
Tilstandsrapport

OSLO kommuneEnsjøveien 4 F, 0655 OSLO

gnr. 128, bnr. 36

Andelsnummer  17

Befaringsdato: 25.02.2026 Rapportdato: 05.03.2026 Oppdragsnr.: 22387-1232

Jonas Haugane Takstingeniør:HAUGANE TAKST ASForetak:

ZA1702Referansenummer:

 Sum areal alle bygg: BRA: 49 m² BRA-i: 44 m²

Rapporten kan brukes i inntil ett år etter befaringsdato, og kan ikke gjenbrukes ved flere boligsalg i denne perioden. 
 
Skjer det endringer, oppstår skader også videre på boligen, bør du som selger be om oppdatert rapport.

Boligbygg med flere boenheter 



Haugane Takst AS

Haugane Takst har som mål å sikre alle kunder en trygg bolighandel.  Min omfattende erfaring fra byggebransjen danner
grunnlaget for å bistå selgere og kjøpere i boligsalgs- og kjøpsprosessen.

Uavhengig Takstingeniør

post@hauganetakst.no

Jonas Haugane

Rapportansvarlig

970 23 636

Oppdragsnr.:  22387-1232 Befaringsdato:  25.02.2026 Side: 2 av 18



Dette trenger du å vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Hva inneholder tilstandsrapporten?

En tilstandsrapport beskriver synlige skader/avvik eller tegn på skader/avvik på boligen. Rapporten 
fremhever vanligvis ikke positive egenskaper ved boligen.

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

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

Når du kjøper en brukt bolig
Når du kjøper en brukt bolig, er det viktig å være oppmerksom på at 
dette ikke kan sammenlignes med å kjøpe en ny bolig. Måten 
boligen ble bygget på kan være annerledes enn i dag. Bygninger 
svekkes over tid, og utsettes for slitasje blant annet på grunn av bruk 
og vær og vind. Mange boliger fornyes helt eller delvis, noen i flere 
omganger, eller det oppføres tilbygg.  Særlig for boliger som er 
pusset opp eller endret, er det viktig å merke seg at fornyelse av 
overflater ikke nødvendigvis betyr at bygningsdeler under er 
forbedret.

Vurdering mot byggeregler
Den bygningssakkyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var vanlig å 
bygge og regler som gjaldt på søknadstidspunktet. Den 
bygningssakkyndige ser etter avvik som har betydning for og som 
reduserer boligens funksjon og verdi, og som kommer frem av Forskrift til 
avhendingslova.

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PÅ

• vanlig slitasje og normal vedlikeholdstilstand • bagatellmessige forhold som ikke påvirker bygningens bruk eller verdi vesentlig • etasjeskillere • 
tilleggsbygg slik som garasje, bod, anneks, naust også videre • utvendige trapper • støttemurer • skjulte installasjoner • installasjoner utenfor 
bygningen • full funksjonstesting av el- og VVS-installasjoner • geologiske forhold og bygningens plassering på grunnen • bygningens 
planløsning • bygningens innredning • løsøre slik som hvitevarer • utendørs svømmebasseng og pumpeanlegg • bygningens estetikk og 
arkitektur • bygningens lovlighet (bortsett fra bruksendringer, brannceller og forhold som åpenbart kan påvirke helse, miljø og sikkerhet) • 
fellesarealer (med mindre boligeier har vedlikeholdsplikt for fellesarealer og dette er kjent for bygningssakkyndig, eller fellesarealet har en særlig 
tilknytning til boligen).

© iVerdi 2023  

Malen til denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Verdi er vernet etter åndsverkloven og kan kun benyttes av av kunder hos iVerdi. For andre aktører er
eksemplarfremstilling av malen og standardtekster, som utskrift og annen kopiering til bruk som grunnlag for tilsvarende rapporter, bare tillatt når det er hjemlet i
lov (kopiering til privat bruk, sitat o.l.) eller avtale med iVerdi (https://iverdi.no/  ).

Utnyttelse i strid med lov eller avtale kan medføre erstatnings- og straffeansvar.
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Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader
Tilstanden gir uttrykk for en gitt forventet tilstand, blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk. Ved Tilstandsgrad 0 (TG0) og Tilstandsgrad 1 
(TG1) gir den bygningssakkyndige normalt ingen begrunnelse for valg av tilstandsgrad. Grunnen er at bygningen eller bygningsdelen da bare har 
normal slitasje. Ved skjulte konstruksjoner kan alder alene avgjøre tilstandsgrad. Når bygningssakkyndige anbefaler tiltak, for eksempel 
utbedringer, må brukeren av rapporten vurdere om tiltakene er nødvendige og lønnsomme. 
Når den bygningssakkyndige velger tilstandsgrad, baseres vurderingen på faste kriterier som følger av gjeldende bransjestandard for Teknisk 
tilstandsanalyse ved omsetning av bolig og Forskrift til avhendingslova.

Dette trenger du å vite om tilstandsrapporten

TILSTANDSGRAD 0, TG0: INGEN AVVIK

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

Bygningsdelen skal være tilnærmet ny, ikke vise tegn på slitasje og det skal være lagt frem dokumentasjon på 
faglig god utførelse. Det er ingen merknader til delen.

Bygningsdelen skal bare ha normal slitasje, og strakstiltak skal ikke anses som nødvendig. Graden kan også 
brukes når delen er ny, men der dokumentasjon på faglig god utførelse mangler.

Bygningsdelen skal enten ha feil utførelse, en skade eller symptomer på skade, sterk slitasje eller nedsatt
funksjon. Graden gis når bygningsdelen trenger vedlikehold eller tiltak i nær fremtid. Graden skal også brukes
når delen er gammel og det er grunn til å varsle om faren for skader på grunn av alderen, eller når det er grunn
til å overvåke delen spesielt på grunn av fare for større skader eller følgeskader.

TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK 
Denne tilstandsgraden brukes ved kraftige tegn på forhold som man må regne med trenger utbedring straks 
eller innen kort tid. Det er påvist funksjonssvikt eller sammenbrudd.

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

Tiltak under kr 20 000

Tiltak mellom kr 20 000 – 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 – 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 – 500 000

Tiltak over kr 500 000

Utbedringskostnadene i rapporten er sjablongmessige anslag 
basert på observerte forhold som feil, skader eller 
uregelmessigheter, samt foreslåtte tiltak. Disse anslagene er 
veiledende, angis i fem intervaller, er basert på generelle 
erfaringstall, og må ikke forveksles med konkrete pristilbud fra 
håndverkere eller entreprenører. Faktiske kostnader kan variere 
betydelig, avhengig av individuelle valg, materialpriser og 
markedsforhold. For å få en nøyaktig vurdering av 
utbedringskostnadene anbefales ytterligere undersøkelser og 
innhenting av flere pristilbud fra kvalifiserte fagfolk. Slike anslag 
gis for TG3, der dette er mulig.

Informasjon om utbedringskostnader
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Arealer Gå til side

Vurderingen er gjort utifra gjeldene forskrifter og byggeskikk 
som var gjeldende da bygget ble oppført. Der det ikke er 
registert feil, skader eller lignende er tilstandsgrad satt ut ifra 
bygningsdelens antatte gjenværende brukstid. Forventede 
brukstider er hentet fra byggforsk. Tilstandsrapporten er 
utført på en brukt bolig og normal bruksslitasje er ikke 
bemerket. Det anbefales å sette seg godt inn i rapporten, 
selgers egenerklæring og opplysninger gitt fra megler.

Byggemåte:
- Etasjeskiller i betong
- Yttervegger av stål, betong og utfyllingselementer
- Flatt tak tekket med papp 

Leiligheten i Ensjøveien 4 F er en nyere 2-roms beliggende i 
boligbygg med flere boenheter, oppført i 2023. Boligen 
fremstår generelt med moderne standard og normal 
bruksslitasje i henhold til alder.

Vinduer og balkongdør er fra 2022, og det er etablert balkong 
på ca. 8 m² med betongdekke og glassrekkverk. Det er ikke 
registrert vesentlige avvik på utvendige forhold ved visuell 
kontroll.

Innvendig består boligen av entré, bad, soverom, stue og 
kjøkken. Overflater fremstår med normal bruksslitasje. Det er 
målt romhøyde på ca. 2,54 meter i stue. Oppvarming skjer via 
vannbåren gulvvarme tilknyttet fjernvarme.

Badet er et prefabrikkert våtromskabin fra byggeåret. Synlig 
membran er klemt i slukets klemring, og det er ikke registrert 
indikasjoner på fukt ved overflatesøk. Våtrommet har normal 
standard og funksjon sett i forhold til alder. Det bemerkes 
generelt at våtrom har begrenset teknisk levetid og krever 
jevnlig vedlikehold.

Kjøkkeninnredningen er fra 2023 (HTH) og er utstyrt med 
komfyrvakt og waterguard. Det er kun registrert mindre 
bruksmerker, og kjøkkenet er vurdert til å ha normal funksjon.

Tekniske installasjoner, herunder rør-i-rør-system, plastavløp, 
balansert ventilasjon og elektrisk anlegg, er fra 2023. Det 
elektriske anlegget er visuelt kontrollert uten at det ble 
registrert avvik, men det er ikke gjennomført utvidet 
elkontroll. Ventilasjonsanlegget er opplyst å ha fått 
regelmessig filterbytte.

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger som 
samsvarer med dagens bruk. Leiligheten disponerer kjellerbod 
målt til ca. 5 m² (ikke kontrollert om boden formelt tilhører 
enheten).

Forutsetninger og vedlegg

Lovlighet

Boligbygg med flere boenheter 

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

Gå til side

Gå til side

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

Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.
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Fordeling av tilstandsgrader

TG0: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik

TG2: Avvik som kan kreve tiltak

TG3: Store eller alvorlige avvik

TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersøkt

Boligbygg med flere boenheter 

Sammendrag av boligens tilstand Sammendrag av boligens tilstand 
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UTVENDIG

Vinduer

Type: Vinduer med isolerglass.
Alder: Produsert i 2022

Et utvalg av vinduene er kontrollert ved visuell befaring basert på stikkprøver. Det gjøres oppmerksom på at punkterte eller gassfylte isolerglass kan være 
vanskelig, og i enkelte tilfeller umulig, å avdekke ved visuell inspeksjon alene.

Det må påregnes behov for periodisk justering og vedlikehold av vinduer som følge av klimatiske påvirkninger, slitasje og normale konstruktive bevegelser 
i bygningen

Dører

Type: Brann- og lydklassifisert entrédør. Balkongdør med isolerglass.
Alder: Entrédøren er uten datomerking. Balkongdøren er produsert i 2022

Det gjøres oppmerksom på at punkterte isolerglass kan være vanskelig, og i enkelte tilfeller umulig, å avdekke ved visuell inspeksjon.

Det må påregnes behov for periodisk justering av dører som følge av klimatiske påvirkninger, slitasje og normale konstruktive bevegelser i bygningen.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Type: Balkong.
Adkomst fra: Stue
Konstruksjon: Betongdekke. Rekkverk av glass.
Størrelse: ca. 8 m²

Undersøkt fra: Konstruksjonen er visuelt vurdert fra oversiden/gulv. 
Forhold som ikke er synlige fra denne posisjonen er ikke undersøkt, og det er ikke gjort inngrep eller åpning av konstruksjonen.

INNVENDIG

Overflater

Gulv: Parkett
Vegger: Sparklet/pussede og malte overflater. 
Himling: Sparklet/pussede og malte overflater.

Normal slitasje i forhold til alder og mindre vesentlige forhold er i utgangspunktet ikke tillagt betydning i tilstandsvurderingen, da vurdering av overflater i 
stor grad er skjønnsmessig. Interessenter oppfordres derfor til selv å undersøke overflater ved visning og gjøre egne vurderinger.

Det er registrert bruksslitasje på overflater, herunder bruksmerker, noe som normalt må påregnes i brukte boliger. Vurdering av overflaters estetiske 
tilstand er i hovedsak subjektiv, og interessenter oppfordres derfor til å foreta egne vurderinger.

Det kan foreligge forhold som ikke er særskilt omtalt i rapporten, men som etter kjøpers egen vurdering kan medføre behov for utbedring.

Overflater i våtrom er omtalt i eget avsnitt i rapporten.

BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER 
Byggeår
2023
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Andre innvendige forhold

Oppvarming og romhøyde:
Oppvarming:
Vannbåren gulvvarme via fjernvarme

Romhøyde:
Det er målt 2,54 meter i stuen

VÅTROM

Generell

Badet er et prefabrikkert våtromskabin fra byggeåret. 

Mer om baderomskabiner kan leses her: https://www.sintef.no/siste-nytt/2019/erfaringer-med-prefabrikkerte-baderomsmoduler/ 

Alder: 2023

Badet har nådd en alder der konstruksjonene svekkes av alder og bruk, noe som øker risikoen for fuktproblematikk. Jevnlig overvåking anbefales, og en 
totaloppussing med nytt vanntett sjikt vil være nødvendig på sikt. Nøyaktig når dette må gjøres, er vanskelig å fastslå og avhenger av videre bruk, 
vedlikehold og tegn på svekkelse.  

Generell opplysning – vedlikehold og bruk av våtrom
Våtrom er konstruksjoner med høy fuktbelastning og er særlig utsatt for slitasje og skader dersom vedlikehold ikke utføres jevnlig. Kontroll og vedlikehold 
av fuger, sluk, rørgjennomføringer og ventilasjon er viktig for å redusere risiko for fuktskader.

Endret eller økt bruk, som for eksempel hyppigere dusjing, flere beboere eller overgang fra dusjkabinett til åpen dusjløsning, kan medføre økt belastning 
og redusert levetid på overflater og underliggende konstruksjoner.

Våtrom har en begrenset teknisk levetid, og riktig bruk samt løpende vedlikehold er avgjørende for å opprettholde funksjon og forebygge følgeskader.

2. ETASJE > BAD 

Overflater vegger og himling

Vegger: Fliser. 
Himling: Sparklet og malte plater. 

Banketest:
Det er utført en enkel "banketest" på et utvalg fliser for å undersøke om disse kan ha bom/hulrom under. Testen er tilfeldig og dekker ikke alle områder 
hvor bom kan oppstå.

For øvrig er synlige deler av overflatene visuelt undersøkt. 

2. ETASJE > BAD 

Overflater Gulv

Gulv: Fliser på betong.

Det ble utført en enkel horisontalmåling med linjelaser for å undersøke to forhold:
1. Fall mot sluk - Fall er målt punktvis som en stikkprøve, så ikke alle ujevnheter der vann kan samle seg, er nødvendigvis fanget opp.
2. Høydeforskjell mellom overkant gulv ved dør og topp slukrist - Det er vurdert om høydeforskjellen mot en eventuell membran kan være 
tilfredsstillende. Membranens plassering eller nøyaktige høyde kan imidlertid ikke bekreftes uten inngrep i konstruksjonen.

Banketest:

2. ETASJE > BAD 
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Det er utført en enkel "banketest" på et utvalg fliser for å undersøke om disse kan ha bom/hulrom under. Testen er tilfeldig og dekker ikke alle områder 
hvor bom kan oppstå.

For øvrig er synlige deler av overflatene visuelt undersøkt.  

Sluk, membran og tettesjikt

Sluktype: Plastsluk.
Membran: Synlig membran klemt i klemringen.
Alder: Ifølge eier fra 2023
Tilgjengelighet (sluk): Sluket er tilgjengelig for inspeksjon og rengjøring. 

Membran er et fuktsperrende sjikt som skal hindre vann i å trenge underliggende konstruksjoner. Tilstedeværelse og full tilstand kan ikke vurderes ved 
visuell inspeksjon i rommet.

2. ETASJE > BAD 

Sanitærutstyr og innredning

Badet er utstyrt med:
Dushjørne med to svingbare glassdører og togreps blandebatteri 
Slett innredning med heldekkende servant og etgreps blandebatteri med avløpsrør i plast
Vegghengt toalett
Opplegg for vaskemaskin og tørketrommel

2. ETASJE > BAD 

Ventilasjon

Det er mekanisk avtrekk, kontrollert med papir mot ventil. Tilluft via spalte under dørbladet.

2. ETASJE > BAD 

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Hulltaking og fuktmåling i veggkonstruksjonen er ikke utført, da våtrommet er et prefabrikkert våtromskabin. I denne typen konstruksjon skal det ikke 
foretas hulltaking i henhold til forskrift til avhendingslova.

Det er gjennomført fuktsøk med overflateindikator på utsiden av veggene. Det ble ikke registrert indikasjoner på fuktskade. Metoden har imidlertid 
begrenset evne til å avdekke skjulte fuktskader, og resultatene må derfor ikke tolkes som en garanti mot slike skader..

2. ETASJE > BAD 

KJØKKEN
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Overflater og innredning

Innredning: Kjøkkeninnredning med glatte fronter og benkeplate av laminat
Oppvaskkum av stål med etgreps blandebatteri
Alder på innredning: Ifølge eier fra 2023
Produsent innredning: HTH
Hvitevarer: Platetopp, stekeovn, oppvaskmaskin og kjøle/fryseskap

Kjøkkenet har komfyrvakt over platetoppen. 
Kjøkkenet er lekkasjesikret med waterguard under vask/Oppvaskmaskin

Undersøkelsen omfatter i hovedsak kontroll for fuktskader i gulvet og i innredning. Det er utført visuell vurdering uten å flytte inventar eller demontere 
bygningsdeler. Fuktsøk med overflateindikator er gjort stikkprøvevis ved vanninstallasjoner, men ikke hele gulvet er målt. Innredningen er kun vurdert 
skjønnsmessig og overfladisk, uten funksjonstesting. Hvitevarer er ikke kontrollert. Egne undersøkelser av slitasje og funksjon anbefales generelt før kjøp.

Kjøkkenet har noe bruksmerker, men er etter en helhetsvurdering gitt TG1. 

2. ETASJE > KJØKKEN 

Avtrekk

Avtrekk: til friluft
Tilluft: Via balansert ventilasjon

Her undersøkes prinsippene for ventilasjon og avtrekk fra kjøkkenet, uten luftmålinger eller tekniske undersøkelser av ventilatorer. 

2. ETASJE > KJØKKEN 

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Type rør: Innvendige vannledninger er av plast (rør-i-rør). 
Alder: 2023
Synlighet: Anlegget er i hovedsak skjult. 
Hovedstoppekran: Hovedstoppekranen er lokalisert og enkelt funksjonstestet.  
Lekkasjesikring: Lekkasjevann føres til sluk på badet

Der innvendige vannrør er synlige, er det gjort en enkel visuell vurdering. Undersøkelsen er utført uten spesialkompetanse på rørinstallasjoner, og det kan 
være forhold som ikke oppdages. Der rør er skjult, baseres vurderingen på alder. Vanntrykk er enkelt testet ved å åpne to tappesteder samtidig, men uten 
å måle faktisk trykk. For en teknisk kontroll anbefales vurdering av kvalifisert fagperson.

Avløpsrør

Type rør: Plast
Synlighet: Anlegget er i hovedsak skjult. 

Der avløpsrørene er synlige, er det gjort en enkel visuell vurdering. Undersøkelsen er utført uten spesialkompetanse på avløpsteknikk, og det kan være 
forhold som ikke oppdages. Der rørene er skjult, er vurderingen basert på alder. Avløpskapasitet er enkelt vurdert ved tapping fra to tappesteder. Det er 
gjort en generell vurdering av eventuell lukt fra avløpsanlegget i rommene, uten nærkontroll eller fysisk åpning av sluk eller tekniske komponenter. For en 
full teknisk vurdering må fagkyndig med relevant kompetanse engasjeres.

Ventilasjon

Type ventilasjon: Balansert ventilasjon
Avtrekk: Fra våtrom og kjøkken
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Tilluft: Via ventiler i innervegg

Spørsmål til eier: når var anlegget nytt, og når det sist ble inspisert, rengjort eller fornyet?
Anlegget er nytt i 2023 og det har vært byttet filter to ganger per år. Det er anbefalt å bytte slike filtere en gang per halvår.

Vurdering av luftutveksling: 
Ok. 

Om vurderingen:
Boligens luftutveksling er visuelt vurdert med hensyn til om rom som krever dette har mulighet for tilstrekkelig luftveksling. Luftmålinger er imidlertid ikke 
inkludert som en del av denne kontrollen. Tekniske anlegg er ikke vurdert.

Vannbåren varme

Type: Vannbåren gulvvarme. 
Synlighet: Anlegget er i hovedsak skjult. Fordelerskap er lokalisert i garderobeskapet i entreen.

Reguleringsventiler:
Spørsmål til eier - er reguleringsventiler trege eller ikke lar seg bruke?
Nei

Der rør er synlige, er det gjort en enkel visuell vurdering. Undersøkelsen er utført uten spesialkompetanse på rørinstallasjoner, og det kan være forhold 
som ikke oppdages. Der rør er skjult, baseres vurderingen på alder. Reguleringsventiler er ikke fysisk testet. For en teknisk kontroll anbefales vurdering av 
en fagperson med spesialkompetanse innen rørteknikk. 

Elektrisk anlegg

Sikringsskap med automatsikringer. Sikringsskapet er ikke videre undersøkt da dette krever spesialkompetanse.

Undertegnede takstmann har ikke fagkompetanse/spesialkompetanse til å utføre kontroll av elektriske anlegg og elektriske installasjoner. Det stilles 
strenge krav til kompetanse for kontroll av elektriske anlegg. Det anbefales på generelt grunnlag at registrert/autorisert elektroinstallatør/kontrollør 
foretar en kontroll av hele det elektriske anlegget. 

Vurderingen av det elektriske anlegget er basert på visuell besiktigelse, opplysninger gitt av eier med eventuell tilhørende fremvist dokumentasjon, samt 
standard sjekkliste (begrensede undersøkelser sammenlignet med godkjent elkontroll).

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spørsmål og undersøkelser som forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel) § 2-18 inneholder. Dette 
kan ikke sammenlignes med en kontroll utført av offentlig myndighet (Det lokale eltilsyn) eller registrert elektrovirksomhet, og en bygningssakkyndig har 
verken kompetanse eller lov til å foreta en slik kontroll.

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

1. Foreligger det eltilsynsrapport de siste 5 år, og det er ikke foretatt arbeid på anlegget etter denne, utenom retting av eventuelle avvik i 
eltilsynsrapport (dvs en el-tilsynsrapport uten avvik)?
Nei

Ensjøveien 4 F, 0655 OSLO
Gnr 128 - Bnr 36
0301 OSLO

HAUGANE TAKST AS

0691 OSLO
Bølerlia 7

Tilstandsrapport

Oppdragsnr.:  22387-1232 Befaringsdato:  25.02.2026 Side: 11 av 18



2. Når ble det elektriske anlegget installert eller sist gang totalt rehabilitert (årstall)? Med totalt rehabilitert menes fullstendig utskiftet anlegg fra 
inntakssikring og videre.
2023

Spørsmål til eier

3. Er alle elektriske arbeider/anlegg i boligen utført av en registrert elektroinstallasjonsvirksomhet?
Ja

4. Er det elektriske anlegget utført eller er det foretatt tilleggsarbeider på det elektriske anlegget etter 1.1.1999?
Ja

Eksisterer det samsvarserklæring?
Ja   

5. Foreligger det kontrollrapport fra offentlig myndighet – Det Lokale Eltilsyn (DLE) eller eventuelt andre tilsvarende kontrollinstanser med avvik som 
ikke er utbedret eller kontrollen er over 5 år?
Nei

6. Forekommer det ofte at sikringene løses ut?
Nei

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

8. Er det tegn til at det har vært termiske skader (tegn på varmgang) på kabler, brytere, downlights, stikkontakter og elektrisk utstyr? Sjekk samtidig 
tilstanden på elektrisk tilkobling av varmtvannsbereder, jamfør eget punkt under varmtvannstank
Nei

Generelt om anlegget

9. Er der synlig defekter på kabler eller er disse ikke tilstrekkelig festet?
Nei

10. Er det tegn på at kabelinnføringer og hull i inntak og sikringsskap ikke er tette, så langt dette er mulig å sjekke uten å fjerne kapslinger?
Nei

Inntak og sikringsskap

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

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

Det er ikke avdekket feil eller mangler ved visuell kontroll, men dette gir ingen garanti for at anlegget er uten feil eller mangler. For full kontroll av det 
elektriske anlegget anbefales det en kontroll av en autorsiert elektrikker.

Generell kommentar
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Arealmålinger og arealoppsett er basert på Norsk standard 3940:2023 Areal- og volum-beregninger av bygninger. Arealet gjelder for tidspunktet da boligen ble målt

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

BRA = BRA-i + BRA-e + BRA-b
Bruksarealet for bygningen er bruttoarealet minus arealet
som opptas av yttervegger.

Arealet kan ikke alltid fastsettes nøyaktig
Areal kan være komplisert eller umulig å måle opp nøyaktig fordi det er vanskelig å 
fastslå tykkelsen på innervegger, skjevheter i og utforming av 
bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er rette, åpne rom 
over flere etasjer og så videre.

Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres på en matematisk beregning basert på 
antall kvadratmeter opplyst i rapporten. Opplysninger om areal kan altså ikke alene 
benyttes for å beregne eiendommens verdi.

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle 
bruksendringer og avvik i branncelleinndeling
Den bygningssakkyndige ser på byggetegninger hvis de er tilgjengelige og dette er
en del av oppdraget,og vurderer bruken av boligen opp mot tegningene. Hvis den
bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ut til å være delt opp i brannceller
etter kravene i byggteknisk forskrift på befaringstidspunktet, skal det opplyses om
dette.  
 

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

Om brannceller
En branncelle er hele eller avgrensede deler av en bygning hvor en 
brann fritt kan utvikle seg uten at den kan spre seg til andre 
bygninger eller andre deler av bygningen i løpet av en fastsatt tid.

Om bruksendring
Bruksendring er å endre bruken av et rom fra en tillatt bruk til en annen. 
Dette kan kreve søknad og tillatelse, for eksempel hvis du endrer et rom 
fra bod til soverom eller arbeidsrom,eller hvis du endrer en bolig til to 
separate boliger.

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

Bruksendring som krever godkjenning, og som ikke er søkt bruksendret, 
er ulovlig. Kommunen kan etter plan- og bygningsloven kapittel 32 
forfølge overtredelser. Kommunen kan pålegge deg å avslutte den 
ulovlige bruken, eventuelt å rette eller tilbakeføre rommet til godkjent 
bruk.

Arealer, byggetegninger og brannceller
Standard gjeldende fra 01.01.2024
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    Arealer

Boligbygg med flere boenheter 

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

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

2. etasje 44 5 49 8

SUM 44 5 8
SUM BRA 49

Romfordeling
Etasje Internt bruksareal

 (BRA-i)
Eksternt bruksareal

(BRA-e)
Innglasset balkong 

(BRA-b)

2. etasje Entré, bad, soverom, stue, kjøkken Kjellerbod

Kommentar
Leiligheten disponerer en kjellerbod målt til ca 5 kvm.

Det er ikke kontrollert om bodene tilhører leiligheten. Boder er definert som fellesareal, og styret har kompetanse til å omdisponere 
hvilke/antall boder boligen har bruksrett til.

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

Er det ifølge eier utført håndverkstjenester på boligen siste 5 år?  Ja  Nei

Nyere håndverkstjenester

Lovlighet
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Befaring

Dato Til stede Rolle
25.2.2026 Jonas Haugane Takstingeniør

Kristin Elin Walseth Kunde

Matrikkeldata

Kommune
301 OSLO

gnr.
128

bnr.
36

Areal
4520.4 m²

Kilde
BEREGNET AREAL 
(Ambita)

Eieforhold
Ikke relevant

Adresse
Ensjøveien 4 F 

Hjemmelshaver

fnr. snr.
0

Eiendommen har adkomst via privat vei. Veiadkomsten er sikret gjennom tinglyste rettigheter.

Adkomstvei

Eiendommen er tilknyttet offentlig vannforsyning via private stikkledninger. Rørene er ikke vurdert eller undersøkt i denne rapporten.

Tilknytning vann

Eiendommen er tilknyttet offentlig avløpsnett via private stikkledninger. Rørene er ikke vurdert eller undersøkt i denne rapporten.

Tilknytning avløp

Eiendomsopplysninger

Andelsobjekt

Leil. nr.
 

Forretningsfører
 

Eier av adkomstdokumenter
Walseth Kristin Elin

Org.nr.
929199758

Boligselskap
 /TØYENTAKET BORETTSLAG

Andelsnummer
17

Innskudd, pålydende mm

    Befarings - og eiendomsopplysninger

    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Ordrebekreftelse  Fremvist Nei

Egenerklæring  Ikke 
gjennomgått Nei
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    Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 05.03.2026

For gyldighet på rapporten se forside
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Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTUR OG REFERANSENIVÅ  
  

•Rapporten baserer seg på krav i forskrift til avhendingslova
(tryggere bolighandel). Rapportens struktur, metode og
begrepsbruk følger i hovedsak Norsk Standard NS 3600:2018
(teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig), samt
Takstbransjens retningslinjer for arealmåling når det gjelder
fordeling mellom P-areal og S-areal.

•Bygningssakkyndig er ikke ansvarlig for tilbakeholdt eller uriktig
informasjon, som har betydning for tilstandsvurderingen.
Rapporten beskriver avvik, det vil si en tilstand som er dårligere
enn referansenivået. Rapporten vil normalt ikke fremheve positive
sider ved boligen ut over det som fremgår av tilstandsgradene.

•For anbefalte tiltak ved TG2 og TG3 må du vurdere om tiltakene
er nødvendige og lønnsomme. Hva det vil koste å utbedre rom
eller bygningsdeler vil avhenge av registrerte avvik og tiltak som
kommer frem i rapporten. Anslaget er gitt på generelt grunnlag
basert på prisintervaller. Anslaget må ikke forveksles med en
konkret vurdering og tilbud fra en entreprenør eller håndverker.
Utbedringskostnadene vil også avhenge av personlige
preferanser og markedspris på materialer og tjenesteyter.

•Vurdering mot byggeregler    
Den bygningssakyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var
vanlig å bygge og regler som gjaldt på søknadstidspunktet. Noen
rom og bygningsdeler slik som bad og vaskerom, og forhold som
gjelder sikkerhet mot brann, rekkverk og trapper osv., vil den
bygningssakkyndige vurdere mot dagens regelverk. Etter dagens
regelverk vil disse kunne få en tilstandsgrad 2 eller 3 uten at det
nødvendigvis er krav om at avviket må utbedres.  

PRESISERINGER  
  

Tilstandsrapporten gjelder hovedbygget. Tilleggsbygninger, som
for eksempel garasje, gis kun en enkel beskrivelse.

Avvik er vurdert ut fra tekniske forskrifter på
godkjenningstidspunktet for bygget. Noen bygningsdeler er
vurdert etter gjeldende teknisk forskrift på befaringstidspunktet.
Dette gjelder blant annet:

i. våtrom (bad, vaskerom) og andre fuktutsatte rom

ii. forhold knyttet til brann, rømming, sikkerhet, for eksempel
rekkverkshøyder/åpninger, ulovlige bruksendringer, brannceller
osv.

•For skjulte konstruksjoner, som vann og avløp uten
dokumentasjon, er kvalitet og alder vurdert.

•Fastmonterte installasjoner, for eksempel innfelt belysning og
høyttalere, skal ikke demonteres for å sjekke dampsperren bak.
Dette er av hensyn til bygningssakkyndiges kompetanse og
risikoen for skade.

•Kontroll av fukt i konstruksjonen ved hulltaking i bad og
vaskerom (våtrom), rom under terreng (kjelleretasje, underetasje
og sokkeletasje) eller andre bygningsdeler, skal skje etter eiers
aksept. Hulltaking av våtrom og rom under terreng kan i visse
tilfeller unnlates (ref. forskrift til avhendingslova).

