum at barnefamilier generelt i
stgrre grad velger a bo sentralt i byen, med-
fgrer at andelen barn i indre by gker.

Ved at hverdagslivet i stgrre grad utspiller seg
i sentrale byomrader, endres til dels behovene.
Akunne ta i bruk neeromréadene ytterligere for
opphold, lek og aktivitet aktualiseres. Den
byrekreative bruken skjer i stor grad som
uorganisert bruk, i et samspill knyttet til ute-
rommene, andre tilliggende tilbud og bolig-
og naringsarenaer. For mange inngar lokale
tilbud som kaffebarer og uteservering som
del av hverdagslivet. Parkene benyttes aktivt
bdde pa dag- og kveldstid.

Intensivert bruk av begrensede sentrale om-
rader og ulike brukergruppers behov kan til
dels vaere i konflikt med hverandre. Ulike
segregeringstendenser og innvandring bidrar
til a forsterke konkurransen om tilgang til
attraktive utearealer. Gentrifisering, som ut-
trykk for en av flere segregeringstendenser,
der nye ressurssterke beboere inntar tidligere
arbeiderstrgk i byen som Griinerlgkka og
Grgnland, medfgrer endrede forbruksmgnstre
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og uttrykk som spesialiserte handels- og
servicetilbud, kaffebarer o.l. En mer ensidig
bruk av uterommene kommer til syne i homo-
gene boligomrader. De multietniske bymiljg-
ene innebaerer ogsa nye uttrykk og pavirker
gateliv, vareutvalg og typer gateutsalg og
markeder.

Nye behov

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

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

PLANSTRATEGI

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

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

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

er grunnleggende
faktorer for trivsel.

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

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

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

o ©
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IDENTITET OG TILH@RIGHET

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

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

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

Offentlige uterom tas i bruk pd nye mdter.

PLANSTRATEGI

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

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

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

er imidlertid store forskjeller i bydelenes
andel flerkulturelle innbyggere.

Stgrre bredde i befolkningssammenset-
ningen gir ny bruk av uterommene. Flere
byforskningsprosjekter har sgkt a gi svar
pa om byens uterom legger til rette for
integrasjon mellom ulike brukergrupper
eller ikke. Som vedlegg til planen drgfter
rapporten "Mgtesteder i multietniske by-
miljger” typer mgteplasser som har poten-
sial som integrasjonsarenaer.

Rapporten viser blant annet at:

* For de multietniske byomradene er det
sarskilt behov for bredde i utvalget av
typer byrom. Dette for a sikre allsidig
bruk og og legge tilrette for flere grupper
samme sted.

e Stgrre parker og parsellhager er utendgrs
mgtesteder der omgang med familie og
venner star sentralt.

e Menns mgtesteder knytter seg i stgrre
grad til urbane byrom som gater og
plasser.

e Kvinners bruk av uterommene er i stgrre
grad knyttet til hverdagsliv, innkjgp og
husholdning.

e Parsellhager er viktige mgteplasser for
kvinner i multietniske bymiljger.

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

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

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

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

Parsellhager er viktige mgteplasser.

PLANSTRATEGI

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

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

Forhold som bergrer utforming av uterom
og tilliggende bebyggelse, fanges opp i
bestemmelser, retningslinjer og verktay-
kasse. Eksempelvis stgrrelse, apne,
oversiktlige utearealer og flere, varierte
oppholdssoner som kan legge til rette for
sambruk av uterommene.

Verktgykassen og rapporten *Mgteplasser
i multietniske utemiljger” drgfter ytterlig-
ere tiltak knyttet til dette.

For de multietniske
byomrddene er det
seerskilt behov for
bredde i utvalget av
typer byrom.

(@)
0©°°
00©

t+m

Side 32 Kdp for torg og mateplasser.



Fortetting av indre
og ytre by tilsier
okt fokus pd barn
og unges leke- og
aktivitetsomrader.

BARN OG UNGE

Konkurranse mellom ulike formal

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

Generell fortetting av indre og ytre by tilsier
okt fokus pa barn og unges leke- og aktivitets-
omrader. Steder av betydning for den uorgani-
serte bruken er gater og plasser, parker, ulike
friarealer, “hundremeterskoger”, gang- og
sykkelveier, skolegarder, barnehager og andre
felles uteanlegg. | stor grad er disse areal-
messig sikret, men uregulerte grentomrader
og ubebygd regulert grunn kan veere arealer i
fare for gjenbygging.

Rikspolitiske retningslinjer for a styrke barn
og unges interesser i planleggingen sikrer i
stor grad regulerte og uregulerte friarealer
fra a bli gjenbygd. Arealmangel legger press
pa bruken av friomradene og gnsket om a
benytte disse til utbygging for offentlige for-
mal. Tilliggende boligbebyggelse, skoler og
barnehager vil kunne ha behov for tilgang til
disse utearealene. Det er ngdvendig a unnga
at to viktige samfunnsnyttige tilbud, som
eksempelvis barnehager og friomrader utvik-
les pa bekostning av hverandre. For a unnga
dette ma “gra” arealer eller transformasjons-
omrader sikres til disse formalene.

Planen viser skolenes utarealer som lokale
mgteplasser. For indre by er et saerskilt fokus
pa utearealer ved skoler og barnehager ngd-
vendig.

Tilrettelegging for barn og unge hari stor grad
handlet om lekearealer med ulike skjermings-
tiltak, som gjerder, trafikksikkerhetstiltak og
annen skjerming mot stgy og forurensning.
Men oppvekst i by krever at nabolag og by
gradvis “tas i besittelse” og inngar som del
av barn og unges arena for selvstendighet
(jf. Maria Nordstrom “Barn i stan?”, Stads-
miljgradets skrift). Ved at barn og unge trek-
kes inn i alle deler av bylivet, bidrar dette til
flerbruk av byrom . Tilrettelegging for lek bgr
ogsa inkludere voksne, som gjerne er tilstede
der barn og unge er. Dggn-, uke- og arstids-
variasjon gir muligheter for a ta i bruk arealer
som til andre tider kan vare utilgjengelige,
som parkeringsplasser ved kjgpesentre.
Attraktive steder med tilrettelegging bar
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fungere som noder i bystrukturen, gjerne ved
krysningspunkter eller med annen variert
aktivitet (jf. Dag Yttri, Helsevernetaten).

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

PLANSTRATEGI

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

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

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

Mgteplasser legger tilrette for tilhgrighet og
sosial omgang lokalt

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

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

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

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

@kt tilgjengelighet fremmer mobilitet

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

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

Trygghetsfglelsen er viktig

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

PLANSTRATEGI

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

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

Godt tilbud pa allment tilgjengelige sitte-
muligheter er svaert viktig. Dette er fanget
opp i planens bestemmelser. En egen
benkestrategi vil kunne vaere en oppfgl-
gingsoppgave.
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De mange lokale
moteplassene er
scerskilt viktige
for eldre.




Klart lesbare skiller
mellom allment til-
gjengelige og private
arealer fremmer
bruken av det
offentlige rom.

OFFENTLIG/PRIVAT

@nske om hgy utnyttelse og overvaking
Planen omhandler uterom som skal vare of-
fentlig tilgjengelige. Overvaking og kontroll
av uterom kan medfgre begrenset handlings-
rom for enkelte grupper. Eksempelvis anses
skating, gatesalg og annen markedsfgring
som ugnsket i mer halvprivatiserte byom-
rader. Dette er uterom som fremstar som
offentlig tilgjengelige, men som begrenser
sin offentlighet gjennom bruk av vektere og
videoovervaking.

Fare for gjenbygging av offentlige uterom

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

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

Adkomster til ulike virksomheter gir sirkula-
sjon i uterom og kan gi en mer offentlig
karakter. Motsatt kan boligadkomster og
innsyn til boliger virke privatiserende. Ved

a legge til rette for ulike brukere og variert
aktivitet, reduseres mgteplassens privatise-
rende karakter. Stgrrelse kan vaere en faktor
i opplevelsen av en mgteplass som offentlig
tilgjengelig.

PLANSTRATEGI

| bestemmelsene fastlegges at fysisk
overdekking og inngjerding av torg og
mgteplasser ikke tillates, med noen spesi-
fiserte unntak.

Mgteplasser skal utformes slik at de frem-
star som allment tilgjengelige for ulike
brukergrupper og funksjoner.
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UNIVERSELL UTFORMING

Universell utforming fremmer deltagelse for
alle i det offentlige uterom

Kravet til gkt tilgjengelighet for alle brukere
eri ferd med a bli skjerpet. Diskriminerings-
og tilgjengelighetsloven stiller krav til univer-
sell utforming for alle nyanlegg fra og med
2009.

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

Som oppfalging av planen kan et “benkepro-
gram” for byen legge tilrette for mer opphold
og fysisk aktivitet i uterommene for mange
brukere.

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

Hvorvidt skillet mellom allment tilgjengelige og
private arealer er visuelt definerte eller uklare,
pdvirker oppfattelsen og bruken av byrommene.

PLANSTRATEGI

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

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

Pkende fokus pa trygghet

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

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

Eksempler pa dette er:

Styring og intensivering av sirkulasjons-
strgmmer, som fremmes av varierte tilbud
og aktiviteter i tilliggende bebyggelse og
uterom. Et visst aktivitetsniva er saerskilt
ngdvendig pa kvelds- og nattestid for at om-
rader ikke fremstar som gde. Aktivt gateliv
bidrar til opplevelsen av attraktive og trygge
omgivelser. Steder med folk tiltrekker seg
flere folk.

