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Leveransebeskrivelse fellesarealer - Nygårdslunden  
 
Generell informasjon 
Prosjektet er per dags dato ikke ferdig detaljprosjektert. Alle opplysninger om boligene og 
prosjektet er derfor gitt 
med forbehold om rett til endringer som er hensiktsmessige og/eller nødvendige i forbindelse 
med nærmere detaljering av prosjektet og boligene. 
 
Beskrivelsen av fellesanlegg og tekniske anlegg er utarbeidet for å orientere om bygningens 
viktigste bestanddeler og funksjoner. Det kan forekomme avvik mellom prosjektbeskrivelse og 
plantegninger, og i slike tilfeller er det denne beskrivelsen og romskjema som er 
retningsgivende. 
 
Salgstegningene i prospektet er ikke egnet for oppmåling, da det er de ferdig prosjekterte og 
detaljerte arbeidstegninger det bygges etter.  
 
Nygårdslunden bygges i henhold til byggteknisk forskrift, TEK17. Toleransekrav for utførelse er i 
henhold til NS 3420 (per juni 2024). Detaljert informasjon som gjelder toleranseklasser for de enkelte 
materialer/fag kan fås ved henvendelse til megler. 
 
Inngangsparti 
Hovedinngangene vil være i 1. etasje med innvendig heis og trapperom til alle etasjer. 
Inngangsområdene vil være tilrettelagt for bevegelseshemmede. Det leveres fliser med 
sokkelflis på gulv ved hovedinngang i 1. etasje med nedfelt skrapematte innenfor ytterdør. Farge 
tilpasset det utvendige preget i prosjektet. 
 
Postkasser blir plassert på hensiktsmessig sted ved hovedinngangen.  
 
Trapper leveres som prefabrikkerte trapper i betong. Øvrige korridorer og trappeløp leveres med 
lyddempende vinylbelegg på gulv. Gulv i trapperom i kjelleretasje leveres med behandlet 
betonggulv. 
 
Farge på vinylbelegg, rekkverk, malingsbehandling av trappevanger og underside trapp, 
tilpasses det helhetlige arkitektoniske uttrykket. Vegger i trapperom og inngangsparti leveres 
med malte overflater.  
 
Felles korridor får T-profil himling, og trapperom får nødvendig akustisk himling.  
 
Trapperom varmes opp med lavtemperaturkonvektor ved behov. 
. 
 
Vinduer og balkong-/terrassedører: 
Vinduer leveres som trevinduer med utvendig aluminiumkledning. Det leveres skyvedør ut til 
balkong der dette er vist på tegning, ellers ordinær balkongdør.  
 
Solskjerming: 
Omfang for solskjerming fremgår av salgstegningene. Solskjerming leveres som utvendige 
screens tilpasset omrammingen på vinduene. Farge tilpasses det helhetlige arkitektoniske 
uttrykket. Det vil være mulig å bestille ekstra solskjerming gjennom tilvalgsprosessen. 



 
Sportsbod 
Det medfølger en sportsbod per leilighet, minimum 2,5 kvm for leiligheter under 50 kvm BRA-i og 
minimum 5 kvm for leiligheter over 50 kvm BRA-i i henhold til TEK17. Vi gjør oppmerksom på at areal 
for bod (BRA-e) i prislisten er avrundet til hele tall i henhold til Forbrukertilsynets veiledning for 
markedsføring av bolig.  
 
Bodveggene utføres i netting, og tett dør og vegg ut mot korridor og opp til dørhøyde, deretter gitter 
opp mot betongdekke grunnet sprinkling og ventilasjon. Sportsbodene er plassert i U2 kjelleretasje 
under blokkene. Bodene vil være uisolerte, og det kan være synlige rørføringer/teknisk infrastruktur i 
himling og på vegg. Bodene er kun ment for oppbevaring av gjenstander som tåler temperatur- og 
fuktforandringer. Slike begrensninger er ikke å anse som en mangel ved den leverte ytelsen.  
 
Selger vil foreta fordeling av bodene, fordelingen gjøres etter størrelse og beliggenhet for leiligheten.  
 
Sykkelparkering 
Det blir etablert løsning for parkering av sykler i sykkelrom i byggets U2 kjelleretasje. Det etableres 
sykkelstativ utenfor hovedinngang. 
 
Parkering/garasjekjeller 
Under bygget etableres det en garasjekjeller med 15 parkeringsplasser. Det er felles biladkomst til 
garasjekjeller med innkjøring fra Arnljot Gellines vei.  
 
Fra garasjeanlegget er det adkomst med heis/trapp til leilighetene i bygget. Garasjegulvet blir 
asfaltert. Laveste fri etasjehøyde er cirka 2,10 meter. Stedvis langs vegger i kjøresonen og langs 
vegger på deler av garasjeplassene kan høyden være lavere. Parkeringsplassene i garasjekjeller kan 
variere i bredde. For å bære byggene over må det plasseres søyler i garasjeanlegget. Disse står som 
regel mellom hver andre eller tredje parkeringsplass.  
 
Det leveres tomrør for trekking av kabel for elbillader. Som tilvalg kan parkeringsplassene leveres 
med ladestasjon tilrettelagt for vekselladning. Det tas forbehold om kapasitet i hovedstrømnettet. 
 
Garasjeanlegget vil bli en del av borettslagets fellesarealer sammen med bodarealene og tekniske 
rom.  
 
Selger fastsetter enten i borettslagets vedtekter eller i vedtekter for en eventuell garasjeeiendom, 
bestemmelser som er bindende for de som har kjøpt bruksrett til parkeringsplass. Dette vil blant 
annet gjelde at parkeringsplassene ikke kan selges til andre enn boligeiere i det samlede 
utbyggingsprosjektet. Selger forbeholder seg retten til en annen hensiktsmessig organisering av 
garasjekjelleren.  
 
Det blir avsatt HC-plasser i garasjekjelleren som planlegges tildelt i henhold til vedtektene. Det er 
etter offentlige krav tilrettelagt for HC-plasser i prosjektet. Kjøpere som får tildelt handikapplass uten 
dokumentert behov, må i henhold til vedtektene akseptere at styret pålegger å bytte plass dersom 
det kommer beboere som kan dokumentere behov for slik tilrettelagt plass. 
 
Selger står fritt til å fordele parkeringsplasser. Parkeringsplasser og boder som ikke er solgt til kjøpere 
eller boligselskapet, tilhører selger også etter at boligene er ferdigstilt og overtatt. Selger har rett til å 
selge parkeringsplasser og boder til andelseiere i borettslaget/andre rettighetshavere i borettslaget.  



Utomhus  
Utomhusarealer vil bli opparbeidet i henhold til utomhusplan for prosjektet. Selger forbeholder 
seg imidlertid retten til å foreta endringer med hensyn på plassering av tekniske installasjoner, 
avfallssystemets utforming, type beplantning og materialvalg.  
 
Grøntanlegg vil bli beplantet med «ungplanter» og tilsådd med frø, eventuelt ferdigplen. 
 
Renovasjon 
Søppelhåndtering blir i henhold til forskriftskrav. Området etableres med en samlet 
renovasjonsløsning ved nedgravde brønner ved hovedinngang i Arnljot Gellines vei, som anvist 
på utomhusplan.  
 
Selger forbeholder seg imidlertid retten til å kunne foreta endringer med hensyn på plassering av 
tekniske installasjoner, avfallssystem, utforming og materialvalg i detaljprosjektet.  
 
 
Tekniske installasjoner 
 
Ventilasjonssystem 
Det leveres balansert ventilasjon med varmegjenvinning i boligene. Det blir installert aggregater i 
hver enkelt leilighet. Ventilasjonsaggregat blir som hovedregel plassert i himling i entré. Friskluft 
blir hentet i fasade av bygget. Avkastluft blir ført i kanaler i sjakter gjennom bygget og opp over 
tak eller ut på fasade i kombinasjonshette sammen med tilluft. 
 
Det installeres tilluftsventiler i alle oppholdsrom. Mekanisk avtrekk i bad, toalett og kjøkken og i 
bod ved behov. Innerdører utføres med luftspalte slik at brukt luft kan passere ut av 
oppholdsrommene og frem til rom med avtrekk.  
 
Vannfordelerskap 
Eget vannfordelerskap for rør-i-rør-system og vannbåren varme blir plassert innfelt i vegg med luke 
for inspeksjon og eventuell avlesning av målere. Plassering blir over sisterne på bad. 

Oppvarming: 
Oppvarming i leiligheten baseres i hovedsak på vannbåren gulvvarme levert fra 
fjernvarmeleverandør. Det leveres vannbåren gulvvarme i entre, bad, kjøkken og stue. 
Vannbåren varme i øvrige rom leveres ikke, men varme på soverom er tilgjengelig som tilvalg. 
 