•Kontroll av romfunksjoner for P-ROM blir bare utført når det ikke

foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, eller når tegninger
ikke stemmer med dagens bruk.

•Bygningssakkyndig gir en forenklet vurdering av branntekniske
forhold og elektriske installasjoner i boligen hvis det er mer enn
fem år siden siste el-tilsyn. Ved behov for grundigere
undersøkelser, kan bygningssakkyndig anbefale boligkjøper ta
kontakt med offentlige myndigheter eller en kvalifisert
elektrofaglig fagperson.

TILLEGGSUNDERSØKELSER  

Etter avtale med eier kan tilstandsanalysen utvides til også å
omfatte tilleggsundersøkelser utover minimumskravet i forskriften.

BEFARINGEN  
  

Rapporten gir en vurdering av byggverk og bygningsdeler som
bygningssakkyndig har observert, og som fremkommer av
forskrift til avhendingslova. Rapporten er likevel ingen garanti for
at det ikke kan finnes skjulte feil, skader og mangler. NS
3600:2018 (teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig) har
undersøkelsesnivå 1 til 3, hvor nivå 1 er det laveste og basert på
visuell observasjon. Rapporten er basert på undersøkelsesnivå 1,
med noen få unntak: våtrom og rom under terreng.

I praksis betyr dette at:

•befaringen skal begrenses til kun visuelle observasjoner på
tilgjengelige flater uten fysiske inngrep (f.eks. riving).

•flater som er skjult av snø eller på annen måte ikke er tilgjengelig
eller skjult, blir ikke kontrollert.

•det blir ikke utført funksjonsprøving av bygningsdeler, som
isolasjon, piper, ventilasjon, elektrisk anlegg, osv.

•det gis ikke en vurdering av boligens tilbehør, hvite- og
brunevarer og annet inventar. Dette gjelder også integrert
tilbehør.

•inspisering av yttertak er basert på det som er synlig, normalt på
innsiden fra loftet og utvendig fra stige/bakkenivå. I en del
situasjoner er det ikke sikkerhetsmessig forsvarlig å undersøke
taket fra utsiden, og da vil vurderingen være basert på alder og
materialer.).

•stikkprøvetakninger er tilfeldig valgt og kan innebære kontroll
under overflaten med spiss redskap eller lignende.

UTTRYKK OG DEFINISJONER  
  

•Referansenivå: kravet til bygningsdelen eller rommet på
byggetidspunktet.

•Tilstand: byggverkets eller bygningsdelens tekniske, funksjonelle
eller estetiske status på et gitt tidspunkt.

•Symptom: forhold som gir indikasjon på hvilken tilstand et
byggverk eller en bygningsdel befinner seg i. Benyttes ved
beskrivelse av avvik og alder.

•Skadegjørere: i hovedsak råte, sopp og skadedyr.

•Fuktsøk: overflatesøk med egnet søkeutstyr som fuktindikator
eller visuelle observasjoner.

Forutsetninger
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•Fuktmåling: måling av fuktinnhold i materiale eller i
bakenforliggende konstruksjon ved bruk av egnet måleutstyr,
blant annet hammerelektrode og pigger.

•Hulltaking: boring av hull for inspeksjon og fuktmåling i
risikoutsatte konstruksjoner, primært i tilstøtende vegger til bad,
utforede kjellervegger og eventuelt i oppforede kjellergulv.

•Normal slitasjegrad: forventet slitasje av materiale i overflaten
som er basert på enkle visuelle observasjoner. Kan vurderes
sammen med bygningsdelens alder.

•Forventet gjenværende brukstid: anslått tid et byggverk eller en
del av et byggverk vil kunne tjene sitt formål (NS 3600:2018,
termer og definisjoner punkt 3.9).

AREALBEREGNING FOR BOENHETER  
  

•Areal fastsettes etter Forskrift til avhendingsloven og Norsk
Standard 3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger fra
2023.

•Areal oppgis i hele kvadratmeter i rapporten, og gjelder for det
tidspunkt oppmålingen fant sted.

•Bruksareal (BRA) er det måleverdige arealet som er innenfor
omsluttede vegger målt i gulvhøyde (bruttoareal minus arealet
som opptas av yttervegger). I tillegg til gulvhøyde gjelder regler
om fri bredde for at arealet skal være måleverdig, med betydning
for BRA av for eksempel loft med skråtak. BRA består av internt
bruksareal (BRA-i), eksternt bruksareal (BRA-e) og innglasset
balkong mv (BRA-b). Terrasse- og balkongareal (TBA) opplyses
der tilstandsrapporten skal benyttes i boligomsetningen og der det
er aktuelt. I tillegg kan gulvareal (GUA) og areal med lav
takhøyde (ALH) opplyses sammen med BRA der det er aktuelt og
en del av oppdraget. Rom skal ha atkomst og gangbart gulv for å
kunne regnes som BRA/måleverdig areal.

•Arealet måles og oppgis dersom arealet oppfyller krav til
måleverdighet, slik som at arealet må ha minst en bredde på
0,6m og minst en høyde på 1,9 m osv. Et rom kan være i strid
med teknisk forskrift og mangle godkjennelse hos kommunen for
den aktuelle bruken, uten at dette får betydning for om arealet
måles og oppgis i tilstandsrapporten. Når arealet måles tas det
ikke hensyn til om arealet er lovlig oppført eller om bruken er
lovlig, bruksendringer, lysforhold eller andre sikkerhetsmangler.

•Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres på en rent
matematisk beregning i forhold til antall kvadratmeter opplyst i
rapporten. Opplysninger om areal kan altså ikke alene benyttes
for beregning av eiendommens verdi.

•Rom som ligger utenfor boenheten, men som eier har påvist
og/eller opplyst at tilhører boenheten, er oppmålt og inkludert i
BRA-e. Det er ikke fremvist dokumentasjon på at rommet tilhører
boenheten, med mindre dette er angitt særskilt. Rom utenfor
boenheten kan omdisponeres av borettslaget/sameiet og dette
kan påvirke boligens BRA. Vær oppmerksom på at NS 3940:2023
og eierseksjonsloven har ulik definisjon av fellesareal. Ved
arealmåling gjelder NS 3940:2023 som definerer fellesareal slik:
“Delen av bygning som brukes av to eller flere bruksenheter eller
til bygningens forvaltning, drift eller vedlikehold.

•Se øvrig informasjon om areal i rapporten, Norsk Standard 3940
(2012 og 2023) og veiledningen til disse.

  
  
PERSONVERN  

  

Verdi, takstingeniøren og takstforetaket behandler
personopplysninger som takstingeniøren trenger for å kunne
utarbeide rapporten. Personvernerklæring med informasjon om
bruk av personopplysninger og dine rettigheter finner du her  
Personvernerklæring - iVerdi

Tilstandsanalysen følger Forskrift til avhendingslova (tryggere 
bolighandel) og det er ikke foretatt vurderinger av bygg, 
bygningsdeler eller rom som ikke fremgår her. 

Rapporten beskriver ikke alle deler av boligen, og avvik eller 
skader kan fortsatt finnes

Rapporten beskriver ikke alle deler av boligen, og avvik eller 
skader kan fortsatt finnes uten å være nevnt. Den viser vurderte 
bygningsdeler og observasjoner. For forhold utenfor rapportens 
omfang, anbefales fagfolks vurderinger.

Tilstandsgradene (TG) viser undersøkelser etter forskrift til 
avhendingsloven, men metodens og oppdragets begrensninger 
avdekker ikke alle avvik. TG 2 indikerer avvik som kan gi 
kostnader, uten estimat. Ved TG 3 dekker estimater kun 
rimeligste utbedring av angitte avvik, ikke standardheving. For 
nøyaktige kostnader, innhent tilbud etter grundigere 
undersøkelser. Rapporten angir normalt ikke tiltak; dette krever 
videre vurderinger.

Bilder i rapporten er eksempler og viser ikke alle avvik eller 
forhold. Boligen var møblert under befaringen. Tunge møbler og 
inventar ble ikke flyttet under befaringen. Derfor kan eventuelle 
avvik eller skader som skjuler seg bak disse, ikke bli avdekket i 
rapporten. 
Vurderingene av det elektriske anlegget og VVS-installasjonene 
er forenklet, da undertegnede ikke har spesialisert kompetanse 
på disse områdene. For grundigere vurderinger bør en kvalifisert 
spesialist kontaktes.

Rapporten viser kun synlige avvik og mangler basert på 
oppdragets omfang og synlige forhold under befaringen, uten å 
garantere for skjulte eller fremtidige problemer. Mindre forhold 
som er åpenbare og uten stor betydning, kommenteres vanligvis 
ikke.

Informasjon om tilknyttede arealer, fellesarealer, oppgraderinger, 
oppvarmingskilder, årstall og generelle opplysninger er basert på 
opplysninger fra selger eller selgers representant, hvis ikke annet 
er oppgitt.

 

Forutsetninger

Ensjøveien 4 F, 0655 OSLO
Gnr 128 - Bnr 36
0301 OSLO

HAUGANE TAKST AS

0691 OSLO
Bølerlia 7

Oppdragsnr.:  22387-1232 Befaringsdato:  25.02.2026 Side: 18 av 18
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 Boligopplysninger:
Dato utkjørt: 24.02.26  Side 1 av 2Saksbehandler: Robot Hårfagre

Tøyentaket Borettslag 25.12.1971Fødselsdato eier:

Ensjøveien 4 F

Organisasjonsnr: 929 199 758

0655 OSLO

Vår ref.:

Type:

Eiere: Kristin Elin Walseth

2139/17

Borettslag frittstående

17Andelsnr:

1: Felleskostnader
Tot. innev. måned: 15 564
Boligselskap er tilknyttet sikringsordning

Felleskostnader: Akonto varme 476
Renter IN-lån 11 916
Felleskostnader 2 589

Tilleggsytelser: Avsetning vedlikeholdsfond 194
Tv/Bredbånd 389

Hvis boligselskapet har felles lån vil andel renter og avdrag på fellesgjelden reguleres månedlig i henhold til gjeldende rente i banken.
Det sendes ikke ut spesielt varsel ved endring av lånekostnadene.

Selger forplikter for felleskostnader i overtakelsesmåneden, unntatt ved overtakelse den 1. i måneden. Vi forutsetter at kjøper og selger
gjør opp seg imellom for oppgjørsmåneden

3: Fellesgjeld
Gjeld siste årsoppg.:Ajourf. Andel f.gj. (lån): 3 010 000 3 010 000
Klient gj. s. årsoppg.:Klient ajourf. lån: 420 423 500 305 361 500

Spesifikasjon av lån:
Lånenummer: 98208231286, OBOS-banken AS

Annuitetslån, 4 terminer per år.
Rentesats per 24.02.2026: 4.79% pa.
Antall terminer til innfrielse: 191
Saldo per 24.02.2026: 305 361 500
Andel av saldo: 3 010 000
Første termin: 30.03.2024Neste avdrag: 30.03.2034 ( siste termin 30.09.2073 )
Avdrag på dette lånet legges inn i felleskostnadene desember 2033
IN-ordning: Det er anledning til å nedbetale på lånet den 15. mars og 15. september, forutsatt flytende rente. Usbl må kontaktes senest
to uker før nedbetaling.Felleslån borettslag-IN lån
Ut i fra dagens lånebetingelser vil neste avdrag som forfaller til betaling 30.03.2034
 utgjøre ca kr 2 131,00 per måned for denne boligen

4: Særskilte opplysninger
Klausuler:
Styreleder: Kirsten Frigstad

Adresse: Ensjøveien 4 F

Postnr/-sted: 0655  OSLO

Telefon: Mob.: 92691794

E-post: frians@online.no

6: Ligning - 2025
Gjeld: Andre inntekter:3 010 000 883
Utgifter:Annen formue: 9 335 155 460

Usbl har ikke opplysninger om formuesverdi av boligen. For opplysninger om dette se www.skatteetaten.no
7: Pålydende

Opprinnelig innskudd:Pålydende: 5 000 1 290 000
17 Partialobligasjonsnr:Andelsnr:

8: Bygning/eiendom
Byggeår: 2023

Gårds/bruksnr: 128/36

Bygningstype: Blokk

EietFeste/eiet tomt:



 Boligopplysninger:
Dato utkjørt: 24.02.26  Side 2 av 2Saksbehandler: Robot Hårfagre

Tøyentaket Borettslag 25.12.1971Fødselsdato eier:

Ensjøveien 4 F

Organisasjonsnr: 929 199 758

0655 OSLO

Vår ref.:

Type:

Eiere: Kristin Elin Walseth

2139/17

Borettslag frittstående

9: Forsikring
If Skadeforsikring NUF Polisenr:Forsikret i: SP6272404.

10: Fasiliteter og andre enhetsopplysninger
14.10.2023 Første innflytting:Ferdigstillt: 14.10.2023 SSBnr: H0202
2 Oppvarmingstype:Etasje: Uspesifisert
NeiHeis:

Parkeringstype:              Ingen ()

Nei Antall rom:Systemlås: 2
Oppr. antall rom:Husdyrhold: 2

Nei Kategori:Livsløp standard: Blokk
Fasiliteter:

Eiendomsskatt faktureres fra myndighetene til borettslaget/boligaksjeselskapet. Dette inngår ikke i felleskostnadene og blir derfor
viderefakturert eier i mai måned  og  oktober måned..
Kravet følger boligen og det er eier som er ansvarlig for betaling (dersom kravet har forfall før overtagelsestidspunktet, er det selgers
ansvar og dersom kravet har forfall etter overtagelse er dette kjøpers ansvar).

Eierskiftegebyret faktureres til selger via megler. Faktura sendes når eierskiftet er registrert. Vennligst vent med betaling til denne er
mottatt, da KID nummer må oppgis ved betaling.

Usbl sørger for melding til styret/ styregodkjenning av ny eier. Megler trenger ikke sende melding til styret



Protokoll

Fra ordinær generalforsamling i Tøyentaket Borettslag - Digital generalforsamling i Bonabo i
perioden 15.05.25-19.05.25.

Konstituering1.

Valg av møteleder1.1

Vedtak:

Som møteleder ble valgt: Boligbyggelaget Usbl v/Cathrine Vogt Bugge

Valg av sekretær1.2

Vedtak:

Som sekretær ble valgt: Boligbyggelaget Usbl v/Cathrine Vogt Bugge

Valg av eier til å undertegne protokollen sammen med 
møtelederen

1.3

Vedtak:

Valgt ble: Jian Kong

Opplysning om antall møtende med stemmerett og antall 
fullmakter

1.4

Vedtak:

Forretningsfører sørger for oppsummering av antall møtende i protokollen

Tatt til orientering

Antall fremmøtte med stemmerett: 40

Antall fremlagte fullmakter: 0

Totalt: 40

Godkjenning av innkalling1.5

Vedtak:

Godkjent

Godkjenning av saksliste1.6

Vedtak:

Godkjent
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Godkjenning av årsregnskap 20242.

Vedtak:

Årsregnskapet og revisjonsberetningen for 2024 følger vedlagt. Årsregnskapet for 2024
anbefales godkjent.

Vedtak: Godkjent

Årsmelding 20243.

Vedtak:

Årsmeldingen fra styret er frivillig og følger vedlagt.

Årsmeldingen ble tatt til orientering.

Godtgjørelse til styret4.

Vedtak:

Styrets foreslåtte honorar gjelder for styreperioden 2024-2025, og kostnadsføres i
regnskapet for 2025.

Styrehonorar på kr. 150 000,- ble godkjent
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Andre saker 5.

Informasjonsflyt5.1

Vedtak:

Innsendt sak fra andelseier, Bjørn Christiansen

Det er en stor fordel at beboere i borettslaget har tilgang til den samme informasjonen, og
at den informasjonen er så korrekt og fullstendig som mulig.

I dag sender styret ut en oversikt over de saker som er til behandling på et styremøte.
Det er mulig å ta kontakt med styreleder for å få mer informasjon om saken, styreleder er
god til å gi den informasjonen som etterspørres.

Det finnes også en Facebookside hvor beboerne kan orientere hverandre eller spørre om
noe.

For å komme et steg videre foreslås det tiltak for å systematisere informasjonen og bidra
til at alle får den samme informasjonen uten å spørre.

Styret må sende ut saksliste før styremøtene. Der må det komme fram hva saken egentlig
dreier seg om og hva det er styret skal ta stilling til.

Etter styremøte må styret sende ut protokoll fra møtet, hvor det fremkommer hvem som
har deltatt på møtet og hva vedtaket ble. Altså må vedtaket være konkret og informativt
om saken, Vedtaket skal altså inneholde hva styret mente om den saken og ikke bare at
styret har behandlet den. Personvernet skal selvfølgelig ivaretas.

Blir det votert i en sak skal resultatet i protokollen

Styret får sine fullmakter fra generalforsamlingen. I nye saker som mottas mellom
generalforsamlingene er det ønskelig at beboerne kan komme med innspill før styret fatter
sin beslutning. Høringen om NRK er et godt eksempel.

Det skjer mye i et borettslag når det gjelder inn og utflytting, ting som ikke fungerer,
forhold som alle beboerne bør være kjent med, planer for området, dugnader og så
videre.

Noe av dette blir i dag orientert om på mail eller i Bonabo, og det er alltid mulig å spørre
styreleder om alt mulig. Men det betyr også at noe kan gå en hus forbi hvis en ikke deltar
i de uformelle kanalene. Derfor er forslaget at styret bør utarbeide et opplegg som på en
bedre måte kan orientere om liv og levnet i borettslaget og i en form som når alle.

Generalforsamlingen stemte ned forslagene om informasjonsflyt

Blank: 5

For: 5

Mot: 30
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Foreslått endring i husordensreglene angående omfattende 
støyende aktiviteter (banking og boring)

5.2

Vedtak:

Innsendt sak fra andelseier, Konstantin Seufert

Vi er litt plaget av at ulike naboer driver med oppussing på kvelden. Det er veldig
vanskelig å finne ut hvem som står bak, siden betongveggen transporterer lyden og
fordeler den jevnt. Legging av barn blir umulig når naboene borer i betongveggen. Det har
nå gått en time, og vedkommende har fortsatt ikke gitt seg.

Derfor ønsker vi å foreslå en endring i husordensreglene, slik at banking og boring ikke er
tillatt etter kl. 18:00. I dag står det at dette er tillatt frem til kl. 21:00, noe vi opplever
som altfor sent. Det står også at det skal være ro mellom kl. 23:00 og 07:00, noe vi
mener er unødvendig liberalt sammenlignet med andre steder.

Henviser til diskusjon på facebook angående støy fra boring.

Generalforsamlingen stemte ned forslaget om endring i husordensreglene om omfattende
støyende aktiviteter.

Blank: 4

For: 13

Mot: 23

Vaskeintervallet for garasjen bør økes (1/2 år)5.3

Vedtak:

Innsendt sak fra andelseier, Konstantin Seufert

Vi mener at garasjen vaskes for sjelden. Sammenlignet med andre garasjer virker vår
garasje svært skitten. Vi ber om en vurdering av om vaskeintervallet kan økes.

Generalforsamlingen stemte ned forslaget om vaskeintervallet av garasjen kan økes.

Blank: 7

For: 7

Mot: 26

Gjesteparkering i gårdsrom5.4

Vedtak:

Innsendt sak fra andelseier, Helene Walstad

Det hadde vært veldig fint med to-tre gjesteparkeringer i gårdsrommet. Det står allerede
en del biler her innimellom, og så lenge det tilrettelegges for plass til utrykningskjøretøy,
bør det være fult mulig.

Generalforsamlingen stemte ned forslaget om tilrettelegging for gjesteparkering i
gårdsrom.  

Blank: 2

For: 3

Mot: 35
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Valg6.

Valg av leder6.1

Vedtak:

Nåværende styreleder Kirsten Frigstad stiller til gjenvalg

Valgt ble: Kirsten Frigstad for 2 år.

Valg av medlemmer til styret6.2

Vedtak:

Nåværende styremedlemmer Jian Kong og Petter Munkerud stiller til gjenvalg

Valgt ble: Jian Kong for 2 år.

Valgt ble: Petter Munkerud for 2 år.

Valg av varamedlemmer til styret6.3

Vedtak:

Hege Fure og Berit Eide stiller som varamedlemmer

Valgt ble: Hege Fure for 1 år.

Valgt ble: Berit Eide for 1 år.
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Protokoll for Tøyentaket Borettslag

Dokumentet er signert elektronisk av:

Møteleder for digitalt møte Cathrine Vogt Bugge (sign.) 21.05.2025
Protokollvitne Jian Kong (sign.) 21.05.2025
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 VEDTEKTER 
 
 
for Tøyentaket borettslag org. nr. 929 199 758 
 
vedtatt på stiftelsesmøtet den 13.03.2022, endret 13. oktober 2023 og 20. mai 2024, sist endret på 
ekstraordinær generalforsamling 9.desember 2024 
 
 

1. Innledende bestemmelser 
 
1-1 Formål 
Tøyentaket borettslag er et samvirkeforetak som har til formål å gi andelseierne bruksrett til egen 
bolig i lagets eiendom (borett) og å drive virksomhet som står i sammenheng med denne.  
 
1-2 Forretningskontor, forretningsførsel og tilknytningsforhold 
Borettslaget ligger i Oslo kommune og har forretningskontor i Oslo kommune.  
 
1-3 Borettslagets eiendom, parkeringsplasser, boder og takhager 
Borettslaget eier en samleseksjon i Tøyentaket sameie. Borettslaget disponerer dermed over en 
samleseksjon bolig innenfor handlingsrommet som følger av eierseksjonsloven samt sameiets 
vedtekter.  
 
29 av parkeringsplassene i seksjon 4 har bestemte andelseiere enerett til, og 4 andelseiere har rett 
til MC-plasser i perkeringskjelleren. 
 
Det er felles takarealer på taket som disponeres av alle andelseierne. Dette gjelder likevel ikke 11 
takhager som bestemte andelseiere har evigvarende enerett til. Det er 3 usolgte takhager som 
utbygger har evigvarende enerett til og som utbygger kan selge til andelseiere i Tøyentaket 
borettslag.  
 
Utbygger har tinglyst bruksrett til 5 boder som utbygger kan selge til andelseiere i Tøyentaket 
borettslag eller til eierseksjonseier i Tøyentaket sameie. Utbygger eier ideelle andeler i seksjon 4 
som gir rett til 3 parkeringsplasser og 1 MC-plasser. Utbygger har også tinglyst rett til 3 takhager. 
Dersom utbygger overdrar parkeringsplass til bil eller MC, takhager eller boder til andelseiere i 
Tøyentaket borettslag, har utbygger rett til å velge at Tøyentaket borettslag blir eier av arealene, 
mot at kjøper får en vedtektsfestet evigvarende enerett til arealene. Forretningsfører har i så fall 
fullmakt til å oppdatere vedlegget 1 omtalt nedenfor.  
 
For andelseiere med evigvarende enerett til takhager (unntatt takhagene som er kjøpt etter 
overtakelse fra utbygger) er takhagene knyttet til andelene og følger ved salg av andelen. For 
andelseier med evigvarende enerett til parkeringsplasser til bil eller MC, og takhagene som er kjøpt 
etter overtakelse, kan dette bare selges sammen med andelen eller til en annen andelseier i 
Tøyentaket borettslag.  
 
I vedlegg 1 til vedtektene følger en oversikt over hvilke andeler som har evigvarende eneretter til 
parkeringsplasser til bil, til MC-plass og takhager. I vedlegg 1 følger også en oversikt over hvilke 
boder den enkelte andelseier disponerer. I vedlegg 2 følger en oversikt over plassering av 
takhagene. Andelseier som disponerer mer enn en bod, kan selge tilleggsboden (-e) sammen med 
andelen, eller til annen andelseier i borettslaget.  
 
Bytte av parkeringsplasser til bil (unntatt HC-plasser) og MC-plass, takhager eller boder krever 
samtykke fra andelseier/eieren dette berører. Forretningsfører har fullmakt til å oppdatere vedlegg 1 
ved rettmessig bytte eller endring av parkeringsplass, takhage eller bod uten at en slik oppdatering 
anses som en vedtektsendring.  
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Personer med nedsatt funksjonsevne kan kreve at styret i Tøyentaket sameie pålegger en annen 
andelseier å bytte parkeringsplass. Bytteretten gjelder bare dersom andelseier med nedsatt 
funksjonsevne allerede disponerer en parkeringsplass i borettslaget/sameiet. Retten til å bruke en 
tilrettelagt plass varer så lenge et dokumentert behov er til stede, se mer i vedtektene til Tøyentaket 
sameie.  
 
2. Andeler og andelseiere 
 
2-1 Andeler og andelseiere  
(1) Andelene skal være på kroner 5000,- 
  
(2) Bare fysiske personer (enkeltpersoner) kan være andelseiere i borettslaget. Ingen fysiske 
personer kan eie mer enn en andel.  
 
(3) Uansett kan staten, en fylkeskommune eller en kommune til sammen eie inntil ti prosent av 
andelene i borettslaget i samsvar med borettslagslovens § 4-2 (1). Det samme gjelder selskap som 
har til formål å skaffe boliger og som blir ledet og kontrollert av stat, fylkeskommune eller 
kommune, stiftelse som har til formål å skaffe boliger og som er opprettet av staten, en 
fylkeskommune eller kommune og selskap, stiftelse eller andre som har inngått samarbeidsavtale 
med stat, fylkeskommune eller kommune om å skaffe boliger til vanskeligstilte.  

 
(4) Andelseierne skal få utlevert et eksemplar av borettslagets vedtekter. 
 
2-2 Sameie i andel  
(1) Bare personer som bor eller skal bo i boligen kan bli sameier i andel.  
 
(2) Dersom flere eier en andel sammen, skal det regnes som bruksoverlating hvis en eller flere av 
sameierne ikke bor i boligen, jf. vedtektenes punkt 4-2.  
 
2-3 Overføring av andel og godkjenning av ny andelseier 
(1) En andelseier har rett til å overdra sin andel, men erververen må godkjennes av borettslaget for 
at ervervet skal bli gyldig overfor borettslaget.  
 
(2) Borettslaget kan nekte godkjenning når det er saklig grunn til det og skal nekte godkjenning 
dersom ervervet vil være i strid med punkt 2 i vedtektene. 
 
(3) Nekter borettslaget å godkjenne erververen som andelseier, må melding om dette komme fram 
til erververen senest 20 dager etter at søknaden om godkjenning kom fram til borettslaget. I 
motsatt fall skal godkjenning regnes som gitt.  
 
(4) Erververen har ikke rett til å bruke boligen før godkjenning er gitt eller det er rettskraftig avgjort 
at erververen har rett til å erverve andelen.   
 
(5) Den forrige andelseieren er solidarisk ansvarlig med en eller flere nye erververe for betaling av 
felleskostnader til ny andelseier er godkjent, eller det er rettskraftig avgjort at en ny andelseier har 
rett til å erverve andelen.  
 
 
3. Forkjøpsrett  
 
3-1 Hovedregel for forkjøpsrett 
Det er ingen forkjøpsrett i borettslaget.  
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4. Borett og bruksoverlating  
 
4-1 Boretten  
(1) Hver andel gir enerett til å bruke en bolig i borettslaget og rett til å nytte fellesarealer til det de 
er beregnet eller vanlig brukt til, og til annet som er i samsvar med tiden og forholdene.   
 
(2) Andelseieren kan ikke benytte boligen til annet enn boligformål uten styrets samtykke.  
 
(3) Andelseieren skal behandle boligen, andre rom og annet areal med tilbørlig aktsomhet. Bruken 
av boligen og fellesarealene må ikke på en urimelig eller unødvendig måte være til skade eller 
ulempe for andre andelseiere.  
 
(4) En andelseier kan med styrets godkjenning gjennomføre tiltak på eiendommen som er 
nødvendige på grunn av funksjonshemming hos en bruker av boligen. Godkjenning kan ikke nektes 
uten saklig grunn. 

(5) For andelseier som det gjelder skal utvendige lamper på balkong og private takhager til den 
enkelte bolig, oppsetting og fargevalg av markiser, fastmonterte parasoller eller andre varige 
endringer av utvendige farger etc., samt bygningsmessige arbeider godkjennes av styret i 
borettslaget og i eierseksjonssameiet, se også vedtektene til eierseksjonssameiet. Slike tiltak skal 
skje etter en samlet plan for bygningen som også må vedtas av årsmøte i eierseksjonssameiet.  
 
(6) Andelseier som disponerer takhage er kjent med at takhagene fungerer som tak, og har en 
membran som ikke må skades. Andelseier har ikke adgang til å gjøre tiltak som har betydning for 
membranen. Eksempelvis må det ikke plantes vekster mv. som kan føre til at takmembranen tar 
skade. Andelseier har heller ikke adgang til å føre opp konstruksjoner ol. uten etter samtykke fra 
styret.  
 
(7) Styret kan fastsette vanlige ordensregler for eiendommen. Selv om det er vedtatt forbud mot 
dyrehold, kan styret samtykke i at brukeren av boligen holder dyr dersom gode grunner taler for 
det, og dyreholdet ikke er til ulempe for de andre brukerne av eiendommen.   
 
4-2 Bruksoverlating  
 
(1) Andelseieren kan ikke uten samtykke fra styret overlate bruken av boligen til andre. 
 
(2) Med styrets godkjenning kan andelseierne overlate bruken av hele boligen dersom:  

- andelseieren selv eller andelseierens ektefelle eller slektning i rett opp- eller nedstigende linje 
eller fosterbarn av andelseieren eller ektefellen, har bodd i boligen i minst ett av de siste to 
årene. Andelseierne kan i slike tilfeller overlate bruken av hele boligen for opp til tre år 

- andelseieren er en juridisk person 
- andelseieren skal være midlertidig borte som følge av arbeid, utdanning, militærtjeneste, 

sykdom eller andre tungtveiende grunner 
- et medlem av brukerhusstanden er andelseierens ektefelle eller slektning i rett opp- eller 

nedstigende linje eller fosterbarn av andelseieren eller ektefellen 
- det gjelder bruksrett til noen som har krav på det etter ekteskapslovens § 68 eller 

husstandsfellesskapslovens § 3 andre ledd.  
Godkjenning kan bare nektes dersom brukerens forhold gir saklig grunn til det. Godkjenning kan 
nektes dersom brukeren ikke kunne blitt andelseier.  
Har laget ikke sendt svar på skriftlig søknad om godkjenning av bruker innen en måned etter at 
søknaden har kommet fram til laget, skal brukeren regnes som godkjent.  

 
(3) Andelseier som bor i boligen selv, kan overlate bruken av deler av den til andre uten 
godkjenning. I tillegg kan andelseieren overlate bruken av hele boligen til andre i opptil 30 døgn i 
løpet av året. 
 
(4) Overlating av bruken reduserer ikke andelseierens plikter overfor borettslaget. 
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5. Vedlikehold  
 
5-1 Andelseiernes vedlikeholdsplikt og bruk av takhage 
(1) Den enkelte andelseier skal holde boligen, og andre rom og annet areal som hører boligen til 
som takhage, i forsvarlig stand og vedlikeholde slikt som vinduer, rør, sikringsskap fra og med 
første hovedsikring/inntakssikring, ledninger med tilbehør, varmekabler, inventar, utstyr inklusive 
vannklosett, varmtvannsbereder og vask, apparater og innvendige flater. Våtrom må brukes og 
vedlikeholdes slik at lekkasjer unngås.  
 