Variasjon i tilbud tiltrekker seg ogsa ulike
typer mennesker. Det er fgrst og fremst gde
eller ensidige bymiljger med dominans av

en type mennesker, som kan virke utrygge.
(Jane Jacobs, ”The Death and Life of Great
American Cities, 1961). En viss sirkulasjon av
biltrafikk bidrar ogsa til at gater ikke fremstar
som gde. Blindgater, gatetun og enveiskjgrte
gater kan gi gkt opplevelse av utrygghet pa
grunn av manglende sirkulasjon.

A - :
Apne plasser med god belysning foles tryggere pd
kveldstid (Newcastle).
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Tilliggende bebyggelse bgr henvende seg
mot uterommene for d kunne bidra til ute-
rommenes sosiale kontroll. ”@yne” i gate-
bildet og fra tilliggende bebyggelse, gir

en indirekte justis pa bruken. Tilliggende
virksomheter far et eierskap til omgivelsene
og har en interesse i at ugnsket aktivitet ikke
skjer.

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

God belysning bidrar til gkt opplevelse av
trygghet. Hgynet belysningsniva i uterom-
mene bgr vurderes for saerskilte steder.

PLANSTRATEGI

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

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

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



6.3 Fysiske utfordringer

@KTE AREALKONFLIKTER

En tettere by gir gkt arealkonkurranse
Fortetting og bytransformasjon gker presset
pa utearealene. Den generelle fortettingen
gir gkt utnyttelse av de bebygde arealene
og farer til utbyggingspress pa mange of-
fentlige arealer. Uterommenes stgrrelse,
beliggenhet og grad av offentlig karakter er
under press. Hgy arealutnyttelse kan endre
uterommenes oppholdskvaliteter ved redu-
serte lys- og solforhold. Storskalerte utbyg-
ginger kan ogsa redusere tilgjengeligheten
i byen dersom de ikke gir rom for et nett av
byrom og forbindelser som knytter seg til
den eksisterende byen.
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I hgringsutkast til ”’Kommunedelplan for
byutvikling og bevaring i indre Oslo” sgker
man a styre kvaliteter knyttet til uterom
gjennom bestemmelser som spesifikt retter
seg mot hgydekrav knyttet til strgksgatene.
Planforslaget har forgvrig hgydebegrens-
ninger som forholder seg til omradekarakter
og gnsket transformasjon. Her er uterommene
ikke styrende for hgydekravene, men alle
utbygginger skal i falge forslaget ivareta
visse lys- og solforhold for tilliggende uterom.
Planens forslag til bestemmelse for tilgjenge-
lighet ved store utbyggingsprosjekter, vil
kunne sikre en finmasket, gangbasert gate-
nettstruktur. Planforslaget omfatter bare indre
Oslo, og vil bli bearbeidet til nytt offentlig
ettersyn.

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

bld struktur (sjefront og elvedrag).

t+m
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Behov for nye mgteplasser

Transformasjon av tidligere industriomrader
krever i stor grad etablering av ny offentlig
infrastruktur. Sikring av allment tilgjengelige
megtesteder og gvrig byromsstruktur star her
sentralt.

Parkering under bakken frigjgr arealer

Som ledd i a fristille uterom for parkering,
kan parkering under bakken vaere aktuelt
som erstatning. Lgsningen muliggjgr mer
helhetlige opparbeidinger av plassrom og
torg og kan bidra til gkte oppholdskvaliteter
i uterommene dersom arealene frigjgres for
parkering pa terreng.

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

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

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

legging.

Side 38 Kdp for torg og mateplasser.

Restarealer — potensielle mgteplasser
Restarealer i bystrukturen kan vaere poten-
sielle lokale mgteplasser, som “lommer” i
tett bystruktur. Bredere fortau og utvikling
av mer smaskalerte plassdannelser gker
mulighetene for opphold og danner viktige
pusterom i en gangbasert bystruktur. @kte
gang- og oppholdsarealer gker mulighetene
for gatehandel og uteservering. Sma plass-
dannelser vil i tillegg kunne berike omrader
med estetiske detaljer.

PLANSTRATEGI

| utpekte omrader sikrer bestemmelsene
at det etableres torg/mgteplasser med
bestemte kvalitetskrav i forbindelse med
store utbyggingstiltak.

Strgksgater, andre overordnede gater og
viktige forbindelser sikres ved a innga i
planens overordnede struktur av mgte-
plasser.

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

M@TEPLASSER | YTRE BY

Behov for fokus pa mgteplasser i ytre by

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

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



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

Samlokaliserte tilbud legger tilrette for gode
mgteplasser

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

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

PLANSTRATEGI

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

Bestemmelse sgker a sikre at tilrette-
legging og utforming gir variert og mer
intensivert bruk rettet mot ulike brukere.
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FARE FOR GJENBYGGING AV EKSISTERENDE
PLASSER/TORG | YTRE BY

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

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

De store handlesentraene legger beslag

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

Pd kjppesentere mgtes folk bdde pd innsiden og

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

o

PLANSTRATEGI

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

Verktgykassen viser eksempler pa mgte-
plasser i tilknytning til stgrre kjgpesentre
og pa nye ikke overbygde sentra.
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STEDER BLIR MER LIKE

@kt estetisering av byrommene i indre by
Samtidig som steder og byer blir mer like,
pagar en internasjonal konkurranse byer
imellom, der saerpreg, bykultur og attraktive
omgivelser star i fokus. Byers identitet er
konkurransefaktor, der byrommene og by-
livet i seg selv er viktig. Denne konkurransen
legger press pa oppgradering av sentrale
byomrader, og medfarer gkte forskjeller i
standard pa uterommene. Velstelte og rene
byrom er gjerne uttrykk for attraktive og tryg-
ge byrom som ledd i denne konkurransen.

Opparbeidelsesstandard og utforming ma
vurderes i forhold til om dette fremmer bruk
eller ikke. Estetiserte utemiljger kan be-
grense bruk ved at mgblering og overflater
forhindrer annen bruk. Oppholdssoner kan
vare nedprioritert til fordel for mer kommer-
sielle tilbud og tilrettelegginger.

Bruk finner ogsa sted uavhengig av standard
pa uterommene. Folk skaper sine egne mgte-
steder. For barn og unge kan mgteplasser
med liten grad av tilrettelegging veere svaert
attraktive. A selv kunne pavirke bruken og
eksempelvis improvisere ny bruk, kan virke
tiltrekkende.

Stedstilpasning og spesialisering ma
avveies

Ved tilrettelegging av nye og eksisterende
mgteplasser, ma hensynet til i hvor stor grad
man skal spesialisere og tilrettelegge for
spesifikk bruk avklares. Siden brukergrupper
kan ha svaert ulike behov, kan det vaere ngd-
vendig med en viss grad av spesialisering.
Mange aktiviteter lar seg likevel innpasse

pa samme sted. Andre aktiviteter kan vaere
sa spesialisert eller medfgre stgy eller andre
ulemper som virker avvisende pa annen bruk.

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

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

I planens verktgykasse skal det gis ek-
sempler pa planprosesser og gjennom-
foring som har fokus pa stedsidentitet,
gjennom nytenking, eksperimentell arki-
tektur, bruk av humor, kunst og lignende.
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Byokologiske faktorer
det skal tas hensyn
til ved utvikling av

moteplasser:
- Storrelse

- korridorer

- overganger/kanter
- artsmangfold

- skiktning av
vegetasjonen

NZRHET TIL GR@NT OG VANN | BYEN

Grgnt og vann gir hgynet kvalitet og trivsel i
uterommene

Neerhet til grenne utearealer fremmer psykisk
helse. Kontakt med vegetasjon og vann i byen
gir opplevelser knyttet til vekst og arstids-
variasjon. Vann kan gis ulike uttrykk og inspi-
rere til lek og glede. Lyden avvann som risler
og fosser som durer gir ro og kan brukes til
dempe trafikkstgy og luftforurensning. Byens
naturlige vanndrag og elver inngar som del
av moteplassene. Handtering av overvann pa
overflaten kan bidra til spennende lgsninger,
eksempelvis som ved studentboligene pa
Bjglsen.

Fysisk aktivitet knyttet til vann og grgnt
Narhet til grgnt og vann er en del av Oslos
seaerpreg det er naturlig a vektlegge ved
utvikling av byens mgteplasser. Fokus pa
biologisk mangfold ved utvikling og detalj-
utforming av mgteplasser skal bidra til a
styrke steders karakter og bidra til gode
lokale, bzrekraftige lgsninger.

Bade harde og grenne flater i uterommene
gir muligheter for fysisk aktivitet som lgping,
ballspill, lek, klatring, hopping, skating osv.
En variasjon av grus-, asfalt- og gressdekker
gir fleksibel og variert bruk.

Ulike former for kanter kan avgrense og de-
finere bruksarealer, brukes til a sitte pa eller
fungere som rail, avsatser og lignende for
skatere. Ulike typer ball- og kulespill krever
lite utstyr og innbyr til mer spontan deltgelse.

Noen aktiviteter krever stgrre grad av tilrette-
legging, som f.eks. klatre- og skateanlegg.
Her er god utforming avgjgrende for anlegge-
nes krav til a vaere tilstrekkelig utfordrende.