Gulvvarmen på bad reguleres av termostat med gulvføler. Det gjøres oppmerksom på at 
gulvvarme på bad oppleves annerledes enn elektriske varmekabler da det er lavere 
driftstemperatur på vannbårent anlegg. 
 
Varmtvann oppvarmes med felles varmeanlegg for borettslaget. Sentral for anlegget plasseres i 
teknisk rom i kjeller. Det leveres individuell måling av varme i alle leiligheter. Måler er plassert i 
fordelerskap. 
 
Leiligheter med innvendig bod leveres uten gulvvarme i bodarealene.  
 
Elektriske anlegg 



Anlegget installeres i henhold til offentlige myndigheters forskriftskrav, NEK400. Skjult anlegg med 
unntak av installasjoner ved lydvegger/himling. Elektriske ledninger og kontakter blir utenpågående 
på alle støpte konstruksjoner. Sikringsskap med jordfeilautomatsikringer blir plassert i bod eller 
gang/entré. Det kan forekomme endringer av plassering av elektriske punkter. Elektriske punkter 
fremkommer i egne elektrotegninger som utleveres sammen med tilvalgmateriellet. I forbindelse 
med tilvalg vil det bli mulig å bestille flere elektropunkter.  

 

Internett 

Det leveres fiber frem til eget svakstrømskap i hver leilighet og ender i en trådløs ruter. Dette skapet 
plasseres på et hensiktsmessig sted i boligen hvor det er tilgjengelig. Det vil bli inngått fellesavtale 
med internettleverandør med 3 års bindingstid. Ved ønske om TV-pakke eller utvidelse av 
internettpakke kan kjøper bestille dette fra leverandør etter overtakelse.  

Ringeklokke/porttelefon 
Det monteres ringetablåer ved hovedinngangsparti samt porttelefon med kamera og døråpner i hver 
leilighet.  

Tekniske føringer og installasjoner 
Generell takhøyde er cirka 240 cm. I entré, gang, bad, kjøkken og innvendig bod blir det nedforet 
himling i hele eller deler av rommet. Over disse himlingene vil det være tekniske føringer til elektro, 
rør og ventilasjon. I innvendig bod kan det forekomme slike føringer som ikke vil bli nedforet eller 
innkasset. Tekniske føringer kan også i noen grad bli montert i tak og langs vegger utenom 
ovennevnte rom. Disse vil bli innkasset. Det kan også bli innkassede ventilasjonskanaler over/i skap 
på kjøkken.  
 
Det tas forbehold om endelig plassering og størrelser av sjakter, da dette kan bli endret i 
detaljprosjekteringen. Alle detaljer er ikke ferdig prospektert, slik at plassering av teknisk utstyr, 
blant annet rørføringer og kontakter, ikke endelig er besluttet. Kjøkkentegning vil bli utlevert til 
kjøper i forbindelse med tilvalgsprosessen når detaljprosjekteringen er ferdig. Det vil bli montert 
fordelerskap for rør-i-rør-system på bad, eventuelt i bod, tilstøtende rom eller i gang/entré. 
Plassering vil være lett tilgjengelig for avstenging av vann dersom en lekkasje skulle oppstå.  

Flere av de tekniske installasjonene krever inspeksjonsluker eller inspeksjonsdører, som for 
eksempel rør-i-rør-system, fordelerskap for vannbåren varme, signal/svakstrøm og 
sikringsskap. Slike installasjoner/luker/dører vil i størst mulig grad bli plassert i entré, gang, bod 
eller inne på bad. I enkelte tilfeller kan det bli nødvendig å plassere dem i oppholdsrom.  
 
Brannsikkerhet 
Det leveres boligsprinkling med synlige sprinkelhoder. Dette leveres hovedsakelig i himling eller på 
vegg. I rom hvor himling ikke er nedsenket, må det påregnes innkassinger for sprinkelanlegg, for 
eksempel stue, kjøkken og soverom. I fellesarealer legges sprinkelanlegg åpent. Brann- og 
røykvarslere leveres i alle leiligheter. Varslere er seriekoblet og tilkoblet strømnettet. Over komfyren 
er det en komfyrvakt som stenger strømmen til koketoppen/komfyren ved sterk varme og mye 
damp. Det leveres ett brannslukkingsapparat (pulverapparat) til hver leilighet. 
 
Grunnforhold 
Bygningene blir fundamentert til fjell. 
 



Konstruksjon 
Bygningen oppføres med bærekonstruksjon hovedsakelig i stål og betong. Etasjeskille og bærende 
vegger utføres i betong. Skillevegger mellom leilighetene utføres som isolerte lyd- og brannvegger. 
Innvendige lettvegger blir kledd med gipsplater. Bad leveres i hovedsak som kabiner.  
 
Fasadeveggene utføres med isolert bindingsverk i kombinasjon med trekledning og platekledning i 
henhold til arkitektens endelige anvisninger. Innvendige vegger utføres i gips eller betong.  
 
Fasadene blir hovedsakelig bestående av fasadeplater. Ved inngangsparti vil deler av veggene bli 
utført i trespiler. 
 
For informasjon om materialiteter for private uteplasser, se romskjema.  
 
 
 
 
 
 
 
 



Dato 30.01.2026

Rom Gulv Vegg Tak Innredning / annet Sanitær

Entré 1-stavs lys mattlakkert eikeparkett.

Fotlist heltre eik, tilpasset farge på 
parkett.

Sparklet og malt.

Farge: NCS 1603-Y31R, Kalk.

Nedforet himling sparklet og malt gips, 
med downlights. Antall etter størrelse på 
entré (minimum 2 stk.). 

Malt: Klassisk hvit - NCS S 0500-N.

Takmontert boligventilasjon, integrert i 
tak.

Garderobeløsning leveres ikke.

Dør mellom entré og stue/kjøkken leveres med glass i dør.

Skap for signal, svakstrøm og sikringsskap. Plassering koblingsskap for 
vann/varme (dersom det ikke er plassert i badekabin).

Kjøkken 1-stavs lys mattlakkert eikeparkett.

Fotlist heltre eik, tilpasset farge på 
parkett.

Sparklet og malt.

Farge: NCS 1603-Y31R, Kalk.

Betonghimling med synlige v-fuger.

Malt: Klassisk hvit - NCS S 0500-N.

Ett takpunkt eller stikkkontakt ved tak 
for taklampe, plassert naturlig sted på 
kjøkken. 

Front Sigdal Vidde Sand. 
Laminat benkeplate, Light Grey Pietra Fanano, 2 cm rett kant med nedfelt 
kjøkkenvask, Intra Omnia, eller tilsvarende.
Kjøkkenforing til tak i samme farge og overflatemateriale som overskap.
Det leveres skuffer i alle underskap. 

Grep overskap: Push to open. Integrert LED-list under alle overskap.
Grep underskap: Edge Brun 4 cm.
Det leveres dempere på alle skuffer og skap. 

Integrerte hvitevarer:
Stekeovn med pyrolyse.
Platetopp med induksjon.
Kombiskap kjøl/frys, med maks desibel 40.
Oppvaskmaskin med maks desibel 45. 

Slimline ventilator, Crystall 1160 i stål fra RørosHetta, eller tilsvarende. 

Kjøkken leveres i omfang slik det fremkommer på salgstegning.

Hybelkjøkken:
Fronter og benkeplate leveres i samme utførelse som beskrevet for 
kjøkkenet. Hybelkjøkkenet leveres med 40 cm oppvaskmaskin, mindre 
kjøkkenvask og kjøleskap med enkel fryseboks. Omfang fremgår av 

Ettgreps blandebatteri, Mora INXX Sharp krom utførsel, eller 
tilsvarende.

Aqua-stopp. 

Avstenging oppvaskmaskin i benkeskap.

Stue 1-stavs lys mattlakkert eikeparkett.

Fotlist heltre eik, tilpasset farge på 
parkett.

Sparklet og malt.

Farge: NCS 1603-Y31R, Kalk.

Betonghimling med synlige v-fuger.

Malt: Klassisk hvit - NCS S 0500-N.

To takpunkter eller stikkkontakter ved 
tak for taklamper i forbindelse med 
spisebord og stuebord.

(Ett punkt i leilighet under 45 m2).

Soverom 1-stavs lys mattlakkert eikeparkett.

Fotlist heltre eik, tilpasset farge på 
parkett.

Sparklet og malt.

Farge: NCS 1603-Y31R, Kalk.

Betonghimling med synlige v-fuger.