(2) Vedlikeholdet omfatter også nødvendige reparasjoner og utskifting av slikt som rør, sikringsskap 
fra og med første hovedsikring/inntakssikring, ledninger med tilbehør, varmekabler, inventar, utstyr 
inklusive slik som vannklosett, varmtvannsbereder og vasker, apparater, tapet, gulvbelegg, vegg-, 
gulv- og himlingsplater, skillevegger, listverk, skap, benker og innvendige dører med karmer.  
 
(3) Andelseieren har også ansvaret for oppstaking og rensing av innvendige avløpsledninger både til 
og fra egen vannlås/sluk og fram til borettslagets felles-/hovedledning. Andelseier skal også rense 
eventuelle sluk på verandaer, balkonger, takhage o.l.  
 
(4) Takhagene fungerer som tak, og har en membran som ikke må skades. Andelseier som 
disponerer takhage må dermed utvise forsiktighet ved bruk av takhagen.  
 
(5) Andelseieren skal holde boligen fri for insekter og skadedyr.  
 
(6) Vedlikeholdsplikten omfatter også utbedring av tilfeldig skade, herunder skade påført ved 
innbrudd og uvær.  
 
(7) Oppdager andelseieren skade i boligen som borettslaget er ansvarlig for å utbedre, plikter 
andelseieren straks å sende melding til borettslaget.  
 
(8) Borettslaget og andre andelseiere kan kreve erstatning for tap som følger av at andelseieren 
ikke oppfyller pliktene sine, jf. borettslagslovens §§ 5-13 og 5-15.   
 
5-2 Borettslagets vedlikeholdsplikt  
(1) Borettslaget skal holde bygninger og eiendommen for øvrig i forsvarlig stand så langt plikten 
ikke ligger på andelseierne. Skade på bolig eller inventar som tilhører laget, skal laget utbedre 
dersom skaden følger av mislighold fra en annen andelseier.  
 
(2) Felles rør, ledninger, kanaler og andre felles installasjoner som går gjennom boligen, skal 
borettslaget holde ved like. Borettslaget har rett til å føre nye slike installasjoner gjennom boligen 
dersom det ikke er til vesentlig ulempe for andelseieren. Borettslagets vedlikeholdsplikt omfatter 
også utvendig vedlikehold av vinduer. 

 
(3) Borettslagets vedlikeholdsplikt omfatter også utskifting av vinduer, herunder nødvendig 
utskifting av isolerglass, og ytterdører til boligen eller reparasjon eller utskifting av tak, bjelkelag, 
bærende veggkonstruksjoner, sluk, samt rør eller ledninger som er bygd inn i bærende 
konstruksjoner med unntak av varmekabler.  
 
(4) Andelseieren skal gi adgang til boligen slik at borettslaget kan utføre sin vedlikeholdsplikt, 
herunder ettersyn, reparasjon eller utskifting. Ettersyn og utføring av arbeid skal gjennomføres slik 
at det ikke er til unødig ulempe for andelseieren eller annen bruker av boligen. 
 
(5) Andelseier kan kreve erstatning for tap som følge av at borettslaget ikke oppfyller pliktene sine, 
jf. borettslagslovens § 5-18.  
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6. Pålegg om salg og fravikelse 
 
6-1 Mislighold 
Andelseiers brudd på sine forpliktelser overfor borettslaget utgjør mislighold. Som mislighold regnes 
blant annet manglende betaling av felleskostnader, forsømt vedlikeholdsplikt, ulovlig bruk eller 
overlating av bruk og brudd på husordensregler.  
 
6-2 Pålegg om salg 
Hvis en andelseier til tross for advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan borettslaget pålegge 
vedkommende å selge andelen, jf. borettslagslovens § 5-22 første ledd. Advarsel skal gis skriftlig og 
opplyse om at vesentlig mislighold gir laget rett til å kreve andelen solgt.  
 
6-3 Fravikelse 
Medfører andelseierens eller brukerens oppførsel fare for ødeleggelse eller vesentlig forringelse av 
eiendommen, eller er andelseierens eller brukerens oppførsel til alvorlig plage eller sjenanse for 
eiendommenes øvrige andelseiere eller brukere, kan styret kreve fravikelse fra boligen etter 
tvangsfullbyrdelseslovens kapittel 13.  
 
 
7. Felleskostnader og pantesikkerhet 
 
7-1 Felleskostnader  
(1) Felleskostnadene betales hver måned. Borettslaget kan endre felleskostnadene med en måneds 
skriftlig varsel.  
 
(2) For felleskostnader som ikke blir betalt ved forfall, svarer andelseieren den til enhver tid 
gjeldende forsinkelsesrente etter forsinkelsesrenteloven.  

 
(3) Fordelingen mellom eierne av andelene skal skje ut fra brøk som bygger på BRA areal av 
boligene likevel slik at fordelingen skal skje ved at 30 prosent av utgiftene fordeles med like store 
beløp på hver andel, mens øvrige 70 prosent av utgiftene fordeles på hver andel etter brøk. Tv- og 
bredbånd fordeles likt på alle andeler. Det betales inn à konto beløp etter areal til varmt tappevann 
og oppvarming som skal avregnes etter forbruk. Eierne som disponerer parkeringsplass til bil eller 
MC-plass skal betale for plassen slik det fremkommer av vedtektene i Tøyentaket sameie. Styret kan 
fastsette årlig beløp for å dekke kostnadene. Det betales ikke for enerett til takhage eller bod. 
 
7-2 Borettslagets pantesikkerhet 
For krav på dekning av felleskostnader og andre krav fra lagsforholdet har laget panterett i andelen 
foran alle andre heftelser. Pantekravet er begrenset til en sum som svarer til to ganger 
folketrygdens grunnbeløp. Grunnbeløpet som gjelder på tidspunktet da tvangsdekning besluttes 
gjennomført skal legges til grunn for beregningen. Panteretten omfatter også krav som skulle ha 
vært betalt etter at det har innkommet en begjæring til namsmyndighetene om tvangsdekning. 
  
 
8. Styret og dets vedtak 
 
8-1 Styret  
(1) Borettslaget skal ha et styre som skal bestå av en styreleder og inntil tre styremedlemmer og 
inntil to varamedlemmer.  
 
(2) Funksjonstiden for styreleder og de andre medlemmene er to år. Varamedlemmer velges for ett 
år. Styremedlem og varamedlem kan gjenvelges.  
 
(3) Styret skal velges av generalforsamlingen. Generalforsamlingen velger styreleder ved særskilt 
valg. Styret velger nestleder blant sine medlemmer.  
 
8-2 Styrets oppgaver 
(1) Styret skal lede virksomheten i samsvar med lov, vedtekter og generalforsamlingens vedtak. 
Styret kan ta alle avgjørelser som ikke i loven eller vedtektene er lagt til andre organer. Styret 
representerer og stemmer for samleseksjon bolig tilhørende borettslaget i årsmøte til 
eierseksjonssameiet.  
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(2) Styreleder skal sørge for at styret holder møte så ofte som det trengs. Et styremedlem eller 
forretningsføreren kan kreve at styret sammenkalles.  
 
(3) Styret skal føre protokoll over styresakene. Protokollen skal underskrives av de frammøtte 
styremedlemmene.  
 
8-3 Styrets vedtak 
(1) Styret er vedtaksført når mer enn halvparten av alle styremedlemmene er til stede. Vedtak kan 
treffes med mer enn halvparten av de avgitte stemmene. Står stemmene likt, gjør møtelederens 
stemme utslaget. De som stemmer for et vedtak som innebærer en endring, må likevel utgjøre 
minst en tredjedel av alle styremedlemmene.  
 
(2) Styret kan ikke uten at generalforsamlingen har gitt samtykke med minst to tredjedels flertall, 
fatte vedtak om:   

1. ombygging, påbygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten som etter 
forholdene i laget går ut over vanlig forvaltning og vedlikehold,  
2. å øke tallet på andeler eller å knytte andeler til boliger som tidligere har vært benyttet 
eller tenkt benyttet til utleie, jf. borettslagslovens § 3-2 andre ledd,  
3. salg eller kjøp av fast eiendom,  
4. å ta opp lån som skal sikres med pant med prioritet foran innskuddene,  
5. andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som går ut over vanlig forvaltning,  
6. andre tiltak som går ut over vanlig forvaltning, når tiltaket fører med seg økonomisk 
ansvar eller utlegg for laget på mer enn fem prosent av de årlige felleskostnadene. 

 
8-4 Representasjon og fullmakt  
To styremedlemmer i fellesskap representerer laget utad og tegner dets navn.  
  
 
9. Generalforsamlingen 
 
9-1 Myndighet 
Den øverste myndighet i borettslaget utøves av generalforsamlingen.  
 
9-2 Tidspunkt for generalforsamling 
(1) Ordinær generalforsamling skal holdes hvert år innen utgangen av juni. 
 
(2) Ekstraordinær generalforsamling holdes når styret finner det nødvendig, eller når revisor eller 
minst to andelseiere som til sammen har minst en tiendedel av stemmene, krever det og samtidig 
oppgir hvilke saker de ønsker behandlet.  
 
9-3 Varsel om og innkalling til generalforsamling 
(1) Forut for ordinær generalforsamling skal styret varsle andelseierne om dato for møtet og om 
frist for innlevering av saker som ønskes behandlet.  
 
(2) Generalforsamlingen skal innkalles skriftlig av styret med et varsel som skal være på minst åtte 
og høyst tjue dager. Ekstraordinær generalforsamling kan om nødvendig kalles inn med kortere 
varsel som likevel skal være på minst tre dager.  
  
(3) I innkallingen skal de sakene som skal behandles være bestemt angitt. Skal et forslag som etter 
borettslagsloven eller vedtektene må vedtas med minst to tredjedels flertall kunne behandles, må 
hovedinnholdet være angitt i innkallingen. Saker som en andelseier ønsker behandlet på ordinær 
generalforsamling skal nevnes i innkallingen når styret har mottatt krav om det etter vedtektenes 
punkt 9-3 (1).  
 
9-4 Saker som skal behandles på ordinær generalforsamling  
- Godkjenning av eventuell årsmelding fra styret  
- Godkjenning av årsregnskap  
- Valg av styremedlemmer og varamedlemmer 
- Eventuelt valg av revisor 
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- Fastsetting av godtgjørelse til styret  
- Andre saker som er nevnt i innkallingen 
  
9-5 Møteledelse og protokoll 
Generalforsamlingen skal ledes av styrelederen med mindre generalforsamlingen velger en annen 
møteleder. Møtelederen skal sørge for at det føres protokoll fra generalforsamlingen.  
 
9-6 Stemmerett og fullmakt 
Hver andelseier har en stemme på generalforsamlingen. Hver andelseier kan møte ved fullmektig på 
generalforsamlingen, men ingen kan være fullmektig for mer enn en andelseier. For en andel med 
flere eiere kan det bare avgis en stemme.  
 
9-7 Vedtak på generalforsamlingen 
(1) Foruten saker som nevnt i punkt 9-4 i vedtektene kan ikke generalforsamlingen fatte vedtak i 
andre saker enn de som er bestemt angitt i innkallingen. 
 
(2) Med de unntak som følger av borettslagsloven eller vedtektene her fattes alle beslutninger av 
generalforsamlingen med mer enn halvparten av de avgitte stemmer. Ved valg kan 
generalforsamlingen på forhånd fastsette at den som får flest stemmer skal regnes som valgt.  
 
(3) Stemmelikhet avgjøres ved loddtrekning.  
 
 
10. Inhabilitet, taushetsplikt og mindretallsvern 
 
10-1 Inhabilitet  
(1) Et styremedlem må ikke delta i styrebehandlingen eller avgjørelsen av noe spørsmål der 
medlemmet selv eller nærstående har en framtredende personlig eller økonomisk særinteresse. 
 
(2) Ingen kan selv eller ved fullmektig eller som fullmektig delta i en avstemning på 
generalforsamlingen om avtale med seg selv eller nærstående eller om ansvar for seg selv eller 
nærstående i forhold til laget. Det samme gjelder avstemning om pålegg om salg eller krav om 
fravikelse etter borettslagslovens §§ 5-22 og 5-23.  
 
10-2 Taushetsplikt  
Tillitsvalgte, forretningsfører og ansatte i et borettslag har plikt til å bevare taushet overfor 
uvedkommende om det de i forbindelse med virksomheten i laget får vite om noens personlige 
forhold. Dette gjelder ikke dersom ingen berettiget interesse tilsier taushet.  
 
10-3 Mindretallsvern 
Generalforsamlingen, styret eller forretningsfører kan ikke treffe beslutning som er egnet til å gi 
visse andelseiere eller andre en urimelig fordel til skade for andre andelseiere eller laget.  
  
 
11. Vedtektsendringer og forholdet til borettslovene 
 
11-1 Vedtektsendringer 
Endringer i borettslagets vedtekter kan bare besluttes av generalforsamlingen med minst to 
tredjedeler av de avgitte stemmer.  
 
11-2 Forholdet til borettslovene  
For så vidt ikke annet følger av vedtektene gjelder reglene i lov om borettslag av 06.06.2003 nr. 39.  
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Adresse Oppgang H-nr. Andel Leilighetsnr. Bod Bil Takhage MC
Ensjøveien 4H A1 EV4H H0101 1 A-101 37
Ensjøveien 4H A1 EV4H H0102 2 A-102 38
Ensjøveien 4G A2 EV4G H0102 3 A-103 68
Ensjøveien 4G A2 EV4G H0101 4 A-104 69
Ensjøveien 4F A3 EV4F H0102 5 A-105 14
Ensjøveien 4F A3 EV4F H0101 6 A-106 75 12 (Plass 15 midlertidig)
Ensjøveien 4H A1 EV4H H0204 7 A-201 39 22
Ensjøveien 4H A1 EV4H H0203 8 A-202 86
Ensjøveien 4H A1 EV4H H0202 9 A-203 43
Ensjøveien 4H A1 EV4H H0205 10 A-204 44
Ensjøveien 4H A1 EV4H H0201 11 A-205 45
Ensjøveien 4G A2 EV4G H0204 12 A-206 70
Ensjøveien 4G A2 EV4G H0203 13 A-207 71
Ensjøveien 4G A2 EV4G H0202 14 A-208 36
Ensjøveien 4G A2 EV4G H0201 15 A-209 72 14 (Plass 31 midlertidig)
Ensjøveien 4F A3 EV4F H0203 16 A-210 2
Ensjøveien 4F A3 EV4F H0202 17 A-211 17
Ensjøveien 4F A3 EV4F H0201 18 A-212 3 27
Ensjøveien 4H A1 EV4H H0304 19 A-301 46
Ensjøveien 4H A1 EV4H H0303 20 A-302 87
Ensjøveien 4H A1 EV4H H0302 21 A-303 47 A4
Ensjøveien 4H A1 EV4H H0305 22 A-304 11
Ensjøveien 4H A1 EV4H H0301 23 A-305 48
Ensjøveien 4G A2 EV4G H0303 24 A-306 73 B4
Ensjøveien 4G A2 EV4G H0302 25 A-307 9
Ensjøveien 4G A2 EV4G H0301 26 A-308 76
Ensjøveien 4F A3 EV4F H0303 27 A-309 4
Ensjøveien 4F A3 EV4F H0302 28 A-310 25
Ensjøveien 4F A3 EV4F H0301 29 A-311 5 13 (Plass 30 midlertidig)
Ensjøveien 4H A1 EV4H H0402 30 A-401 88 20
Ensjøveien 4H A1 EV4H H0403 31 A-402 50
Ensjøveien 4H A1 EV4H H0401 32 A-403 89
Ensjøveien 4G A2 EV4G H0403 33 A-404 79
Ensjøveien 4G A2 EV4G H0402 34 A-405 81
Ensjøveien 4G A2 EV4G H0401 35 A-406 82 25
Ensjøveien 4F A3 EV4F H0402 36 A-407 6
Ensjøveien 4F A3 EV4F H0401 37 A-408 7 29
Ensjøveien 4H A1 EV4H H0502 38 A-501 90 21 A2
Ensjøveien 4H A1 EV4H H0503 39 A-502 77 A1
Ensjøveien 4H A1 EV4H H0501 40 A-503 91
Ensjøveien 4G A2 EV4G H0503 41 A-504 83 26
Ensjøveien 4G A2 EV4G H0502 42 A-505 84
Ensjøveien 4G A2 EV4G H0501 43 A-506 80 19
Ensjøveien 4F A3 EV4F H0502 44 A-507 8 23
Ensjøveien 4F A3 EV4F H0501 45 A-508 1 24 A3
Ensjøveien 4H A1 EV4H H0602 46 A-601 52 og 64 17
Ensjøveien 4H A1 EV4H H0603 47 A-602 51
Ensjøveien 4H A1 EV4H H0601 48 A-603 63 og 92 9
Ensjøveien 4G A2 EV4G H0602 49 A-604 12 18
Ensjøveien 4G A2 EV4G H0601 50 A-605 31 28 4
Ensjøveien 4C B3 EV4C H0101 51 B-101 53
Ensjøveien 4C B3 EV4C H0103 52 B-102 34
Ensjøveien 4C B3 EV4C H0102 53 B-103 54
Ensjøveien 4D B2 EV4D H0101 54 B-104 22 B8
Ensjøveien 4D B2 EV4D H0102 55 B-105 23
Ensjøveien 4D B2 EV4D H0103 56 B-106 24
Ensjøveien 4E B1 EV4E H0101 57 B-107 13 B2 2
Ensjøveien 4E B1 EV4E H0103 58 B-108 26
Ensjøveien 4E B1 EV4E H0102 59 B-109 15 og 59
Ensjøveien 4C B3 EV4C H0201 60 B-201 55
Ensjøveien 4C B3 EV4C H0203 61 B-202 35
Ensjøveien 4C B3 EV4C H0202 62 B-203 57
Ensjøveien 4D B2 EV4D H0201 63 B-204 28
Ensjøveien 4D B2 EV4D H0202 64 B-205 29
Ensjøveien 4D B2 EV4D H0203 65 B-206 30
Ensjøveien 4E B1 EV4E H0201 66 B-207 16
Ensjøveien 4E B1 EV4E H0203 67 B-208 27
Ensjøveien 4E B1 EV4E H0202 68 B-209 18 1
Ensjøveien 4C B3 EV4C H0301 69 B-301 65 6
Ensjøveien 4C B3 EV4C H0303 70 B-302 56
Ensjøveien 4C B3 EV4C H0302 71 B-303 66
Ensjøveien 4D B2 EV4D H0301 72 B-304 40 7 B7 1
Ensjøveien 4D B2 EV4D H0302 73 B-305 41
Ensjøveien 4D B2 EV4D H0303 74 B-306 42 4
Ensjøveien 4E B1 EV4E H0301 75 B-307 74 8 B1
Ensjøveien 4E B1 EV4E H0303 76 B-308 32 B3
Ensjøveien 4E B1 EV4E H0302 77 B-309 19 5
Ensjøveien 4C B3 EV4C H0401 78 B-401 67 11 B6
Ensjøveien 4C B3 EV4C H0403 79 B-402 58
Ensjøveien 4C B3 EV4C H0402 80 B-403 78
Ensjøveien 4D B2 EV4D H0401 81 B-404 10 2
Ensjøveien 4D B2 EV4D H0402 82 B-405 49
Ensjøveien 4D B2 EV4D H0403 83 B-406 85
Ensjøveien 4E B1 EV4E H0401 84 B-407 20 3
Ensjøveien 4E B1 EV4E H0403 85 B-408 33
Ensjøveien 4E B1 EV4E H0402 86 B-409 21 31

Tøyentaket BRL. 
Disponeres som 
bilutleie. 16 og 32
Ensjøveien 4 
AS/Neptune 
Properties AS

60, 61, 62, U-
11 og U-30 10, 15, 30 B5, B9, B10 3

Vedlegg 1
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Spikerslag til dørautomatikk

"Badekar" for nedtrapping av
sprinklersentral.
Mures i lettklinker med smøremembran
innvendig og hull til avløp.
Avløp må utføres av rørlegger.
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Ventilasjon
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34 Sykler

MC-plass
4

MC-plass2MC-plass1

MC-plass3

Enkel trapp og plattform for

tilstrekkelig tilkomst for

teknisk personell må
etableres.

Korridor U-16

Korridor U-14

Korridor U-10

Korridor U-08

Parkering U-18

Parkering U-19

MC-parkering U-13
22,8 m2

Parkering
31 plasser
1 082,5 m2

Sykkel U-35
6 plasser
34,0 m2

Sykkel U-29
104 plasser
129,8 m2

Disp. rom U-33
5,1 m2

Disp. rom
U-11

9,4 m2

Sluse U-09
7,9 m2

Teknisk U-27
70,7 m2

Sluse U-15
7,7 m2

Sykkel U-07
60 plasser
60,0 m2

Sykkel vask/reperasjon
10,1 m2

Sportsbod
B-101
5,0 m2

Sportsbod
B-402
4,7 m2Sportsbod

B-203
5,0 m2

Sportsbod
B-103
5,0 m2

Sportsbod
B-201
5,0 m2

Sportsbod
B-302
3,9 m2

Sportsbod
B-306
5,2 m2Sportsbod

B-305
5,2 m2Sportsbod

B-304
5,2 m2

Sportsbod
B-303
5,0 m2

Sportsbod
Disp.

5,2 m2

Sportsbod
B-301
5,6 m2

Sportsbod
Disp.

5,2 m2

Sportsbod
Disp.

5,2 m2

Sportsbod
Disp.

5,2 m2

Sportsbod
Disp.

5,2 m2

Sportsbod
Disp.

5,2 m2

Sportsbod
B-401
5,0 m2

Disp. rom
U-30

16,2 m2

Sluse U-12
9,7 m2

Tekn/Næring U-36
ventilasjon

12,8 m2

Tavlerom U-38
4,7 m2

Sluse U-26
6,7 m2

SALGSLOKALE 1 U-40
99,0 m2

Renovasjon U-31
næring

7,0 m2

Gard
4,5 m2

Gard
4,5 m2

Gang
5,6 m2

Tekn/EL
U-32

3,7 m2

Spiserom
6,4 m2

Gard
3,5 m2

SALGSLOKALE 2 U-39
58,1 m2

Renh.
2,1 m2

Renh.
1,7 m2

Tavlerom U-28
12,0 m2

Heis A3
U-02

4,3 m2

Trapp A3
7,0 m2

Trapperom
U-01

7,8 m2

Heis A2
U-04

4,3 m2

Trapp A2
7,0 m2

Trapperom U-03
10,3 m2

Trapperom U-05
9,2 m2

Trapp A1
7,0 m2

Heis A1
U-06

4,2 m2

Heis B3
U-21

4,3 m2

Trapp B3
7,0 m2

Trapperom
U-20

12,1 m2

Heis B1
U-25

4,3 m2

Heis B2
U-23

4,3 m2 Heisvestibyle
U-22

14,7 m2

Heisvestibyle
U-24

14,0 m2

Sluse
U-37
3,5 m2

Parkering U-17

Korridor U-34

Sportsbod
B-308
3,1 m2

Sportsbod
B-107
6,7 m2

Sportsbod
A-407
7,0 m2

Sportsbod
B-104
5,6 m2

Sportsbod
B-106
5,3 m2

Sportsbod
B-105
5,1 m2 Sportsbod

B-206
5,0 m2

Sportsbod
A-605

10,1 m2

Sportsbod
A-310
3,1 m2

Sportsbod
A-208
3,1 m2

Sportsbod
A-601
8,6 m2

Sportsbod
A-311

5,3 m2

Sportsbod
A-212
5,1 m2

Sportsbod
A-210
5,1 m2

Sportsbod
A-508

10,3 m2

Sportsbod
A-408
7,0 m2

Sportsbod
A-507
7,0 m2

Sportsbod
A-307
7,0 m2

Sportsbod
B-404

10,4 m2

Sportsbod
A-304
7,5 m2

Sportsbod
A-604

10,4 m2

Sportsbod
B-109
5,0 m2

Sportsbod
A-105
2,7 m2

Sportsbod
B-207
5,0 m2

Sportsbod
B-209
6,7 m2

Sportsbod
A-402
4,6 m2

Sportsbod
A-309
5,1 m2

Sportsbod
B-309
6,2 m2

Sportsbod
B-409
8,0 m2

Sportsbod
A-211

2,7 m2

Sportsbod
B-204
5,0 m2

Sportsbod
B-408
3,1 m2

Sportsbod
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3,1 m2

Sportsbod
B-202
3,1 m2

Sportsbod
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3,1 m2

Sportsbod
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3,1 m2

Sportsbod
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3,1 m2

Sportsbod
A-303
2,5 m2

Sportsbod
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5,1 m2

Sportsbod
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3,7 m2

Sportsbod
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2,5 m2

Sportsbod
A-205
2,5 m2

Sportsbod
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2,5 m2

Sportsbod
A-203
2,5 m2

Sportsbod
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2,5 m2
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3,1 m2

Sportsbod
B-208
3,1 m2

Sportsbod
B-407
6,2 m2

Sportsbod
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5,0 m2
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Spiserom
7,4 m2
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AH AH

400
100

1 500
100

300 mm fri sideplass til dør

40 mm til rekkverk

Håndløper med overkant 0,8m over dekket

Håndløper med overkant 0,8m over dekket

Håndløper på
begge sider
iht. TEK17

Vendbart
toalett

Trappeheis
(lukket)

Tilgjengelig plass
forran første

trappetrinn
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25.04.2022
MH BG

23.05.22A Søyle i næringslokale, dør v/ teknisk rom MH BG

J

06.07.22B Rampe v/ oppgang A3 MH BG

15.09.22C Dørnummer og romnummer MH BG

10.11.22D Klimaskillende vegger, bredde rampe v/ A3 MH BG

02.02.23E Bodinndeling, rampe v/ A3, parkering MH BG

Arbeidstegning

01.03.23F MC-parkering og romnavn RSG MH

13.03.23G Kotehøyder, MC-nr. RSG BG

H Gulv u-36, spikerslag dør v/ port RSG BG31.03.23

I "Badekar" u-27, RSG BG08.05.23

J Rullestolheis v/ oppgang A3, P-plass 16 RSG BG07.06.23

K Rampe A1, dører flyttet til betong RSG BG30.06.23
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Disp. rom
9,1 m2

A-106
EV4F H0101
4R
BRA: 83,6 m2

A-105
EV4F H0102
2R
BRA: 43,5 m2

A-104
EV4G H0101
4R
BRA: 80,4 m2

Bad
4,1 m2

Bad
3,6 m2

Bad
3,8 m2

Bad
3,6 m2

Korridor 1-11

Korridor 1-13

Korridor 1-12

B-101
EV4C H0101
3R
BRA: 72,0 m2

B-103
EV4C H0102
3R
BRA: 61,8 m2

Bad
4,1 m2

Bad
4,1 m2

Bad
4,1 m2

Bad
4,1 m2
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2R
BRA: 35,7 m2

Bad
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Stue/kjøk
24,1 m2

Stue/kjøk
30,4 m2

Stue/kjøk
16,7 m2

Stue/kjøk
25,1 m2

Stue/kjøk
36,0 m2

Stue/kjøk
27,7 m2

Stue/kjøk
21,9 m2

Sportsbod
A-202
5,0 m2 Sportsbod

A-603
5,3 m2

Sportsbod
A-302
5,0 m2

Sportsbod
A-401
5,0 m2

Sportsbod
A-403
5,0 m2

Sportsbod
A-503
5,0 m2Sportsbod

A-501
5,0 m2

B-109
EV4E H0102
3R
BRA: 60,6 m2

Stue/kjøk
20,7 m2

Sov 3
10,1 m2

Stue/kjøk
29,7 m2

Sov 3
13,2 m2

Stue/kjøk
17,1 m2

A-103
EV4G H0102
2R
BRA: 55,5 m2

A-102
EV4H H0102
2R
BRA: 35,3 m2

A-101
EV4H H0101
2R
BRA: 36,6 m2

Bad
2,6 m2

Sov 1
20,4 m2

Sov 3
7,8 m2

Entre
4,5 m2

Bod
2,3 m2

Sov 1
7,8 m2

Sov 1
14,6 m2

Sov 2
10,2 m2

Entre
5,0 m2

Entre
8,2 m2

Sov 1
11,1 m2

Entre
3,9 m2

Walk-in
5,5 m2

Entre
3,1 m2

Sov 1
9,6 m2

Sov 1
7,1 m2

Entre
2,5 m2

Bad
3,8 m2

Sov 3
8,0 m2

Terrasse
11,0 m2

Terrasse
22,0 m2

Terrasse
15,1 m2

Terrasse
11,3 m2

Terrasse
8,5 m2

Terrasse
9,6 m2

Vestibyle
17,3 m2

Vestibyle 1-10
14,4 m2

Vestibyle
1-14

17,1 m2

Trapperom 1-05
10,1 m2

Trapp A1
7,0 m2

Heis A1
1-06

4,2 m2

Heis A2
1-04
4,3 m2Trapp A2

7,0 m2

Trapperom
1-03

19,7 m2

Rømningstrapp
1-08

9,3 m2

Trapperom
1-01

7,1 m2

Heis A3
1-02

4,3 m2

Trapp A3
7,0 m2

Sportsbod
A-306
6,3 m2

Sportsbod
B-307

11,0 m2

Sportsbod
A-404
6,1 m2Sportsbod

B-403
6,1 m2

Sportsbod
A-506

10,3 m2

Sportsbod
A-106

15,2 m2

Sportsbod
A-308
5,1 m2

B-104
EV4D H0101
4R
BRA: 88,1 m2

B-105
EV4D H0102
3R
BRA: 68,0 m2

B-106
EV4D H0103
4R
BRA: 71,6 m2
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INNKALLING 2025

Tøyentaket Borettslag
Mandag 12.05.2025 kl. 10:00 
Digital generalforsamling i Bonabo



Styrets oppgaver
Styret skal lede borettslaget/sameiet i samsvar med 
lov, vedtekter og vedtak på årsmøtet. 

Noen av styrets viktigste oppgaver:

• Styret avholder styremøter etter behov. 
Styret skal føre protokoll fra sine møter. 

• Styret vedtar budsjett og nødvendige  
reguleringer av felleskostnader. 

• Styret foretar bestillinger og anviser fakturaer til 
betaling. 

• Styret tar beslutninger om bruk av midler til drift 
og vedlikehold. 

• Styret behandler klagesaker og vedtar eventuelle 
reaksjoner i form av advarsler eller salgspålegg. 

• Styret behandler skadesaker på bygning, og 
melder fra til Usbl om eventuelle forsikringssaker. 

• Styret er arbeidsgiver for vaktmester, renholder 
med flere.

Usbls oppgaver
Usbl er borettslagets/sameiets forretningsfører og 
bistår styret i deres virke.

Noen av Usbls oppgaver:

• Sørger for forvaltning av borettslagets/ sameiets 
midler. 

• Krever inn felleskostnader. Foretar kontroll med 
innbetalinger og purringer, samt inndrivelse av 
eventuelle restanser via Klare Inkasso. 

• Innberetter nødvendige opplysninger
til offentlige myndigheter. 

• Utarbeider utkast til budsjett. 

• Bistår styret med råd og tilrettelegging av 
årsmøte. 

• Fremforhandler gunstige rabattavtaler  
for borettslaget/sameiet og beboere. 

• Registrerer eierskifter og påser at eventuelle 
regler for forkjøpsrett blir overholdt.

• Utfører løpende regnskapsførsel. 

• Utarbeider årsregnskap. 

• Utbetaler styrehonorar.

Informasjon til beboerne
Informasjon til beboerne gis vanligvis av styret og henvendelser bør derfor i utgangspunktet rettes til styret. 
 