Prinsipper for biologisk mangfold

Ved utvikling av torg og mgteplasser skal

det tas hensyn til biologisk mangfold. Grad
av tilrettelegging for ferdsel og opphold ma
avveies i forhold til eventuelle vernehensyn.
Utvikling og bruk av mgteplasser som del

av byens grgnne og bla struktur kan vaere i
konflikt med gnsket ivaretagelse av biologisk
mangfold.

Byens blagrgnne struktur skal styrkes ved
at nye tiltak bidrar til 3 reetablere og skape
sammenhenger og forbindelser mellom
byens grgntarealer. Det skal tas hensyn til
grunnleggende bygkologiske prinsipper ved
utvikling mgteplasser.

PLANSTRATEGI

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

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

Eksempler pa gode lgsninger er vist i
verktgykassen.
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DRIFTSNIVA

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

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

Samordning og koordinering av oppgaver
aktgrene imellom kan bade gi en effektivise-
ringsgevinst og fremme et mer enhetlig niva
pa drift og vedlikehold. Dette pavirker trivsel
og fglelsen av trygghet i uterommene, og er
en oppgave som bgr prioriteres.

PLANSTRATEGI

Planbestemmelse stiller krav til bruk av
robuste og varige materialer ved utvikling
av overordnede mgteplasser, som kan bidra
til gkt kvalitet og redusert driftsbehov.

Bydelene har serskilt papekt behovet for
gkte driftsmidler i sine innspill til planen.

Y

FRAGMENTERT FORVALTNINGSANSVAR FOR
TORG OG M@TEPLASSER

Mange aktgrer gker behovet for koordinering
av drift og vedlikehold

Mange kommunale og statlige aktgrer har en
rolle i det offentlige rom. Ulike sektorinteres-
ser har ansvar i mange sammenhenger. Da-
gens situasjon kjennetegnes ved manglende
overgripende ansvar for helhet. Ogsa innen
drift og vedlikehold er forvaltningsansvaret
splittet.
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NYE AKT@RER - NYE OFFENTLIG/PRIVATE
SAMARBEID

@kt kompleksitet for aktgrer i uterommet
@kt kompleksitet preger bildet av forvaltere
og aktgrer som bade utvikler og drifter det
offentlige rom. Nye samarbeids- og utviklings-
modeller gir et mer sammensatt og komplekst
bilde enn fgr. Behovet for koordinering og
samordning gker. Behovet for tidlig a avklare
offentlighetens interesser knyttet til mgte-
plasser i utbyggingssaker gker.

Utstrakt bruk av medvirkning ved planlegging
og utvikling av mgteplasser kan sikre at lokale
behov ivaretas.

Ansvar for utvikling av uterommene forskyves
i mange tilfeller fra offentlig til sivil eller privat
sektor. Til det offentlige rom knytter det seg
store verdier, ogsa for utbyggerne. Verdien
av gode og velfungerende uteomrader i nye
nabolag kan veere et underkommunisert
tema. Bade det offentlige og private utbyg-
gere er tjent med utvikling av attraktive og
gode allment tilgjengelige uteomrader, jf.
Tidemannsparken. Gjennom utbyggings-
avtaler kan kvalitet og omfang pa de offent-
lige arealene konkretiseres og sikres.

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

PLANSTRATEGI

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

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

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

| utbyggingsavtalene skal kvalitet og
standard for opparbeiding konkretiseres
og ansvar for drift og vedlikehold fast-
legges.
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Bdde det offentlige
og private utbyggere
er tjent med utvik-
ling av attraktive og
gode offentlige ute-
omrdder.
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Samfunnsengasjement, medvirkning og innflytelse (1998 — 2003). Vestfold fylkeskommune
juni 2001

Ungdommens stemme i bydel Sagene - en kartlegging av ungdommers bruk av sitt naeromrade.
Sigrun Marie Moss, Elin Lindal, Renate Sletholt, Ola Andersbakken, Mari Olea Lie, Universitetet
i Oslo/ Norsk Form 2005

Fellesskap for utvikling, PLA — medvirkning i praksis. Aune, Foss, Skara, Kommuneforlaget 2001
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Kart som ligger vedlagt

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

@vrige dokumenter

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

Bemerkninger ved offentlig ettersyn juni — september 2007.

Referat fra medvirkningsmgter i bydelene,
Civitas og Landskapsfabrikken 09.06.2006.

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

Temakart naturomrader, 12.02.2008, rev. 08.04.2008.

Prosjektgruppa for planarbeidet pr. Desember 2007

Rune Clausen, Plan- og bygningsetaten

Lars Ove Gidske, Plan- og bygningsetaten

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

Marianne Rooth, Plan- og bygningsetaten

Atle Rgiom, Eiendoms- og byfornyelsesetaten

Runar Ovesen, Friluftsetaten

Jenny Ann Flg, Samferdselsetaten

Terje Nordeide, Vann- og avlgpsetaten

Malfrid Nyrnes har fulgt planarbeidet som enhetsleder i Plan- og bygningsetaten
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Besgksadresse: Vahls gate 1, 0187 Oslo

Postadresse: Boks 364 sentrum, 0102 Oslo

Telefon: 02 180
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Oslo kommune

‘ OS[O Plan- og bygningsetaten

Kommuneplanen fra 2015 til 2030.

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

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

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

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

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

%20kommuneplan%202015/Kommuneplan%202015%20del%202%20justert%2031.01.2017.pdf
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VEDTEKT 172A
Se Endring av par.1B nr.3i S-1748.

BYPLANVEDTEKT FOR INDRE SONE (YTRE).

Denne vedtekt omfatter fglgende vedtektnummere:

Vedtekt nr: Vedtatt: Godkjent av bystyret: Stadfestet av dept: Byplan
171 20/4-37 27/10-1938 8/3-1939 V B.II
172A 8/6-37 8/12-1938 3/2-1939 V B.III
173 14/9-37 26/2-42 4/6-1942 NB I
174 11/1-38 20/6-40 17/10-40 VBI
177 27/9-38 16/10-42 22/12-42 Grunerl.
23/5-47 26/9-47
178 10/1-39 5/2-42 4/6-42 2Bl
179 2/5-39 30/10-46 17/7-47 2Bl
181 10/10-39 5/2-42 4/6-42 NBII
182A 28/11-39 5/12-46 28/4-1947 dBV
183 13/2-40 24/9-42 6/11-42 JdBIV
184 2/4-40 14/12-51 22/7-52 gBI
188 6/5-41 22/2-42 6/11-42 VBIV
BYPLANVEDTEKT.
§1

A. Med de unntak som er nevnt nedenfor under punkt B tillates det bare fgrt opp beboelseshus.
B. Unntatt fra bolighestemmelsen er:
Strgk som hgrer til "indre sone", og arealer som er satt av til:
Offentlig bebyggelse sa lenge de disponeres til dette bruk, pa byplanen merket "Off.bebygg".
Forretningsbebyggelse av den art, som er nevnt nedenfor, pa byplanen fargelagt med brunt.
Industribebyggelse, pa byplanen fargelagt med gult. Ad 3. Ved forretningsbebyggelse forstar en
bebyggelse med lokaler for kontorer, magasiner, lagre og lignende som er bestemt for direkte
vareomsetning og som kan fare med seg stadig fra og tilbringelse av gods, tilstramning av mennesker, lukt,
larm eller andre forhold som er sjenerende for boligene om kring.
Anm. Byrasjef Schultze i Innenriksdepartementet har i konf. 29/4-1944 fortolket pkt. 3 sann:
" | bydelsplaner i ytre sone er det regulert strgk for:
1. Boliger. 2. Forretningslokaler.
I de for boliger regulerte strak har grunneieren ikke krav pa innredning av kontorer. Kontorer vil fglgelig
bare kunne innredes etter innvilget unntak fra byplan og vedtekt. Sadant unntak kan gis av
bygningsradet, resp. reguleringsradet".
Ad 3 o0g4 Pa tomter, hvor det finnes eldre forretnings- eller industrianlegg av nevneverdig betydning, kan
bygningsradet tillate videre utbygging av disse, selv om de ikke ligger pa de arealer som er nevnt foran.

§ 2. Bebyggelsen skal veere dels tett, dels dpen etter som det er vist pa byplanen. Hvor denne fastsetter apen
bebyggelse skal bygningene veere helt frittliggende eller bygd sammen to og to inn til en felles grenselinje
og for gvrig frittliggende med mindre det er bestemt annerledes i byplanen ved fastsettelse av indre
byggelinjer.

Fra det som er nevnt foran kan unntak gjgres for uthus og garasjer som omhandlet nedenfor under par. 7.
Minste avstand mellom frittliggende bygninger skal svare til hgyeste tilstatende bygnings hgyde, malt fra
overkant terreng til mur livets gvre avslutning, og ikke veere under 8 m.

§ 3. All ny bebyggelse skal fares opp i de vedtatte byggelinjer. Hvor indre byggelinjer ikke er regulert, er
bebyggelsens dybde begrenset ved bygningsvedtektenes bestemmelser.
Uansett det som er nevnt foran kan bygningsradet tillate at na eksisterende bebyggelse, som er fagrt opp far
disse vedtekter tradte i kraft og som ikke er lagt etter byggelinjene blir undergitt slik om- eller tiloygning som
bygningsloven og de alminnelige bygningsvedtekter i gvrig tillater. Dette gjelder safremt bygningsradet ikke
mener at disse arbeider ma betegnes som hovedombygging eller er til hinder for gjennomfgring av
byplanen.