Malt: Klassisk hvit - NCS S 0500-N.

Ett takpunkt eller stikkkontakt ved tak 
for taklampe i forbindelse med spisebord 
og stuebord.

Garderobeløsning leveres ikke.

Bad Fliser 60 x 60 cm.
Mosaikk 5x5 cm i nedsenket 
dusjsone.

Vitra Flakestone Greig, eller 
tilsvarende. Fugfarge tilpasses 
flisfarge.

Slukrist flislegges med samme flis 
som gulvflis.

Fliser 60 x 60cm.

Vitra Flakestone Greig, eller tilsvarende. 
Fugfarge tilpasses flisfarge.

Himling ferdig fra kabinleverandør med 
downlights. Antall etter størrelse på bad.

Malt: Klassisk hvit - NCS S 0500-N.

Ferdig prefabrikkert baderomsmodul. Dersom fordelerskap står i kabin 
flislegges denne. 

Push-up bunnventil krom utførsel.

Dusjvegger i herdet glass med rette svingbare dører. Detaljer i krom. 

Rundt speil med samme diameter som skuffeseksjon med integrert 
LED-lys, Nygaard bad earth rundt, eller tilsvarende. Stikkontakt ved speil.

Servantskap med heldekkende servant og skuffer med eikelaminatfront, 
Kame City light oak, eller tilsvarende. Rette kanter med demper på skuffer og 
gripelist. Bredde i henhold til plantegning. 

Opplegg for vaskemaskin/tørketrommel leveres på bad hvor dette er 
inntegnet. 

Vegghengt toalett med innebygd sisterne, Grohe Eurostyle med soft-
close toalettsete, eller tilsvarende.

Trykkplate, Grohe Skate krom utførsel, eller tilsvarende.

Ettgreps dusjbatteri og dusjgarnityr, Mora Inxx ll takdusj krom utførsel, 
eller tilsvarende.

Ettgreps blandebatteri servant, Mora Inxx Sharp small krom utførsel, 
eller tilsvarende.

WC Fliser 60 x 60cm.

Vitra Flakestone Greig Mat, eller 
tilsvarende. Fugfarge tilpasses 
flisfarge.

Sparklet og malt.

Farge: NCS 1603-Y31R, Kalk.

Nedforet himling sparklet og malt gips, 
med downlights. Antall etter størrelse på 
wc. 

Malt: Klassisk hvit - NCS S 0500-N.

Servantskap med heldekkende servant og skuffer med eik laminatfront, 
Kame City light oak, eller tilsvarende. Rette kanter med demper på skuffer og 
gripelist. Bredde i henhold til plantegning. 

Rundt speil med samme diameter som skuffeseksjon med integrert LED-lys, 
Nygaard bad earth rundt, eller tilsvarende. Stikkontakt ved speil.

Vegghengt toalett med innebygd sisterne, Grohe Eurostyle med soft-
close toalettsete, eller tilsvarende.

Trykkplate, Grohe Skate krom utførsel, eller tilsvarende.

Ettgreps blandebatteri servant, Mora Inxx Sharp small krom utførsel, 
eller tilsvarende.

Bod 1-stavs lys mattlakkert eikeparkett.

Fotlist heltre eik, tilpasset farge på 
parkett.

Sparklet og malt.

Farge: NCS 1603-Y31R, Kalk.

Betonghimling med synlige v-fuger.

Ved nedforet himling sparklet og malt 
gips.

Malt: Klassisk hvit - NCS S 0500-N.

Lampe i tak.

Ventilasjonsaggregat montert på vegg eller i himling. I leiligheter uten bod 
plasseres aggregat integrert i tak enten i entre/gang.

Privat balkong
Privat markterrasse
Privat takterrasse

Tremmegulv i impregnert treverk. Skillevegger mellom enhetene der 
balkonger ligger "vegg i vegg" leveres i 
henhold til arkitektens beskrivelse, 
markterrasser leveres med skillevegger i 
tre.

Glassrekkverk med stolper og 
innfesting.

En LED utelampe, nedadrettet, med 
integrert dobbel stikkontakt.

Under- og overside av balkongplate i
malt/farget slett betong.

For takterrasse leveres glasstak over 
balkongdør.

Vinduer Lister / gerikter Dører innvendige Låsesystem

Klassisk hvit på innside.

Omfang solskjerming, se 
salgstegning.

3 nøkler leveres til hver bolig. Samme nøkkel går til leilighet, felles 
inngangsdører og dører til fellesarealer.

Romskjema Nygårdslunden

Gerikter rundt dører malt klassisk hvit, med synlige spikerhull.

Fotlist heltre eik. Farge tilpasset farge på parkett, med synlige stifter. 

Overgang mellom vegg og tak, samt rundt vinduer leveres listefritt. 

Inngangsdøren til leiligheten holder lyd- og brannkrav i glatt matt utførelse. 

Der det kreves av hensyn til brann- og rømning, har inngangsdøren dørpumpe. 

Innvendigee lettdører leveres i klassisk hvit, glatt utførelse. Skyvedører leveres med kopp og ring. 
Dør mellom entré og stue/kjøkken leveres med glass i dør.

Innvendige dører leveres med flate terskler, med unntak for bod / teknisk rom, for å sikre luftstrømning gjennom leiligheten, slik at 
ventilasjonsanlegget fungerer optimalt. Det må påregnes terskel-/nivåforskjell mellom bad og tilstøende rom. 



Kontroll prosjekt:
Sign.:

HD
Kontroll:

HD Tegning:

Plan U1. Etasje

© Alle rettigheter tilhører utførende for prosjektering, kopiering eller 
bruk av disse tegningene er forbudt uten skriftlig samtykke

Tegningsnr.:
A20-U1

Målestokk:
1:200

Dato:
28.04.2022

Rev.:
.

Prosjekt:

Nygårdslunden _ 
Nygårdslunden

Gnr./Bnr./Festenr.:
135/3

Fase

Rammesøknad

Tiltakshaver:
USBL Utbygging AS
Arbeidersamfunnets plass 1
0181 Oslo

Prosjekterende:
Spor Arkitekter
Rosenborggata 19A
0302 Oslo

Vedlegg nr:

11

22

33

44

55

A

A

B

B

C

C

D

D

E

E

F

F

G

G

H

H

N

5 
00

0
6 

51
8

2 
76

0
1 

62
2

5 5005 3201 3505 3005 4507 3003 704

7 302

M
ID

TS
PO

R

Eiendomsgrense

Eiendomsgrense

Fo
rm

ål
gr

en
se

Formålgrense

Fo
rm

ål
gr

en
se

Ei
en

do
m

sg
re

ns
e

Formålgrense

By
gg

eg
re

ns
e

Byggegrense

Grense for underjordisk garasje

G
re

ns
e 

fo
r u

nd
er

jo
rd

is
k 

ga
ra

sj
e

Grense for underjordisk garasje

By
gg

eg
re

ns
e

N
O

R
D

 F
AS

AD
E

SØ
R

 F
AS

AD
E

ØST FASADE

VEST FASADE

SNITT A SNITT A

SN
IT

T 
B

SN
IT

T 
B

01
HC P-Plass
27,0 m2

14
P-Plass
12,5 m2

13
P-Plass
12,5 m2

12
P-Plass
12,5 m2

11
P-Plass
12,5 m2

10
P-Plass
12,5 m2

09
P-Plass
12,5 m2

08
P-Plass
12,5 m2

07
P-Plass
12,5 m2

06
P-Plass
12,5 m2

05
P-Plass
12,5 m2

04
P-Plass
12,5 m2

03
P-Plass
12,5 m2

02
P-Plass
12,5 m2

15
P-Plass
12,5 m2

16
P-Plass
12,5 m2

2 
pl

as
s

Tr
an

sp
or

t S
yk

ke
lp

ar
ke

rin
g

8,
7 

m
2

BRA Gang
62,2 m2

BRA Garasje
470,3 m2

BRA Uteareal NORD
48,1 m2

17
P-Plass
12,5 m2

1 
pl

as
s

Tr
an

sp
or

t S
yk

ke
lp

ar
ke

rin
g

5,
7 

m
2

1 
pl

as
s

Tr
an

sp
or

t S
yk

ke
lp

ar
ke

rin
g

5,
8 

m
2

E02



Etasjeplan

N

SKALA 1:200 (A4)

10 2 105

H0104
55 m2

1. Etasje

H0101
42 m2

H0102
85 m2

H0103
61 m2



Etasjeplan

N

SKALA 1:200 (A4)

10 2 105

H0204-H0504
103 m2

2. - 5. Etasje

H0201-H0501
55 m2

H0202-H0502
85 m2

H0203-H0503
55 m2



Etasjeplan

N

SKALA 1:200 (A4)

10 2 105

6. - 10. Etasje

H0604-H1004
103 m2

H0601-H1001
48 m2

H0602-H1002
88 m2

H0603-H1003
55 m2



Etasjeplan

N

SKALA 1:200 (A4)

10 2 105

11. Etasje

H1102
85 m2

H1101
88 m2



Kontroll prosjekt:
Sign.:

HD
Kontroll:

HD Tegning:

Snitt A - Langsnitt

© Alle rettigheter tilhører utførende for prosjektering, kopiering eller 
bruk av disse tegningene er forbudt uten skriftlig samtykke

Tegningsnr.:
A30-01

Målestokk:
1:200

Dato:
28.04.2022

Rev.:
.