Ved spørsmål om betaling av felleskostnader kan Klare Inkasso kontaktes på telefon 75 40 36 00 eller e-post 
post@klareinkasso.no. Dersom en eier dør, må Usbl ha melding om dette. Skifteattest kan sendes 
til eierskifte@usbl.no og boligen blir kostnadsfritt overført til gjenlevende ektefelle/samboer. 

Du finner denne innkallingen, samt andre nyttige dokumenter og opplysninger om ditt borettslag/sameie på 
Bonabo for beboere. Fra menyen «Min bolig» og «Felleskostnader» får du også oversikt over dine månedlige 
felleskostnader.



Innkalling til generalforsamling

Det innkalles til ordinær generalforsamling i Tøyentaket Borettslag

Tid: Møtet avholdes digitalt i perioden 12.05.25 til 19.05.25

Høringsperiode 12.05.25 kl.10.00 – 15.05.25 kl.10.00

I denne perioden kan du legge inn eventuelle spørsmål og kommentarer

Stemmeperiode 15.05.25 kl.15.00 – 19.05.25 kl.23.00

I denne perioden skal du ta stilling til punktene i sakslisten og avgi stemme

Sted: Møtet blir avholdt digitalt via "Bonabo" på usbl.no



Saksliste
1 Konstituering

    1.1 Valg av møteleder

    1.2 Valg av sekretær

    1.3 Valg av eier til å undertegne protokollen sammen med møtelederen

    1.4 Opplysning om antall møtende med stemmerett og antall fullmakter

    1.5 Godkjenning av innkalling

    1.6 Godkjenning av saksliste

2 Godkjenning av årsregnskap 2024

3 Årsmelding 2024

4 Godtgjørelse til styret

5 Andre saker  

    5.1 Informasjonsflyt

    5.2 Foreslått endring i husordensreglene angående omfattende støyende aktiviteter
(banking og boring)

    5.3 Vaskeintervallet for garasjen bør økes (1/2 år)

    5.4 Gjesteparkering i gårdsrom

6 Valg

    6.1 Valg av leder

    6.2 Valg av medlemmer til styret

    6.3 Valg av varamedlemmer til styret

En andelseier kan møte ved fullmektig, men ingen kan være fullmektig for mer enn én
andelseier. Dette i henhold til borettslagsloven § 7-3 første ledd.

Frist for å kreve fysisk generalforsamling er satt til 5 dager før mandag 12.05.2025 kl.
18:00 og må være undertegnet av 10 % av eierne.



Styrets innstilling til de saker som skal behandles på 
ordinær generalforsamling

Konstituering1.
Innstilling til de respektive poster blir lagt fram på generalforsamlingen.

Godkjenning av årsregnskap 20242.

Forslag til vedtak:

Årsregnskapet og revisjonsberetningen for 2024 følger vedlagt. Årsregnskapet for 2024
anbefales godkjent.

Årsregnskapet for 2024 godkjennes.

Årsmelding 20243.

Forslag til vedtak:

Årsmeldingen fra styret er frivillig og følger vedlagt.

Årsmeldingen tas til orientering.

Godtgjørelse til styret4.

Forslag til vedtak:

Styrets foreslåtte honorar gjelder for styreperioden 2024-2025, og kostnadsføres i
regnskapet for 2025.

Styrehonorar på kr. 150 000,- godkjennes

Andre saker 5.

Informasjonsflyt5.1
Innsendt sak fra andelseier, Bjørn Christiansen

Det er en stor fordel at beboere i borettslaget har tilgang til den samme
informasjonen, og at den informasjonen er så korrekt og fullstendig som mulig.

I dag sender styret ut en oversikt over de saker som er til behandling på et
styremøte. Det er mulig å ta kontakt med styreleder for å få mer informasjon om
saken, styreleder er god til å gi den informasjonen som etterspørres.

Det finnes også en Facebookside hvor beboerne kan orientere hverandre eller spørre
om noe.

For å komme et steg videre foreslås det tiltak for å systematisere informasjonen og
bidra til at alle får den samme informasjonen uten å spørre.

Styret må sende ut saksliste før styremøtene. Der må det komme fram hva saken
egentlig dreier seg om og hva det er styret skal ta stilling til.

Etter styremøte må styret sende ut protokoll fra møtet, hvor det fremkommer hvem
som har deltatt på møtet og hva vedtaket ble. Altså må vedtaket være konkret og
informativt om saken, Vedtaket skal altså inneholde hva styret mente om den saken
og ikke bare at styret har behandlet den. Personvernet skal selvfølgelig ivaretas.

Blir det votert i en sak skal resultatet i protokollen

Styret får sine fullmakter fra generalforsamlingen. I nye saker som mottas mellom



Forslag til vedtak:

Styrets innstilling:

generalforsamlingene er det ønskelig at beboerne kan komme med innspill før styret
fatter sin beslutning. Høringen om NRK er et godt eksempel.

Det skjer mye i et borettslag når det gjelder inn og utflytting, ting som ikke fungerer,
forhold som alle beboerne bør være kjent med, planer for området, dugnader og så
videre.

Noe av dette blir i dag orientert om på mail eller i Bonabo, og det er alltid mulig å
spørre styreleder om alt mulig. Men det betyr også at noe kan gå en hus forbi hvis en
ikke deltar i de uformelle kanalene. Derfor er forslaget at styret bør utarbeide et
opplegg som på en bedre måte kan orientere om liv og levnet i borettslaget og i en
form som når alle.

Generalforsamlingen vedtar andelseier Bjørn Christiansen sine
forslag om informasjonsflyt

1.Styret sender sakslisten ut før styremøtet.

De enkelte sakene nå opplyses slik at det framkommer hva
styret skal ta stilling til.

2.Styret sender ut protokoll fra styremøte. Der må det
framkomme hvem som deltok på

møtet og hvilke vedtak som ble fattet. Vedtaket må formuleres
konkret slik at det gir

mening.

3.Styret utarbeider et informasjonsopplegg basert på denne
saken og diskusjonen på

generalforsamlingen.
Styret stiller seg negativ til forslaget og vil anbefale å stemme
imot. Dette forslaget vil skape betydelig merarbeid for styrets
medlemmer, og spesielt for styrets leder og vil gå på
bekostning av andre viktige oppgaver.  

Styret vil fortsette å legge ut sakslisten til styremøtet.
Sakslisten vil gjøres så utfyllende som mulig. De som ønsker
ytterligere informasjon fra styrets behandling av saken
oppfordres til å ta kontakt.



Foreslått endring i husordensreglene angående omfattende 
støyende aktiviteter (banking og boring)

5.2

Forslag til vedtak:

Styrets innstilling:

Innsendt sak fra andelseier, Konstantin Seufert

Vi er litt plaget av at ulike naboer driver med oppussing på kvelden. Det er veldig
vanskelig å finne ut hvem som står bak, siden betongveggen transporterer lyden og
fordeler den jevnt. Legging av barn blir umulig når naboene borer i betongveggen.
Det har nå gått en time, og vedkommende har fortsatt ikke gitt seg.

Derfor ønsker vi å foreslå en endring i husordensreglene, slik at banking og boring
ikke er tillatt etter kl. 18:00. I dag står det at dette er tillatt frem til kl. 21:00, noe vi
opplever som altfor sent. Det står også at det skal være ro mellom kl. 23:00 og
07:00, noe vi mener er unødvendig liberalt sammenlignet med andre steder.

Henviser til diskusjon på facebook angående støy fra boring.

Det skal være ro i leiligheter og boområdet fra kl. 22:00 til
08:00. Omfattende støyende aktiviteter (som f.eks. banking og
boring i forbindelse med oppussing) skal ikke være tillatt etter
kl. 19:00. På søndager og helligdager skal det være ro hele
dagen.
Styret stiller seg nøytral til forslaget og ber andelseierne
stemme over forslaget

Vaskeintervallet for garasjen bør økes (1/2 år)5.3

Forslag til vedtak:

Styrets innstilling:

Innsendt sak fra andelseier, Konstantin Seufert

Vi mener at garasjen vaskes for sjelden. Sammenlignet med andre garasjer virker vår
garasje svært skitten. Vi ber om en vurdering av om vaskeintervallet kan økes.

Garasjevask skal utføres hvert halvår.

Styret stiller seg nøytral til forslaget og ber andelseierne
stemme over forslaget. Kostnaden for garasjevask pr. gang er i
dag ca kr. 13000

Gjesteparkering i gårdsrom5.4

Forslag til vedtak:

Styrets innstilling:

Innsendt sak fra andelseier, Helene Walstad

Det hadde vært veldig fint med to-tre gjesteparkeringer i gårdsrommet. Det står
allerede en del biler her innimellom, og så lenge det tilrettelegges for plass til
utrykningskjøretøy, bør det være fult mulig.

Opprettelse av plasser til gjesteparkering i gårdsrommet.

Styret stiller seg negativ til forslaget og vil be
generalforsamlingen stemme i mot.

Vi ønsker minst mulig bilkjøring i gårdsrommet.  

Gjesteparkeringen må eventuelt opprettes i "indre gårdsrom"
pga. fremkommelighet for utrykningskjøretøy i
innkjøringsveien, plasseringen blir da foran terrassen til
andelseier i 1. etg.

Gjesteparkeringen krever administrasjon og oppfølging som
styret ikke ønsker å påta seg.  



Valg6.
Sittende styre består av:

Styreleder, Kirsten Frigstad
Styremedlem, Petter Munkerud
Styremedlem, Nicolai Hofset
Styremedlem, Jian Kong
Varamedlem, Arne Meyer Kleven
Varamedlem, Irene Myklebust

Valg av leder6.1
Nåværende styreleder Kirsten Frigstad stiller til gjenvalg

Valg av medlemmer til styret6.2
Nåværende styremedlemmer Jian Kong og Petter Munkerud stiller til gjenvalg

Valg av varamedlemmer til styret6.3
Hege Fure og Berit Eide stiller som varamedlemmer



Årsregnskap 2024 Tøyentaket Borettslag

Disponible midler
Regnskap

2023
Regnskap

2024

A. Disponible midler fra foregående årsregnskap 47 094 674458 850

B. Endring i disponible midler
Resultat hittil 23 317805 781
Tilbakeføring av avskrivning 02 340
Kjøp / salg anleggsmidler -467 247 641-234 005
Opptak/avdrag langsiktig gjeld 420 423 500-75 116 000
Endringer i andre langsiktige poster 165 00075 116 000

B. Årets endring disponible midler -46 635 824574 116
C. Disponible midler 458 8501 032 966

Spesifikasjon av disponible midler:
Omløpsmidler 2 458 9216 922 106
Kortsiktig gjeld -2 000 072-5 889 140

C. Disponible midler 458 8501 032 966

Borettslagets disponible midler er de økonomiske midlene som borettslaget har til rådighet pr. 31.12.
De defineres som omløpsmidler fratrukket kortsiktig gjeld.
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Budsjett
2025

Budsjett
2024

Regnskap
2023

Regnskap
2024

Resultatregnskap 2024 Tøyentaket Borettslag

Note

INNTEKT

Leieinntekt
Innkrevd felleskostnad 22 618 01025 429 0953 771 11323 199 8541
Sum leieinntekt 22 618 01025 429 0953 771 11323 199 854
Andre inntekter
Diverse inntekt 00322 8921 476 8422
Sum annen inntekt 00322 8921 476 842

Sum inntekt 22 618 01025 429 0954 094 00524 676 696

KOSTNAD

Lønnskostnad
Lønnskostnad 21 15021 150028 2003
Styrehonorar 150 000150 0000200 0003
Av- og nedskrivning
Avskrivning 0002 3404
Driftskostnad
Energikostnad 205 200200 00055 279211 840
Kostnad eiendom/lokale 689 000565 500112 166758 6635
Kommunale avgifter/renovasjon 1 230 000715 00048 6591 105 569
Lisens HMS, vedlikehold og andre lisenser. 6 500157 5000114 7776
Verktøy, inventar og driftsmateriell 295 00018 00023 87935 6427
Reparasjon og vedlikehold 315 000400 00038 769727 7898
Revisjonshonorar 8 0008 000018 445
Forretningsførerhonorar 124 680120 00030 000120 000
Andre honorar 25 00070 0005 156103 9549
Kontorkostnad 0001 645
TV/bredbånd 405 000401 44832 079399 231
Kontingent og gaver 000550
Forsikring 489 939321 00064 894453 635
Eiendomsskatt 08 00025 4440
Andre kostnader 6 4006 0003 30016 68710

Sum kostnad 3 970 8693 161 598439 6254 298 967

Driftsresultat før IN 18 647 14122 267 4973 654 38020 377 729

Driftsresultat etter IN 18 647 14122 267 4973 654 38020 377 729

FINANSPOSTER
Renteinntekt 0014 34279 459
Rentekostnad 18 473 67422 300 0003 645 40519 651 407

Netto finansposter 18 473 67422 300 0003 631 06319 571 948

Årsresultat 173 467-32 50323 317805 781

Overført til/fra annen egenkapital 0023 317805 781
SUM OVERFØRINGER 0023 317805 781
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20232024

Balanse 2024 Tøyentaket Borettslag

Note

EIENDELER

Anleggsmidler

Varige driftsmidler
Tomter 133 357 359133 357 3594
Bygninger 467 247 641467 247 6414
Andre fellesanlegg 0231 6654

Sum anleggsmidler 600 605 000600 836 665

Omløpsmidler

Fordringer
Restanse felleskostnader 455 559106 975
Kundefordringer 01 355 420
Kostnader til avregning 225 3271 089 585
Andre kortsiktige fordringer 485 12522 329
Forskuddsbetalte kostnader 162 888138 324

Bankinnskudd og kontanter
Innestående bank 1 130 0224 209 473

Sum omløpsmidler 2 458 9216 922 106

SUM EIENDELER 603 063 921607 758 771
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20232024

Balanse 2024 Tøyentaket Borettslag

Note

EGENKAPITAL OG GJELD

Egenkapital

Innskutt egenkapital
Andelskapital 430 000430 000
Sum innskutt egenkapital 430 000430 000

Opptjent egenkapital
Annen egenkapital 28 850834 631
Sum opptjent egenkapital 28 850834 631

Sum egenkapital 458 8501 264 63111

Gjeld

Langsiktig gjeld
Pantegjeld 420 423 500345 307 50012
Borettsinnskudd 180 181 500180 181 500
IN nedbetalt fellesgjeld 075 116 00012
Sum langsiktig gjeld 600 605 000600 605 000

Kortsiktig gjeld
Forskuddsbetalt felleskostnad 15 88158 564
Leverandørgjeld 586 495276 823
Skyldig off. myndigheter 077 200
Påløpne renter 1 098 8604 697 797
A konto til avregning 50 297436 721
Annen kortsiktig gjeld 248 539342 035
Sum kortsiktig gjeld 2 000 0725 889 140

Sum gjeld 602 605 072606 494 140

SUM EGENKAPITAL OG GJELD 603 063 921607 758 771

Pantstillelser 600 605 000600 605 00013

Sted:_______________________               Dato:_______________

Kirsten Frigstad
Styreleder

Jian Kong
Styremedlem

Petter Munkerud
Styremedlem

Nicolai Hofset
Styremedlem
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Noter årsregnskap 2024 Tøyentaket Borettslag

Note 0 - Regnskapsprinsipper

Årsregnskapet er satt opp i samsvar med regnskapslovens bestemmelser, god regnskapsskikk og etter forskrift om
årsregnskap og årsberetning for borettslag.

Klassifisering og vurdering av balanseposter
Omløpsmidler og kortsiktig gjeld omfatter poster som forfaller til betaling innen ett år. Øvrige poster er klassifisert som anleggsmiddel/langsiktig gjeld.
Omløpsmidler vurderes til laveste av anskaffelseskost og virkelig verdi. Kortsiktig gjeld balanseføres til nominelt beløp på etableringstidspunktet.
Anleggsmidler vurderes til anskaffelseskost, men nedskrives til virkelig verdi dersom verdifallet ikke forventes å være forbigående.
Langsiktig gjeld balanseføres til nominelt beløp på etableringstidspunktet.

Fordringer
Kundefordringer og andre fordringer er oppført i balansen til pålydende etter fradrag for avsetning til forventet tap.
Avsetning til tap gjøres på grunnlag av individuelle vurderinger av de enkelte fordringene.

Varige driftsmidler
Varige driftsmidler balanseføres og avskrives over driftsmidlets levetid dersom de har levetid over 3 år og har en kostpris
som overstiger kr 50.000,-. Avskrivningssats for bygninger er satt til null i henhold til forskrift om årsregnskap og årsberetning for borettslag.
Direkte vedlikehold av driftsmidler kostnadsføres løpende under driftskostnader,
mens påkostninger eller forbedringer tillegges driftsmidler og avskrives ihht driftsmidlets levetid.

Driftsinntekter
Felleskostnader bokføres og inntektsføres i takt med opptjening.
Inntektsføring ved salg av varer/tjenester skjer på leveringstidspunktet.
Tjenester inntektsføres etter hvert som de opptjenes.

Skattetrekk
Ved lønnskjøring overføres skattetrekk til en felles skattetrekkskonto i Usbl.

Individuell nedbetaling av fellesgjeld

Individuell nedbetaling av fellesgjeld (IN) er behandlet etter gjeldsmetodeløsningen. Ekstrainnbetalinger fra eiere klassifiseres som
forskuddsbetaling av eiers kapitalkostnader, og står i balansen under langsiktig gjeld.

Gjelden til eier vil bli redusert i takt med nedbetalingen av fellesgjelden etter opprinnelig nedbetalingsplan, og årlig nedkvittering framkommer i
resultatregnskapet som inntekt etter driftsresultat før IN.

Målingsbaserte utgifter.

Boligselskapet avregner fjernvarme og eier betaler kun for eget forbruk.
I balansen er kostnadene som gjelder dette behandlet som en kortsiktig fordring og står på rapportlinjen «Kostnader til avregning».
Innbetalt a konto fra eierne er behandlet som kortsiktig gjeld og står på rapportlinjen «A konto til avregning».
Avregning gjøres på avtalt tidspunkt for boligselskapet."
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Noter årsregnskap 2024 Tøyentaket Borettslag

Note 1 - Innkrevde felleskostnader
20232024

  3600 Innkrevde felleskostn. drift 413 3422 735 564
  3601 Innbetalte fellesutgifter 23 68487 892
  3602 Innkrevde felleskostn. kapital 31 465200 208
  3609 Leie parkering 16 417106 800
  3618 Leietillegg strøm 09 829
  3620 Leietillegg Kabel-TV/internett 63 088401 448
  3650 Innkrevde felleskostn. renter 3 223 11719 638 212
  3690 Andre leieinntekter 019 900

Sum 3 771 11323 199 854

Note 2 - Andre driftsinntekter
20232024

  3990 Andre driftsinntekter 322 8921 476 842

Sum 322 8921 476 842

Konto 3990: Salg av parkeringsplasser

Note 3 - Lønnskostnader og styrehonorar
20232024

  5400 Arbeidsgiveravgift 028 200
  5330 Honorar tillitsvalgte fra lønnssystemet 0200 000

Sum 0228 200

Personalkostnader omfatter lønns- og personalkostnader, samt arbeidsgiveravgift. Antall årsverk sysselsatt: 0
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Noter årsregnskap 2024 Tøyentaket Borettslag

Note 4 - Varige driftsmidler
LekeapparatLekeapparatTomtBoligeiendom

Anskaffelseskost pr.01.01 : 00133 357 359467 247 641
Årets tilgang : 168 18665 81900
Årets avgang : 0000

Anskaffelseskost pr.31.12: 168 18665 819133 357 359467 247 641

Akkumulerte avskrivninger pr.31.12: 1 68265800
Akkumulerte nedskrivninger pr.31.12: 0000

Bokført verdi pr.31.12: 166 50465 161133 357 359467 247 641

Årets avskrivninger : 1 68265800
Anskaffelsesår : 2024202420232023
Antatt levetid i år : 2525

Borettslaget eier tomten. Tomtens areal er 4 597 kvm. G.nr 128, b.nr 36 i Oslo kommune, og utgjør 133 357 359 i verdi. Borettslagets eiendom er forsikret i If
Skadeforsikring, polisenummer SP5250400

Note 5 - Kostnad eiendom/ lokaler
20232024

  6310 Faste kostnader innleid vaktmestertjeneste 25 491193 503
  6341 Brannalarm 43 752142 758
  6343 Serviceavtaler 09 625
  6360 Annet renhold 014 626
  6361 Fast renhold 19 313164 078
  6362 Skadedyrutryddelse 066
  6364 Matteleie 5 20675 239
  6391 Snømåking/strøing/feiing 18 40533 766
  6393 Blomster/jord, klipping av gress/hekk 0125 004

Sum 112 166758 663

Note 6 - Lisens HMS, vedlikehold og andre lisenser
20232024

  6420 Lisens Sms og epost i portal, bevar HMS 09 369
  6440 Leasing biler 0105 408

Sum 0114 777

Note 7 - Verktøy, inventar og driftsmateriell
20232024

  6500 Verktøy og redskaper 05 305
  6540 Inventar 2 544249
  6551 Nøkler, låser, navnskilt, postkasser o.l. 19 42619 212
  6552 Driftsmateriell 1 90910 876

Sum 23 87935 642
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Noter årsregnskap 2024 Tøyentaket Borettslag

Note 8 - Reparasjoner og vedlikehold
20232024

  6601 Vedlikehold bygg 3 2506 763
  6602 Vedlikehold VVS 033 406
  6605 Vedlikehold fellesanlegg 01 058
  6611 Vedlikehold heiser 35 519154 927
  6613 Vedlikehold grøntanlegg/lekeplasser/uteområde 025 864
  6617 Vedlikehold brannvernutstyr 058 316
  6648 Vedlikehold dører og porter 0153 302
  6663 Vedlikehold ventilasjon 0294 153

Sum 38 769727 789

Styret mener at det gjennomførte vedlikeholdet er tilstrekkelig for å oppveie verdiforringelse av bygning.

Note 9 - Andre honorar
20232024

  6711 Adm. gebyr målere 030 109
  6714 Tilleggstjenester forretningsfører 5 15630 705
  6730 Teknisk honorar 043 141

Sum 5 156103 954

Note 10 - Andre kostnader
20232024

  7718 Fellesarrangement 1 6978 087
  7719 Møter, div. styret 1364 375
  7770 Betalingskostnader 1 4661 181
  7773 Omkostninger innkreving 03 011
  7790 Andre kostnader 035
  7795 Husleietap 0-3

Sum 3 30016 687
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Noter årsregnskap 2024 Tøyentaket Borettslag

Note 11 - Egenkapital
Egenkapital

per 31.12
EndringerEgenkapital

per 01.01

Egenkapital

Innskutt egenkapital
Andelskapital 430 0000430 000
Sum innskutt egenkapital 430 0000430 000

Opptjent egenkapital
Årets resultat 834 631805 78128 850
Sum opptjent egenkapital 834 631805 78128 850

Sum egenkapital 1 264 631805 781458 850
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Noter årsregnskap 2024 Tøyentaket Borettslag

Note 12 - Langsiktig gjeld
Kreditor: OBOS-banken AS
Formål: Felleslån borettslag
Lånenummer: 98208231286
Lånetype: Annuitet
Opptaksår:  2023
Rentesats: 5.35 %
Beregnet innfridd: 30.09.2073

Opprinnelig lånebeløp: 420 423 500
Lånesaldo 01.01: 420 423 500
Avdrag i perioden: 75 116 000
Lånesaldo 31.12: 345 307 500

Saldo 5 år frem i tid: 345 307 500
Andelssaldo 01.01: 0
Innbetalt IN i perioden: 75 116 000
Nedskrevet andelssaldo i perioden: 0
Andelssaldo 31.12: 75 116 000

Sum pantegjeld for lån: 420 423 500

Langsiktig gjeld
Sum fellesgjeldAndel gjeld 31.12Ant. andeler

Antall andeler, andel gjeld og sum av fellesgjeld lån 98208231286 11 018 00011 018 0001
7 725 0007 725 0001
7 560 0007 560 0001
7 210 0007 210 0001

14 000 0007 000 0002
6 825 0006 825 0001

13 300 0006 650 0002
6 410 0006 410 0001
6 335 0006 335 0001
6 160 0006 160 0001
6 006 0006 006 0001
5 873 0005 873 0001
5 861 0005 861 0001
5 775 0005 775 0001
5 740 0005 740 0001
5 733 0005 733 0001
5 670 0005 670 0001
5 530 0005 530 0001
5 495 0005 495 0001
5 460 0005 460 0001
5 439 0005 439 0001
5 433 0005 433 0001
5 425 0005 425 0001
5 390 0005 390 0001
5 355 0005 355 0001
5 250 0005 250 0001
5 145 0005 145 0001
5 005 0005 005 0001
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Noter årsregnskap 2024 Tøyentaket Borettslag

Langsiktig gjeld
4 900 0004 900 0001
4 676 0004 676 0001
4 550 0004 550 0001
4 410 0004 410 0001
4 333 0004 333 0001
8 540 0004 270 0002
4 150 0004 150 0001
4 060 0004 060 0001
3 990 0003 990 0001
3 927 0003 927 0001
3 920 0003 920 0001
3 780 0003 780 0001
3 773 0003 773 0001
3 633 0003 633 0001
7 210 0003 605 0002
3 523 0003 523 0001
3 493 0003 493 0001
6 650 0003 325 0002
6 426 0003 213 0002
3 143 0003 143 0001

15 050 0003 010 0005
2 989 0002 989 0001
8 820 0002 940 0003
2 905 0002 905 0001
8 610 0002 870 0003
2 765 0002 765 0001
2 730 0002 730 0001
5 390 0002 695 0002
2 677 5002 677 5001
2 630 0002 630 0001
5 180 0002 590 0002
2 045 0002 045 0001
1 680 0001 680 0001
1 293 0001 293 0001

625 000625 0001
510 000510 0001
193 000193 0001

Forventet månedlig økning av fellesutgifter ved første avdrag Forv. økningAndel gjeld 31.12Ant. andeler
Lån 98208231286 har første avdrag 30.03.2034 med kr 635 357 6 75811 018 0001

4 7387 725 0001
4 6377 560 0001
4 4227 210 0001
4 2937 000 0002
4 1866 825 0001
4 0796 650 0002
3 9316 410 0001
3 8856 335 0001
3 7786 160 0001
3 6846 006 0001
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Noter årsregnskap 2024 Tøyentaket Borettslag

Langsiktig gjeld
3 6025 873 0001
3 5955 861 0001
3 5425 775 0001
3 5205 740 0001
3 5165 733 0001
3 4785 670 0001
3 3925 530 0001
3 3705 495 0001
3 3495 460 0001
3 3365 439 0001
3 3325 433 0001
3 3275 425 0001
3 3065 390 0001
3 2845 355 0001
3 2205 250 0001
3 1565 145 0001
3 0705 005 0001
3 0054 900 0001
2 8684 676 0001
2 7914 550 0001
2 7054 410 0001
2 6584 333 0001
2 6194 270 0002
2 5454 150 0001
2 4904 060 0001
2 4473 990 0001
2 4093 927 0001
2 4043 920 0001
2 3183 780 0001
2 3143 773 0001
2 2283 633 0001
2 2113 605 0002
2 1613 523 0001
2 1423 493 0001
2 0393 325 0002
1 9713 213 0002
1 9283 143 0001
1 8463 010 0005
1 8332 989 0001
1 8032 940 0003
1 7822 905 0001
1 7602 870 0003
1 6962 765 0001
1 6742 730 0001
1 6532 695 0002
1 6422 677 5001
1 6132 630 0001
1 5892 590 0002
1 2542 045 0001
1 0301 680 0001

7931 293 0001
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Noter årsregnskap 2024 Tøyentaket Borettslag

Langsiktig gjeld
383625 0001
313510 0001
118193 0001

Individuell nedbetaling av fellesgjeld

Individuell nedbetaling av fellesgjeld (IN) er behandlet etter gjeldsmetodeløsningen. Ekstrainnbetalinger fra eiere klassifiseres som
forskuddsbetaling av eiers kapitalkostnader, og står i balansen under langsiktig gjeld.

Gjelden til eier vil bli redusert i takt med nedbetalingen av fellesgjelden etter opprinnelig nedbetalingsplan, og årlig nedkvittering framkommer i
resultatregnskapet som inntekt etter driftsresultat før IN.
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Noter årsregnskap 2024 Tøyentaket Borettslag

Note 13 - Pantstillelser
Bokført verdi pr. 31.12.2024

Bokført langsiktig gjeld 420 423 500
Innskuddskapital 180 181 500

Boligselskapets pantesikrede gjeld 600 605 000
Bokført verdi av pantsatt eiendom 600 836 665

Borettslagets bokførte gjeld er sikret ved pant. Borettsinnskuddet er en del av borettslagets pantsikrede gjeld.

Borettsinnskuddet er sikret med pant i borettslagets eiendom med kr. 180 181 500
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Til generalforsamlingen i Tøyentaket Borettslag 

Uavhengig revisors beretning 

Konklusjon  

Vi har revidert årsregnskapet for Tøyentaket Borettslag som består av balanse per 31. desember 
2024, resultatregnskap og oppstilling over endring av disponible midler for regnskapsåret avsluttet per 
denne datoen og noter til årsregnskapet, herunder et sammendrag av viktige regnskapsprinsipper. 

Etter vår mening 

• oppfyller årsregnskapet gjeldende lovkrav, og 

• gir årsregnskapet et rettvisende bilde av borettslagets finansielle stilling per 31. desember 
2024, og av dets resultater og endringer i disponible midler for regnskapsåret avsluttet per 
denne datoen i samsvar med regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i Norge. 

Grunnlag for konklusjonen  

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

Øvrig informasjon 

Styret (ledelsen) er ansvarlig for øvrig informasjon som er publisert sammen med årsregnskapet. 
Øvrig informasjon omfatter budsjettall som er presentert sammen med årsregnskapet. Vår konklusjon 
om årsregnskapet ovenfor dekker ikke øvrig informasjon.   

I forbindelse med revisjonen av årsregnskapet er det vår oppgave å lese øvrig informasjon. Formålet 
er å vurdere hvorvidt det foreligger vesentlig inkonsistens mellom den øvrige informasjonen og 
årsregnskapet og den kunnskap vi har opparbeidet oss under revisjonen av årsregnskapet, eller 
hvorvidt øvrig informasjon ellers fremstår som vesentlig feil. Vi har plikt til å rapportere dersom øvrig 
informasjon fremstår som vesentlig feil. Vi har ingenting å rapportere i så henseende. 

Ledelsens ansvar for årsregnskapet 

Ledelsen er ansvarlig for å utarbeide årsregnskapet og for at det gir et rettvisende bilde i samsvar med 
regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i Norge. Ledelsen er også ansvarlig for slik intern 
kontroll som den finner nødvendig for å kunne utarbeide et årsregnskap som ikke inneholder vesentlig 
feilinformasjon, verken som følge av misligheter eller utilsiktede feil. 

Ved utarbeidelsen av årsregnskapet må ledelsen ta standpunkt til borettslagets evne til fortsatt drift og 
opplyse om forhold av betydning for fortsatt drift. Forutsetningen om fortsatt drift skal legges til grunn 
for årsregnskapet så lenge det ikke er sannsynlig at virksomheten vil bli avviklet. 
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Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av årsregnskapet 

Vårt mål er å oppnå betryggende sikkerhet for at årsregnskapet som helhet ikke inneholder vesentlig 
feilinformasjon, verken som følge av misligheter eller utilsiktede feil, og å avgi en revisjonsberetning 
som inneholder vår konklusjon. Betryggende sikkerhet er en høy grad av sikkerhet, men ingen garanti 
for at en revisjon utført i samsvar med ISA-ene, alltid vil avdekke vesentlig feilinformasjon. 
Feilinformasjon kan oppstå som følge av misligheter eller utilsiktede feil. Feilinformasjon er å anse 
som vesentlig dersom den enkeltvis eller samlet med rimelighet kan forventes å påvirke de 
økonomiske beslutningene som brukerne foretar på grunnlag av årsregnskapet. 