§ 4. Fasadelengden for enkelt frittliggende bygning ma ikke vaere over 32 m. Dersom to eller flere bygninger
bygges sammen langs byggelinjen tillates dog en lengde inntil 40 m . Bygninger som ligger p& hjgrne eller i
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§ 5.

§6.

§7.

§8.

§9.
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vinkel med gata males etter lengden av de sammenlagte front- (ikke gards-)fasader med fradrag av
bygningens dybde.

Eksempel (Nlustrasjon) X+Y ikke over 32 m

resp. 40 m.

Z medregnes ikke.
Unntak fra bestemmelsene foran skjer dersom dette er fastsatt pa byplanen ved indre byggelinjer eller ved
angivelse av fasadenes maksimumslengde.

Bygningene kan fgres opp med det etasjeantall som er skrevet p& byplanen. Hvor gesimshgyder er pafart
skal bygningene fares opp til den hayde som saledes er angitt. Hvor planene ikke angir noe om dette
gjelder bygningsloven og de alminnelige bygningsvedtekter.

Hvor det er regulert &pen bebyggelse kan det over det foran nevnte etasjeantall, dersom dette er anfgrt pa
planen, innredes overetasje (O.E.) til loft eller leilighet, enten a) under hellende tak eller b) hvor det er flatt
tak, innenfor tilbaketrukne yttervegger. Ingen del av overetasjen ma ligge utenfor en hellingsvinkel pa 45
grader.

Det ma sgrges for at det i overetasjen, hvor slik finnes, eller annet sted i bygningen, foruten vanlige
kjellerrom (buer) anordnes oppbevaringsrom for hver leilighet. Dette skal svare til minst 10 % av
leilighetens gulvflate, dog aldri under 3 m2 og isolert mot kulde, fuktighet og lignende pa slik mate som
bygningsmyndighetene bestemmer.

Overkant hovedgesims (d.e.murlivets gvre avslutning) ma ikke legges mer enn 1.0 m over himlingen i
gverste fulle etasje.

Hvor etasjeantallet er begrenset skal kjelleren, hvor denne er innredet til varig opphold for mennesker
regnes med i etasjeantallet; dog regnes ikke kjelleren med safremt det i denne bare innredes portnerbolig
(d.e. leilighet pa maksimum 3 veerelser og kjgkken) og andre kjellerrom som er ngdvendige for beboerne.

Uansett bestemmelsene i par. 1 kan bygningsradet, dersom reguleringsradet ikke har noe & innvende,
tillate fert opp uthus eller garasje pa den del av tomta som finnes passende, enten frittliggende eller i
direkte tilknytning til hovedbygningen. Uthus eller garasje ma ikke ha over 1 etasjes hgyde og ikke benyttes
til beboelse.

| det frie mellomrom av minst 4 m mellom frittliggende bygning og nabogrense kan bygningsradet tillate at
det anbringes overbygninger over utgangsdgrer dersom det fra disses ytterkant er minst 2 m til
nabogrense.

Hvor naboens samtykke er innhentet kan bygningsradet dessuten tillate at mellomrommet, hvor det
benyttes til innkjarsel, blir overdekt i inntil 1 etasjes hgyde.

Bygningene skal ha fasademessig utstyr pa alle frittliggende sider. For bygningsgrupper som harer
sammen skal de forskjellige bygningers ytre veere i det vesentlige i samsvar med hverandre. De skal veere
utfart i noenlunde ensartede materialer og farge og - savidt mulig - med gjennomgéende gesims- og
mgnehgyder, like og sammenfallende takformer og harmonerende arkitektur.

§10. Hvor det er regulert apen bebyggelse pa byplanen, og hvor bygningenes fasader ikke ligger i

gatelinjen, skal eiendommene mot gate innhegnes med apent stakitt av hayst 1.2 m hgyde, fundamentert
pa stolper eller granittsokkel. Fra dette kan unntak gjgres ved vedtak av en felles plan for starre
sammenhengende omrader. Stakittet skal veere av samstemmende utseende og materialer for
sammenhengende omrader.

Bygningsradet kan fastsette bestemmelser for opparbeidelse av det &pne omrade mellom frittliggende
bygningsblokker. Det kan ogsa forlange at det til dekning av innblikk fra gata fares opp muret eller stept
innhegning av minst 1.80 m hgyde i linjen mellom gatefasadene.

§ 11. Uansett foranstaende gjelder for nedennevnte fglgende.

SARBESTEMMELSER (pé byplan anfart S.B.)

1.

(Vestre Bydel I, vedtekt nr. 171).

Pa bebyggelsen langs Gyldenlgves gates sgrside mellom Eckersbergsgate og Lgvenskiolds gate skal
hovedgesimsens hgyde for mansardstrekningen ikke overstige 13.5 m regnet fra Gyldenlgves gates
middelhgyde utenfor vedkommende kvartal. Den samlede bredde av vinduer i mansardtakflater mot
gate ma ikke overskride 4/10 av dennes lengde.

S-132G0.doc Side 3av 8



2.Y.

3.Y.

5.Y.

6.Y.

7.Y.

8.Y.

9.Y a.

9.Y b.

10.Y.
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(Vestre Bydel I, vedtekt nr. 171).

Bebyggelsen langs Fritz Thaulows gate mellom Fearnleys gate og Middelthuns gate kan gjares
sammenhengende og falgende en byggelinje som er vist pa reguleringssjefens plan av 15/5.1929.
Bebyggelsen langs Middelthuns gate i 70 m lengde og langs Fritz Thaulows gate i 55 m lengde fra
disse gaters hjgrne utfgres etter bygningslovens bestemmelser for tettbebyggelse.

(Vestre Bydel Il, vedtekt nr. 171).

Matr.nr. 20 Majorstuveien 2,4,6 og 8 Dywads gate skal ved nybygning ikke kunne bebygges i starre
utstrekning enn na i forhold til nabogrense. Dog skal nr. 2 Dybwads gate kunne bebygges naermere
grensen til nr. 18 Majorstuveien enn na safremt sist nevnte eiendom bebygges naermere denne grense
enn 4 m.

Matr. nr.1 Middelthuns gate samt nr. 16 og 18 Majorstuveien skal ved nybygging bebygges inn til
bestaende nabogavl pa henholdsvis nr. 24 og 28 Industrigata og nr. 20 Majorstuveien.

(Vestre Bydel I, vedtekt nr. 171).

P& Frognerveien 47 skal utvendige skorstener ikke tillates. Terrassebygningene mellom
vaningshusene kan inneholde garasjer og vanlige kjellerom og skal i det ytre gis samme fasadeutstyr
som vaningshusene.

Garasjene ma bare benyttes for private biler.

Terrassebygningenes overkant skal ikke ligge over cote 34,0. Innkjgrsel til tomtene skal bare anordnes
fra Frognerveien. Mellom inngangene for gvrig ma ingen gjennomkjarsel kunne finne sted.

(Vestre Bydel I, vedtekt nr. 171).
P& bebyggelsen langs Industrigata, Dunkers gate og Holmboes gate skal overetasjene pa den side,
som vender mot gardsplass, fares opp i flukt med den nedenfor liggende del av bygningen.

UTGAR.

(Vestre Bydel Ill, vedtekt nr. 172 A).

Dersom noen del av bebyggelsen pa Rosenborggata 11 og 13 trekkes tilbake minst 19.50 m fra
Bergsliens gatelinje, kan det tillates gjennomgéaende gesimslinje, som dog ikke ma ligge hayere enn pa
kote 74.00. Taket skal ha en hellingsvinkel av maksimum 30 grader og uten andre oppbygg enn de
ngdvendige skorstener, ventilasjonskanaler og tekniske anlegg (heiser).

(Vestre Bydel Ill, vedtekt nr. 172 A).

I omradet mellom Stensparken, Thereses gate og Stensgata nordenfor Thereses gate 31 ma ingen del
av bebyggelsen ligge hagyere enn 18 m over niva i den gstenfor liggende del av Thereses gate eller
Stensgata. Denne hgyde males som fasadelengdens middelhgyde pa hver tomt.

Mot Stensparken skal ingen innkjgrsel eller inngang for eiendommene langs Thereses gate og
Stensgata veere tillatt.

(Vestre Bydel lll, vedtekt nr. 172 A).

Gjennom Grgnnegata 19 skal det mellom Grgnnegata og Per Sivles gate anordnes passasjer. Disse to
passasjer skal hver ha 1 - en - etasjes hgyde regnet fra Grgnnegatas niva, og veggene ut mot
passasjene skal vaere uten apninger.

Bygningene pa de tomter som stater til passasjen skal bygges sammen over passasjene.

11.Y.(Vestre Bydel lll, vedtekt nr. 172 A).

P& Hegdehaugsveien 17,19,21 ma bygningenes hgyde mot gardsplass (i dette ogsa flaybygningene)
ikke pa noe punkt overskride en hovedgesims pa kote 47.45 med overetasjen innenfor en linje i 45
graders vinkel med horisontalen.

12.Y.(Nordre Bydel 1, vedtekt nr. 173).