Prosjekt:

Nygårdslunden _ 
Nygårdslunden

Gnr./Bnr./Festenr.:
135/3

Fase

Rammesøknad

Tiltakshaver:
USBL Utbygging AS
Arbeidersamfunnets plass 1
0181 Oslo

Prosjekterende:
Spor Arkitekter
Rosenborggata 19A
0302 Oslo

Vedlegg nr:

3 
20
0

A B C D E F G H

+46,00
U2. Etasje

+49,20
U1. Etasje - inngang

+52,40
1. Etasje

+55,60
2. Etasje

+58,40
3. Etasje

+61,20
4. Etasje

+64,00
5. Etasje

+66,80
6. Etasje

+69,60
7. Etasje

+72,40
8. Etasje

+75,20
9. Etasje

+78,00
10. Etasje

+81,20
11. Etasje

+84,20
Tak

3 
30
0

20
0

3 
20
0

3 
20
0

2 
80
0

2 
80
0

2 
80
0

2 
80
0

2 
80
0

2 
80
0

2 
80
0

2 
80
0

3 
20
0

2 
50
0

2 
50
0

2 
50
0

2 
50
0

2 
50
0

2 
50
0

2 
50
0

2 
50
0

2 
60
0

70
0

C+ 84,71

C+ 85,20

C+ 81,50
C+ 81,90

C+ 84,90

C+ 49,38

30
0

2 
50
0

40
0

Fo
rm

ål
sg

re
ns

e 
S-

44
26

R
eg

ul
er

t b
yg

ge
gr

en
se

 S
-4

42
6

R
eg

ul
er

t b
yg

ge
gr

en
se

 S
-4

42
6

Regulert maks. høyde
tilbaketrukket toppetasje

Regulert maks. høyde

Ei
en

do
m

sg
re

ns
e 

S-
44

26

M
id

ts
po

r

Fo
rm

ål
sg

re
ns

e 
S-

44
26

G
re

ns
e 

fo
r u

nd
er

jo
rd

is
k 

G
ar

as
je

 S
-4

42
6

Garasje

Sykkelparkering Gang Sportsboder

E12
21.10.2025
Justering av tiltak, balkonger trukket tilbake 
over byggegrense



Kontroll prosjekt:
Sign.:

HD
Kontroll:

HD Tegning:

Snitt B - Tverrsnitt

© Alle rettigheter tilhører utførende for prosjektering, kopiering eller 
bruk av disse tegningene er forbudt uten skriftlig samtykke

Tegningsnr.:
A30-02

Målestokk:
1:200

Dato:
28.04.2022

Rev.:
.

Prosjekt:

Nygårdslunden _ 
Nygårdslunden

Gnr./Bnr./Festenr.:
135/3

Fase

Rammesøknad

Tiltakshaver:
USBL Utbygging AS
Arbeidersamfunnets plass 1
0181 Oslo

Prosjekterende:
Spor Arkitekter
Rosenborggata 19A
0302 Oslo

Vedlegg nr:

1

1

2

2

3

3

4

4

5

5

+46,00
U2. Etasje

+49,20
U1. Etasje - inngang

+52,40
1. Etasje

+55,60
2. Etasje

+58,40
3. Etasje

+61,20
4. Etasje

+64,00
5. Etasje

+66,80
6. Etasje

+69,60
7. Etasje

+72,40
8. Etasje

+75,20
9. Etasje

+78,00
10. Etasje

+81,20
11. Etasje

+84,20
Tak

30
0

40
0

C+ 52,40

C+ 84,50

C+ 81,90

C+ 84,90

2 
60
0

20
0

3 
20
0

60
0

3 
20
0

2 
80
0

2 
80
0

2 
80
0

2 
80
0

2 
80
0

2 
80
0

2 
80
0

2 
80
0

3 
20
0

2 
60
0

70
0

52,76

C+ 85,20

3 
00
0

50
0

29
 5
00

52,40

55,60

58,40

61,20

64,00

66,80

69,60

72,40

75,20

78,00

80,7580,7580,75

49,20

46,00

Regulert maks. høyde
tilbaketrukket toppetasje

Regulert maks. høyde

Fo
rm

ål
sg

re
ns

e 
S-

44
26

R
eg

ul
er

t b
yg

ge
gr

en
se

 S
-4

42
6

R
eg

ul
er

t b
yg

ge
gr

en
se

 S
-4

42
6

Ei
en

do
m

sg
re

ns
e 

S-
44

26

G
re

ns
e 

fo
r u

nd
er

jo
rd

is
k 

G
ar

as
je

 S
-4

42
6

G
re

ns
e 

fo
r u

nd
er

jo
rd

is
k 

G
ar

as
je

 S
-4

42
6

E13
21.10.2025
Justering av tiltak, balkonger trukket tilbake 
over byggegrense













Dato 30.01.2026

Rom Gulv Vegg Tak Innredning / annet Sanitær

Entré 1-stavs lys mattlakkert eikeparkett.

Fotlist heltre eik, tilpasset farge på 
parkett.

Sparklet og malt.

Farge: NCS 1603-Y31R, Kalk.

Nedforet himling sparklet og malt gips, 
med downlights. Antall etter størrelse på 
entré (minimum 2 stk.). 

Malt: Klassisk hvit - NCS S 0500-N.

Takmontert boligventilasjon, integrert i tak.

Garderobeløsning leveres ikke.

Dør mellom entré og stue/kjøkken leveres med glass i dør.

Skap for signal, svakstrøm og sikringsskap. Plassering koblingsskap for 
vann/varme (dersom det ikke er plassert i badekabin).

Kjøkken 1-stavs lys mattlakkert eikeparkett.

Fotlist heltre eik, tilpasset farge på 
parkett.

Sparklet og malt.

Farge: NCS 1603-Y31R, Kalk.

Betonghimling med synlige v-fuger.

Malt: Klassisk hvit - NCS S 0500-N.

Ett takpunkt eller stikkkontakt ved tak for 
taklampe, plassert naturlig sted på 
kjøkken. 

Front Sigdal Vidde Sand. 
Laminat benkeplate, Light Grey Pietra Fanano, 2 cm rett kant med nedfelt 
kjøkkenvask, Intra Omnia, eller tilsvarende.
Kjøkkenforing til tak i samme farge og overflatemateriale som overskap.
Det leveres skuffer i alle underskap. 

Grep overskap: Push to open. Integrert LED-list under alle overskap.
Grep underskap: Edge Brun 4 cm.
Det leveres dempere på alle skuffer og skap. 

Integrerte hvitevarer:
Stekeovn med pyrolyse.
Platetopp med induksjon.
Kombiskap kjøl/frys, med maks desibel 40.
Oppvaskmaskin med maks desibel 45. 

Slimline ventilator, Crystall 1160 i stål fra RørosHetta, eller tilsvarende. 

Kjøkken leveres i omfang slik det fremkommer på salgstegning. 

Ettgreps blandebatteri, Mora INXX Sharp krom utførsel, eller 
tilsvarende.

Aqua-stopp. 

Avstenging oppvaskmaskin i benkeskap.

Stue 1-stavs lys mattlakkert eikeparkett.

Fotlist heltre eik, tilpasset farge på 
parkett.

Sparklet og malt.

Farge: NCS 1603-Y31R, Kalk.

Betonghimling med synlige v-fuger.

Malt: Klassisk hvit - NCS S 0500-N.

To takpunkter eller stikkkontakter ved tak 
for taklamper i forbindelse med spisebord 
og stuebord.

(Ett punkt i leilighet under 45 m2).

Soverom 1-stavs lys mattlakkert eikeparkett.

Fotlist heltre eik, tilpasset farge på 
parkett.

Sparklet og malt.

Farge: NCS 1603-Y31R, Kalk.

Betonghimling med synlige v-fuger.

Malt: Klassisk hvit - NCS S 0500-N.