Som del av en revisjon i samsvar med ISA-ene, utøver vi profesjonelt skjønn og utviser profesjonell 
skepsis gjennom hele revisjonen. I tillegg: 

• identifiserer og vurderer vi risikoen for vesentlig feilinformasjon i årsregnskapet, enten det 
skyldes misligheter eller utilsiktede feil. Vi utformer og gjennomfører revisjonshandlinger for å 
håndtere slike risikoer, og innhenter revisjonsbevis som er tilstrekkelig og hensiktsmessig som 
grunnlag for vår konklusjon. Risikoen for at vesentlig feilinformasjon som følge av misligheter 
ikke blir avdekket, er høyere enn for feilinformasjon som skyldes utilsiktede feil, siden 
misligheter kan innebære samarbeid, forfalskning, bevisste utelatelser, uriktige fremstillinger 
eller overstyring av intern kontroll. 
 

• opparbeider vi oss en forståelse av intern kontroll som er relevant for revisjonen, for å utforme 
revisjonshandlinger som er hensiktsmessige etter omstendighetene, men ikke for å gi uttrykk 
for en mening om effektiviteten av borettslagets interne kontroll. 
 

• evaluerer vi om de anvendte regnskapsprinsippene er hensiktsmessige og om 
regnskapsestimatene og tilhørende noteopplysninger utarbeidet av ledelsen er rimelige. 
 

• konkluderer vi på om ledelsens bruk av fortsatt drift-forutsetningen er hensiktsmessig, og, 
basert på innhentede revisjonsbevis, hvorvidt det foreligger vesentlig usikkerhet knyttet til 
hendelser eller forhold som kan skape tvil av betydning om borettslagets evne til fortsatt drift. 
Dersom vi konkluderer med at det eksisterer vesentlig usikkerhet, kreves det at vi i 
revisjonsberetningen henleder oppmerksomheten på tilleggsopplysningene i årsregnskapet, 
eller, dersom slike tilleggsopplysninger ikke er tilstrekkelige, at vi modifiserer vår konklusjon. 
Våre konklusjoner er basert på revisjonsbevis innhentet frem til datoen for 
revisjonsberetningen. Etterfølgende hendelser eller forhold kan imidlertid medføre at 
borettslaget ikke kan fortsette driften. 
 

• evaluerer vi den samlede presentasjonen, strukturen og innholdet i årsregnskapet, inkludert 
tilleggsopplysningene, og hvorvidt årsregnskapet gir uttrykk for de underliggende 
transaksjonene og hendelsene på en måte som gir et rettvisende bilde. 
 

Vi kommuniserer med styret blant annet om det planlagte innholdet i og tidspunkt for revisjonsarbeidet 
og eventuelle vesentlige funn i revisjonen, herunder vesentlige svakheter i intern kontroll som vi 
avdekker gjennom revisjonen. 

 
 
Drammen 
KPMG AS 
 
 
 
Kai Holhjem 
Statsautorisert revisor  
(elektronisk signert) 
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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 bevisføring er innebygd i denne PDF-en for fremtidig validering.

Dette dokumentet er forseglet med et kvalifisert elektronisk segl ved bruk av et 
sertifikat og et tidsstempel fra en kvalifisert tillitstjenesteleverandør.

Slik kan du bekrefte at dokumentet er originalt
Når du åpner 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 
signatørenes digitale signaturer er vedlagt dokumentet.

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

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." 

Holhjem, Kai
Statsautorisert revisor
På vegne av: KPMG AS
Serienummer: no_bankid:9578-5999-4-1668123
IP: 51.174.xxx.xxx
2025-04-23 12:42:58 UTC
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Årsmelding 2024 - Tøyentaket Borettslag

Styresammensetning
Styret har etter generalforsamling 2024 bestått av følgende representanter:

Styreleder, Kirsten Frigstad

Styremedlem, Petter Munkerud

Styremedlem, Nicolai Hofset

Styremedlem, Jian Kong  

Varamedlem, Arne Meyer Kleven

Varamedlem, Irene Myklebust

Styret i Tøyentaket Borettslag består av 2 kvinner og 4 menn.

Virksomhetens art
Tøyentaket Borettslag er organisert etter de bestemmelser som følger av loven, og har til
formål å drive eiendommen i samråd med, og til det beste for, eierne. Tøyentaket
Borettslag ligger i Oslo kommune, og har organisasjonsnummer 929199758

Tøyentaket Borettslag består av 86 boliger og ingen næringslokaler.

Forretningsførsel og revisjon 
Forretningsfører er Boligbyggelaget Usbl.

Revisor er KPMG.

Forsikring
Tøyentaket Borettslag er fullverdiforsikret i If Skadeforsikring NUF, avtalenr SP6272404.
Skade på bygning dekkes av boligselskapets bygningsforsikring. Ved skadesaker skal
henvendelse gjøres til styret med informasjon om årsak til skade.

Privat innbo/eiendeler må forsikres ved egen polise. Denne vil i tillegg dekke merkostnader
hvis en leilighet blir ubeboelig som følge av en dekningsmessig skade.

HMS/Internkontroll
Styret er pålagt å arbeide systematisk med helse, miljø og sikkerhet i henhold til
internkontrollforskriften §5.

Tøyentaket Borettslag bruker systemet Bevar HMS som tilfredsstiller myndighetenes krav
innen helse, miljø og sikkerhet.

Styret har gjennomført følgende HMS-tiltak i løpet av 2024:

Lekeplassene blir etter forskriftene jevnlig kontrollert•
Styret fører tilsyn med at oppganger holdes fri for oppbevaring og hensetting av
gjenstander som er til hinder for rømningsveien

•



Det blir jevnlig kontrollert at brennbart materiale ikke hensettes i garasjeanlegget.•
Bjørvika servicesenter har tett oppfølging av Borettslagets ulike serviceavtaler og
vaktmester gjennomfører kontroll av ulike anlegg i bygget.

•



Årsmelding
Styret har mottatt og besvart flere tusen henvendelser fra blant annet beboere,
samarbeidspartnere, utbygger, entreprenører og offentlige etater og instanser i løpet av
året. Alle henvendelsene blir fulgt opp. De aller fleste sakene ordnes og oppklares relativt
raskt, men mange saker har vært krevende og har tatt månedsvis å få avsluttet. Vi har
hele tiden flere saker under behandling og oppfølging. I perioder er spesielt
styreledervervet en heldagsjobb.

Styret har avholdt 20 styremøter i 2024. Med unntak av sommermånedene har vi
gjennomført styremøter gjennomsnittlig hver 14.dag.

Dugnad og beboermøte ble gjennomført 4. mai

Digital generalforsamling ble gjennomført i perioden 16 til 20 mai  

Vi gir videre en utfyllende informasjon om de viktigste sakene som har vært behandlet
gjennom året.

Feil, mangler og reklamasjoner etter befaringer i fellesområdene.

Det er kun inneområdene hvor befaringer er gjennomført, dvs, garasjeanlegg, oppganger
og bodområder. (Uteområdene tas inneværende år). Vi har hatt med oss representanter fra
Opak på befaringene for å sikre profesjonell kompetanse. I tillegg har flere beboere bidratt
ved å melde inn feil og mangler de har observert. Befaringene avdekket stort sett
reklamasjoner knyttet til elektriske anlegg og rørsystemer. Styret bruker mye tid og krefter
på å sikre at feil og mangler blir rettet opp. Fremdeles er vi ikke i mål, men vi er trygge på
at vi har kontroll og nødvendig oversikt over reklamasjonene i fellesområdene.

Oppsummeringsvis kan vi si at vi etter hvert har oppnådd en grei og respektfull dialog med
JIBygg. Ting tar tid, men vi kommer frem til tilfredsstillende løsninger på de ulike sakene.

Økonomi

Da styret overtok ansvaret for borettslaget fra utbygger, så fulgte det med en god del
avtaler med ulike leverandører. Det var også lagt opp til større utbetalinger første kvartal
før vi hadde hatt mulighet til å opparbeide oss noe særlig egenkapital. Budsjetterte
inntekter (innbetalte felleskostnader) var også satt med utgangspunkt i prisnivået som var
den gang leilighetene ble lagt ut for salg og var ikke inflasjonsjustert. Dette medførte store
likviditetsutfordringer og resulterte i at vi så oss nødt til å øke husleien etter sommeren i
fjor.

Noen konkrete eksempler vi har gjort for å bedre de økonomiske utsiktene er å kvitte oss
med unødvendige utgiftsposter som leiebilavtalen med Otto, reforhandle avtalen med Movel
(leverandør av ladetjenester til elbiler)som var satt opp på en ugunstig måte, og bytte av
strømleverandør. Vi har også solgt to parkeringsplasser som har bidratt til innskudd av
egenkapital.

Styret er opptatt av å opprettholder god kvaliteten i avtaler og serviceavtaler som inngås,
for å sørge for et godt vedlikehold av bygningsmassen.  

Oppsummeringsvis kan vi si at vi ved reduksjon av kostnader, salg av Parkeringsplassene
og husleieøkning, har oppnådd en god og stabil økonomi i borettslaget. Vi har ikke
budsjettert med ytterligere husleieøkning i 2025.

Vannlekkasjer

Dessverre har vi opplevd flere vannlekkasjer gjennom året. En skyldes lekkasje fra taket i
A-bygget, denne er utbedret, men det er oppdaget en ny lekkasje fra taket i samme bygg
ved inngangen til dette året. Styret følger arbeidet med disse lekkasjene tett. Vi fikk også



en lekkasje grunnet manglende varmekabler i ytre nedløpsrør. Her har styret hatt mye
oppfølging i forbindelse med skadevurdering i bodområdet. Koblingen mot kommunalt rør i
Ensjøveien gikk tett og vi fikk lekkasje i et av næringslokalene. Her hadde styret mye
arbeid for å få rett entreprenør til å ta ansvaret for feilen.

Oppsummeringsvis kan vi si at styret bruker mye tid på å kreve at ulike skader som
oppstår behandles som reklamasjoner og ikke meldes til borettslagets forsikringsselskap.
Flere entreprenører ønsker at vi først melder skaden til vårt forsikringsselskap for så å
avvente at vårt forsikringsselskap søker regress, noe som har usikkert utfall.

Utleiesaker

Flere leiligheter i borettslaget fikk tillatelse til utleie av selger/utbygger før nåværende
styret overtok ansvaret i desember 2023. Disse leieavtalene avsluttes etter tre år, dvs.
oktober/november 2026.

Styret har behandlet flere søknader om utleie og gitt tillatelse dersom skriftlig søknad
dokumenterte tillatelse til bruksoverlatelse etter borettslagsloven og borettslagets
vedtekter. Styret har også avslått søknader og i tillegg avdekket utleie i strid med lov og
vedtekter. Styret har måttet bruke advokat i to saker. Advokatutgifter blir dekket av vårt
forsikringsselskap.

Støyskjerming

Vår nærmeste nabo på andre siden av Gjøvikbanen er Tøyen trafostasjon. Styret har fått
henvendelse fra flere av våre naboeer som er opptatt av at det skal gjøres støyreduserende
tiltak for å minimere støyen mot balkongsiden på A-blokken. Det er også flere som er
opptatt av å få eksisterende støygjerde til å dekke hele veien mot Gjøvikbanen for å
minimere støy fra passerende tog og for å ha en klatresikker skjerm mot togbanen. Styret
har henvendt seg skriftlig og muntlig til utbygger, BaneNor, Elvia og Plan og
Bygningsetaten, men foreløpig uten hell. Vi har også sendt inn klage på utbyggers
ferdigstillelsesattest i forbindelse med dette. Siste henvendelse har nå gått til både Bydel
Gamle Oslo, Bydel Grünerløkka, bydelsutvalg og Helseetaten, Oslo Kommune. Dette er en
sak vi jobber videre med inneværende år.

Innbrudd og hærverk

Borettslaget var sterkt plaget av innbrudd og hærverk det første vinterhalvåret. I samtale
med politiet og Lås- og sikring (vår lås leverandør og de vi har serviceavtale med), ble vi
overbevist om at det beste forebyggende tiltaket var å sikre inngangspartier og låser best
mulig. Det er satt "vandalsikre" stållokk på de fleste låsene som var blitt ødelagt gjentatte
ganger. Flere tiltak kan selvsagt vurderes, men mange av tiltakene er veldig kostbare for
borettslaget. Denne høsten og vinteren har vi ikke opplevd omfattende hærverk og
innbrudd og har derfor ikke vurdert ytterligere tiltak. Imidlertid har flere beboere opplevd å
møte uvedkommende i garasjeanlegget. Styret oppfordrer alle beboere til å følge ekstra
godt med når de kjører ut og inn av garasjeanlegget.  

Næringslokalene

Styret får mange spørsmål om når næringslokalene skal tas i bruk. Det vi vet er at en
tannlege/spesialist i kjeveortopedi skal begynne å innrede lokalene denne våren. Det andre
lokalet er lagt ut for salg og vi vet pr. i dag ikke hvem som skal overta dette lokalet.

Sameiet

Høsten 2024 ble Tøyentaket sameie etablert. Sameiet utgjør fire seksjoner: Sameiet,
Borettslaget, garasjeanlegget og næringslokalene. Leder for sameiet er Audun Furuseth
Jensen, Styremedlemmer er Kirsten Frigstad og Jian Kong fra borettslaget. En representant
fra næringslokalene skal også velges når disse er etablert. Borettslaget utgjør den største
andelen i sameiet.



NRK-bygget

Styret følger med på utbyggingsplanene til NRK bygget. Vi ønsker NRK velkommen som
nabo, men vil sikre at borettslaget får god informasjon om planarbeidet og ikke minst når vi
kan forvente at rivnings- og byggearbeidet setter i gang. Vi må være forberedt på en del
støy når dette arbeidet settes i gang.  

Styret har levert inn høringsuttalelse til Plan og bygg. Høringsuttalelsen vedlegges denne
årsmeldingen.

Gartnergruppe

Borettslaget har relativt store uteområder, inkludert takterrassene, som trenger tett
oppfølging og vedlikehold, spesielt i sommerhalvåret. Mange beboere meldte seg til
deltakelse i en egen gartnergruppe. Denne gruppa har allerede gjennomført flere dugnader,
har ryddet og luket og plantet frukttrær og busker. Borettslaget er helt avhengig av denne
gartnergruppa og er veldig glad for den jobben de allerede har utført. Er det flere beboere
som ønsker å delta er det bare å melde fra til styret!

Årsmeldingen er godkjent av styret.
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Si din mening
Innsendt tidspunkt: 29.01.2025 kl.09:46

Mottaker: Plan og bygningsetaten

Referansenummer: PBE-D319-CATH

Innsendt av: Kirsten Gunhild Frigstad

E-postadresse: ********@mittusbl.no

Mobilnummer: *******1794

Saksnr: 202202903

Uttalelse - Ensjøveien 3-15 med flere

Uttalelse Undertegnede er styreleder i Tøyentaket Borettslag
Vi har følgende kommentarer til planforslaget:
- Høyden på bygget. Vi beklager at dette nye planforslaget viser et 
bygg på 7 etg. som vil forringe utsikten til våre beboere i Ensjøveien C 
og D
- Trafikksituasjonen. Sykkel- og gangstien som vender ut i Ensjøveien 
fra Tiedemanns jordet har en meget trafikkfarlig utforming, spesielt for 
myke trafikanter. Gangstien har ingen fartssperrer ut mot Ensjøveien 
og utkjøringen fra garasjeanlegget i Tøyentaket Borettslag er rett ved 
utkjøringen fra gangstien. Gjøvikbanen går i en bro over Ensjøveien. 
Broundergangen i sørvestlig retning, der hvor bilveien svinger opp mot 
Kampen/Kampen park, er det en fotgjengerovergang. Denne 
fotgjengerovergangen er delvis skjult av broelementer og er spesielt 
farlig å krysse for gående og syklende, ikke minst små barn. Denne 
trafikksituasjonen er viktig å ta med i planarbeidet da det kan forventes 
stor økning av myke trafikanter i området.
- Hensyntaken i byggeperioden. Vi ber om at borettslaget holdes 
løpende orientert om framdriften i byggeperioden. Spesielt støyende 
arbeider ber vi om varsles i god tid. Det å være forberedt på støy 
demper ubehaget.

Innsender

Hvem er det som uttaler seg? Organisasjon/firma som er registrert i Enhetsregisteret

Organisasjon som er registrert i Enhetsregisteret

Organisasjonsnr. 929199758

Firmanavn Tøyentaket Borettslag

https://www.oslo.kommune.no


TIL: 

Folkehelsekontakter Bydel Gamle Oslo og Bydel Grünerløkka 

Bymiljøetaten Oslo Kommune 

Bydelsutvalg Gamle Oslo 

Bydelsutvalg Grünerløkka 

 

VARSLING OM ALVORLIG FORRINGELSE AV BOMILJØ 

Tøyentaket borettslag sender med dette varsling om alvorlig forringelse av bomiljø grunnet 
transformatorstasjon i sitt nærmiljø.  

Bakgrunns historikk 

Transformatorstasjonen på Ensjø ble bygget på 70-tallet. Da var Ensjø et industriområde og 
nærmeste nabo til denne transformatoren var Gjøvikbanen og en bilforretning. Fra å være en 
bydel dominert av bilforhandlere er Ensjø i dag et knutepunkt med nærmere 7000 boliger. 

I dag stilles det store miljømessige krav til transformatorstasjoner som bygges i by- og 
boligmiljø. Elvia, som er eier og drifter av transformatoren, har opplyst at stasjonen skal 
fornyes om 15 til 20 år. Et slikt tidsperspektiv er uten interesse for beboere i Tøyentaket 
borettslag. 

Tøyentaket borettslag ble etablert høsten 2023 og er i dag nærmeste nabo til transformatoren. 
Det ble foretatt støymålinger av støyen fra trafoen i oktober 2023. Støymålingsrapporten 
ligger vedlagt. Man ser av rapporten at støyen på måletidspunktet stort sett ligger innenfor 
tillatte grenseverdier. Her kan man i første omgang stille spørsmål ved om støymålingen 
skulle vært utført til ulike tidspunkt av dagen, og til ulike tidspunkt i løpet av et år. Blant 
annet viser det seg at ved høy bruk av strøm, typisk ettermiddag (matlaging) og vinterstid 
(oppvarming) er støyen fra trafoen langt mer merkbar. 

Aktuell situasjon 

Borettslaget har i dag vært i drift i godt og vel ett år. Styret har mottatt klager fra flere beboere 
om blant annet søvnløshet og mistrivsel. Dette er beboere i Ensjøveien 4 F og G, med 
soverom og terrasse vendt mot trafoen. De kan ikke ha vinduet på soverommene oppe på 
natten, og de kan heller ikke benytte seg av sine terrasser. Trafoen gir fra seg en konstant 
during, denne duringens støynivå er, som nevnt, av noe varierende grad, men det at den er 
konstant øker selvsagt det sterke ubehaget ved lyden. Selv om noen beboere har mulighet for 
å selge sine leiligheter løser ikke dette situasjonen for eventuelle nye beboere. Bomiljøet er 
forurenset av støy utover det man skal eller kan forvente i en by. 

Begrunnet krav til tiltak 

Transformatorstasjoner som bygges og planlegges bygget i dag har krav om design og 
utforming som ikke medfører støyforurensning av omliggende miljø. At dette er et krav 
forteller oss at miljø- og helsemyndigheter har funnet denne forurensningen som skadelig.  
Det bør derfor være mulig og riktig å stille samme krav til «gamle» transformatorer. I dette 



tilfellet er det vanskelig for oss å forstå hvorfor ikke Elvia pålegges å sette opp en form for 
støyskjerm foran transformatorene som vender mot borettslaget.  

Vi ber myndigheter med ansvar for folkehelsen i Oslo Kommune, Bydel Grünerløkka og 
Bydel Gamle Oslo, fremme dette kravet til Elvia. Vi ber også folkevalgte i de aktuelle 
bydelene følge opp dette kravet fra Tøyentaket borettslag. 

Oslo 28.januar 2025 

For styret i Tøyentaket borettslag 

Kirsten Frigstad 

Styreleder 

Kopi: Elvia 
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REGISTRERING OG FULLMAKT

Vennligst bruk BLOKKBOKSTAVER. Alle felter skal fylles ut.

Eier

Fullt navn: ___________________________________________

Eier av andel/seksjon: _________________________________ 

I borettslag/sameie: ___________________________________ 

Fyll ut feltene under hvis du skal møte med fullmektig.

Mottaker av fullmakt (fullmektig)

Fullt navn: _________________________________________________ 

E-postadresse: _____________________________________________ 

Telefonnummer: ____________________________________________ 

Fødselsdato: _______________________________________________ 

Fullmaktsgiver (eier) gir med dette fullmektig fullmakt til å møte og stemme på 

generalforsamling/årsmøte Mandag 12.05.2025.

For møter som skal gjennomføres digitalt skal signert fullmakt oversendes styret i 

ditt borettslag/sameie innen høringsperioden starter, slik at fullmakt kan 

registreres og Usbl kan gi tilgang. Mottaker av fullmakt må på egenhånd opprette 

Min Side-bruker via Usbl.no.   

 

NB: Juridiske eiere må gi fullmakt til en fysisk person for å kunne avgi stemme i 

digital generalforsamling/årsmøte.  

________________________________

Eiers underskrift

_____________________(sted), den _______________ (dd.mm.åå).
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 Plan- og bygningsetaten 

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

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

Sentralbord: +47 21 80 21 80 
Veiledningstelefonen: +47 23 49 10 00 
postmottak@pbe.oslo.kommune.no 
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Ferdigattest - Ensjøveien 4 A-H 
Plan- og bygningsetaten godkjenner søknaden om ferdigattest for oppføring av to 
leilighetsbygg med underjordisk parkeringsanlegg, mottatt 04.06.2024.  

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

Godkjente tegninger og kart 
Følgende tegninger og kart er lagt til grunn for tillatelsen, sak 202007734 

Beskrivelse Tegningsnr Dato PBE-id 
Marksikringsplan L101 20.05.2020 2/44 

Snitt B E02 03.07.2020 2/65 

Snitt C E03 03.07.2020 2/66 

Avkjørselsplan L107 16.02.2021 30/21 

Plan næringslokale E19 24.02.2021 30/33 

Snitt og oppriss - forplass L203 22.02.2021 30/40 

Snitt - jorddybde tak og terreng L204 23.02.2021 30/41 

Situasjonsplan D-01 03.05.2021 39/4 

Plan 1 etasje E20 03.05.2021 39/5 

Plan 1 etasje 2 E12 03.05.2021 39/6 

Plan- og bygningsetaten 

ARKITEKTENE MNAL FOSSE OG AASEN AS 
Skippergata 33 
0154 OSLO 

     

Deres ref.: Vår ref. (saksnr.): Saksbehandler: Dato: 15.08.2024 
 202007734 - 96 

Oppgis alltid ved 
henvendelse 

Hannah Waaler Koppang  
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Tiltakstype:  Blokk/bygård/terrassehus Tiltaksart:  Oppføring 
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Plan 2 etasje E13 03.05.2021 39/7 

Plan 2 etasje 2 E21 03.05.2021 39/8 

Plan 3 etasje E14 03.05.2021 39/9 

Plan 3 etasje 2 E22 03.05.2021 39/10 

Plan 4 etasje E15 03.05.2021 39/11 

Plan 4 etasje 2 E23 03.05.2021 39/12 

Plan 5 etasje E16 03.05.2021 39/13 

Plan 5 etasje 2 E24 03.05.2021 39/14 

Fasade nordvest - Bygg B E10 03.05.2021 39/21 

Fasade sydøst - Bygg B E09 03.05.2021 39/22 

Fasadematerialer   39/24 

Landskapsplan L100 01.06.2021 41/6 

Plan 6. etasje E17 02.06.2021 41/8 

Plan 7. etasje E18 02.06.2021 41/9 

Takplan bygg A L103 01.06.2021 41/10 

Takplan bygg B L104 01.06.2021 41/11 

Snitt A E01 15.12.2020 41/12 

Fasade sørvest E04 02.06.2021 42/2 

Fasade nordvest bygg A E05 02.06.2021 42/3 

Fasade nordøst bygg B E06 02.06.2021 42/4 

Fasade nordøst bygg A E07 02.06.2021 42/5 

Fasade sørøst bygg A E08 02.06.2021 42/6 

Plan kjeller E-01 07.06.2023 74/6 
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Sluttrapport for avfallshåndtering og forurenset grunn 
 
Sluttrapport for avfallshåndtering ble mottatt 04.06.2024.  
 
Sluttrapport for forurenset grunn ble mottatt 04.06.2024.  

Klagefristen er tre uker 
Det er mulig å klage på vedtaket. Fristen for å klage er tre uker fra dere mottar dette vedtaket. 
Et søksmål eller erstatningskrav kan ikke fremmes uten at klageadgangen er benyttet, jf. fvl. 
§27b.  Se våre nettsider https://www.oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom/klage/klag-pa-
vedtak-i-byggesaker/ 
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Originalformat:	A3

Adresse:	ENSJØVEIEN	4E

Gnr/Bnr:	128/36

PlottID/Best.nr:	330476/	86517481

=regulert	kotehøyde	med	Oslo	lokal	som	høydereferanse.	Ved	prosjektering	legges	37	cm	til	denne	kotehøyden.

Deres	ref.:	63976/
LOGR@MSEMERA

Kommentar:	

Se	tegnforklaring	på	eget	arkMålestokk	1:1000
Bruker:	noas

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

©	Plan-	og	bygningsetaten,	Oslo	kommune

Reguleringskart
*

–	Kartutsnittet	gjelder	vertikalnivå	1	(dvs.	under	bakken).	I	tillegg	finnes	det
regulering	i	vertikalnivå	2
–	Gjeldende	kommunedelplaner:	KDP-17
–	Naturmangfold	innenfor	kartutsnittet.	Se	eget	kart.
–	Kartet	er	sammenstilt	for:	Eiendomsomsetning.	Kan	ikke	brukes	til
byggesak.
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Reguleringskart
*

–	Kartutsnittet	gjelder	vertikalnivå	2	(dvs.	på	bakkenivå).	I	tillegg	finnes	det
regulering	i	vertikalnivå	1
–	Gjeldende	kommunedelplaner:	KDP-17
–	Naturmangfold	innenfor	kartutsnittet.	Se	eget	kart.
–	Kartet	er	sammenstilt	for:	Eiendomsomsetning.	Kan	ikke	brukes	til
byggesak.
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Naturmangfold

–	Skraverte	felter	markerer	områder	hvor	det	er	registrert	naturmangfold
(rød)	eller	fremmede	skadelige	organismer	(sort).
–	Kartet	er	sammenstilt	for:	Eiendomsomsetning.	Kan	ikke	brukes	til
byggesak.
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Kommuneplanen	2015–2030

Vedtatt	av	bystyret	23.09.2015,	sak	262

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

Blå	ramme	viser	utsnittet	for	de	øvrige	plottene.

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

Se	tegnforklaring	på	eget	ark.



Farled

Fjernveg	(tunnel)

Fjernveg

Markagrense

Plangrense

Sporveg	(tunnel),	fremtig

Sporveg	(tunnel),	eksisterende

Sporveg,	eksisterende

Sporveg,	fremtidig

Jernbane	(tunnel),	fremtidig

Jernbane	(tunnel),	eksisterende

Jernbane,	eksisterende

Turvei

Ny	T-bane-/jernbanestasjon	(ikke	juridisk)

T-banestasjon	(ikke	juridisk)

Jernbanestasjon	(ikke	juridisk)

Banetrase	(ikke	juridisk)	

Fjordtrikk	(ikke	juridisk)

Samferdsel	(ikke	juridisk)

Eksisterende	kollektivknutepunkt

Fremtidig	kollektivknutepunkt

Spredt	boligbebyggelse

Bestemmelsesgrense

Aktivitetssone	marka

Bebyggelse	og	anlegg,	eksisterende

Bebyggelse	og	anlegg,	fremtidig

Bane,	eksisterende

Havn,	eksisterende

Havn,	fremtidig

Kollektivknutepunkt,	fremtidig

Grønnstruktur,	eksisterende

Grønnstruktur,	fremtidig

Forsvaret

LNF-areal,	eksisterende

LNF-areal,	fremtidig

Spredt	boligbebyggelse,	eksisterende

Spredt	boligbebyggelse,	fremtidig

Spredt	fritidsbebyggelse,	eksisterende

Spredt	fritidsbebyggelse,	fremtidig

Bruk	og	vern	av	sjø	og	vassdrag	med	tilhørende	strandsone

Farled

Småbåthavn,	eksisterende

Småbåthavn,	fremtidig

Naturområde

Friluftsområde

Ytre	by	(utviklingsområder)

Indre	by	(utviklingsområder)

H570	-	Bevaring	kulturmiljø

H710	-	Båndlegging	for	regulering	etter	pbl.

H810_1	-	Krav	om	felles	planlegging	(områderegulering)

H810	_2	-	Krav	om	felles	planlegging

H820_1	-	Omforming	(kabling	og	høystentledninger)

H820_2	-	Omforming	(trafostasjoner)

H110	-	Nedlagsfelt	drikkevann

H190	-	Andre	sikringssoner

H310_1	-	Kvikkleire

H310_2	-	Steinsprang

H320_1	-	Stormflo

H320_2	-	Elveflom

H390	-	Deponi

Tegnforklaring	-	kommuneplan



Dato: 20.08.2025          Målestokk 1: 7 500 (A4)

Oversiktskart

Adr.:          Ensjøveien 4 E

Gnr bnr :   128 / 36

Bydel :           

Skolekrets (2020/2021):   Kampen

Bydel :           GAMLE OSLO

Skolekrets (2020/2021):   



Lotte Greaker
ENSJØVEIEN 4E
 
                                                                                                          Dato: 20.08.2025
 
Deres ref:                                                         Vår ref (Saksnr):                                                        Saksbehandler: Automatisert produksjon
Bestillingsnr.: 86517481
8699237

AREALBEKREFTELSE FOR GNR.128 BNR. 36

Vi viser til bestilling av 20250820 for ENSJØVEIEN 4E.

GNR. 128 BNR.  36

er, ifølge eiendomsregisteret i Oslo, opprettet den 01.09.2023.

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

4768.6 m²

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

Målestokk= 1: 500.

Eiendommen består av 21 teiger.

Plan- og bygningsetaten
Avdeling for Geodata
Matrikkelenheten

Kristin Tveit
Enhetsleder



Produsert: 20.08.2025   Målestokk 1: 500



Side 1 av 20Attestert kopi av dok.nr. 2023/941536/200
Attesteringstidspunkt 2026-02-23 17:34

6 
M

el
d

in
g

til
 ti

ng
ly

si
ng

 

D
et

 e
r 

fø
rt

 e
n 

se
ks

jo
n

e
ri

n
g

 i 
m

a
tr

ik
ke

le
n

 

D
et

 e
r 

fø
rt

 m
e

d
 b

ru
ks

ti
lf

e
lle

: S
e

ks
jo

n
e

ri
n

g
 

., .....
 

···
·- 

., 
·•

: ..
 

- 
. . .

...
...

,, 
_ 

- 
- .. , -  1

11
11

 
.. 

2
.

.
0

.
2

0
2

.
.

s
 

Ap
-1-.1

 a
c-=

n,--
- 

--=-o 
=-g

-N
'::Tll.