Pa Waldemar Thranes gate 60 og 62 skal bebyggelsen regelmessig ikke inneholde leiligheter som er
mindre enn 3 veerelser, pikeveerelse og kjgkken.
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13.Y.(Nordre Bydel I, vedtekt 173).
Pa eiendommen Vallegata 11,13,19,21,23,25 og Geitmyrsveien 38 og 40 skal hvert enkelt vaningshus
ikke inneholde mere enn 2 familieleiligheter.

14.Y.(Nordre Bydel I, vedtekt nr. 173).
Det kan regnes med dispensasjon fra foranstdende vedtekter for eiendommene Lovisenberggata 7 -
21, hvis disse bebygges videre til sykehus eller dermed beslektede formal. Reguleringsradet kan i
tilfelle samtidig kreve seg forelagt til godkjennelse en samlet plan for bebyggelsen.

15.Y.(Vestre Bydel |, vedtekt nr. 174).
For omradet mellom Drammensveien nr. 78, Drammensveien, Drammensveien nr. 84 og jernbanelinjen
gjelder falgende bestemmelser:
Pa hver parsell ma bare oppfares ett vaningshus og dette ma ikke innredes for annet eller mer enn tre
familieboliger. Innskarne takvinduer tillates ikke.

16.Y. (Vestre Bydel |, vedtekt nr. 174).
For eiendommer p& begge sider av Kristinelundveien nordenfor nr. 4 og 5 til denne gate: Pa hver
parsell m& bare oppfares ett frittliggende vaningshus, som ikke ma innredes for annet eller mere enn to
familieboliger. Huset ma ikke i noen retning ha stgrre lengde enn 18.0 m og ikke ligge naermere
nabogrense enn 5,0 m. Hgyden ma ikke vaere stgrre enn 2 etasjer, eventuelt med tillegg av 1
tilbaketrukket loftsetasje.

17.Y.(Vestre Bydel Il, vedtekt nr. 171).
Den i paragraf 5 angitte gesimshgyde for nr. 39 og 37 Professor Dahls gate er ikke obligatorisk, men
angir den stgrste hgyde bygningen kan fagres opp til.

18.Y.(Dstre Bydel |, vedtekt nr. 184).

For omradene:

1) Vestre grense og forlengelsen sgrover til bygrensen av nr. 19 E Ekebergveien - nordre grense av
samme eiendom - gstre grense av nr. 50 Ekebergveien - sgndre og gstre grense av nr. 7
Ekebergveien - Ekebergveien - Konows gate og ny regulert Konows gate "Sgndre Utfartsare" -
Veeringskleiva - Konows gate - Enebakkveien - ny regulert gate langs Loelva - bygrensen. Dessuten
ogsa nr. 74 - 76 - 78 Enebakkveien.

2) Sgnnenfor nr. 40 Ljabruveien mellom Kongsveien - bygrensen og Ljabruveien.

gjelder fglgende bestemmelser:

a) Minsteavstanden mellom bygninger p4 samme matr. nr. kan - uansett bestemmelsene i paragraf 2,
siste p., innskrenkes til 6 m, hvis tilstgtende bygnings hgyde heller ikke overskrider dette mal.

b) Enkelt bygnings areal ma ikke veere mere enn 150 m2. Hvis to eller flere bygninger bygges sammen
skal fasadelengden ikke overskride 30 m.

c) Bygningenes hgyde skal vaere begrenset til 2 fulle etasjer og 1 overetasje, kfr. paragraf 5, 2net avsnitt.

19.Y.(Dstre Bydel |, vedtekt nr. 184).
I tilfelle av at eiendommene Ekebergveien 5¢, 5d og 7 og for omradet mellom Konowsgate -
Ekebergveien og gstgrensen for Konowsgate 21 og Ekebergveien 16 anvendes til boligbebyggelse
(ikke industri) skal bestemmelsene i seerbestemmelse 18 Y gjelde ogsa for disse.

Vedtatt av reguleringsradet 25/3.1947.

§12. Reguleringsradet, eller, hvor loven krever det, bygningsradet, kan tillate unntak fra disse vedtekter hvor
seerlige grunner taler for det. Dette ma i tilfelle skje under iakttagelse av bygningsloven og de alminnelige
bygningsvedtekter for Oslo.
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VEDTEKT 172B

BYPLANVEDTEKT FOR INDRE SONE.

Denne vedtekt omfatter falgende vedtektnummere:

S-132G0O

Vedtekt nr Vedtatt Godjent av bystyret Stadfestet av dept. Byplan
170 6/4-37 20/1-1938 3/2-1939 I B.lI
172B 8/6-37 8/12-1938 3/2-1939 VB
176 27/9-38 16/10-1942 22/12-1942 I B.IV
200 Del av Grunerlgkka 23/5-1947 26/9-1947 1B.I
180 29/8-39 27/8-1942 6/11-1942 (s-176) I B.I
182B 28/11-39 28/4-1947 @ B.V
187 23/4-40 I1B.V
195 16/8-38 (Maks ges. + 12.0) par. Sjursgya
19 havneloven

Byplanvedtekt.

§1.

A. Det tillates med de nedenfor under p. B nevnte unntak bare fart opp bygninger bestemt for boliger eller

forretningslokaler forutsatt at disse ikke er i strid med bygningsvedtektenes par.63 - 1. Det er dessuten
adgang til oppfarelse av stall, garasje eller lignende bebyggelse til oppbevaring av driftsmidler.

B. Unntatt fra foranstdende er arealer som er satt av til:

1.

2.

Offentlig bebyggelse sa lenge de disponeres til dette bruk, pa reguleringsplanen merk. "Off.
bebygg.".
Industribebyggelse, pa reguleringsplanen merket med gult. Pa tomter, hvor det finnes eldre
industrianlegg av nevneverdig betydning, kan bygningsradet tillate videre utbygning av disse
selv om de ikke ligger pa de foran nevnte arealer.

§ 2. All ny bebyggelse skal fares opp i de vedtatte byggelinjer. Hvor indre byggelinjer ikke er angitt er
bebyggelsens dybde begrenset ved bygningsvedtektenes bestemmelser og side og bakbygninger er her
tillatt i sAnn utstrekning at bygningslovens krav til lys og luft for oppholdsrom for mennesker tilfredsstilles.
Denne bebyggelses hgyde m4 ikke overstige de tilhgrende gardsroms minste utstrekning:

Er gardsrommet uregelmessig kan bygningsradet fastsette en giennomsnittshgyde.

Hvor flere gardsrom stgter til hverandre og er sikret mot bebyggelse, skal bygningsradet kunne beregne
hgyden i forhold til disses sammenlagte utstrekning.
Pa side og bakbyagninger tillates ikke tilbaketrukne overetasjer over denne hgyde, og taket skal veere flatt

med heldningsvinkel pd maksimum 10 grader.

Uansett det som er nevnt foran kan bygningsradet tillate at na eksisterende bebyggelse som er fart opp for
disse vedtekter tradte i kraft og som ikke er lagt etter byggelinjene blir undergitt slik om eller tilbygning som
bygningsloven og de alminnelige bygningsvedtekter igvrig tillater. Dette gjelder saframt bygningsradet ikke
mener at disse arbeider ma betegnes som hovedombyning eller er til hinder for gjennomfaringen av

byplanen.(Denne paragraf er i den foreliggende form vedtatt av reguleringsradet 6/6 og 8/8-1944, godkjent
av "ordfgreren” 30/11-1944 og stadfestet av innenriksdepartementet 9/1-1945)

§ 3. Bygningen skal fares opp til den starste gesimshgyde som er fastsatt ved byplanen. Hvor det ikke er pafart
gesimshgyder eller etasjeantall skal bebyggelsen fares opp til den starste hgyde som er tillatt etter vedtekt
til bygningsloven par 71

Over gesimsen kan - eventuelt skal - fares opp overetasjer i slikt antall og innenfor den vinkel, som er
anfart pa regulerings planen. Hvor ingenting er anfart om takvinkelen skal overetasjen ligge innenfor en

S-132G0.doc

Side 6 av 8



§4.

§ 5.

§ 6.

S-132G0O

hellingsvinkel pa 45 grader. Mellom overetasjen og gesimsen skal taket veere flatt, taket for gvrig skal veere
flatt med en hellingsvinkel p4 maksimum 10 grader.

Bygningene skal pa alle fra gaten synlige sider (heriblant ogsa branngavler, for s vidt disse ikke er dekket
av nabohus) ha fasademessig utstyr. De forskjellige bygningers ytre skal for sammenhgrende
bygningsgrupper veere i det vesentlige i samsvar med hverandre, utfgrt i noenlunde ensartede materialer
og farge samt - sa vidt mulig - med gjennomgaende gesims- og mgnehgyder, like og sammenfallende
takformer og harmonerende arkitektur.

Hvor det er regulert tilbaketrukket byggelinje skal eiendommene mot gate innhegnes med &pent
"parkgjerde" av hgyst 0,50 m hgyde. Fra dette kan unntak gjgres ved vedtak av en felles plan for stgrre
sammenhengende omrader. Innhegningen skal veere av samstemmende ut- seende og materialer for
sammenhengende omrader.

Bygningsradet kan fastsette bestemmelser for opparbeidelse av apent omrade mellom bygningsblokker.
Det kan ogsa forlange at det til dekning av innblikk fra gata fares opp muret eller stgpt innhegning av minst
1,80 m hgyde i linjen mellom gatefasadene.