Ett takpunkt eller stikkkontakt ved tak for 
taklampe i forbindelse med spisebord og 
stuebord.

Garderobeløsning leveres ikke.

Bad Fliser 60 x 60 cm.
Mosaikk 5x5 cm i nedsenket 
dusjsone.

Vitra Flakestone Greig, eller 
tilsvarende. Fugfarge tilpasses 
flisfarge.

Slukrist flislegges med samme flis 
som gulvflis.

Fliser 60 x 60cm.

Vitra Flakestone Greig, eller tilsvarende. 
Fugfarge tilpasses flisfarge.

Himling ferdig fra kabinleverandør med 
downlights. Antall etter størrelse på bad.

Malt: Klassisk hvit - NCS S 0500-N.

Ferdig prefabrikkert baderomsmodul. Dersom fordelerskap står i kabin 
flislegges denne. 

Push-up bunnventil krom utførsel.

Dusjvegger i herdet glass med rette svingbare dører. Detaljer i krom. 

Rundt speil med samme diameter som skuffeseksjon med integrert 
LED-lys, Nygaard bad earth rundt, eller tilsvarende. Stikkontakt ved speil.

Servantskap med heldekkende servant og skuffer med eikelaminatfront, Kame 
City light oak, eller tilsvarende. Rette kanter med demper på skuffer og gripelist. 
Bredde i henhold til plantegning. 

Opplegg for vaskemaskin/tørketrommel leveres på bad hvor dette er inntegnet. 

Vegghengt toalett med innebygd sisterne, Grohe Eurostyle med soft-
close toalettsete, eller tilsvarende.

Trykkplate, Grohe Skate krom utførsel, eller tilsvarende.

Ettgreps dusjbatteri og dusjgarnityr, Mora Inxx ll takdusj krom utførsel, 
eller tilsvarende.

Ettgreps blandebatteri servant, Mora Inxx Sharp small krom utførsel, 
eller tilsvarende.

Romskjema Nygårdslunden



 

Nedenstående vedtekter er et foreløpig utkast til vedtekter utarbeidet av 

utbygger/selger/forretningsfører i forbindelse med salg av borettsandeler i prosjektet. Utkastet 
må således oppfattes som en overordnet ramme, og kan bli betydelig endret i forbindelse med 
ferdigstillelse av prosjektet, som følge av kommunale reguleringsbestemmelser, kommunens 
behandling av seksjoneringssøknad, fradeling av matrikler, endret organisering m.v. Det tas 
uttrykkelig forbehold om hvordan eiendommene blir oppdelt, størrelsen på borettslaget 
herunder oppdeling i antall andeler, og organisering av parkerings- og utomhusarealene. Det 

vises for øvrig til de forbehold som er tatt inn i prospekt/salgsmateriell. Vedtektene fastsettes av 
utbygger før overlevering. 
 
 
 
 

 

VEDTEKTER 
 

for Nygårdslunden Borettslag org. nr.  

tilknyttet Boligbyggelaget Usbl 

vedtatt på stiftelsesmøtet den XXXXXXX , sist endret den XXXXX. 
 

 
1. Innledende bestemmelser 

 
1-1 Formål 

Nygårdslunden Borettslaget 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 

 
(1) Borettslaget ligger i Oslo kommune og har forretningskontor i Oslo kommune. 

Eiendommen består av gårdsnr XXX bruksnr XXX, og har adresse Arnljot Gellines 

vei 29. 

 
(2) Borettslaget er et tilknyttet borettslag med Boligbyggelaget Usbl som er 

forretningsfører. 

 
(3) Borettslaget består av 42 andeler. 

 

 

2. Andeler og andelseiere 

2-1 Andeler og andelseiere 

(1) Andelene skal være på kroner 5.000,- 

 

(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 
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kommune og selskap, stiftelse eller andre som har inngått samarbeidsavtale med 

stat, fylkeskommune eller kommune om å skaffe boliger til vanskeligstilte. 

 

(5) Andelseierne skal på forespørsel 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 

(1) Dersom andel skifter eier, har andelseierne i borettslaget og dernest de øvrige 

andelseierne i boligbyggelaget forkjøpsrett. 

 

(2) Forkjøpsretten kan ikke gjøres gjeldende når andelen overdras til ektefelle, til 

andelseierens eller ektefellens slektning i rett opp- eller nedstigende linje, til 

fosterbarn som faktisk står i samme stilling som livsarving, til søsken eller noen 

annen som i de to siste årene har hørt til samme husstand som den tidligere 

eieren. Forkjøpsretten kan heller ikke gjøres gjeldende når andelen overføres på 

skifte etter separasjon eller skilsmisse, eller når et husstandsmedlem overtar 

andelen etter bestemmelsene i husstandsfellesskapslovens § 3.  

 
(3) Styret i borettslaget skal sørge for at de som er nevnt i første ledd får 

anledning til å gjøre forkjøpsretten gjeldende og på deres vegne gjøre retten 

gjeldende innen fristen nevnt i vedtektenes punkt 3-2, jf. borettslagslovens § 4- 

15 første ledd. 

 
3-2 Frister for å gjøre forkjøpsrett gjeldende 

Fristen for å gjøre forkjøpsretten gjeldende er 20 dager fra borettslaget mottok 

melding om at andelen har skiftet eier, med opplysning om pris og andre vilkår. 

Fristen er fem hverdager dersom borettslaget har mottatt skriftlig forhåndsvarsel 

om at andelen kan skifte eier, og varselet har kommet fram til laget minst femten 
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dager, men ikke mer enn tre måneder, før meldingen om at andelen har skiftet 

eier. 

 
3-3 Nærmere om forkjøpsretten 

(1) Ansiennitet i borettslaget regnes fra dato for overtakelse av andelen. Står 

flere andelseiere i borettslaget med lik ansiennitet, går den med lengst 

ansiennitet i boligbyggelaget foran. 

 

(2) Dersom ingen andelseiere i borettslaget melder seg utpeker boligbyggelaget 

hvilken andelseier i boligbyggelaget som skal få overta andelen. 

 

(3) Andelseier som vil overta ny andel, må overdra sin andel i laget til en ny 

andelseier. Dette gjelder selv om andelen tilhører flere. 

 

(4) Forkjøpsretten skal kunngjøres på boligbyggelagets nettsider, ved oppslag i 

borettslaget eller på annen egnet måte. 

 

 

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) 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. 

 

(6) Borettslaget tillater kameraovervåking. Kameraovervåking skal meldes og 

merkes. Kameraovervåking skal normalt ikke finne sted dersom vakthold/overvåking 

kan løses eller risikoen minimeres gjennom alternative tiltak. 

 

 
4-2 Parkering 

 

(1) Det er 16 parkeringsplasser i garasjekjelleren og 1 plass ute på egen tomt. 

Andelseiere som har kjøpt parkeringsplass (-er) i garasjekjelleren har eksklusiv 

bruksrett til plassen (- e). Bruksretten til parkeringsplassen kan kun omsettes til 

annen andelseier i borettslaget. Utleie av parkeringsplass kan bare skje til 

andelseier eller annen beboer i borettslaget. Kun andelseier i borettslaget kan ha 

bruksrett til parkeringsplass. Dersom en andelseier selger sin andel, og flytter 

fra borettslaget, kan borettslaget v/styret pålegge vedkommende å selge sin 

bruksrett til parkeringsplass innen rimelig tid.  Utbygger har tinglyst eksklusiv 

bruksrett til ikke solgte parkeringsplasser. Utbygger, eller den utbygger utpeker, 

har rett til å leie ut parkeringsplassene til andre enn beboere i borettslaget, frem 

til bruksrett til parkeringsplassene er solgt.  
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(2) Som vedlegg 1 følger en tegning over parkeringskjelleren med angivelse 

av parkeringsplassene med nummerering. Vedlegget viser hvilken plass som er 

fordelt til hvilken andel. Borettslagets styre /v forretningsfører kan gjøre 

endringer vedlegg 1 uten at dette er å anse som en vedtektsendring. Endring 

krever samtykke fra de berørte partene.  

 

(3) Andelseiere som disponerer HC-plass må påregne bytte av plass. 

Styret/forretningsfører fører oversikt over hvem som til enhver tid er eier og gis 

fullmakt til å endre uten vedtak fra generalforsamlingen. 

 

(4) Det er etablert et begrenset antall HC-plasser i borettslaget. Andelseier er 

kjent med at dersom en andelseier har behov for parkeringsplass tilpasset 

funksjonshemmede, kan styret pålegge andelseier å stille til disposisjon sin plass. 