7r.:5
=rr

µ 

b
yg

n
in

g
se

ta
te

n
 

TE
K

N
IS

K
 F

AG
AV

D
EL

IN
G

 
R

ET
T 

KO
PI

 
L

ø
p

e
n

u
m

m
e

r 
fo

r 
fo

rr
e

tn
in

g
: 

61
37

56
57

6 

V
ed

le
gg

: J
a 

R
el

<v
ire

nt
 a

v 
tin

gl
ys

in
g 

O
rg

an
is

as
jo

ns
nr

 
97

10
40

82
3 

N
av

n 
O

S
LO

 K
O

M
M

U
N

E
 P

LA
N

- 
O

G
 

A
dr

es
se

 
P

o
st

b
o

ks
 3

64
 S

e
n

tr
u

m
, 0

10
2 

O
S

LO
 

R
el

<V
ire

nt
(e

r)
 a

v 
fo

rr
et

ni
ng

 
F

ø
d

se
ls

d
a

to
 I O

rg
 nr

 
81

80
47

59
2 

N
av

n 
E

N
S

JØ
V

E
IE

N
 4

 A
S

 
B

ru
ks

en
he

 
A

dr
es

se
 

c
/o

 N
e

p
tu

n
e

 P
ro

p
e

rt
ie

s 
AS

, 
P

o
st

b
o

ks
 1

36
8 

V
ik

a,
 0

11
4 

O
S

LO
 

M
at

ri
kk

el
en

he
t(

er
) s

om
 e

r s
ek

sj
on

er
t 

K
nr

 
G

nr
 

B
n

r 
03

01
 

12
8 

36
 

N
ye

 s
ek

sj
on

er
 

Fo
rm

ål
sk

od
e 

S
a

m
le

se
ks

jo
n

 b
o

li
g

 

N
æ

ri
n

g
ss

e
ks

jo
n

 
N

ei
 

03
01

 
12

8 
36

 
0 

3 
78

 I 
60

78
 

N
æ

ri
n

g
ss

e
ks

jo
n

 
N

ei
 

03
01

 
12

8 
36

 
0 

4 
10

 /
 6

07
8 

N
æ

ri
n

g
ss

e
ks

jo
n

 
Ja

 

M
e

ld
in

g
 t

il
 ti

n
g

ly
si

n
g

 e
r 

h
je

m
le

t 
i M

a
tr

ik
ke

llo
ve

n
 §

 2
4 

N
ei

 

N
ei

 

N
ei

 

=
=

=
=

=
=

 
D

x-
 

;;g
 =

;
:

 
z 

.. 
(I

l 
IO

 
"' D.,. ::a

en
 

-u
 ..

 , 
<
m
 

m
 

::
0-

1 
 ..

. 
:J

 
IQ

 - '< U
l ,. (S
I ...
 

(S
I 

IO
 

N
 

(S
I 

N
 

(,
J 

28
.0

8.
20

23
 1

5:
29

 
S

id
e

 1
 a

v 
1 



Side 2 av 20Attestert kopi av dok.nr. 2023/941536/200
Attesteringstidspunkt 2026-02-23 17:34

Ill 

• • • • .  : 
• •   
• •   . : 
• •  : .  

:l8 .o £,.20 23 
Plan- og NA sl-\ 
bygningsetaten 

\J t OL EG(:,, 1 

Søknad om seksjonering 
Tinglysingsrekvirenten (ko..., .... , .. n,,. 
Kommunen skal fylle ut dette feltet og sende skjemaet til Kartverket. 

Kommunens navn Kommunens adresse KontaktperSOI} . 
/V C\,S I / a e . M ,  H_ 0  Iv\ 

l/-5 8+ i, 1 

1. Opplysninger om innsenderen 

Feltet skal fylles ut av den som sender inn søknaden til kommunen. Dette kan være den som eier eiendommen (hjemmelshaveren), men også en advokat 
eller annen med fullmakt fra hjemmelshaveren(e). 

Navn Fød se Isn r./Org.nr. E-postadresse 

Ensjøveien 4 AS 818 047 592 mbj@adeb.no 
Adresse Postnummer Poststed 

I 
Telefonnummer 

c/o Arntzen de Besche Adv.firma AS, Postb. 2734 Solli 0204 Oslo 450 20 271 

2. Opplysninger om eiendommen 
Kommunenr. I Kommunens navn 

0301 Oslo I 
Gårdsnr. 

128 I 
Bruksnr. 

36 
I Festenr. 

3. Hvem eier/fester eiendommen? (Hjemmelshaver(e) 
Fødselsnr./Org.nr. (11/9 siffer) Navn Eierandel (oppgis 

som brøk) 

818 047 592 Ensjøveien 4 AS 1/1 

4. Søknad (ønsket oppdeling av eiendommen) 
Eiendommen søkes oppdelt i eierseksjoner slik det fremgår av fordelingslisten nedenfor. 
Dersom eiendommen ønskes oppdelt i flere enn seksti seksjoner, må du fortsette utfyllingen på søknadens siste side. 

Seksjons- Seksjonens formil Sameiebrtllk (teller) Tilleggsareal 
nummer B = Boligseksjon (omfatter også Her skriver du telleren til seksjonen. Nederst Fyll ut denne kolonnen hvis seksjonen skal ha tilleggsareal. 

fritidsboliger) skriver du nevneren, som vil være summen B = tilleggsareal i bygning 
N = næringsseksjon av tellerne til samtlige seksjoner i sameiet. G = tilleggsareal i grunn (krever oppmålingsforretning) 
SB= samleseksjon bolig BG= tilleggsareal i bygning og grunn (krever oppmålingsforretning) 
SN= samleseksjon næring 

S.nr For- Brøk Tilleggs- S.nr For• Brøk Tilleggs- S.nr For- Brøk Tilleggs- S.nr For• Brøk Tilleggs· S.nr For- Brøk Tilleggs· 
mål (teller) areal mål (teller) areal mål (teller) areal mål (teller) areal mål (teller) areal 

1 SB 5856 BG 13 25 37 49 

2 N 134 14 26 38 so 
3 N 78 15 27 39 Sl 

4 N 10 B 16 28 40 52 

5 17 29 41 53 

6 18 30 42 54 

7 19 31 43 55 

8 20 32 44 56 

9 21 33 45 57 

10 22 34 46 58 

11 23 35 47 59 

12 24 
" 

36 48 60 

Sum tellere 6078 I Nevner= 6078 'I 
I I I - 

Dato lnj,s nderens underskrift IU J;] I - 'u:17.. t- - 
Ill  ------ \ - I 

( a 2 S ' T  6 ,  / 
Fastsatt av Kommunal- og r n 1 s e r m g s d e p a r t e m e n t e t  med hjemmel I forskrift 
17. desember 2017 om bruk av standardisert søknad om seksjonering Side 1 av 4 
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5. Nødvendige dokumenter som skal tinglyses samtidig med seksjoneringen 
Her skal søker kun gi opplysninger om dokumenter som er nødvendige for at seksjoneringen skal kunne tinglyses, for eksempel dokumenter som 
inneholder opplysninger om fordeling av opprinnelige sameieandeler. 

6. Egenerklæring om at vilkårene i eierseksjonsloven er oppfylt 

Hjemmelshaver(ne) erklærer at: 

a) [8J hver seksjonseier har enerett til å bruke en bruksenhet 

b) [8J hver bruksenhets hoveddel er en klart avgrenset og sammenhengende del av en bygning på eiendommen og har egen inngang fra fellesareal, 
fra naboeiendom eller fra egen tilleggsdel 

c) [8J det er avsatt tilstrekkelig parkeringsareal t i l  å sikre det antallet parkeringsplasser som følger av byggetillatelsen eller plangrunnlaget 

d) [8J seksjoneringen omfatter alle bruksenhetene i eiendommen 

e) [8J seksjoneringen omfatter bare en grunneiendom, festegrunn eller anleggseiendom, eller at kommunen med samtykke fra Kartverket har gjort 
unntak fra vilkåret 

f) [8J det er fastsatt om den enkelte seksjon skal brukes til boligformål eller annet formål, og bruksformålet er i samsvar med arealplanformålet, 
eller annen bruk det er gitt tillatelse til 

g) [8J rammetillatelse eller igangsettingstillatelse er gitt dersom seksjoneringen gjelder planlagt bygning eller søknadspliktige tiltak i eksisterende 
bygg 

h) [8J arealer som andre seksjonseiere trenger tilgang til, og arealer som etter plan- og bygningsloven er avsatt til felles uteoppholdsareal, 
seksjoneres til fellesareal 

i) [8J det er fastsatt vedtekter. 

Hjemmelshaver(ne) er kjent med at det er straffbart å avgi eller benytte uriktig erklæring, jf. straffeloven § 365 

7. Egenerklæring om at lovens tilleggsvilkår for seksjonering til bolig er oppfylt 

Hjemmelshaver(ne) erklærer at: 

D Hver boligseksjon er en lovlig etablert boenhet etter plan- og bygningsloven og har kjøkken, bad og wc innenfor hoveddelen av 

bruksenheten og at bad og wc er i eget eller egne rom 

eller 

D boligseksjonen skal brukes til fritidsbolig, 

eller 

[8J alle boligene inngår i en samleseksjon bolig 

Dato 

) ) 1- b 7 >  _ 
Fastsatt av Kommunal- og moderniseringsdepartementet med hjemmel i forskrift 
17. desember 2017 om bruk av standardisert søknad om seksjonering Side 2 av4 

l ) ° T  L 0-Afv%}J 
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8. Vedlegg som skal følge søknaden 

a) Situasjonsplan over eiendommen som tydelig angir eiendommens grenser, omrisset av bebyggelsen og grensene for eventuelle utendørs 
tilleggsdeler som skal inngå i bruksenhetene 

b) Plantegninger over etasjene i bygningen, inkludert kjeller og loft. På tegningene skal bruksenhetens arealer og avgrensinger, forslag til 
seksjonsnummer og bruken av de enkelte rom angis tydelig 

c) Sameiets vedtekter 

d) Rekvisisjon av oppmålingsforretning dersom noen av bruksenhetene har utendørs tilleggsareal 

e) Dokumentasjon på at boligseksjoner oppfyller kravene til å være selvstendige boenheter etter plan- og bygningsloven. Som regel vil slik 
dokumentasjon fremgå av tillatelse etter plan- og bygningsloven, men også opplysninger fra matrikkelen, tinglyste klausuler eller annet dokument 
kan tjene som dokumentasjon 

f) Samtykke fra rettighetshaver hvis det er tinglyst urådighetserklæring som går ut på at eiendommen ikke kan disponeres over uten samtykke fra 
rettighetshaver. Samtykket må være med original signatur 

g) Dersom det er flere hjemmelshavere til eiendommen som skal seksjoneres, skal skjemaet «Fordeling av sameieandeler ved seksjonering» 
vedlegges. 

9. Innsendte plantegninger 

 Som hjemmelshaver(e) bekrefter jeg/vi at de vedlagte plantegningene stemmer overens med den faktiske planløsningen 

10. Underskrifter 
Sted og dato 

Sted og dato 

Sted og dato 

Gjenta navn med blokkboks}aver 

For Ensjøveien 4 AS v / 
fwo T Gi 
Gjenta navn med blokkbokstaver 

- 1 , , £ - - - . , _ , . , . = - - - . . , . . . . . , , . . - - - - - - - + - ' t . . = = S f . . , _ _ , \  =-...:..:. ...... -=._L __ JfrN_., .  __ _, = - - - - 1  
Gjenta navn med blokkbokstaver 

Sted og dato Hjemmelshavers underskrift Gjenta navn med blokkbokstaver 

Sted og dato Hjemmelshavers underskrift Gjenta navn med blokkbokstaver 

Sted og dato Hjemmelshavers underskrift Gjenta navn med blokkbokstaver 

Sted og dato Hjemmelshavers underskrift Gjenta navn med blokkbokstaver 

11. Kommunens saksbehandling 

a)  Kommunen har utarbeidet og vedlagt matrikkelkart for utendørs tilleggsdeler 

b) [81 Brev med orientering om vedtaket er sendt til innsenderen (må krysses av) 

12. Kommunen bekrefter at tillatelse til seksjonering er gitt for (m! fylles ut): 
Kommunenr. 

030(  
Kommunens navn 

Oslo 
Gårdsnr. 

- 1 2 >  
Bruksnr. 

36 
Festenr. 

Dato Underskrift Stempel 

.! ..... . . . . . 
  If  • a III C 

• 1: ·-· \: : 1 .  

[ ; · - ;  t . :  : 

r .iii F ; :  

-, V..1\l1SK FAGAVDEL:··  

Fastsatt av Kommunal- og moderniseringsdepartementet med hjemmel i forskn r - - - -  
17. desember 2017 om bruk av standardisert søknad om seksjonering Side 3 av4 
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4. Søknad (ønsket oppdeling av eiendommen), fortsettelse. 
Eiendommen søkes oppdelt i eierseksjoner slik det fremgår av fordelingslisten nedenfor 
Seksjons- Seksjonens form£! Sameiebr•k (teller) Tilleusareal 

nummer B = Boligseksjon (omfatter også Her skriver du telleren til seksjonen. Nederst Fyll ut denne kolonnen hvis seksjonen skal ha tilleggsareal. 
fritidsboliger) skriver du nevneren, som vil være summen B = tilleggsareal i bygning 
N = næringsseksjon av tellerne til samtlige seksjoner i sameiet. G = tilleggsareal i grunn (krever oppmålingsforretning) 
SB= samleseksjon bolig BG= tilleggsareal i bygning og grunn (krever oppmålingsforretning) 

SN= samleseksjon næring 

S.nr For- Brøk Tilleggs- S.nr For- Brøk Tilleggs- S.nr For- Brøk TIiieggs- S.nr For- Brøk Tilleggs- S.nr For- Brøk Tilleggs- 
mål (teller) areal mål (teller) areal mål (teller) areal mål (teller) areal mål (teller) areal 

61 85 109 133 157 

62 86 110 134 1S8 

63 87 111 13S 1S9 

64 88 112 136 160 

65 89 113 137 161 

66 90 114 138 162 

67 91 11S 139 163 

68 92 116 140 164 

69 93 117 141 16S 

70 94 118 142 166 

71 95 119 143 167 

72 96 120 144 168 

73 97 121 14S 169 

74 98 122 146 170 

75 99 123 147 171 

76 100 124 148 172 

77 101 12S 149 173 

78 102 126 1S0 174 

79 103 127 151 17S 

80 104 128 1S2 176 

81 105 129 153 177 

82 106 130 154 178 

83 107 131 15S 179 

84 108 132 156 180 

Sum tellere Nevner= I 
/Il i 

Dat,JoJ 
I Inf r= underskrift I /) ]J I -7.. a°l ... > -- 

I I  
, 

, 
I 

Fastsatt av Kommunal- og moderniseringsdepartementet med hjemmel i forskrift 
17. desember 2017 om bruk av standardisert søknad om seksjonering Side 4 av 4 



Side 6 av 20Attestert kopi av dok.nr. 2023/941536/200
Attesteringstidspunkt 2026-02-23 17:34

202302161-30 
seksjonering 

sjøveien 4, 128/36 



Side 7 av 20Attestert kopi av dok.nr. 2023/941536/200
Attesteringstidspunkt 2026-02-23 17:34

T
ra

pp
el

ø
pe

t 
so

m
 g

år
 m

el
lo

m
 

fe
lle

sa
re

al
 i 

kj
el

le
re

ta
sj

en
 (

P
la

n 
U

1
) 

og
 s

am
le

se
ks

jo
n 

(s
nr

. 1
) 

i 1
. 

et
as

je
 

(P
la

n 
0

1
) 

er
 g

je
nn

om
gå

en
de

. 
S

ki
lle

t 
m

el
lo

m
 f

el
le

sa
re

al
 o

g 
sa

m
le

se
ks

jo
ne

n 
(s

nr
. 

1)
 g

år
 i

 
et

as
je

sk
ill

et
 m

el
lo

m
 k

je
lle

re
ta

sj
en

 o
g 

1.
 e

ta
sj

e.
 

I 
S

K
IN

N
E

 I 
TA

KE
T 

  
FE

LL
ES

 A
R

EA
L 

  
TI

LL
EG

G
SD

EL
 B

O
LI

G
/P

AR
KE

R
IN

G
 

m
 TILL

EG
G

SD
EL

 G
R

U
N

N
 

I 
  

H
O

VE
D

D
EL

 B
O

LI
G

/P
AR

KE
R

IN
G

 

  
H

O
VE

D
D

EL
 N

Æ
R

IN
G

 

 
TI

LL
EG

G
SD

EL
 N

Æ
R

IN
G

 

FE
U

ES
 

I I 1
11

11
11

11
11

11
11

11
 

0 
FH

LE
S 

I I I l 
-

·
-

 
--

--
--

-1
--

-•
-•

--
--

- 
-·

- 
I 

V
E

D
L

E
G

G
_

2
_

A
v

_
-1

5
_

 

P
LA

N
- 

O
G

 B
Y

G
/\.

/1
\;G

S
c 

J,-
\1 

i:
i'J

 
TE

l<
J\

J/
S

K
 F

A
G

A
V

D
E

L
IN

G
 

T
ra

pp
el

ø
pe

t s
om

 g
år

 m
el

lo
m

 f
el

le
sa

re
al

 i 
kj

el
le

re
ta

sj
en

 
(P

la
n 

U
1

) 
og

 s
am

le
se

ks
jo

n 
(s

nr
. 

1)
 i 

1.
 e

ta
sj

e 
(P

la
n 

01
) 

er
 

gj
en

no
m

gå
en

de
. 

S
ki

lle
t m

el
lo

m
 f

el
le

sa
re

al
 o

g 
sa

m
le

se
ks

jo
ne

n 
(s

nr
. 1

) 
gå

r 
i e

ta
sj

es
ki

lle
t m

el
lo

m
 

kj
el

le
re

ta
sj

en
 o

g 
1.

 e
ta

sj
e.

 

IV
 

\
\

 
' 

·, 
\ 

,-
 

···<
 

,, 

A
 

'2
:2

.0
S

.2
lE

,n
...

..,
,o

.,,
--«

dT
ls

-H
ll•

 1
i

.
.

t
 

R
SG

fB
G

 

08
.0

2.
23

 
-....

.,..,,
..,.. 

......
..... 

A
 

- -
 

A
M

S
 

M
H

 

- TØYEN
T

A
K

E
T

 
E

ns
je

ve
ie

n 
4 

06
55

 O
sl

o 
O

nr
.J

bN
.1

21
11

J6
 

,_
 

E
ns

jø
ve

ie
n 

4 
A

S
 

ci
o 

N
ep

tu
ne

 P
ro

pe
rti

es
 A

S
 • 

H
aa

ko
n 

V
lls

 g
al

e 
1 

0
1

6
1

 O
sl

o
 

- 
ar

ki
te

kt
en

e 

__
__

_f
0f

fi
0o

o 
3

J
.

0
1

5
4

0
1

6
c

i
 

T
1

tU
4

7
4

2
:4

0
 

o
..u

. ,.
.m

g,
i.,

., 
m

n•
r•

r u
tr•

rw
M

J•
 

to
r l

f
f

•
n

r
,

g
,

 k
o

,H
n

tt
g

 
•l

le
rb

rv
ke

vd
i1

N
 

l
.

,
l

'
o

t
o

u
d

f
l

l
f

9
n

P
r

l
f

f
l

i
g

 

·-
· 

1.
...

.,.
 

__
 

S
-1

00
.1

 
1:

20
0 

I A
3 

Ty
pe

 le
gn

in
g·

 

P
la

n 
U

1 
B

yg
g 

A
 



Side 8 av 20Attestert kopi av dok.nr. 2023/941536/200
Attesteringstidspunkt 2026-02-23 17:34

T
ra

pp
el

ø
pe

ne
 s

om
 g

år
 m

el
lo

m
 f

el
le

sa
re

al
 i 

1.
 e

ta
sj

e 
(P

la
n 

01
) 

og
 s

am
le

se
ks

jo
n 

(s
nr

. 1
) 

i 2
. e

ta
sj

e 
(P

la
n 

0
1

) 
er

 g
je

nn
om

gå
en

de
. 

S
ki

lle
t m

el
lo

m
 f

el
le

sa
re

al
 o

g 
sa

m
le

se
ks

jo
ne

n 
(s

nr
. 1

) 
gå

r 
i e

ta
sj

es
ki

lle
t m

el
lo

m
 1

. e
ta

sj
e 

og
 2

. e
ta

sj
e.

 \ 
D

L
E

G
G

 
_j

 
A

V
 

1.
J 

P
L

A
N

- 
O

G
 B

Y
G

N
IN

G
S

E
T

A
T

E
N

 
T

E
K

N
IS

K
 F

A
G

A
V

D
E

LI
N

G
 

1)
 1

15
78

3.
83

0X
; 

12
13

57
7.

53
3V

 
2)

 1
15

78
5.

89
3X

; 
12

13
57

8.
17

7V
 

3)
 1

15
78

5.
90

5X
; 1

2
1

3
5

7
0

.8
8

9
V

 

4)
 1

15
78

7.
96

8X
; 

12
13

57
1.

53
3V

 
5)

 1
15

78
5.

96
5X

; 
1

2
1

3
5

7
0

.6
9

8
V

 

6)
 1

15
78

8.
02

7X
; 

1
2

1
3

5
7

1
.3

4
2

V
 

7)
 1

15
78

7.
92

7X
; 

1
2

1
3

5
6

4
.4

1
3

V
 

8)
 1

15
78

9.
99

0X
; 

1
2

1
3

5
6

5
.0

5
8

V
 

9)
 1

15
80

2.
67

4X
; 

1
2

1
3

5
6

8
.9

7
8

V
 

1
0

) 
11

58
04

.6
83

X
; 

1
2

1
3

5
6

9
.6

0
6

V
 

11
) 

11
57

99
.5

79
X

; 
1

2
1

3
5

7
8

.8
8

8
V

 
1

2
) 

11
58

01
.5

89
X

; 
1

2
1

3
5

7
9

.5
1

6
V

 
1

3
) 

11
57

97
.9

42
X

; 
1

2
1

3
5

8
4

.1
3

2
V

 

1
4

) 
11

58
00

.0
53

X
; 

1
2

1
3

5
8

4
.7

9
1

V
 

1
5

) 
11

57
96

.4
92

X
; 

1
2

1
3

5
8

8
.7

7
6

V
 

1
6

) 
11

57
98

.6
03

X
; 

1
2

1
3

5
8

9
.4

3
5

V
 

1
7

) 
11

57
99

.5
36

X
; 

1
2

1
3

5
9

4
.1

8
6

V
 

1
8

) 
11

58
00

.6
09

X
; 

1
2

1
3

5
9

2
.4

9
1

V
 

1
9

) 
11

58
04

.2
75

X
; 

1
2

1
3

5
9

7
.1

8
6

V
 

2
0

) 
11

58
05

.3
48

X
; 

1
2

1
3

5
9

5
.4

9
2

V
 

2
1

) 
11

58
09

.7
80

X
; 

1
2

1
3

6
0

0
.6

7
2

V
 

2
2

) 
11

58
10

.8
82

X
; 

12
13

59
8.

93
0V

 
2

3
) 

11
58

14
.3

61
X

; 
1

2
1

3
6

0
1

.1
3

3
V

 
2

4
) 1

15
81

3.
25

9X
; 

1
2

1
3

6
0

2
.8

7
4

V
 

25
) 

11
58

13
.6

28
X

; 
1

2
1

3
6

0
3

.1
0

8
V

 
2

6
) 1

15
81

4.
73

0X
; 

1
2

1
3

6
0

1
.3

6
7

V
 

2
7

) 1
15

81
7.

54
9X

; 
12

13
60

5.
59

1V
 

2
8

) 1
15

81
8.

65
1X

; 
1

2
1

3
6

0
3

.8
5

0
V

 

08
.0

2.
23

 
..-

.. 
..

..
..

..
..

 
11

.....,... 

- -
 

A
M

S
 

M
H

 

  
FE

LL
ES

 A
R

EA
L 

 
TI

LL
EG

G
SD

EL
 B

O
LI

G
/P

AR
KE

R
IN

G
 

m
 TILLE

G
G

SD
EL

 G
R

U
N

N
 

I 
  

H
O

VE
D

D
EL

 B
O

LI
G

/P
AR

KE
R

IN
G

 

  
H

O
VE

D
D

EL
 N

Æ
R

IN
G

 

 
TI

LL
EG

G
SD

EL
 N

Æ
R

IN
G

 

,
-

l
o

 

Ill
 

>
 '

-
,

.
_

 
\ 

I 

'··
• 

'-I
 

- TØYEN
T

A
K

E
T

 
En

sj
ev

e1
en

 4
 

06
55

 O
sl

o 
Q

n
,A

>
n

,, 
12

81
38

 

E
ns

jø
ve

ie
n 

4 
A

S
 

ci
o 

N
ep

tu
ne

 P
ro

pe
rt

ie
s 

A
S

• 
H

aa
ko

n 
V

lls
 g

al
e 

1 
01

61
 O

sl
o - 

1r
1c

n,
1c

1e
n•

 

_f
08

S
0 

- 
U

0
1

M
O

.
.

 
l

1
U

 
7

4
U

O
 

0
A

h
re

ll
ti

lt
!•

re
rl

ld
9

f'
W

IH
 

f
w

,
 

lrO
f)I

M
l'I

S
I 

.,
_

,b
n

ll
f e
v

d
l ..

. 
 

w
 

 
w

ft
W

iV
 

-·
 

, _
_ 

S
-1

01
.1

 
- 1:200 

iA
3

 

T
yp

e 
te

gn
in

g 

P
la

n 
1.

et
g 

B
yg

g 
A

 



Side 9 av 20Attestert kopi av dok.nr. 2023/941536/200
Attesteringstidspunkt 2026-02-23 17:34

. 
,.,

. 
_,

...
. 

t.
J 

..;
,\.

; _
_ 

L 
'\\

J 
(J

 

P
1_

,'lj
 1

 o
o 

B
":

 C
i .

IN
G

c
 l

h
i

 r.
::

J 

' •
ilS

K
 F

A
G

A
V

D
E

LI
N

G
 

1)
 1

15
78

1.
83

6X
; 1

2
1

3
5

8
4

.0
8

5
Y

 

2)
 1

15
78

3.
89

6X
; 1

2
1

3
5

8
4

.7
2

8
Y

 

3)
 1

15
78

0.
70

2X
; 1

2
1

3
5

8
7

.7
1

7
Y

 

4)
 1

15
78

2.
71

8X
; 1

2
1

3
5

8
8

.3
4

6
Y

 
5)

 1
15

78
2.

62
0X

; 
12

13
58

8.
66

0Y
 

6)
 1

15
78

0.
60

4X
; 1

2
1

3
5

8
8

.0
3

0
Y

 
7)

 1
15

77
8.

70
7X

; 1
2

1
3

5
9

4
.1

0
5

Y
 

8)
 1

15
78

0.
72

3X
; 

12
13

59
4.

73
4Y

 

9)
 1

15
78

2.
64

9X
; 1

21
35

99
.2

07
Y

 
1

0
) 

11
57

81
.5

19
X

; 1
2

1
3

6
0

0
.9

9
2

Y
 

11
) 

11
57

89
.1

34
X

; 
1

2
1

3
6

0
3

.3
1

2
Y

 
1

2
) 

11
57

88
.0

03
X

; 1
2

1
3

6
0

5
.0

9
8

Y
 

1
3

) 
11

57
89

.9
49

X
; 1

2
1

3
6

0
3

.8
2

9
Y

 
1

4
) 

11
57

88
.8

19
X

; 1
2

1
3

6
0

5
.6

1
4

Y
 

1
5

) 1
15

79
4.

72
3X

; 1
2

1
3

6
0

6
.8

5
1

Y
 

1
6

) 
11

57
93

.5
92

X
; 1

2
1

3
6

0
8

.6
3

6
Y

 

1
7

) 
11

57
94

.8
92

X
; 1

2
1

3
6

0
6

.9
5

8
Y

 
1

8
) 

11
57

93
.7

61
X

; 
12

13
60

8.
74

3Y
 

1
9

) 
11

58
01

.1
86

X
; 1

2
1

3
6

1
0

.9
4

4
Y

 

2
0

) 1
15

80
0.

05
5X

; 1
2

1
3

6
1

2
.7

2
9

Y
 

2
1

) 
11

58
01

.3
55

X
; 

12
13

61
1.

05
1Y

 

2
2

) 
11

58
00

.2
25

X
; 1

2
1

3
6

1
2

.8
3

6
Y

 

2
3

) 
11

58
10

.9
57

X
; 

1
2

1
3

6
1

7
.2

6
2

Y
 

2
4

) 1
15

80
9.

88
6X

; 1
2

1
3

6
1

8
.9

5
4

Y
 

A
 

12
2.

05
.2

 
M

in
d

re
 re

vi
de

rin
ge

r 
SG

IB
G

 

08
.0

2.
23

 
·-1

..:.
 

H
 

.....
... 

A
 

- 
  

FE
LL

ES
 A

R
EA

L 

- 
TI

LL
EG

G
SD

EL
 B

O
LI

G
/P

AR
KE

R
IN

G
 

m
 TILLE

G
G

SD
EL

 G
R

U
N

N
 

I 
  

H
O

VE
D

D
EL

 B
O

LI
G

/P
AR

KE
R

IN
G

 

  
H

O
VE

D
D

EL
 N

Æ
R

IN
G

 

 
TI

LL
EG

G
SD

EL
 N

Æ
R

IN
G

 

Ilt
 

,
.

-
-

-
.

 
/
 

\
 

' 
I 

\ 
i 

"-
-.

. '
· ' 

\ 
I 

- 

·-<
.._

__
/ 

TØ
YE
NT
AK
ET
 

E
ns

je
ve

re
n 

4 
0

6
5

5
 O

sl
o

 
G

rw
.J

br
v.

12
11

13
6 

--
--

 
E

ns
jø

ve
ie

n 
4 

A
S

 
ci

o
 N

ep
tu

n
e 

P
ro

p
er

ti
es

 A
S

 - 
H

aa
ko

n
 V

ll
s 

g
at

e 
1 

0
1

6
1

 O
sl

o
 

- 
ar

ki
te

kt
en

e 

_F
O

ffi
8 

o
c(

X
lS

 
S

I
U

l
3

3
,

0
1

5
4

0
s

l
o

 T
ll

'.
2

2
4

7
4

2
4

0
 

O
M

e 
re

tt
i9

n
 te

, t
ilh

•r
er

 v
tf

•r
er

ld
• 

fo
r p

nn
je

kt
er

m
g,

 k
o

p
,•

ri
n

g
 

..
.,

b
ru

k
e

v
rJ

iu
..

,-
fo

d
J

u
d

tu
t8

fl
lk

ri
ft

li
g

 
u

-
•

 

80
2'

1 
1:

20
0 

I A
3 

Ty
pe

 t
eg

ni
ng

· 

P
la

n 
2.

et
g 

B
yg

g 
A

 



Side 10 av 20Attestert kopi av dok.nr. 2023/941536/200
Attesteringstidspunkt 2026-02-23 17:34

 

08.02.23 

j
H

'
e

t
j

,
e

k
l

J
l

:
e

.
.

.
.

;
e

i
,

 

- ..... 
A

M
S

 
M

H
 

- TØYE
N
T
A
K
E
T
 

  
FELLES AR

EAL 

- 
TILLEG

G
SD

EL BO
LIG

/PAR
KER

IN
G

 

m
 

TILLEG
G

SD
EL G

R
U

N
N

 

I   
H

O
V

E
D

D
E

L BO
LIG

/PAR
KER

IN
G

 

  
H

O
VED

D
EL N

Æ
R

IN
G

 

 
TILLEG

G
SD

EL N
Æ

R
IN

G
 

8
N

1
7

3
G

A
\f'v' 

>IS
/f' . .''>l3l 

r:--L
 11 

1
S

8
t1

1
i;:),;,_

9
 80 

-
N

ld
 

-,,..., 
__ 

 

Ilt 
.