Uansett foranstdende gjelder for nedennevnte fglgende.

Seerbestemmelser.
(pa reguleringsplanen anfgrt S.B.)

1.

6a.

(Indre bydel Ill,vedtekt nr.170 og Vestre bydel lll,vedtekt nr.172,B) Bebyggelsen rundt St.Olavs plass
skal fares opp til den hgyde for gesims og overbygning som er vist pa plan og skjema vedtatt av Oslo
reguleringsrad 22. oktober 1936. Fasade mot gardsplass kan fgres opp til samme hgyde. Langs de
tilstatende gater skal hovedgesimsen pa de tomter som stgter til plassen fgres opp til samme hgyde og
over denne kan det fgres opp overetasjer innenfor en linje i 45 graders vinkel med horisontalen.

(Indre bydel lll,vedtekt nr.170) P& bebyggelsen i kvartalet mellom Torget - Kirkegata - Karl Johans gate
- Kongens gate skal hovedgesimsen ligge omkring kote + 28,0 hvorover det skal veere balustrade med
overkant omkring + 29,0. Over hovedgesimsen skal oppfgres overetasje, 3,0 m hgy og 1,20 m
tilbaketrukket fra fasadeflukten. Pa Torget 2's fasade mot Kirkegata skal 1ste etasjes ytterflate legges
ca. 2,25 m tilbaketrukket fra den tidligere bestemte gatelinje (sidepartiene). Det derved frilagte areal
reguleres som fortau, men med adgang til anbringelse av sgyler for de overliggende etasjer.(siste
avsnitt er vedtatt av reguleringsradet 31/1 og 11/4-1939)

(Indre bydel 111, vedtekt nr.170) P& bebyggelsen mot Karl Johans gate mellom Rosenkranzt gate og
Universitetsgata skal overetasje eller arker pa kote + 28,80. Takene skal overkant av hovedgesims
ligge pa kote +26.30 og overkant ha samme helling som nr. 33 og ingen del (skorstener og
ventilasjonspiper unntatt) ligger over kote + 32,30.

(Indre bydel Ill, vedtekt nr.170) P& bebyggelsen mellom Nedre Hammersborg gate - Mgllergata - Krist
kirkegard - Just Hgegs gate kan taket ha en hellingsvinkel pa inntil 30 grader.

Opphevet ved vedtak av 24/8-1943.

(Indre bydel l11,v edtekt nr.170) P& Storgatas vestside mellom Youngs gate og Bernt Akers gate skal
1ste etasjes byggelinje vare 7,0 m tilbaketrukket fra gatelinjen og fortauet med en fri hgyde pa minst
4,5 m tillates anbragt pa denne del. 6b. Baeresgylene i 4,5 meters hgyde utfgres med det minste
tverrsnitt som statiske hensyn tilsier.

Opphevet ved vedtak av 11/3 og 6/5-1947.

(Indre bydel 1V, vedtekt nr.176) | den indre flaybebyggelse i kvartalet mellom Stenersgata -
Lybekkergatas forlengelse - Karl 12's gate - Gunnerus gatas forlengelse og Nygata kan rom til varig
opphold for mennesker bare innredes i de to gverste etasjer.

(Indre bydel I, vedtekt nr.180) Bebyggelsen mot Fridtjof Nansens plass skal ha 2 etasjers oppbygg over
hovedgesimsen med ubrudt fasadevegg 2 m innenfor reguleringslinjen.
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10. (Indre bydel I, vedtekt nr.180) Fasaden langs Drammensveiens sgrside mellom Observatoriegata og
Cort Adelers gate skal utfares etter en samlet felles plan, tiltratt av alle grunneiere. Den i byplanen
regulerte gesimshgyde og byplanvedtektens bestemmelse i par. 3 er ikke obligatoriske, men
gesimshgyden er fastsatt som maksimumshgyde.

11. (Indre bydel I, vedtekt nr.180) | havneomradet er den under par. 3 nevnte gesimshgyde ikke
obligatorisk idet de tall som er fastsatt i byplanen angir de starste tillatte hgyder.

§ 7. Reguleringsradet, eller hvor loven krever det, bygningsradet, kan tillate unntak fra disse vedtektene hvor

seerlige grunner taler for det. Dette ma i tilfelle skje under iakttagelse av bestemmelsene i bygningsloven og
de alminnelige bygningsvedtekter for Oslo.
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S-2255

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Nar behandling av bebyggelsesplan eller sgknad om r  ive- eller byggetillatelse tar til, og eksisterende
bebyggelse forutsettes revet, skal bevaringsspgrsma let alltid vurderes.
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AS Cappelensgate 3
Postboks 6648 St Olavs Plass

0129 Oslo

Nedbetalingsplan BEDRIFTSLAN ANN NIBOR, kontonr: 1720.29.11196

Dato: 14.03.2025

Laneform: Annuitet
Kapitalisering: Ved forfall
Forste forfall:  30.03.2025

Opprinnelige linebelop: 7175031

Rentesats: 7,050% Effektiv rente: 7,300%
Utbetalingsdato: 22.04.2023  Lepetid: 19 ar 10 mnd
Terminlengde: 1 mnd Terminbelop: 43 361

Léanebelop: 5500 055,91
Renteberegning: Etterskudd
Innfrielses dato: 30.12.2044
Terminomk.: 65

Nedbetalingsplanen forutsetter at alle terminer blir betalt ved forfall. Ved utregning er det ikke tatt hensyn til forsinkelsesrenter,
purreomkostninger o.a, samt eventuelle restanser. Lanets gvrige nedbetalingsbetingelser er spesifisert ovenfor.

Dato Beskrivelse Innbetaling Renter Ombkostn. Avdrag Saldo
Totalsum 10 310 520,91 4 794 995 15470 5500 055,91
30.03.2025 Innbetaling 43 426 32334 65 11 027 5489 028,91
30.04.2025 Innbetaling 43 426 33323 65 10 038 5478 990,91
30.05.2025 Innbetaling 43 426 32189 65 11172 5467 818,91
30.06.2025 Innbetaling 43 426 33194 65 10 167 5457 651,91
30.07.2025 Innbetaling 43 426 32 064 65 11297 5446 354,91
30.08.2025 Innbetaling 43 426 33 064 65 10297 5436 057,91
30.09.2025 Innbetaling 43 426 33001 65 10 360 5425 697,91
30.10.2025 Innbetaling 43 426 31876 65 11485 5414 212,91
30.11.2025 Innbetaling 43 426 32 869 65 10 492 5403 720,91
30.12.2025 Innbetaling 43 426 31747 65 11614 5392 106,91
31.12.2025 Arssum 434 260 325 661 650 107 949 5392 106,91
30.01.2026 Innbetaling 43 426 32734 65 10 627 538147991
28.02.2026 Innbetaling 43 426 30563 65 12 798 5368 681,91
30.03.2026 Innbetaling 43 426 31 541 65 11 820 5356 861,91
30.04.2026 Innbetaling 43 426 32520 65 10 841 5346 020,91
30.05.2026 Innbetaling 43 426 31408 65 11953 5334 067,91
30.06.2026 Innbetaling 43 426 32382 65 10979 5323 088,91
30.07.2026 Innbetaling 43 426 31274 65 12 087 5311 001,91
30.08.2026 Innbetaling 43 426 32242 65 11119 5299 882,91
30.09.2026 Innbetaling 43 426 32175 65 11186 5288 696,91
30.10.2026 Innbetaling 43 426 31071 65 12 290 5276 406,91
30.11.2026 Innbetaling 43 426 32032 65 11329 526507791



30.12.2026

31.12.2026
30.01.2027

28.02.2027
30.03.2027
30.04.2027
30.05.2027
30.06.2027
30.07.2027
30.08.2027
30.09.2027
30.10.2027
30.11.2027
30.12.2027

31.12.2027
31.12.2028
31.12.2029
31.12.2030
31.12.2031
31.12.2032
31.12.2033
31.12.2034
31.12.2035
31.12.2036
31.12.2037
31.12.2038
31.12.2039
31.12.2040
31.12.2041
31.12.2042
31.12.2043
31.12.2044
30.12.2044

Innbetaling

Arssum
Innbetaling

Innbetaling
Innbetaling
Innbetaling
Innbetaling
Innbetaling
Innbetaling
Innbetaling
Innbetaling
Innbetaling
Innbetaling
Innbetaling

Arssum
Arssum
Arssum
Arssum
Arssum
Arssum
Arssum
Arssum
Arssum
Arssum
Arssum
Arssum
Arssum
Arssum
Arssum
Arssum
Arssum
Arssum
Totalsum

43 426
521 112
43 426

43 426
43 426
43 426
43 426
43 426
43 426
43 426
43 426
43 426
43 426
43 426

521 112
521 112
521 112
521 112
521 112
521 112
521 112
521 112
521 112
521 112
521 112
521 112
521 112
521 112
521 112
521 112
521 112
496 244,91

10 310 520,91

30932
380 874
31 888

29766
30712
31659
30 569
31510
30424
31360
31287
30207
31133
30058

370 573
360 568
347 710
334 957
321 265
307 468
290 836
273 883
255679
236 839
215 188
192 648
168 443
142 893
114 569
84 596
52 409
17 936
4 794 995