Dette gjelder bare i tilfeller der andelseieren med funksjonshemning disponerer 

en annen parkeringsplass i parkeringskjelleren, og bruksoverlatingen skal skje 

mot at den andelseieren det gjelder får rett til bruk av denne parkeringsplassen. 

Det er et vilkår at vedkommende med funksjonshemning kan dokumentere at han 

eller hun på grunn av funksjonshemning har tillatelse fra kommunen til 

”parkering for forflytningshemmede” eller annen tilfredsstillende dokumentasjon 

 
4-3 Privatisert sportsbod og terrasse/balkong 
 

(1) Hver andel har eksklusiv bruksrett til sportsbod og terrasse/balkong i 

tilknytning til boligen, se vedlegg 2. Utvendig bod ligger i bodareal 

tilknyttet oppgang eller i parkeringskjeller. 

 

(2) Eksklusiv bruksrett innebærer at andelseier er ansvarlig for vedlikeholdet og 

at arealet til enhver tid er i forsvarlig stand. Styret kan fastsette ordensregler og 

retningslinjer for terrasser mv. 

 

 
4-4 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 
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borettslaget. 

 

 

5. Vedlikehold 

5-1 Andelseiernes vedlikeholdsplikt 

(1) Den enkelte andelseier skal holde boligen, og andre rom og annet areal som 

hører boligen til, 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 o.l. 

 

(4) Andelseieren skal holde boligen fri for insekter og skadedyr. 

 

(5) Vedlikeholdsplikten omfatter også utbedring av tilfeldig skade, herunder 

skade påført ved innbrudd og uvær. 

 

(6) Oppdager andelseieren skade i boligen som borettslaget er ansvarlig for å 

utbedre, plikter andelseieren straks å sende melding til borettslaget. 

 

(7) 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. Det er inngått egen avtale med 

naboeiendommen om bruk og vedlikehold av borettslagets bakgårdsareal. 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. 

(5)   
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(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. 

 

 

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) Felleskostnader skal fordeles mellom andelseierne etter den fordelingsnøkkel 

som fremgår av eiendommens bygge- og finansieringsplan. Fordelingsnøkkelen 

bygger på at 60 % av kostnadene fordeles ut fra størrelsen på andelen 

(leiligheten) mens 40 % av kostnadene fordeles med like deler på hver andel. 

 
Kostnader til bredbånd ol. fordeles med like deler på hver andel. 

 

Ved installering av individuelle målere blir kostnadene fordelt etter forbruk. 

Kostnadene blir i så fall fakturert a-konto og vil bli gjenstand for avregning etter 

faktisk målt forbruk påfølgende år eller oftere om styret finner det 

hensiktsmessig. Styret beslutter nærmere hvor ofte avlesning skal skje. 

 
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 

en hver tid gjeldende forsinkelsesrente etter forsinkelsesrenteloven. 
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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 2-4 andre 

medlemmer med inntil 2 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. 

 
(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. 
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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 årsberetning fra styret 

- Godkjenning av årsregnskap 

- Valg av styremedlemmer og varamedlemmer 

- Eventuelt valg av revisor 

- 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. 
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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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Budsjettforslag
Nygårdslunden Borettslag

Budsjett Kommentar
INNTEKT

3600 Driftskostnad 1 713 000
3620 TV / Bredbånd 120 456
3650 Renter 8 783 775

Sum inntekt 10 617 231

KOSTNAD
5330 Styrehonorar -63 000 Beregnet kr 1 500  pr enhet
5400 Arbeidsgiveravgift styrehonorar -8 900 14,1 % av styrehonorar
6200 Strøm- og energikostnader -60 000 Strøm til fellesareal
6310 Vaktmester -130 000 Estimat. Avtale må inngås
6329 Komm. avg. renovasjon fast -192 700 Nedgravd avfallsbrønn  2 x 1,3m3  tømming 2 x pr uke
6329 Vann og avløp årsgebyr -159 000 Vann inn. 2895 kvm x 1,1 x 49,70 pr kvm. Abonnementsgebyr
6329 Vann og avløp forbruk -105 500 Vann ut. 2895 kvm x 1,1 x 33,12 pr kvm.
6340 Heisalarm -10 000 1 heis. Estimat. Avtale må inngås.
6341 Brannalarm -20 000 Alarmoverføring. Estimat. Avtale må inngås
6361 Fast renhold -100 000 Fast renhold - 1 oppgang. Estimat. Avtale må inngås
6364 Matteleie -15 000
6390 Andre driftskostnader -2 000 Kurs, årsmøte, styrearbeid, møter
6391 Snømåking, strøing, feiing -45 000 Sesongtjenester. Estimat. Avtale må inngås
6420 Bevar HMS -8 500 Internkontrollsystem for lovpålagt HMS
6500 Verktøy og redskaper -1 000
6540 Inventar -15 000
6550 Lyspærer, lysrør, sikringer -5 000
6551 Lås og beslag -10 000
6601 Vedlikehold -100 000 Diverse vedlikehold. Kontroller. El-anlegg
6602 VVS anlegg -50 000 Rørteknisk arbeid (sprinkler, varmeanlegg. Sanitæranlegg, pumper) Estimat. Avtale må inngås.
6611 Heis -15 000 Serviceavtale. 1 heis. Estimat. Avtale må inngås
6617 Brannvernsutstyr og -varsling -50 000 Service brannalarmanlegg og røykventilasjon, nødlys, røykluker. Estimat. Avtale må inngås
6660 Avsetning fremtidig vedlikehold -100 800 Usbl anbefaler i snitt kr 200 pr enhet pr mnd
6663 Ventilasjon -60 000 Serviceavtale. Estimat. Avtale må inngås
6700 Revisjonshonorar -8 900 I henhold til avtale med revisor KPMG
6710 Forretningsførerhonorar -100 500 ihht avtale med Usbl
6714 Andre tjenester -55 000 Måleravtale (13.200,-)  e-post i portal, Unlock, Årlig IN gebyr 16.469
6951 TV/Bredbånd -120 456 Bredbånd. 1000/1000 hastighet. Foreløpig estimat. Avtale ikke inngått 
7450 Usbl kontingent -14 700 Kr 350 pr andel i tilknyttede borettslag
7500 Forsikringer -189 000 Bygningsforsikring. Beregnet 4500 pr andel
7520 Sikring av felleskostnader -11 000 Sikring til Klare Finans, 0,1 % av årlige fellesksotnader og renter
7760 Eiendomsskatt -3 000 Fordeles til hver eier fra kommunen (borettslaget legger ut), Usbl fakturerer for administrasjon, brev og innkreving.
7770 Betalingskostnader -2 000 Bankgebyr
7790 Andre kostnader -2 500 Telefon, porto, rekvisita, trykksaker, betalingsgebyr Klare

Sum kostnad -1 833 456

Driftsresultat 8 783 775

FINANSPOSTER
Netto finansposter -8 783 775

Årsresultat 0
8970 Overført til annen egenkapital 0

Sum overføringer 0

DISPONIBLE MIDLER
Årsresultat 0
Endring disponible midler 0

Dette er ett driftsbudsjett for normaldrift av borettslaget i ett år.
Budsjettet er utarbeidet av Usbl basert på opplysninger om eiendommen gitt av selger/utbygger og normaltall fra tilsvarende eiendommer som forvaltes av Usbl. Det tas forbehold om stipulerte inntekter og kostnader da styret vil 
kunne endre budsjettet og inngå avtaler som tilfører borettslaget andre og/eller større kostnader. 