'
>

 

, .... , 
'1 

\ 
, 

,., 
--z_ 

T
M

·
 

E
n

sjø
ve

ie
n

 4 A
S

 
rJo N

eptune P
roperties A

S
 • H

aakon V
lls gate 1 

0161 O
slo 

- 
erkl1e1uer,e 

--.fO
æ

e
o

o
 

s
1

1
a

3
3

.0
1

s
.o

.i
o

 
n

.u
,1

,2
"

°
 

O
A

h
 

,_tttghetet rill•m
 u

tf•t'9tJ<
M

 
fo

t pn)(jektenng, ko
p

,en
n

g
 

..., 
tlrU

c ev
d

i•H
  

N
 fl),tK

ldf U
/'9n aM

lrJ/fl 

- ln
r

 
.. 

S
-103.1 

M
61 .. 

10lll!,, 

1:200 
i A

3 

Type tegning 

P
lan 3.etg B

ygg A
 



Side 11 av 20Attestert kopi av dok.nr. 2023/941536/200
Attesteringstidspunkt 2026-02-23 17:34

  
FELLES AR

EAL 

 
TILLEG

G
SD

EL BO
LIG

/PAR
KER

IN
G

 

m
 

TILLEG
G

SD
EL G

R
U

N
N

 

I   
H

O
VED

D
EL BO

LIG
/PAR

KER
IN

G
 

  
H

O
V

E
D

D
E

L N
Æ

R
IN

G
 

 
TILLEG

G
SD

EL N
Æ

R
IN

G
 

8
N

l7
3

C
/\V

'f::f ){S
ll'J).:::J_ 

N
:3

l'fl 7
'

;
8

N
I

.
 1::: 

'V
 

- 
'----..\, 

--.:.__ 

08.02.23 

l
l

.
-

.
o

l
-

,
.

i
l

<
I

 
.. Y

U
fO

" 

.... - 
A

M
S

 
M

H
 

- TØYE
 N
T
 AKET 

E
nsjøve1en 4 

0
6

5
5

 O
slo 

O
rv.Jbnf, 1211138 

,_ 
E

n
sjø

ve
ie

n
 4 A

S
 

cio N
ep

tu
n

e P
ro

p
erties A

S
 - H

aako
n

 V
lls g

ate 1 
0

1
6

1
 O

slo 

- 
,rk

,te
k

te
n

e
 

--1
b

S
S

9
0

0
 

S
l

l
.

0
1

5
'

0
t

l
o

 
T

J.220,2:'° 

O
A

II• ,.flig
n

erer tilhe,.,utr•refld• fo
,-p

ro
.;. 

ltop,er,ng 
.,_

,o
,u

lt •vd
tsn

 teø,,/ngeM
  

h
Y

D
u

d
t ut9II lkrlltJlg

 

-· 
T

•
•

-
 

S
-104,1 

.,....,_ .. _ 
1:200 

i A
3 

T
yp

e tegning. 

P
lan 4.etg B

ygg A
 



Side 12 av 20Attestert kopi av dok.nr. 2023/941536/200
Attesteringstidspunkt 2026-02-23 17:34

  
FELLES AR

EAL 

 
TILLEG

G
SD

EL BO
LIG

/PAR
KER

IN
G

 

g 
TILLEG

G
SD

EL G
R

U
N

N
 

I_  
H

O
VED

D
EL BO

LIG
/PAR

KER
IN

G
 

  
H

O
VED

D
EL N

Æ
R

IN
G

 

 
TILLEG

G
SD

EL N
Æ

R
IN

G
 

 
: 

.
1

-
 

$
N

f7
3

C
/\ V

D
\f.:1 ).1$ I r::-,.:3.!. 

1
-:S

8
N

i' ,0 
,8 f'lO

 ·N
V

ld
 

/1.v- 

'1t 
\
 

, 
\ 

I 
/ ',,, 

__ \, 
I 

, 
' 

\, 
,· 

..... ...._ 
__ 

08.02.23 
K

-
.

-
o

l
,

,
.

.
,

.
l

d
 

- - 
A

M
S

 
M

H
 

......... 
T

Ø
Y

E
N

T
A

K
E

T
 

E
nsjøve1en 4 

0655 O
slo 

G
or.hH

w
.128136 

- Ensjø
veien 4 A

S
 

cio N
eptune P

roperties A
S

• H
aakon V

lls gate 1 
0161 O

slo 

- 
arkttekten

t 

-8
Js'3

e
o

o
 

S
3

3
,

0
1

5
4

0
a

o
 T

 •. t2
4

7
4

2
..0

 

O
t

w
t

illi.,•
r

u
d

.,..,,.lo
r

 
k 

e
l

e
r

b
r

u
k

a
v

d
l

•
H

•
r

l
O

l
b

w
l

M
r

l
l

W
l

f
l

 

-· 
''"

'·· 
S

-105.1 
...... lol,,t; 

1:200 
iA

3
 

T
yp

e tegning. 

P
lan 5.etg B

ygg A
 



Side 13 av 20Attestert kopi av dok.nr. 2023/941536/200
Attesteringstidspunkt 2026-02-23 17:34

  
FELLES AR

EAL 

 
TILLEG

G
SD

EL BO
LIG

/PAR
KER

IN
G

 

m
 

TILLEG
G

SD
EL G

R
U

N
N

 

I_ D
 

H
O

VED
D

EL BO
LIG

/PAR
KER

IN
G

 

  
H

O
V

E
D

D
E

L N
Æ

R
IN

G
 

 
TILLEG

G
SD

EL N
Æ

R
IN

G
 

SEK
SJO

N N
R

 1 

  IC
) 

  

  
/'- 

08.02.23 
,

,
.

.
;

e
l

d
 

lb ....... 

......... 
A

M
S

 
M

H
 

N
ll:1

0
/\V

:::>
V

.::l >1$11\>1::il. 
N

1 i '"1 S
8

N
"

 ''"'. - 
80 

·N
't>'7d 

-, 

l\t 
,

.
.

,
\

\
 

"' 
' '"· 

- TØYEN
T
A
K
E
T
 

E
nsjeveien 4 

0655 O
slo 

G
nr.lbnt,128136 

,_ 
E

n
sjø

ve
ie

n
 4 A

S
 

cio N
eptune Propen1es A

S
 • H

aakon V
lls gate 1 

0
6

1
 O

Sio 

- 
ffk

tllk
lln

t 

-.f088eoo 
3

l
,

D
1

5
4

0
a

o
 TJ

,2
2

4
7

4
2

4
0

 

0.U
. 

,_,,-s,,.t., 
til)_

,., u
f

f
•

 fo
r pnniekt.nng. ko

,p
,,em

g
 

...,tx
v

lfe
v

rJ
ia

U
1

H
fo

rl'J
u

d
ru

l1
M

M
l1

fflll{I 

-· 
·-- 
S

-1
0

6
 

--· 
1

:2
0

0
 

i A
3 

T
ype legning. 

P
lan 6.etg B

ygg A
 



Side 14 av 20Attestert kopi av dok.nr. 2023/941536/200
Attesteringstidspunkt 2026-02-23 17:34

v
rr

,-
 '-G

G
 

.-
9 

A
V

 
f 5

 
--

 
F

 
t1

/ 
1

(_
,.

..
.,

,,
JI

N
G

_
c 

T
E

N
 

li
,./

.\ 
F

A
G

A
V

D
E

LI
N

G
 

ø 

IC
) 

 
S

E
X

S
K

JN
 

N
R

.1
 

 

ø
 

00
 

. 

ø 

  
FE

LL
ES

 A
R

EA
L 

m
l 

TI
LL

EG
G

SD
EL

 B
O

LI
G

/P
AR

KE
R

IN
G

 

m
 TILLE

G
G

SD
EL

 G
R

U
N

N
 

I 
  

H
O

VE
D

D
EL

 B
O

LI
G

/P
AR

KE
R

IN
G

 

  
H

O
VE

D
D

EL
 N

Æ
R

IN
G

 

 
TI

LL
EG

G
SD

EL
 N

Æ
R

IN
G

 

D
 

D
 1

1°
10

11
 

08
.0

2.
23

 
,

_
.

.
k

l
 -

I
O

I
'

 

- -
 

A
M

S
 

M
H

 

.. 
. 

D
 

' 
. 

- TØYEN
T

A
K

E
T

 
E

ns
jø

ve
1e

n 
4 

06
55

 O
sl

o 
O

nr
.lb

nr
.1

21
1)

1 

I I I I I I I I 
L

 
'I 

L-
--
--
--
--
--
--
--
--
--
--
 

l\t
 

.,
--

,:
\ 

. 
I'-

. 
... 

\ 
I 

', 
.. 
 

r--
 ..

 
I 

-
 

 
. 

l 
,, 

' 
. ,

, 
-,,,

 
•' 

I 
;'

i 
 

._
,,

.,
,.

. 
 

I 
.. 

,. 
I 

? 
••

 
 

' 
f 

!,.
 

a..
.....

__
 

.•
 J 

' 
1

1
• 

- 
.""

•li
 

·.
..

. 
l: 

l 
·

:
:

:
.

.
,

.
.

.
.

 
• 

r 
...

 l 
--

?
-,

 
? 

lh
..-

4•
-i.

.t 

E
ns

jø
ve

ie
n 

4 
A

S
 

ci
o

 N
ep

tu
ne

 P
ro

pe
rt

ie
s 

A
S

• 
H

aa
ko

n 
V

lls
 g

al
e 

1 
01

61
 O

sl
o - 

er
kt

lt
kt

en
, 

_
fO

S
æ

o
o

c
o

s
 

S
:

l
l

,
0

1
O

1
1

o
 

ll
.2

2
•7

4
2

4
0

 

O
A

 ..
 

t.
n

lf
lh

e
lW

 b
lh

•,
.r

 ll
ff

•r
w

K
I•

 
fo

t' 
p,

w
,J

e/
de

nt
tg

, 
rt

ng
 

.,
.,

b
tu

lf
e

v
d

i•
• 

 
w

lb
ro

ud
r 

u
t.

n
M

ri
tt

ii
g

 
.. _

,. 
h

.
-

t
•

M
,

,
 

S
-1

07
 

M
 ...

 •
 ..

 -
h

. 
1,

u•
 

1:
20

0 
I A

3 

Ty
pe

 te
gn

,n
g 

P
la

n 
7.

et
g 

B
yg

g 
A

 



Side 15 av 20Attestert kopi av dok.nr. 2023/941536/200
Attesteringstidspunkt 2026-02-23 17:34

FE
LL

ES
 

I..
:;,

 _ 
_

..
;.

_
 

P
L

A
N

- 
O

G
 B

Y
G

N
li'

1G
S

E
T

hT
E

N
 

T
E

K
.'\

U
S

K
 F

A
G

A
V

D
E

L
IN

G
 

T
ra

p
p

e
lø

p
e

t 
so

m
 g

å
r 

m
e

llo
m

 f
e

lle
sa

re
a

l i
 

kj
e

lle
re

ta
sj

e
n

 (
P

la
n

 U
1

) 
og

 s
a

m
le

se
ks

jo
n

 (
sn

r.
 1

) 
i 

1
.e

ta
sj

e
 (

P
la

n
 0

1
) 

er
 g

je
n

n
o

m
g

å
e

n
d

e
. 

S
ki

lle
t m

e
llo

m
 

fe
lle

sa
re

a
l o

g 
sa

m
le

se
ks

jo
n

e
n

 (
sn

r.
 1

) 
g

å
r 

i 
e

ta
sj

e
sk

ill
e

t m
e

llo
m

 k
je

lle
re

ta
sj

e
n

 o
g 

1.
 e

ta
sj

e
. 

I 
S

K
IN

N
E

 I 
TA

KE
T 

A
 

12
2.

0S
.2

,lE
tt

,.,
ro

o"
en

d
rt

't
tl

T
ls

-N
R

.4
,W

lf
ll

l'
IU

u
t 

SG
IB

G
 

...
 

08
.0

2.
23

 
·-

i.:
. 

H
 

...
...

.. 
A

 

  
FE

LL
ES

 A
R

EA
L 

 
TI

LL
EG

G
SD

EL
 B

O
LI

G
/P

A
R

K
E

R
IN

G
 

m
 TILLE

G
G

SD
EL

 G
R

U
N

N
 

I 
  

H
O

V
E

D
D

E
L 

B
O

LI
G

/P
A

R
K

E
R

IN
G

 

  
H

O
V

E
D

D
E

L 
N

Æ
R

IN
G

 

 
TI

LL
EG

G
SD

EL
 N

Æ
R

IN
G

 
-..

,".
.._

_ 

11
; 

- TØYEN
TA
KE
T 

En
si

øv
e1

en
 4

 
06

55
 O

sl
o 

G
rv

.J
bn

r.
12

81
36

 

- Ensjøv
e

ie
n

 4
 A

S
 

ci
o

 N
ep

tu
n

e 
P

ro
p

er
ti

es
 A

S
 -

 H
aa

ko
n

 V
ll

s 
g

at
e 

1 
0

1
6

1
 O

sl
o - 

ar
kt

tø
kl

en
e 

_
_

f0
8

8
8

o
o

C
X

JS
 

S
t

l
3

3
,

0
1

5
"

0
8

'
D

 T
W

.2
2

•7
•2

..
0

 

0.
.U

. 
re

rt
ig

h
et

.,
-t

il
h

•r
er

u
rf

•r
en

d
e 

fo
rp

rO
lif

Jk
te

n
n

g
, k

o
p

,.
M

g
 

•
h

r
 t,
n

Jk
 •v

 d
is

se
 te

g,
ni

ng
oe

n•
 

., 
fo

rO
ud

t 
u

te
n

 1
/t.

rff
t/;

g 
H

m
t)r

ll/
t.•

 

,:,,;
,;;.;

;1,
 

...
...

 
\' 

···
,. 

\ 
'-.

_.
 

s:i
oo

:2 
1:

20
0 

i A
3 

Ty
pe

 te
gm

ng
: 

P
la

n 
U

 1
 B

yg
g 

8 



Side 16 av 20Attestert kopi av dok.nr. 2023/941536/200
Attesteringstidspunkt 2026-02-23 17:34

V
[

r
•

-
-

-
-

-
 (1
 

1.
S 

'-
· 

1)
 1

1
5

7
9

5
.0

1
9

X
]'w

1
3

5
4

7
.3

4
0

Y
 

_.
._

,7
-l

1!
35

79
5.

63
5X

; 1
2

1
3

5
4

5
.3

6
7

Y
 

3)
 1

15
80

2.
01

2X
; 1

2
1

3
5

4
9

.5
2

4
Y

 
4)

 1
15

80
2.

55
0X

; 1
2

1
3

5
4

7
.5

2
6

Y
 

5)
 1

15
80

7.
10

0X
; 1

21
35

50
.0

61
Y

 

6)
 1

15
80

6.
77

1X
; 1

21
35

51
.1

15
Y

 
7)

 1
15

81
3.

26
2X

; 1
21

35
53

.1
41

Y
 

8)
 1

15
81

3.
90

8X
; 

1
2

1
3

5
5

1
.0

7
3

Y
 

9)
 1

15
81

4,
09

8X
; 1

2
1

3
5

5
1

.1
3

3
Y

 
1

0
) 1

15
81

3.
45

3X
; 

12
13

55
3.

20
1Y

 

11
) 1

15
81

8.
81

6X
; 

1
2

1
3

5
5

2
.6

0
6

Y
 

1
2

) 1
15

81
8.

17
0X

; 
1

2
1

3
5

5
4

.6
7

4
Y

 

1
3

) 
11

58
20

.1
55

X
; 1

2
1

3
5

5
6

.1
2

7
Y

 
1

4
) 1

15
82

2.
16

1X
; 

1
2

1
3

5
5

6
.6

3
7

Y
 

1
5

) 1
15

81
9.

07
9X

; 
1

2
1

3
5

5
9

.5
7

3
Y

 
1

6
) 

11
58

21
.0

52
X

; 1
2

1
3

5
6

0
.1

8
9

Y
 

1
7

) 1
15

81
9.

01
9X

; 
1

2
1

3
5

5
9

.7
6

4
Y

 
1

8
) 

11
58

20
.9

92
X

; 1
2

1
3

5
6

0
.3

8
0

Y
 

1
9

) 
11

58
17

.9
37

X
; 1

2
1

3
5

6
3

.2
2

9
Y

 
2

0
) 

11
58

19
.9

10
X

; 1
2

1
3

5
6

3
.8

4
5

Y
 

2
1

) 
11

58
17

.8
78

X
; 1

2
1

3
5

6
3

.4
2

0
Y

 

2
2

) 
11

58
19

.8
51

X
; 

1
2

1
3

5
6

4
.0

3
6

Y
 

2
3

) 
11

58
16

.8
06

X
; 

12
13

56
6.

85
2Y

 
2

4
) 

11
58

18
.7

79
X

; 1
2

1
3

5
6

7
.4

6
8

Y
 

2
5

) 
11

58
15

.1
96

X
; 

1
2

1
3

5
7

2
.0

2
3

Y
 

2
6

) 
11

58
17

.1
65

X
; 1

2
1

3
5

7
2

.6
3

8
Y

 

2
7

) 
11

58
14

.0
99

X
; 1

2
1

3
5

7
5

.5
3

8
Y

 
2

8
) 

11
58

15
.9

61
X

; 1
2

1
3

5
7

6
.1

2
0

Y
 

A
 

2 
05

.2
 

SG
IB

G
 

lt
N

V
II

II
,,

..
.,

."
' 

08
.0

2.
23

 
""

 
A

M
S

 

lt
•Y

ia
jo

,,
 
A

 

  
FE

LL
ES

 A
R

EA
L 

- 
TI

LL
EG

G
SD

EL
 B

O
LI

G
/P

AR
KE

R
IN

G
 

m
 TILL

EG
G

SD
EL

 G
R

U
N

N
 

I 
  

H
O

VE
D

D
EL

 B
O

LI
G

/P
AR

KE
R

IN
G

 

  
H

O
V

E
D

D
E

L 
N

Æ
R

IN
G

 

 
TI

LL
EG

G
SD

EL
 N

Æ
R

IN
G

 

- TØYEN
T

A
K

E
T

 
En

sJ
øv

e1
en

 4
 

06
55

 O
sl

o 
G

fV
.lb

fw
,1

21
11

38
 

- Ensjøve
ie

n
 4

 A
S

 
ci

o 
N

ep
tu

ne
 P

ro
pe

rt
ie

s 
A

S
• 

H
aa

ko
n 

V
lls

 g
at

e 
1 

0
1

6
1

 O
sl

o
 - 

ar
ll1

11
kt

1n
e 

1\
1 

0 \ 
,-

 
,, 

,_
 

-.
F

O
ss

e 
0

0
 

S
1

:
a

l
,

0
1

5
'

1
0

l
k

l
 

T
ll

2:
Z

.O
.i

l2
40

 

O
A

h
 

,-.
r,,

gm
rw

 t
iN

t.
,.

, u
tl

•r
w

td
• 

to
r "

'
l

l
t

l
"

f
1

.
 

•o
p

ie
m

g
 

.,
_

O
t\

#
1

.,
,d

it
N

lw
fo

,t
,u

d
fu

te
r

iw
if

'I
J

ig
 

-·
 

, 
.. 

S
-1

01
.2

 
...

...
...

...
 

1:
20

0 
I 
A

3 

Ty
pe

 te
gn

in
g 

P
la

n 
1.

et
g 

B
yg

g 
B

 



Side 17 av 20Attestert kopi av dok.nr. 2023/941536/200
Attesteringstidspunkt 2026-02-23 17:34

V
E

D
LE

G
G

 
(2

_ 
\V

 
7 S

 
- 

r.
A

N
- 

O
G

 l 
( 

_
t.

lN
G

S
L

 fA
TE

f 
T"

E
F:

•,I
S

K
 F

A
G

A
V

D
E

LI
N

G
 

A
 

2
.0

5
.2

l 
M

in
dr

e 
re

v,
de

rin
Q

er
 

S
G

!B
G

 
.. 

08
.0

2.
23

 
I(

 ..
..

..
. 

...
,..

 
...

 
11

,..
...

., 

- -
 

A
M

S
 

M
H

 
A

 

- TØYEN
T

A
K

E
T

 

  
FE

LL
ES

 A
R

EA
L 

 
TI

LL
EG

G
SD

EL
 B

O
LI

G
/P

AR
KE

R
IN

G
 

 
TI

LL
EG

G
SD

EL
 G

R
U

N
N

 

J_
   

H
O

VE
D

D
EL

 B
O

LI
G

/P
AR

KE
R

IN
G

 

  
H

O
VE

D
D

EL
 N

Æ
R

IN
G

 

 
TI

LL
EG

G
SD

EL
 N

Æ
R

IN
G

 

O
nr

.lb
nr

,1
28

13
11

 

1\
1 

,,-
 

·-
 

/
'

\
 

1
'-

..
..

. 
\ 

/ 
··-i

 
".

,_
_ _

_ 
,,,

 

,_
 

E
ns

jø
ve

le
n 

4 
A

S
 

ci
o 

N
ep

tu
ne

 P
ro

pe
rti

es
 A

S
 - 

H
aa

ko
n 

V
lls

 g
at

e 
1 

01
61

 O
sl

o 

--
 1rlutek

l1
n

e 

_
f0

ff
i8

o
o

 
S

 
3

'
,

0
1

&
4

0
t

t
o

 T
ll

.2
2

O
,U

4
0

 

O
A

i. 
re

ni
gt

i•
t.,

 ,
ill

er
e,

 IA
f•r

w
nd

• 
fo

r ,x
o,

Je
lt.

fe
,rn

g,
 l

lo
pw

,rl
ng

 
_

,t
w

ll
e

v
t

n
N

t
.r

lb
r

l>
t

ld
t

u
t

e
n

ø
r

lf
t

li
g

 

-·
 

'
"

'
-

 
S

-1
02

.2
 

..
..

..
 10

-.
 

1:
20

0 
I A

3 

T
yp

e
te

g
m

n
g

 

P
la

n 
2.

et
g 

B
yg

g 
B

 



Side 18 av 20Attestert kopi av dok.nr. 2023/941536/200
Attesteringstidspunkt 2026-02-23 17:34

V
E

D
LE

G
1'

3 _
j_3

 
P

LA
N

- 
O

C
 B

' 
i\

lN
G

S
t 

1n
T

E
 

;-f
-:'

<N
/S

K
 F

A
G

A
V

D
E

L
IN

G
 

c\v
 _

 
_

Js
 

A
 

2
.0

5
 2l

 
M

in
dr

e 
re

vl
de

nn
qe

r 
SG

JB
G

 
...

 
08

.0
2.

23
 
-i:

: H
 
··-

 
A

 
- TØYEN

T
A
K
E
T
 

  
FE

LL
ES

 A
R

EA
L 

 
TI

LL
EG

G
SD

EL
 B

O
LI

G
/P

AR
KE

R
IN

G
 

m
 TILLE

G
G

SD
EL

 G
R

U
N

N
 

J_
   

H
O

V
E

D
D

E
L 

BO
LI

G
/P

AR
KE

R
IN

G
 

  
H

O
V

E
D

D
E

L 
N

Æ
R

IN
G

 

 
TI

LL
EG

G
SD

EL
 N

Æ
R

IN
G

 

'V
 

 
...

. , ..
.....

.. 
\ ·,

._
 

- Ensjøv
ei

en
 4

 A
S

 
ci

o 
N

ep
tu

n
e 

P
ro

p
er

tie
s 

A
S

 -
 H

aa
ko

n
 V

ll
s 

g
al

e 
1 

0
1

6
1

 O
sl

o
 - 

er
k1

te
kl

en
, 

_
_

fO
S

S
8

o
o

o
::

lS
E

ln
.2

!_
 

S
3

J
.

0
1

S
-

O
l

6
o

 
ll

l.
2

2
•7

4
2

•0
 

O
A

le
 

,.
lt

,g
tt

el
.,

 ,
w

,.
,.

.,
U

ft
•N

IH
 

fo
r 
A

:
1

-
,

g
,

 If 
-,

.,
b

M
f.

-v
c

b
#

e
r

fo
tt

>
u

d
r

u
1

e
n

M
r

lf
tl

;g
 

-·
 

T
 

.. 

S
-1

03
.2

 
M

W
.t

i.
11

11
 

1:
20

0 
I A

3 

Ty
pe

 te
gn

m
g.

 

P
la

n 
3.

et
g 

B
yg

g 
B

 



Side 19 av 20Attestert kopi av dok.nr. 2023/941536/200
Attesteringstidspunkt 2026-02-23 17:34

  
FE

LL
ES

 A
R

EA
L 

!B
l 

TI
LL

EG
G

SD
EL

 B
O

LI
G

/P
A

R
K

E
R

IN
G

 

m
 TILLE

G
G

SD
EL

 G
R

U
N

N
 

I_
 D

 HO
V

E
D

D
E

L 
B

O
LI

G
/P

A
R

K
E

R
IN

G
 

  
H

O
V

E
D

D
E

L 
N

Æ
R

IN
G

 

 
TI

LL
EG

G
SD

EL
 N

Æ
R

IN
G

 

'E
G

C
'_

/'
-f

 
0
(
 

A
V

 
1 

y 
' 

1.
. 
i' 

11
\lG

_l
 

I 
T

E
N

 
:iS

K
 F

A
G

A
V

D
E

LI
N

G
 

'1
t 

 ..
...

...
 

\',
 

\. 
_

/'
, 

'
'

-
-

-
/

 

08
.0

2.
23

 

 
..

..
. ,

.. 
...

 
11

 ...
. 

.,
..

..
 

...
 - 

A
M

S
 

M
H

 

- TØYE N
T
 AK
ET
 

En
sj

øv
e1

en
 4

 
06

55
 O

sl
o 

G
rv

..l
bn

r,
12

81
36

 

--
 

E
ns

jø
ve

ie
n 

4 
A

S
 

ci
o

 N
ep

tu
n

e 
P

ro
p

em
es

 A
S

• 
H

aa
ko

n
 V

ll
s 

g
at

e 
1 

0
1

6
1

 O
sl

o
 

- 
lf

k
ll

ll
tt

e
n

• 

__
__

_f
O

gf
fi

 °"
 

S
l

a
3

3
,

0
1

1
M

O
l

t
o

 T
W

.2
'2

47
,t?

.O
 

o.
-..

re
m

g,
,.,

.,,
w

,.,
.,.

ut
t•

fM
df

l f
f

W
 

 
.,

.,
b

tu
lf

.V
d

r
S

N
N

fo
lb

u
d

tu
tf

H
ls

k
r

ff
tJ

ir
, 

-·
 

, 
.....

.. 
S

-1
0

4
.2

 
..

..
..

..
..

..
 

1,
 

...
. 

1:
20

0 
i A

3 

Ty
pe

 t
eg

ni
ng

 

P
la

n
 4

.e
tg

 B
yg

g
 B

 



Side 20 av 20Attestert kopi av dok.nr. 2023/941536/200
Attesteringstidspunkt 2026-02-23 17:34

l=
G

G
 

7S
 

\V
 

--
-=

- 
7..5

 

 

[J
 

a 

r 
...

. 
V

' 
/\.

N
G

S
;::

-;-
 n

 
\t

D
E

L
lN

G
 

(J
l 

I])
 IE
:j)

 

C
 

SU
.SJ

C
)N

 N
R

 l 

g 
c:

::
J 

C
 

  
FE

LL
ES

 A
R

EA
L 

 
TI

LL
EG

G
SD

EL
 B

O
LI

G
/P

AR
KE

R
IN

G
 

m
 TILLE

G
G

SD
EL

 G
R

U
N

N
 

I_
   

H
O

V
E

D
D

E
L 

BO
LI

G
/P

AR
KE

R
IN

G
 

  
H

O
V

E
D

D
E

L 
N

Æ
R

IN
G

 

 
TI

LL
EG

G
SD

EL
 N

Æ
R

IN
G

 

l\t
 

,.
j\

 
"--

-• ...
 '., / 

\ '"
...

_ -
 

08
.0

2.
23

 
K

-
.

.
 

it
...

...
,_

 

...
 - 

A
M

S
 

M
H

 

- TØYEN
TA
KE
T 

E
ns

jø
ve

ie
n 

4 
06

55
 O

sl
o 

G
nt

./b
nr

, 1
Z&

IJ
6 

,_
 

E
ns

jø
ve

ie
n 

4 
A

S
 

ci
o 

N
ep

tu
ne

 P
ro

pe
rti

es
 A

S
 - 

H
aa

ko
n 

V
lls

 g
at

e 
1 

01
61

 O
sl

o - 
ar

ki
te

kt
en

e 

__
_f

08
88

 
O

G
 

l
J

,
0

1
5

4
0

.
.

 T
ll

,U
•7

•2
.0

 

O
A

1
e

,.
r,

r«
ri

lt
t•

,.
,l

lt
f•

,.
rw

1
t fo

rp
ro

lje
kt

en
ng

. k
 

-
,

.
,

b
N

l
f

-
.

,
l

o
r

t
,

u
d

t
u

r
.

n
1

k
r

i
f

t
J

'
9

 

-·
 

,..
...

...
,..

 
.. 

S
-1

05
.2

 
-·-

 
1

'2
0

0
 

i A
3 

Ty
pe

 te
gn

in
g,

 

P
la

n 
5.

et
g 

B
yg

g 
B

 



KDP-17

Kommunedelplan for torg og møteplasser.

Vedtaksdato: 22.04.2009

Vedtatt av: Bystyret, egengodkjenning

Vedtaksdokumenter: 200411657

Lovverk: PBL 1985

Høydereferanse: Oslo lokal

Merknader:

Knytning(er) mot andre planer:

Dokumentet består av 47 side(r) inkludert denne.

Plan- og bygningsetaten
Oslo kommune

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

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

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

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


Kommunedelplan 
for torg og møteplasser

Oslo kommune
Plan- og bygningsetaten
Avdeling for byutvikling Kdp. nr. 17

Vedtatt 22.04.2009





kdpt+m
kommunedelplan for torg og møteplasser 

Kdp for torg og møteplasser.    Side 3

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

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

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

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

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

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

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

Plan- og bygningsetaten
Februar 2010

Ellen S de Vibe						      Ole Petter Finess
Etatsdirektør							       Avdelingsdirektør
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1. Bystyrets vedtak

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

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

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

Planens retningslinjer skal være veiledende for plan- og byggesaksbehandlingen.

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

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

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

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

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

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

Øvrige bestemmelser og retningslinjer forblir uendret.”
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2. Planens mål

Hovedmål

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

Delmål

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

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

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

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

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

føring av tiltakene
•	 drøfte mulighetene for å øke tilgjengelig 

gategrunn

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

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

sosial arena

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

møtesteder
•	 utvikle en ”verktøykasse” som gir ideer til 

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

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

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

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

§ 1 Avgrensning

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

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

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

28.12.2007
•	 ”Ytre by syd” datert 08.06.2007, revidert 

28.12.2007 og 08.04.2008

§ 2 Hensikt med planen

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

§ 3 Definisjoner i planen

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

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

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

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

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

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

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

§ 4 Planens rettsvirkning

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

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

§ 5 Tilrettelegging og utforming av 
torg og møteplasser

§ 5.1 Felles bestemmelser for torg og møte-
plasser

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

skyggediagram, målinger av trafikkmengder, 
støy osv.