65
780
65

65
65
65
65
65
65
65
65
65
65
65

780
780
780
780
780
780
780
780
780
780
780
780
780
780
780
780
780
780
15470

12 429
139 458
11473

13 595
12 649
11702
12 792
11851
12 937
12 001
12 074
13 154
12 228
13303

149 759
159 764

172 622

185 375

199 067

212 864

229 496

246 449

264 653

283 493

305 144

327 684

351 889

377 439

405 763

435 736

467 923

477 528,91
5500 055,91

5252 648,91

5252 648,91
5241 175,91

5227 580,91
5214931,91
5203 229,91
5190 437,91
5178 586,91
5165 649,91
5153 648,91
5141 574,91
5128 420,91
5116 192,91
5102 889,91

5102 889,91
4943 125,91
4770 503,91
4 585 128,91
4386 061,91
4173 197,91
3943 701,91
3 697 252,91
3 432 599,91
3149 106,91
2 843 962,91
2516 278,91
2 164 389,91
1786 950,91
1381 187,91
945 451,91
477 528,91

0

0



AS Cappelensgate 3
Postboks 6648 St Olavs Plass

0129 Oslo

Nedbetalingsplan BEDRIFTSLAN ANN NIBOR, kontonr: 1720.71.04388

Dato: 14.03.2025

Opprinnelige linebelop: 1 900 000
Rentesats: 7,050%
Utbetalingsdato: 10.11.2023
Terminlengde: 1 mnd

Lepetid:
Terminbelop:

Effektiv rente: 7,340%
23 ar 11 mnd

12 880

Laneform: Annuitet
Kapitalisering: Ved forfall
Forste forfall:  05.04.2025

Léanebelop: 1768 245

Renteberegning: Etterskudd
Innfrielses dato: 05.02.2049
Terminomk.: 65

Nedbetalingsplanen forutsetter at alle terminer blir betalt ved forfall. Ved utregning er det ikke tatt hensyn til forsinkelsesrenter,
purreomkostninger o.a, samt eventuelle restanser. Lanets gvrige nedbetalingsbetingelser er spesifisert ovenfor.

Dato Beskrivelse

Totalsum
05.04.2025

05.05.2025
05.06.2025
05.07.2025
05.08.2025
05.09.2025
05.10.2025
05.11.2025
05.12.2025 Innbetaling

31.12.2025 Arssum
05.01.2026

05.02.2026
05.03.2026
05.04.2026
05.05.2026
05.06.2026
05.07.2026
05.08.2026
05.09.2026
05.10.2026
05.11.2026
05.12.2026

Innbetaling
Innbetaling
Innbetaling
Innbetaling
Innbetaling
Innbetaling
Innbetaling

Innbetaling

Innbetaling
Innbetaling
Innbetaling
Innbetaling
Innbetaling
Innbetaling
Innbetaling
Innbetaling
Innbetaling
Innbetaling
Innbetaling
Innbetaling

Innbetaling
3716 408
12 938

12 945
12 945
12 945
12 945
12 945
12 945
12 945
12 945

116 498
12 945

12 945
12 945
12 945
12 945
12 945
12 945
12 945
12 945
12 945
12 945
12 945

Renter Omkostn. Avdrag
1929 508 18 655 1768 245
10 729 65 2 144
10376 65 2 504
10 707 65 2173
10 348 65 2532
10 678 65 2202
10 664 65 2216
10 308 65 2572
10 636 65 2 244
10279 65 2 601
94 725 585 21188
10 606 65 2274
10 592 65 2 288
9 555 65 3325
10 558 65 2322
10204 65 2 676
10 528 65 2352
10 174 65 2 706
10 497 65 2383
10 483 65 2397
10 131 65 2 749
10 451 65 2 429
10 100 65 2780

Saldo

1766 101
1763 597
1761 424
1758 892
1 756 690
1754 474
1751 902
1 749 658
1 747 057

1747 057
1 744 783

1 742 495
1739170
1736 848
1734172
1731 820
1729114
1726 731
1724 334
1721 585
1719 156
1716376



31.12.2026
05.01.2027

05.02.2027
05.03.2027
05.04.2027
05.05.2027
05.06.2027
05.07.2027
05.08.2027
05.09.2027
05.10.2027
05.11.2027
05.12.2027

31.12.2027
31.12.2028
31.12.2029
31.12.2030
31.12.2031
31.12.2032
31.12.2033
31.12.2034
31.12.2035
31.12.2036
31.12.2037
31.12.2038
31.12.2039
31.12.2040
31.12.2041
31.12.2042
31.12.2043
31.12.2044
31.12.2045
31.12.2046
31.12.2047
31.12.2048
31.12.2049
05.02.2049

Arssum
Innbetaling

Innbetaling
Innbetaling
Innbetaling
Innbetaling
Innbetaling
Innbetaling
Innbetaling
Innbetaling
Innbetaling
Innbetaling
Innbetaling

Arssum
Arssum
Arssum
Arssum
Arssum
Arssum
Arssum
Arssum
Arssum
Arssum
Arssum
Arssum
Arssum
Arssum
Arssum
Arssum
Arssum
Arssum
Arssum
Arssum
Arssum
Arssum
Arssum
Totalsum

155 340
12 945

12 945
12 945
12 945
12 945
12 945
12 945
12 945
12 945
12 945
12 945
12 945

155 340
155 340
155 340
155 340
155 340
155 340
155 340
155 340
155 340
155 340
155 340
155 340
155 340
155 340
155 340
155 340
155 340
155 340
155 340
155 340
155 340
155 340

27090

3716 408

123 879
10 420

10 405
9384
10 369
10019
10336
9 988
10303
10 287
9941
10 254
9907

121 613
119 526
116 592
113 787
110 775
107 854
104 091
100 362
96 359
92 330
87 464
82 506
77 185
71 680
65 347
58 757
51 680
44 215
35929
27167
17 756
7 682
247
1929 508

780
65

65
65
65
65
65
65
65
65
65
65
65

780
780
780
780
780
780
780
780
780
780
780
780
780
780
780
780
780
780
780
780
780
780
130
18 655

30 681
2 460

2475
3496
2511
2 861
2 544
2 892
2577
2593
2939
2 626
2973

32947
35034
37 968
40 773
43 785
46 706
50 469
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VEDTEKTER FOR A/S CAPPELENSGATE 3.

Vedtatt pa generalforsamling 14.04.2005, med endring av punktene 8, 9 og 13 den 06.03.2008.

1. SELSKAPETS FIRMA
Selskapets firma er AS Cappelensgate 3. Selskapet skal ikke registreres i Verdipapirsentralen.

2. FORRETNINGSKONTOR
Selskapet forretningskontor er i Oslo.

3. SELSKAPETS VIRKSOMHET
Selskapets formaél er a drive eiendommen Cappelensgate 3, gnr.216 bnr.1 i Oslo.
Selskapet er et boligaksjeselskap.

4. SELSKAPETS AKSIEKAPITAL
Selskapets aksjekapital er kr 162.000 fordelt pa 324 aksjer & kr.500.

5. STYRET

Selskapet ledes av et styre pa 3 styremedlemmer, Styremedlemmene velges for 2 r om gangen.
Annet hver ar trer henholdsvis 1 og 2 medlemmer ut. I tillegg velges det 2 varamedlemmer.
Varamedlemmene velges for 1 ar om gangen. Bade styremedlemmene og varamedlem kan
gjenvelges. Til styre- og varamedlemmer ma kun velges fortrinnsvis aksjonarer eller deres
husstandsmedlemmer. Styret velger selv sin formann. Styret ansetter forretningsferer og andre
som kan bistd med selskapets drift og fastsetter deres godtgjsrelse,

Selskapet tegnes av styrets leder og ett styremedlem i fellesskap.

6. ORDINAR GENERALFORSAMLING

Ordinzr generalforsamling avholdes hvert &r innen utgangen av juni méned.

Innkalling til generalforsamling skal sendes senest en uke for matet skal holdes.

Innkallingen skal bestemt angi de saker som skal behandles.

Pé generalforsamlingen har hver aksje 1-en-stemme. Aksjonerene kan mete personlig eller ved
fullmektig som har skriftlig fullmakt.

P4 ordinzer generalforsamling skal felgende saker behandles og avgjeres:
- Godkjennelse av arsregnskapet og drsberetningen.
- Valg av styret,
. Andre saker som ctter loven eller vedtektene herer under generalforsamiingen.

Med de unntak som falger av lov eller vedtekter, treffes alle beslutninger med alminnelig flertall
(simpelt flertall). Ved stemmelikhet avgjeres saken ved loddtrekning,
Det kreves tilshutning fra 2/3 av de avgitte stemmene i generalforsamlingen for falgende saker:
- Forandring av selskapets vedtekter.
- Ombygge /rehabilitere, pabygge, selge eller kjepe fast eiendom eller p& annen
vesentlig mate endre bebyggelsen eller tomten.

7. EKSTRAORDINAR GENERALFORSAMLING.

Ekstraordinar generalforsamling holdes nér styret finner det nedvendig eller nér det til
behandling av bestemt angitte emner kreves skriftlig av revisor eller av aksjeeiere som
representerer minst 1/10 av aksjekapitalen.



8. EIERSKIFTER OG AKSJEIERS BRUK.

En bestem leilighet i selskapet eller ct lokale kan overdras sammen med de aksjer som er knyttet
til denne bestemte enheten. Selskapet har til sammen 25 leiligheter og 1 naeringslokale.