Andel nr Bolig nr
BRA-i
kvm

Innskudd Fellesgjeld Kjøpesum Driftskostnad Tv/bredbånd Renter Avdrag
Stipulert 

fjernvarme

Sum felleskostn. pr 
mnd
år 1

Avdrag pr mnd fra 
år 11

Sum 
felleskostnader 
etter avdragsfri 

periode
1 H0101 41 1 800 000 2 700 000 4 500 000 2564 239 11 363 611 14 777 3 358 18 135
2 H0102 80 2 920 000 4 380 000 7 300 000 3736 239 18 433 1205 23 613 5 447 29 060
3 H0103 56 2 300 000 3 450 000 5 750 000 3028 239 14 519 846 18 632 4 290 22 922
4 H0104 50 2 000 000 3 000 000 5 000 000 2839 239 12 625 750 16 453 3 731 20 184
5 H0201 50 1 960 000 2 940 000 4 900 000 2839 239 12 373 750 16 201 3 656 19 857
6 H0202 80 3 000 000 4 500 000 7 500 000 3730 239 18 938 1202 24 109 5 596 29 705
7 H0203 50 2 060 000 3 090 000 5 150 000 2839 239 13 004 750 16 832 3 843 20 675
8 H0204 98 3 320 000 4 980 000 8 300 000 4259 239 20 958 1470 26 926 6 193 33 119
9 H0301 50 2 000 000 3 000 000 5 000 000 2839 239 12 625 750 16 453 3 731 20 184

10 H0302 80 3 080 000 4 620 000 7 700 000 3730 239 19 443 1202 24 614 5 745 30 359
11 H0303 50 2 100 000 3 150 000 5 250 000 2839 239 13 256 750 17 084 3 917 21 001
12 H0304 98 3 400 000 5 100 000 8 500 000 4259 239 21 463 1470 27 431 6 342 33 773
13 H0401 50 2 040 000 3 060 000 5 100 000 2839 239 12 878 750 16 706 3 805 20 511
14 H0402 80 3 160 000 4 740 000 7 900 000 3730 239 19 948 1202 25 119 5 894 31 013
15 H0403 50 2 140 000 3 210 000 5 350 000 2839 239 13 509 750 17 337 3 992 21 329
16 H0404 98 3 480 000 5 220 000 8 700 000 4259 239 21 968 1470 27 936 6 491 34 427
17 H0501 50 2 080 000 3 120 000 5 200 000 2839 239 13 130 750 16 958 3 880 20 838
18 H0502 80 3 320 000 4 980 000 8 300 000 3730 239 20 958 1202 26 129 6 193 32 322
19 H0503 50 2 220 000 3 330 000 5 550 000 2839 239 14 014 750 17 842 4 141 21 983
20 H0504 98 3 640 000 5 460 000 9 100 000 4259 239 22 978 1470 28 946 6 790 35 736
21 H0601 47 2 040 000 3 060 000 5 100 000 2736 239 12 878 698 16 551 3 805 20 356
22 H0602 84 3 440 000 5 160 000 8 600 000 3833 239 21 715 1254 27 041 6 417 33 458
23 H0603 50 2 260 000 3 390 000 5 650 000 2839 239 14 266 750 18 094 4 216 22 310
24 H0604 98 3 680 000 5 520 000 9 200 000 4259 239 23 230 1470 29 198 6 864 36 062
25 H0701 47 2 080 000 3 120 000 5 200 000 2736 239 13 130 698 16 803 3 880 20 683
26 H0702 84 3 480 000 5 220 000 8 700 000 3833 239 21 968 1254 27 294 6 491 33 785
27 H0703 50 2 300 000 3 450 000 5 750 000 2839 239 14 519 750 18 347 4 290 22 637
28 H0704 98 3 720 000 5 580 000 9 300 000 4259 239 23 483 1470 29 451 6 939 36 390
29 H0801 47 2 120 000 3 180 000 5 300 000 2736 239 13 383 698 17 056 3 955 21 011
30 H0802 84 3 520 000 5 280 000 8 800 000 3833 239 22 220 1254 27 546 6 566 34 112
31 H0803 50 2 340 000 3 510 000 5 850 000 2839 239 14 771 750 18 599 4 365 22 964
32 H0804 98 3 760 000 5 640 000 9 400 000 4259 239 23 735 1470 29 703 7 014 36 717
33 H0901 47 2 160 000 3 240 000 5 400 000 2736 239 13 635 698 17 308 4 029 21 337
34 H0902 84 3 600 000 5 400 000 9 000 000 3833 239 22 725 1254 28 051 6 715 34 766
35 H0903 50 2 380 000 3 570 000 5 950 000 2839 239 15 024 750 18 852 4 439 23 291
36 H0904 98 3 840 000 5 760 000 9 600 000 4259 239 24 240 1470 30 208 7 163 37 371
37 H1001 47 2 200 000 3 300 000 5 500 000 2736 239 13 888 698 17 561 4 104 21 665
38 H1002 84 3 640 000 5 460 000 9 100 000 3833 239 22 978 1254 28 304 6 790 35 094
39 H1003 50 2 420 000 3 630 000 6 050 000 2839 239 15 276 750 19 104 4 514 23 618
40 H1004 98 3 880 000 5 820 000 9 700 000 4259 239 24 493 1470 30 461 7 237 37 698
41 H1101 84 4 600 000 6 900 000 11 500 000 3830 239 29 038 1253 34 360 8 581 42 941
42 H1102 81 4 440 000 6 660 000 11 100 000 3747 239 28 028 1211 33 225 8 282 41 507

 Fordeling felleskostnader Nygårdslunden Borettslag            03.06.26                                                    

Felleskostnadene er stipulerte og endringer må påregnes

                                                                                                                                                                                                                                                                                                          Felleskostnader
Felleskostnadene er ment å dekke blant annet kommunale avgifter (renovasjon, vann og avløp, feiing), snøbrøyting, utvendig vedlikehold av fellesareal, forretningsførerhonorar, revisjon, forsikring av bygninger. Avtale for tv/bredbånd er 
ikke inngått. Kostnad er et estimat.  Det er planlagt fjernvarme i bygget. Kostnad er stipulert med kr 15,- pr kvm. Det er pt ikke besluttet hvordan dette skal avregnes og faktureres.                                                            Stipulert felleskostnad 
for garasjeplass er kr 400,- pr mnd pr garasjeplass ved kjøp av disse.

Fellesgjeld                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                              Felleslånet er planlagt 
som et annuitetslån med 40 års løpetid, hvor de første 10 årene er avdragsfrie med flytende rente. Rente er 5,05% pr 03.06.26. Renter på felleslånet betales av borettslaget gjennom månedlige felleskostnader. Borettslaget har 40% 
innskudd og 60 % fellesgjeld. Det vil bli søkt om etablering av IN-ordning og sikring hos Klare Finans. 
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Dato:	07.09.2026

Ekvidistanse	1m
Koord.system:	EUREF89	-	UTM	sone	32

Høydereferanser
-	Reguleringsplan:	Se	reg.best.
-	Bakgrunnskart:	NN2000
Originalformat:	A3

Adresse:	Arnljot	Gellines	vei	29

Gnr/Bnr:	135/3

PlottID/Best.nr:	162675/	86539375

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

Deres	ref.:	

Kommentar:	

Se	tegnforklaring	på	eget	arkMålestokk	1:1000
Bruker:	FME

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

©	Plan-	og	bygningsetaten,	Oslo	kommune

Reguleringskart
*

–	Kartutsnittet	gjelder	vertikalnivå	2	(dvs.	på	bakkenivå).	
–	Gjeldende	kommunedelplaner:	KDP-17,	KDP-18
–	Naturmangfold	innenfor	kartutsnittet.	Se	eget	kart.
–	Kartet	er	sammenstilt	for:	.	Kan	ikke	brukes	til	byggesak.
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Dato:	07.09.2026

Koordinatsystem:	EUREF89	-	UTM	sone	32
PlottID/Best.nr:	162675/86539375
Deres	ref.:	

Målestokk	1:3000

©	Plan-	og	bygningsetaten,	Oslo	kommune

Kommuneplanen	2015–2030

Vedtatt	av	bystyret	23.09.2015,	sak	262

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

Blå	ramme	viser	utsnittet	for	de	øvrige	plottene.

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

Se	tegnforklaring	på	eget	ark.
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Markagrense

Plangrense

Sporveg	(tunnel),	fremtig

Sporveg	(tunnel),	eksisterende

Sporveg,	eksisterende

Sporveg,	fremtidig

Jernbane	(tunnel),	fremtidig

Jernbane	(tunnel),	eksisterende

Jernbane,	eksisterende

Turvei

Ny	T-bane-/jernbanestasjon	(ikke	juridisk)

T-banestasjon	(ikke	juridisk)

Jernbanestasjon	(ikke	juridisk)

Banetrase	(ikke	juridisk)	

Fjordtrikk	(ikke	juridisk)

Samferdsel	(ikke	juridisk)

Eksisterende	kollektivknutepunkt

Fremtidig	kollektivknutepunkt

Spredt	boligbebyggelse

Bestemmelsesgrense

Aktivitetssone	marka

Bebyggelse	og	anlegg,	eksisterende

Bebyggelse	og	anlegg,	fremtidig

Bane,	eksisterende

Havn,	eksisterende

Havn,	fremtidig

Kollektivknutepunkt,	fremtidig

Grønnstruktur,	eksisterende

Grønnstruktur,	fremtidig

Forsvaret

LNF-areal,	eksisterende

LNF-areal,	fremtidig

Spredt	boligbebyggelse,	eksisterende

Spredt	boligbebyggelse,	fremtidig

Spredt	fritidsbebyggelse,	eksisterende

Spredt	fritidsbebyggelse,	fremtidig

Bruk	og	vern	av	sjø	og	vassdrag	med	tilhørende	strandsone

Farled

Småbåthavn,	eksisterende

Småbåthavn,	fremtidig

Naturområde

Friluftsområde

Ytre	by	(utviklingsområder)

Indre	by	(utviklingsområder)

H570	-	Bevaring	kulturmiljø

H710	-	Båndlegging	for	regulering	etter	pbl.