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

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

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

R5.1c Innenfor øvrige områder i byggesonen 
bør torg og møteplass ivaretas slik: 
• For utbygging som omfatter mer enn 
40 000 m2 BRA (areal under terreng med-
regnes ikke) bør det i reguleringsplan sikres 
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minst ett torg/en møteplass som oppfyller 
kravene fastlagt i § 5, med et anvendbart 
areal på minst 5 % av tiltakets BRA. Torg/
møteplass bør lokaliseres på steder med 
god utsikt, gode solforhold og utformes med 
lett tilgang til offentlig gatenett eller gang/
sykkelforbindelser. Terreng brattere enn 1:3 
medregnes ikke i arealet. Det bør også sikres 
at torget/møteplassen ferdigstilles parallelt 
med bebyggelsen. 
• For utbygging som omfatter mindre enn 
40 000 m2 BRA (areal under terreng medreg-
nes ikke) kan kommunen i reguleringsplan, 
bebyggelsesplan eller søknad om ramme-
tillatelse be om tilrettelegging for torg/
møteplass, dersom terreng-, naturforhold, 
trafikkbarrierer eller andre stedlige forhold 
tilsier dette. 
• For plan/tiltak innenfor offentlig vei/gate/
plassgrunn eller areal regulert til dette bør 
det vurderes spesielt hvordan behovet for og 
tilgang til torg og møteplass kan ivaretas. 

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

§ 6 Lokale torg og møteplasser

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

§ 7 Områder for etablering av torg/
møteplass ved byutvikling

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

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

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



kdpt+m
kommunedelplan for torg og møteplasser 

Kdp for torg og møteplasser.    Side 13

4. Reguleringsplaner og kommunedelplaner 
som tilsidesettes av kommunedelplan for 
torg og møteplasser

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

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

Bydel Frogner

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

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

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

Bydel Vestre Aker

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

Sted: Sognsveien 72
Gjeldende reguleringsformål: 
Byggeområde industri/kontor, 
trafikkområde parkering 
(S-1375, vedtatt 24.03.93)
Grunneiere: 
Norges Forskningsråd, 
Norges Geotekniske Institutt
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Sted: Grefsenplatået
Gjeldende reguleringsformål: 
Byggeområde forretning 
(S-104GA)
Grunneiere: Veigrunn, private

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

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

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

Bydel Alna

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

Bydel Nordstrand

Bydel Søndre Nordstrand

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

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

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

Planoppgave
Vedtatt 
år/ under 
arbeid

Type sak
Geografisk 
avgrensing

Premiss 
for kdp 
t+m

Gir mål 
for kdp 
t+m

Koordi-
nert med 
kdp t+m

Kdp t+m 
kan gi 
føringer

Oslomiljøet – byøko-
logisk program

2003
Politisk 
program

Oslo X X

Kommuneplan 2008 2008 Kommuneplan Oslo X

Plan for idrett og 
friluftsliv i Oslo 
2009-2012

2009
Kommunal 
plan

Oslo X X

Grøntplanen 
(revisjon)

Under 
arbeid

Kommune-
delplan

Oslo X (X)

Kdp Alna miljøpark
Under 
arbeid

Kommune-
delplan

Langs Alna X

Kdp byutvikling og 
bevaring i Indre Oslo

Under 
arbeid

Kommune-
delplan

Indre Oslo X X

Samarbeids-
prosjektet 
”Levende Oslo”

Samarbeids-
prosjekt Oslo 
kommune og 
private aktører

Sentrum 
+ +

X X

Fjordbyplanen 2008 Planprogram Sjøfronten X X

Helhetlig utviklings-
plan for Groruddalen 
(HUG)

2006
Ikke lovfestet 
strategiplan

Grorud-
dalen

X X

Strategisk grønn-
strukturplan for 
Groruddalen

?
Ikke lovfestet 
plan

Grorud-
dalen

X X

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

Vedtatt
Regulerings-
planer/kdp

Ulike del-
områder

X

Reguleringsplaner 
under arbeid

Under 
arbeid

Regulerings-
plan

Ulike del-
områder

X X

”Vakker by” 2005
Handlings-
program

Oslo X

Designmanual for 
Oslo – Indre by. 
Versjon 01

Under 
arbeid

Handlings-
program

Oslo X X

Gatebruksplanen
Under 
arbeid

Handlings-
program

Sentrum 
+ Haus-
manns-
kvartalene

(X) (X)

Program for gateopp-
rusting – Indre Oslo

Revideres
Handlings-
program

Indre Oslo X

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

Handlings-
program

Oslo X X

Belysningsplan for 
Oslo 

Under be-
handling

Ikke lovfestet 
plan

Sentrum 
+ +

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

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

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

Planens innhold

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

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

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

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

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

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

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

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

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



kdpt+m
kommunedelplan for torg og møteplasser 

Side 20    Kdp for torg og møteplasser.

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

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

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

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

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

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

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

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

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

•	 idrettsanlegg med kunstgressbane defi-
neres som overordnete møteplasser

•	 tilgjengelighet til et byområde og grad av 
offentlighet

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

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

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

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

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

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

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

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

Planen omfatter både eksisterende og nye 
torg og møteplasser 
De fleste eksisterende torg og møteplasser 
er planmessig sikret fra før. Vanligvis er de 
regulert til trafikkområder eller friområder. 
Men reguleringsbestemmelsene har oftest 
lite fokus på plassene som møteplasser, 
og de suppleres derfor med denne planens 
bestemmelser. I planen er disse torg og 
møteplassene vist som ”Eksisterende torg/
møteplass – reguleringsplan opprettholdes” 
Dette gjelder også i de situasjoner hvor torg 
og møteplasser er regulert til byggeområder, 
med bestemmelser og eventuelt byggegrenser 
som sikrer offentlig tilgjengelig areal. I de 
fleste slike tilfeller anses torg/møteplass 
sikret, supplert med kommunedelplanens 
bestemmelser. 



kdpt+m
kommunedelplan for torg og møteplasser 

Kdp for torg og møteplasser.    Side 21

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

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

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

oversikt over planens nye og eksisterende 
torg og møteplasser. 

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

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

Oversikt over nye og 

eksisterende torg og 

møteplasser som sikres 

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

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

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

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

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

slag til kommunedelplan for byutvikling 
og bevaring i indre Oslo

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Eksempler på typer torg og møteplasser

Sæter

Furuset senter

Damplassen, Ullevål

Årvolldammen

Nordre Lindeberg gård

Haraløkka, Bøler
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FORBINDELSEGATE

Eksempler på typer torg og møteplasser

Bogstadveien

Markveien, Grünerløkka

”Gladenggata” planlagt som 

nye Ensjøs handlegate

Turvei D2, Ensjø

Turvei langs Akerselva, Åmot bru til venstre (Grünerløkka)

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

LOKALE TORG OG MØTEPLASSER - 
de små perlene

Badedammen, Grorud

Valkyrie plass, Majorstuen

Skolegård, Bjølsen skole

Sørli plass, Enerhaugen

Eldrepark, Manglerud

Kirkegård, Gamle Aker kirke 
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6.1 Byens møteplasser

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

6. Utfordringer

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

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

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

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

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

Faktorer som 

påvirker bruken av 

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

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

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

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

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

men oppholder seg 
der uavhengig 
av hverandre. 

“A city is composed 
of different kinds of 

men; similar people 
cannot bring a city 

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

•	 attraktive urbane møteplasser

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

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

Denne planen 
fokuserer særlig 

på barn, unge 
og eldre.

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

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

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

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

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

6.2 Sosiale utfordringer 

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

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

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

og uttrykk som spesialiserte handels- og 
servicetilbud, kaffebarer o.l. En mer ensidig 
bruk av uterommene kommer til syne i homo-
gene boligområder. De multietniske bymiljø-
ene innebærer også nye uttrykk og påvirker 
gateliv, vareutvalg og typer gateutsalg og 
markeder. 

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

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

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

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

“Jibbepark” (snowboard) på Grünerløkka, 

eksempel på ny bruk av park vinterstid.

Akebakke i urban setting, utradisjonell bruk av 

byrommet, Amsterdam.

Den blå stenen i Bergen har blitt selve symbolet på 

en møteplass.

Offentlige uterom tas i bruk på nye måter.

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

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

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

Identitet og
tilhørighet 

er grunnleggende 
faktorer for trivsel.
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PLANSTRATEGI 

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

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

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

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

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

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

er imidlertid store forskjeller i bydelenes 
andel flerkulturelle innbyggere. 

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

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

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

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

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

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

•	 Parsellhager er viktige møteplasser for 
kvinner i multietniske bymiljøer. 

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

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

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

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

	 møtesteder. 
•	 Gentrifisering og fortetting i indre bys 

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

For de multietniske 
byområdene er det 
særskilt behov for 
bredde i utvalget av 
typer byrom. 



kdpt+m
kommunedelplan for torg og møteplasser 

Kdp for torg og møteplasser.    Side 33

PLANSTRATEGI 

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Fortetting av indre 
og ytre by tilsier 

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

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

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

De mange lokale 
møteplassene er 
særskilt viktige 
for eldre. 

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

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

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

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

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

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

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

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

PLANSTRATEGI

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

Verktøykassen viser en metode for et 
“benkeprogram”. 

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

Klart lesbare skiller 
mellom allment til-

gjengelige og private 
arealer fremmer 

bruken av det 
offentlige rom. 

Hvorvidt skillet mellom allment tilgjengelige og 

private arealer er visuelt definerte eller uklare, 

påvirker oppfattelsen og bruken av byrommene.

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

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

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

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

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

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

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

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

I bymiljøer med gjennomstrømning av mennesker 

vil man lettere kunne oppdage og håndtere krimi-

nalitet (Amsterdam). 

Åpne plasser med god belysning føles tryggere på 

kveldstid (Newcastle).

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

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

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

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

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

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

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

blå struktur (sjøfront og elvedrag).

6.3 Fysiske utfordringer

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

I høringsutkast til ”Kommunedelplan for 
byutvikling og bevaring i indre Oslo” søker 
man å styre kvaliteter knyttet til uterom 
gjennom bestemmelser som spesifikt retter 
seg mot høydekrav knyttet til strøksgatene. 
Planforslaget har forøvrig høydebegrens-
ninger som forholder seg til områdekarakter 
og ønsket transformasjon. Her er uterommene 
ikke styrende for høydekravene, men alle 
utbygginger skal i følge 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. 
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I utpekte områder sikrer bestemmelsene 
at det etableres torg/møteplasser med 
bestemte kvalitetskrav i forbindelse med 
store utbyggingstiltak. 

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

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

Restarealer i by-
strukturen kan være 
potensielle lokale 
møteplasser.

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

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

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

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

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

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

Ubebygde arealer i byen er potesielle møtesteder. 

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

legging.

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

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

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

I Oslo er det utpekt flere områder egnet for bymessig 

fortetting. Utgangspunktet er ofte som på bildet 

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

romdannelse, med et stort potensiale for å bli et 

mer attraktivt møtested. 

På kjøpesentere møtes folk både på innsiden og 

utsiden. En forutsetning for at folk slår seg ned 

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

har attraktive uteoppholdsarealer. 

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

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

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

PLANSTRATEGI

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Eksempler på gode løsninger er vist i 
verktøykassen.

Byøkologiske faktorer 
det skal tas hensyn 
til ved utvikling av 

møteplasser: 
- størrelse 

- korridorer 
- overganger/kanter  

- artsmangfold 
- skiktning av 
 vegetasjonen

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

Fysisk aktivitet knyttet til vann og grønt
Nærhet til grønt og vann er en del av Oslos 
særpreg det er naturlig å vektlegge ved 
utvikling av byens møteplasser. Fokus på 
biologisk mangfold ved utvikling og detalj-
utforming av møteplasser skal bidra til å 
styrke steders karakter og bidra til gode 
lokale, bærekraftige løsninger. 

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

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

Noen aktiviteter krever større grad av tilrette-
legging, som f.eks. klatre- og skateanlegg. 
Her er god utforming avgjørende for anlegge-
nes krav til å være tilstrekkelig utfordrende.

Prinsipper for biologisk mangfold
Ved utvikling av torg og møteplasser skal 
det tas hensyn til biologisk mangfold. Grad 
av tilrettelegging for ferdsel og opphold må 
avveies i forhold til eventuelle vernehensyn. 
Utvikling og bruk av møteplasser som del 
av byens grønne og blå struktur kan være i 
konflikt med ønsket ivaretagelse av biologisk 
mangfold. 

Byens blågrønne struktur skal styrkes ved 
at nye tiltak bidrar til å reetablere og skape 
sammenhenger og forbindelser mellom 
byens grøntarealer. Det skal tas hensyn til 
grunnleggende byøkologiske prinsipper ved 
utvikling møteplasser. 
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Sjekkliste for plan- og byggesaksbe-
handling skal bidra til tidlig avklaring av 
offentlige interesser knyttet til behovet 
for uterom og samhandling aktørene 
imellom. 

Verktøykassen vil gi eksempler på vel-
lykkede samarbeidsprosesser mellom 
private og offentlige aktører. 

Utvikling av eksisterende og etablering 
av nye torg og møteplasser vil i mange 
områder måtte sikres gjennom utbyg-
gingsavtale. 

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

PLANSTRATEGI

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

Bydelene har særskilt påpekt behovet for 
økte driftsmidler i sine innspill til planen. 

Både det offentlige 
og private utbyggere 
er tjent med utvik-
ling av attraktive og 
gode offentlige ute
områder. 

NYE AKTØRER - NYE OFFENTLIG/PRIVATE 
SAMARBEID 
Økt kompleksitet for aktører i uterommet
Økt kompleksitet preger bildet av forvaltere 
og aktører som både utvikler og drifter det 
offentlige rom. Nye samarbeids- og utviklings-
modeller gir et mer sammensatt og komplekst 
bilde enn før. Behovet for koordinering og 
samordning øker. Behovet for tidlig å avklare 
offentlighetens interesser knyttet til møte-
plasser i utbyggingssaker øker. 

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

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

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

DRIFTSNIVÅ
Intensivert bybruk krever økt driftsnivå 
Fortetting forebygger kostbar byspredning. 
Som følge av generell byvekst, fortetting og 
nye urbane trender er imidlertid bruken av 
fellesrommene intensivert. Dette medfører 
stor slitasje og øker behovet for kontinuerlig 
drift, samtidig som driftsmidlene ikke er økt 
i samme grad. Økt fokus på uterommenes at-
traktivitet tilsier også høyere driftsstandard, 
som betyr økte driftsmidler, men også diffe-
rensiering av driftsstandarder. 

Bydelene har fått overført ansvar for store 
deler av bydelenes uteromsstruktur. Dette har 
medført behov for å styrke bydelenes kompe-
tanse knyttet både til planlegging, forvaltning 
og drift av uterommene. Midler til dette kon-
kurrerer med øvrige budsjettposter i bydelen. 

Samordning og koordinering av oppgaver 
aktørene imellom kan både gi en effektivise-
ringsgevinst og fremme et mer enhetlig nivå 
på drift og vedlikehold. Dette påvirker trivsel 
og følelsen av trygghet i uterommene, og er 
en oppgave som bør prioriteres. 

FRAGMENTERT FORVALTNINGSANSVAR FOR 
TORG OG MØTEPLASSER
Mange aktører øker behovet for koordinering 
av drift og vedlikehold
Mange kommunale og statlige aktører har en 
rolle i det offentlige rom. Ulike sektorinteres-
ser har ansvar i mange sammenhenger. Da-
gens situasjon kjennetegnes ved manglende 
overgripende ansvar for helhet. Også innen 
drift og vedlikehold er forvaltningsansvaret 
splittet. 

Side 42    Kdp for torg og møteplasser.
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REGULERINGSBESTEMMELSER FOR DELER AV HAGEGATA, ØKER NVEIEN OG ENSJØVEIEN. 
HOVEDSYKKELVEI. 
 
§ 1. Avgrensning 

Det regulerte området er vist på plankart merket BIS-200413315 datert 03.10.2005, revidert 11.05.2006 og 
15.03.2007. 

 
§ 2. Formål 

Området reguleres til: 
- byggeområde: industri, kontor, forretning 
- offentlig trafikkområde:  vei, fortau, sykkelfelt, parkering, annet veiareal 
- friområde: friområde, park, lek 
- kombinerte formål: 
 offentlig trafikkområde: vei / offentlig trafikkområde: sykkelvei 
- område regulert i tidsrekkefølge:  
 1. Spesialområde: midlertidig anleggsområde / 2. Byggeområde: industri 
 1. Spesialområde: midlertidig anleggsområde / 2. Byggeområde: offentlig bygning 
 1. Spesialområde: midlertidig anleggsområde / 2. Friområde 
 
Innenfor plangrensen beholdes tidligere vedtatte planer ”Regulering av tunneltrasé for Grorudbanen fra 
Tøyen til Hasle og Lambertseter / Østensjøbanen fra Tøyen til Etterstad” (S-663, vedtatt 30.03.1957) og 
”Regulering av tunnelbanen fra Akerselva til Tøyen stasjon” (vedtak 457/57, vedtatt 06.08.1957). 

 
§ 3. Terreng og beplantning 

Eksisterende trær ved Kampen park skal bevares. Opparbeidelse av anlegget med hensyn til materialvalg 
med videre skal skje i henhold til illustrasjonsplan for planforslaget, ref. tegninger benevnt X01 og X02, 
begge datert 06.05.2005. 
 
Terrenginngrep ved Tøyen transformatorstasjon og kryssingssted med Gjøvikbanen skal skje i samråd med 
Byantikvaren. Terrenginngrep ved Kampen park skal skje i samråd med Friluftsetaten. 

 
§ 4. Avkjørsel 

Avkjørsler til Økernveien og Ensjøveien er vist med pil på plankartet. 
 

§ 5. Områder regulert i tidsrekkefølge 
1. Spesialområde midlertidig anleggsområde 
Område tillates midlertidig brukt til anleggsområde for gjennomføring av veianlegget. 
2. Senest et halvt år etter at anlegget er tatt i bruk tilbakeføres området til gjeldende regulering. Eventuelle 
nye planvedtak på disse områdene skal heller ikke tre i kraft før tidspunkt for tilbakeføring. 
Områdenes standard skal dokumenteres før anleggsarbeidet påbegynnes. Områdene skal, i samråd med 
grunneiere, tilbakeføres til minst samme standard. 

 
§ 6. Rekkefølgebestemmelse 

Gjeldende regulering for høyspentlinje langs Ensjøveien (fareområde - 47 kv kraftledning, S-3058 vedtatt 
26.04.1989), faller bort når luftlinje er erstattet med høyspentkabel i grøft. 
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Reguleringsplan for Ensjøveien 4

Reguleringsbestemmelser
Detaljregulering for gnr./bnr. 128/36
Kartnummer OS-201616414-2, datert 23.01.2018

Planens hensikt
Formålet med reguleringsplanen er å tilrettelegge for boliger og barnehage, samt
publikumsrettede næringsarealer langs 1. etasje i Ensjoveien 4, pa en bymessig måte som styrker
Ensjø som en utvidet del av indre by og som bidrar til at Ensjøveien etableres som en bygate.

Bestemmelser til arealformål

1 Kombinerte hovedformål

1.1 Utnyttelse
Bruksareal skal ikke overstige 7 113 m?BRA.
Parkeringskjeller, bodareal, trapperom og tekniske rom helt eller delvis under terreng medregnes
ikke i BRA. Målbare plan som har himling lavere enn 1,5 mover terrengets gjennomsnittsnivå
rundt bygningen, regnes med i bygningens bruksareal med 50 % av planets bruksareal. Plan som
har himling lavere enn 0,5 mover terrengets gjennomsnittsnivå rundt bygningen, regnes ikke
med i bygningens bruksareal.

Bruksareal skal regnes uten tillegg for tenkte plan.
Det skal i tillegg til bolig etableres barnehage med minimum 720 m? BRA.
Det skal etableres inntil 500 m? forretning/kontor/ /bevertning i I. etasje mot Ensjøveien.

1.2 Plassering og høyder
Bebyggelse skal plasseres i byggegrensen mot Ensjoveien fra 2. etasje og oppover, og for øvrig
innenfor høyde- og bestemmelsegrenser som vist i plankartet.

Parkeringsanlegg skal etableres innenfor bestemmelsesgrensene. Der byggegrense ikke er vist, er
byggegrense lik formålsgrensen. Balkonger kan krage inntil 2 meter ut fra fasadeliv og utover
byggegrense, med unntak av mot Ensjøveien og mot Gjøvikbanen, der balkonger ikke tillates
utkraget over byggegrense. Det skal opparbeides parkeringsanlegg under terreng innenfor
bestemmelsegrense for p-anlegg.

Nettstasjoner tillates oppført utenfor regulert byggegrense og inntil I m fra eiendomsgrense, og
kommer i tillegg til tillatt utnyttelsesgrad. Plassering skal tilrettelegges for fremkommelighet for
nød- og nyttetransport.

Barnehage skal etableres i 1. etasje i bygg A og ha direkte tilknytning til eget uteareal.



Gulvet i  I.  etasje mot Ensjøveien skal ligge på samme nivå som fortau.

Innenfor de øverste 4 mav maks. regulerte hoyder som vist på plankartet tillates kun takoppbygg
for heis, trapp og tekniske anlegg, samt støyskjerming og pergolaer for takterrasser, med
maksimum 15 % av underliggende etasjes areal. Støyskjerming og pergola kan være inntil 2,5m
høye.

Det tillates etablert forstøtningsmurer og trapp fra boligenes uteområde mot Ensjøveien utenfor
byggegrensen. Støyskjerm med høyde inntil 2 meter mot Gjøvikbanen tillates oppført utenfor
byggegrensen.

1.3 Utforming
Ny bebyggelse skal gis god arkitektonisk utforming og volumoppbygging, og ha variert
materialbruk med høy kvalitet. Fasader skal brytes opp slik at store, monotone flater unngås.

Arealer for kontor/forretning/bevertning skal være henvendt mot offentlig gate og ha en åpen
karakter med utstrakt bruk av glass, som ikke tillates dekket til med foliering, reklame eller tette
gardiner.

Takene skal vurderes som en del av byens taklandskap og skal behandles som en del av tiltakets
samlede arkitektoniske uttrykk. Tekniske anlegg, takoppbygg og støyskjermer skal integreres i
den arkitektoniske utformingen.

Bygningsdybden skal være maksimalt 13,5 m.
Svalganger som betjener mer enn to leiligheter tillates ikke.
Det tillates ikke ensidig orienterte leiligheter mot nord eller nordøst.

Port til parkeringskjeller skal utformes som en integrert del av fasadens arkitektoniske uttrykk.
Innkjøring til parkeringskjeller skal være fysisk atskilt fra gangadkomst øst i planområdet og
markeres med nedsenket kantstein.

1.4 Leilighetsfordeling
Maksimum 35 % av leilighetene kan vere mellom 35 m? og 50 m? BRA.
Minimum 40 % av leilighetene skal være 80 m? BRA eller større, hvorav inntil 20 % kan bygges
som kombinasjonsbolig med utleieenhet på ca. 20 m? BRA integrert.
Det tillates ikke leiligheter med areal under 35 m? BRA.

1.5 Avkjørsel
Planområdet skal ha avkjørsel og varelevering som vist med pil på plankartet.

1.6 Parkering
Frem til ny parkeringsnorm er vedtatt av bystyret, skal parkering for bil og sykkel opparbeides
etter følgende beregning:

Bil:
0,4 plasser per 100 m? BRA bolig.



5,4 plasser per 1000  m? forretning.
0-1,2 plasser per 10 årsverk for barnehage.
1,2 plasser per 1000 m? kontor.
0- 0,2 plasser per IOseter for bevertning

Sykkel:
3 plasser per 100 m BRA bolig.
Fra 18 plasser per 1000 m forretning
Minimum 6 plasser per IOårsverk for barnehage.
Fra 21 plasser per 1000 m kontor
Fra 6 plasser per IOseter for bevertning

Deretter skal den til enhver tid gjeldende norm gjelde.

Minimum 5 % av bilparkeringsplassene skal være utformet for, og kunne reserveres for
forflytningshemmede. I tillegg skal det avsettes I parkeringsplass for forflytningshemmede kun
for barnehagen. Denne skal plasseres nærmest mulig barnehagens inngang.

Minimum 20 % av bilparkeringsplassene skal ha strømuttak for el-bil, med senere mulighet for
tilretteleggelse for samtlige parkeringsplasser.

Minimum 5  %  av sykkelparkeringsplassene skal ha ladepunkt for el-sykler, og minimum  IO%  av
sykkelparkeringsplassene skal være dimensjonert for transport- eller familiesykler.

Minimum 50 % av sykkelparkeringsplassene skal ha overbygg. Om parkering er beregnet til
langtidsparkering skal den være tyverisikker/avlåst.

Det skal avsettes arealer til service for sykkel, i form av vask/reparasjonsrom og oppbevaring av
ekstrautstyr

1.7 Krav til uteoppholdsareal

1. 7.1 Uteoppholdsareal for bolig
Felles uteoppholdsareal skal være minst 20 % av samlet BRA for bolig. Minst 60 % av felles
uteoppholdsareal skal være på terreng/lokk.

I uteoppholdsarealet inngår leke- og oppholdsarealer, interne veier og takterrasser. Arealer
brattere enn 1 :3 medregnes ikke, med mindre arealet innehar kvaliteter som akebakke eller
lignende. Felles uteoppholdsarealer skal tilrettelegges for lek og aktivitet for alle aldersgrupper.

I utformingen av utearealer skal det legges vekt på god landskapsarkitektur. Utearealene skal ha
høy visuell kvalitet og opparbeides med bruk av bestandige og robuste materialer. Ny vegetasjon
skal være variert med tanke på årstidsvariasjon. Det skal skilles mellom private og felles
uteoppholdsarealer med gjerder/hekk/vegetasjon. Minst 30 % av uteoppholdsarealet på terreng
skal ha minimum I m jorddybde.



Felles takterrasser som inngår i felles uteoppholdsareal skal utformes med inndeling i, og
møblering av ulike oppholdssoner. Oppholdssonene skal ha nødvendig støy-, sol- og
vindavskjerming ved hjelp av levegger, pergolaer, plantekar m.m. Minst 20 % av felles
takterrasser skal ha 40 cm jorddybde for beplantning.

1.7.2 Uteoppholdsareal for barnehage
MUA (Minste uteoppholdsareal) pr. barn skal være 14,4 m. Arealet skal beplantes slik at det
fremstår som en naturlig utvidelse av friområdet i øst. Barnehagens gjerder skal fremstå som
visuelt åpne. Arealet skal være tilgjengelig for beboerne utenom barnehagens åpningstid.

Barnehagens utearealer skal utformes med varierte overflater i naturlige materialer og
tilrettelegges for flerbruk, bevegelse og allsidig lek, både for større grupper, på tomannshånd og
individuelt.

1.7.3 Skjermingstiltak for magnetfelt
Omrader innenfor planomradet som har magnetfelt over 0,4T tillates ikke opparbeidet til lek- og
opphold med mindre det er gjennomført skjermingstiltak som reduserer nivået til under 0,4µT.
Dersom skjermingstiltak ikke gjennomføres, tillates områder med magnetfelt over 0,4µT brukt til
sykkelparkering, avfallshåndtering eller beplantet med buskvekster med torner.

1.8 Utomhusplan
Sammen med søknad om rammetillatelse skal det innsendes utomhusplan i målestokk 1 :200,
herunder takplan i målestokk I: I 00. Planen skal vise hvordan de ubebygde delene av tomten skal
opparbeides som uteoppholdsareal for boligbebyggelse og barnehage. Planen skal dokumentere:
utforming og materialbruk i sittegrupper, lekeapparater, gjerder, levegger og støttemurer,
gangveier, internveier, oppstillingsplass for utrykningskjøretøy, håndtering av renovasjon,
overvann og snø, stigningsforhold, belysning og skilting for universell utforming. Planen skal
redegjøre for eksisterende og fremtidig terreng, trær, beplantning og grønne vegetasjonsflater.
Eventuelle skjermingstiltak må vises i planen.

Utomhusplanen skal godkjennes samtidig med rammetillatelse. Uteoppholdsarealene skal være
ferdig opparbeidet i samsvar med den godkjente utomhusplanen før midlertidig brukstillatelse
gIs.

1.9 Miljøtema

1.9.1 Overvannshåndtering
Overvann skal tas hånd om åpent og lokalt. Det skal avsettes areal slik at overvann kan infiltreres
i den grad grunnforholdene tillater det, fordrøyes og ledes i trygge flomveier. Overvann fra
planområdet skal ikke kunne forårsake flom på de tilliggende arealene. Flomveier skal være
erosjonssikre og dimensjoneres for et 100-års regn.

Ved søknad om tillatelse til tiltak skal det dokumenteres hvordan lokal overvannshåndtering er
ivaretatt, og valg av løsning skal begrunnes. Dersom valgt løsning innebærer påslipp av overvann
til kommunal avløpsledning, skal løsningen være godkjent av Vann- og avløpsetaten før det gis
tillatelse til tiltak.



Overvannsløsninger skal være opparbeidet før første søknadspliktige byggetiltak etter planen tas i
bruk.

1.9.2 Støy
Støynivå på uteoppholdsareal og utenfor fasader med vindu til rom for støyfølsom bruk skal på
søknadstidspunktet tilfredsstille anbefalte grenser i tabell 3 i Retningslinje for behandling av støy
i arealplanleggingen, T-1442/2016, eller senere retningslinje som erstatter denne. Det skal
etableres en støyskjerm der boligenes uteoppholdsareal apner seg mot Gjøvikbanen. Boligene
skal ha minimum en fasade som vender mot stille side. Alle leiligheter skal ha minst halvparten
av oppholdsrommene, herunder minimum ett soverom mot stille side.

1.9.3 Fjernvarme
Tiltak over I 000 m innenfor områder som omfattes av konsesjon gitt etter energiloven skal
tilknyttes fjernvarmeanlegget. De til enhver tid gjeldende retningslinjer for bruk av fjernvarme i
Oslo skal legges til grunn.

1.9.4 Renovasjon
Renovasjonsløsning skal plasseres i parkeringskjeller.

Bestemmelser til hensynssoner

2. Hensynssoner

2.1 Andre sikringssoner H 190 (restriksjoner for anlegg i grunnen)
Det er regulert sikringssone for T-baneanlegget på IO meter, målt fra ytterkant
tunnelkonstruksjon, horisontalt til begge sider og vertikalt over og under anlegget. Innenfor sonen
er det ikke tillatt agjennomfore tiltak som medfører sprengning, peleramming, spunting, boring i
grunnen, tunneldriving eller andre tiltak som kan medføre skade på T-baneanlegget uten
forhåndsgodkjenning av anleggseier, jf. Jernbanelovens § I 0. Tillatelse fra anleggseier skal
foreligge ved søknad om rammetillatelse.

Rekkefølgebestemmelser og vilkår for gjennomføring

3.1 Før igangsettingstillatelse

3.1.1 Ensjøveien
Før det gis igangsettingstillatelse for byggetiltak innenfor planområdet skal del av Ensjøveien
være sikret opparbeidet.



3.1.2 Gangbro over Gjøvikbanen
Før det gis igangsettingstillatelse for byggetiltak innenfor planområdet skal gangbro over
Gjøvikbanen syd for planområdet være sikret opparbeidet.

Detaljregulering og reguleringsbestemmelser ble
egengodkjent ved bystyrets vedtak av 19.06.2019 sak 20 I.

Bestemmelsene er i samsvar med bystyrets vedtak.

Byrådsavdeling for byutvikling, den 24.06.2019

6,ta S/
Emilie Stang, hem
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