Ny erverver skal straks sende melding til selskapets styre om sitt aksjeerverv,

Alle overdragelser skal godkjennes av selskapets styre. Styrets godkjennelse er betinget av at
forfalte felleskostnader og vedlikeholdsutgifter er betalt.

Godkjennelse kan bare nektes nér det foreligger saklig grunn for det,

Aksjeeieren skal behandle boligen/neeringslokale og fellesarcalene pd en god méte, og bruken mé
ikke pd urimelig eller unadvendig vis veere til skade eller ulempe for de andre aksjonerene.
Bygningen har fre hovedinnganger for adkomster til leilighetene, og tre bakganger/ ngdutganger
for tilgang til lofts- og kjellerboder. Av hensyn til brannforskrifter er det forbudt & hensette
eiendeler 1 bdde hovedoppgangene, bakgangene og fellesrom.

Bolig/meeringslokal kan ikke uten styrets samtykke brukes til annet enn det reguleringen tilsier.
Med godkjennelse fra styret kan en aksjeeier gjennomfare nedvendige tiltak pé eiendommen
som trengs p& grunn av funksjonshemming hos bruker. Godkjenning kan ikke nektes uten saklig
grunn,

9. FELLESKOSTNADER OG PANTERETT.

Felleskostnader er utgifter ved eiendommen som ikke er knyttet til den enkelte bruksenhet.
Utgifter som klart er like nansett leilighetenes sterrelse fordeles likt mellom aksjeeierne (for
eksempel ringeklokker, kabel-tv, stigeledninger og lignende)

De andre felleskostnadnene fordeles mellom aksjeeierne i henhold til cksisterende
fordelingsnekkel, med mindre annet gyldig vedtas med samtykke fra de aksjecierne det angér.
Fordelingen skal justeres dersom endringer av boligene/forretningen eller eiendommen ellers
forer til vesentlig endring av grunnlaget for fordelingen. Nar serlige grunmer taler for det, skal
visse kostnader fordeles etter nytten for den enkelte aksje, cller etter forbruk.

hver mined. Ved unnlatelse av dette kan det ilegges den enkelte aksjeeier et purretillegg,

De ménedlige andeler av felleskostnadene ma innbetales til selskapet v/ forretningsferer den 1. i
hver méned.

Ved for sen innbetaling av fellesutgifiene kan forsinkelsesrente (morarente) innkreves.
Selskapet har lovbestemt panterett 1 aksjen med prioritet foran alle andre heftelser for krav om
felleskostnader og andre krav som folger av selskaps forholdet. Pantekravet kan ikke overstige et
belap som svarer til to ganger folketrygdens grunnbelgp pé det tidspunktet da tvangsdekning
besluttes gjennomfurt. Pantekravet foreldes to &r etter at det skulle vaert betalt, og dersom
dekningen ikke blir gjennomfert uten unedig opphold.

10. FORKJOPSRETT
De andre aksjonecrene har ingen forkjepsrett ved salg/overdragelse av aksjer, jf. aksjelovens
§§4-15(3) 0g 4-19 (1).

11. FREMLEIE.

Styret skal godkjenne hel eller delvis fremleie/fremlén av den enkelte leilighet.

Med godkjennelse fra styret kan den enkelte aksjoneer overlate bruken av leiligheten til andre for
opp til tre &r, dersom aksjoneeren selv har bodd i leiligheten i minst ett av de siste to drene.

I spesielle situasjoner kan styret gi dispensasjon for ytterligere fremleie. Aksjonzrene er
ansvarlig for at Husordensreglene gjeres kjent for leietaker.

Aksjoneren stir ansvarlig overfor selskapet med det ansvar som er pilagt enhver aksjoner
giennom Husordensreglene og Vedtektene.

12, BYGNINGSMESSIGE ENDRINGER
Ingen leieboer har rett til 4 foreta bygningsmessige endringer, inne i leilighetene, uten styrets
skriftlige godkjennelse. Eventuell flytting eller oppsetting av lettvegger kan paregnes godkjent.



Det innvendige vedlikehold, fornyelse og pakostninger i den enkelte leilighet er den enkelte
aksjonzrs ansvar.

Vedlikeholds- og fornyelsesansvaret omfattes bl.a. av falgende:

- Vann- og avlgpsledninger fra og med boligens forgreningspunktet inn til boligen.

- Elektriske ledninger fra og med boligens sikringsboks.

- Inngangsdaren, til den enkelte bolig, bade innvendige og utvendige del.

- Alle boligens vinduer, ut- og innside,

13. DYREHOLD

Dyrehold skal godkjennes av styret. Styret kan ikke nekte dyrehold dersom gode grunner taler
for det og dyreholdet ikke er til ulempe for de gvrige brukerne av eiendommen, Dyrene skal
holdes 1 bénd p selskapets eiendom. Husk hundepose. Hvis det oppstar sjenanse/ulempe for
naboene og dyreeier ikke retter opp i forholdet etter to advarsler kan styret palegget cier & fierne
dyret.

14. HUSORDENSREGLER.

Beboeme plikter & folge de husordensreglene som til enhver tid er fastsatt, og er inneforstitt med
at gjentatte brudd pé disse anses som vesentlig mislighold av leietakerens forpliktelser overfor
selskapet.

15. EGENANDEL FORSIKRING.
I de tilfeller der aksjonaerene far samtykke til & benytte selskapets forsikring betaler aksjonaren
egenandelen.

16. EIERSKIFTE.,
T tilknytning til eierskifte i selskapet betaler kjeper et eierskiftegebyr til forretningsferer.

17. VEDLIKEHOLDSFOND.
Selskapet kan opparbeides et vedlikcholdsfond, Generalforsamlingen fastsetter hvilket belap
som skal innbetales.

18. SKILT PA POSTKASSER OG RINGEKLOKKETABLA,

Det skal veaere ens skilt pé postkasser og utvendige ringeklokke tabla / calling anlegg.
Den enkelte aksjoner er ansvarlig for at dette blir ordnet.

19. For svrig henvises til den til enhver gjeldende aksjelovgivning.



HUSORDENSREGLER
FOR
A/S CAPPELENSGATE 3

Gardens beboere er forpliktet til 3 respektere disse husordensregler, som
inngdr som punkt 14 i Vedtekter for A/S Cappelensgate 3.

Det péligger gdrdens beboere & overholde ro og orden og for gvrig opptre
hensynsfullt overfor hverandre.

PORT/S@PPEL

o Portrommet eller bakgdrden skai ikke benyttes som avlastnings-
/lagringsplass for sgppel eller private gjenstander. Det er kun tillatt
med sykkelparkering i sykkelstativene.

) Husavfall skal legges i de oppsatte kassene. Pase at lokkene legges
p& plass. Annet avfall ma beboere selv besgrge fijernet eller
oppbevare i egen bod til container kommer. Det er ikke tillatt 3 sette
dette i porten, gardsplass eller andre fellesrom/- -omrader.

o Elektriske gjenstander, miljgfariig avfall og lignende kan ikke kastes
i de oppsatte kassene.

o Beboerne ma ikke legge ut mat til fugler pd verandaer, vinduer eller
utenfor garden, da maten ogsa trekker til seg mus og rotter.

VINDUER/VERANDAER
o Banklng av dgrmatter, sengeklaer, tepper og lignende ma ikke
foregd pa verandaer eller i vinduene. Tgrking av tgy ma ikke skje i

vinduene.

VASKERI (Kjeller i B-oppgangen)
o Disse benyttes iht. til de oppsatte regler. Nye leieboere kan kontakte
styret for 8 fa en innfgring i bruken av maskinen.

TORKING AV VASK KAN FOREGA PA
e Tgrkerommet
s Torkeplassen i garden naermest A-oppgangen
e Tgrkeplassen pa loftet




o Radio, TV, musikkanlegg og instrumenter ma ikke brukes slik at det
er til sjenanse for andre beboere.

» Beboere som skal ha selskaper som strekker seg utover
kvelden/natten, ma varsle om dette. Eventuelt kan varsel gis med
oppsiag ved postkassene.

AVTREKK/LUFTING AV LEILIGHET
e Lufting skal skje gjennom ventiler, vinduer eller dgrer som fagrer
direkte ut i det fri, Det er forbudt & lufte gjennom dgren til
korridoren. Beboerne md benytte avtrekksystemet slik at man
unngar sjenerende matlukt som brer seg til andre leiligheter.
e Det er ikke tillatt 8 std i vinduer 3 rgyke dersom rgyken kan sjenere
andre.

DYREHOLD
» Anskaffelse av husdyr skal godkjennes av styret.
« Eventuelt husdyrhold skal ikke vaere til sjenanse for andre beboere,
med tanke pd stgy, lukt og lignende.

FREMLEIE

o All fremleie skal godkjennes av selskapet styre, jfr. Selskapets
vedtekter.

« Ved fremleie plikter aksjonaer @ opplyse antall og fullt navn pa
samtlige leietaker og andre personer som bebor leiligheten. Alle
endringer i fremleieforhold m3 meldes til Styret.

e Utleiers adresse i utleieperioden, samt kontaktpersons navn og
adresse skal opplyses bade til styret og forretningsfgrer.

Eventuelle klager ma& meldes skriftlig til Styret.

Vedtatt p5 Generalforsamlingen 21, april 2010
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