H810_1	-	Krav	om	felles	planlegging	(områderegulering)

H810	_2	-	Krav	om	felles	planlegging

H820_1	-	Omforming	(kabling	og	høystentledninger)

H820_2	-	Omforming	(trafostasjoner)

H110	-	Nedlagsfelt	drikkevann

H190	-	Andre	sikringssoner

H310_1	-	Kvikkleire

H310_2	-	Steinsprang

H320_1	-	Stormflo

H320_2	-	Elveflom

H390	-	Deponi

Tegnforklaring	-	kommuneplan
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REGULERINGSBESTEMMELSER FOR ARNLJOT GELLINES VEI NR. 5 – 27 
Gnr 236 bnr 1, 2, 3 og 36 samt del av gnr 135 bnr 3 
 
§ 1. Avgrensning 

Det regulerte området er vist med reguleringsgrense på plankart merket OP3 200209628 datert 
28.11.2003og rev. 19.06.2008. 

 
§ 2. Formål 

Området reguleres til: 
- Byggeområde for bolig 
- Byggeområde for bolig, allmennyttig formål (barnehage) 
- Offentlig trafikkområde (vei) 
- Friområde (park, lek) 

 
§ 3. Byggeområde 

Ny bebyggelse skal oppføres innenfor de på planen viste byggegrenser og maks høyder. Det tillates 
oppført en tilbaketrukket toppetasje med inntil 3 m over de på planen viste høyder. Toppetasjen skal 
utgjøre maks et areal på 70% av underliggende etasjes areal. Tillatt bruksareal skal ikke overstige BRA = 
25 000 m2. Bruksareal som ligger under terreng skal ikke medregnes i beregningsgrunnlaget. 
 
Leilighetsfordelingen skal ha følgende forhold: 
- Maksimalt 20 % leiligheter med 40-50 m2 BRA 
- Minimum 30 % leiligheter med 50-75 m2 BRA 
- Minimum 50 % leiligheter med over 80 m2 BRA. 
Det tillates ikke 1-roms leiligheter. 
Det tillates ikke ensidig orienterte leiligheter mot jernbanen eller mot nord. 
 
Uteoppholdsarealet skal være minimum 25% av det totale bruksarealet. 
 
Det skal etableres barnehage innenfor regulert byggeområde, som en integrert del av blokk lengst mot 
vest. Barnehagens areal skal ligge i de nederste etasjene med tilgang til tilfredsstillende uteareal. 
Barnehagens uteoppholdsareal skal være tilgjengelig for områdets beboere etter stengetid. 
 
Det tillates oppført mindre uthus, sykkelboder og søppelboder innenfor regulert byggeområde. 
 
Eventuell trafo / nettstasjon kan etableres innenfor byggeområdets regulerte byggegrenser. Endelig 
plassering skal godkjennes i søknad om rammetillatelse. 

 
§ 4. Utforming 

Ny bebyggelse skal gis en utforming av høy arkitektonisk og materialmessig kvalitet. Ved søknad om 
tillatelse skal det redegjøres for utforming, materialbruk og fargevalg samt hvordan punkthusene forholder 
seg til eksisterende bebyggelse i området. 
Bebyggelsen skal ha flate tak eller tilnærmet flate tak. Takene skal vurderes som del av byens taklandskap 
og behandles som en del av tiltakets samlede arkitektoniske uttrykk. Tekniske anlegg som heisoppbygg og 
ventilasjonsanlegg med mer skal integreres i den arkitektoniske utformingen. I tilknytning til tilbaketrukket 
toppetasje tillates takterrasser. 
 
Det skal redegjøres i rammesøknaden for hvordan prosjektet har ivaretatt tiltak for å sikre optimale 
lokalklimatiske forhold. 
 
Dersom det er nødvendig med terrengbearbeidelser mellom parkeringskjeller og friområdet, skal dette 
avklares med Friluftsetaten. Skriftlig uttalelse skal innhentes og vedlegges søknad om rammetillatelse. 
 
Gangforbindelse fra vei til friområde gjennom byggeområde skal opparbeides slik at den fremstår som 
tilgjengelig for alle. 

§ 5. Avkjørsel og parkering 
Avkjørsler skal etableres som vist med piler på plankartet. 
 
Parkering skal anordnes etter den til enhver tid gjeldende parkeringsnorm og anlegges i garasjeanlegg 
under terreng. Andel parkering på terreng i tilknytting til kjøreatkomster skal samlet ikke overstige 10% av 
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det totale antall parkeringsplasser. Minst 5% av de totale parkeringsplassene skal tilrettelegges for 
bevegelseshemmede. 

 
§ 6. Utomhusplan 

Sammen med søknad om rammetillatelse skal det innsendes utomhusplan i 1:200 for den ubebygde del av 
tomten. Planen skal vise avkjørsler, parkeringsplasser for bil og sykkel, uteoppholdsarealer, gangveier, 
lekeplasser, barnehagens uteareal, beplantning, forstøtningsmurer, trapper mv. Planen skal også vise 
eksisterende og nytt terreng, støytiltak og gjennomgangsvei for allmennheten fra vei til friområde. 
Utomhusplan skal vise stigningsgrad og tilgjengelighet til gang- og oppholdsarealer. 
 
Utomhusplanen skal godkjennes samtidig med rammetillatelsen. 
 
Utomhusarealet skal være opparbeidet i henhold til godkjent utomhusplan før midlertidig brukstillatelse gis. 
 
Lokal overvannshåndtering skal legges til grunn ved detaljutforming og prosjektering av tiltaket. Det skal 
redegjøres for behandling av alt overvann, både takvann, overflatevann og drensvann ved søknad om 
rammetillatelse. 

 
§ 7. Forurensning 

Miljøverndepartementets skriv T-1442 eller de til enhver tid gjeldende retningslinjer for utendørs støy skal 
tilfredsstilles. Til grunn for avbøtende tiltak skal det foreligge en støyfaglig utredning som skal ligge ved 
søknad om rammetillatelse. Denne skal også redegjøre for sikring mot eventuelle vibrasjoner fra jernbanen. 

 
§ 8. Rekkefølgebestemmelse 

Vei med fortau innenfor planområdet fram til krysset mellom Arnljot Gellines vei og Enebakkveien skal 
være opparbeidet og overdratt til kommunen før midlertidig brukstillatelse for første byggetrinn gis. 
 
Alle støybeskyttelsestiltak skal være ferdige før midlertidig brukstillatelse gis. 
 
Det skal være gitt midlertidig brukstillatelse for barnehagen før det gis midlertidig brukstillatelse for nye 
boliger. 



Lars Petter Hansrud

 
                                                                                                          Dato: 25.02.2026
 
Deres ref:                                                         Vår ref (Saksnr):                                                        Saksbehandler: Siraj, Tariq 
Bestillingsnr.: 86527503
19281/ LPH@MSRCOPS

AREALBEKREFTELSE FOR GNR.135 BNR. 3

Vi viser til bestilling av 20260225 for ARNLJOT GELLINES VEI 29.

GNR. 135 BNR.  3

er, ifølge eiendomsregisteret i Oslo, opprettet den 11.07.1857.

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

7293 m²

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

Målestokk= 1: 1000.

Eiendommen består av 1 teig.

Plan- og bygningsetaten
Avdeling tilsyn og geodata
Seksjon matrikkel

Kristin Tveit
Seksjonsleder
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Plan- og bygningsetaten  

SPOR ARKITEKTER AS 
Håvard Dyrdal 
Rosenborggata 19 
0356 OSLO 

 
 

  

Deres ref. 
Håvard Dyrdal 

Vår ref. 
2025/08934-5 

Saksbehandler 
Jørgen Ekseth Lundsaunet 

Dato 
20.01.2026 

 
Adresse: Arnljot Gellines vei 29 
Eiendom: 135/3 
Ansvarlig søker: SPOR ARKITEKTER AS 
Tiltakshaver: USBL UTBYGGING AS 

Rammetillatelse - Arnljot Gellines vei 29 

Plan- og bygningsetaten godkjenner søknaden om oppføring av boligblokk, som vi mottok 
28.04.2022. Søknaden er omprosjektert og komplettert 21.10.2025. 

Vi gir dispensasjon fra reguleringsplan S-4426:   
• § 3 om høyder 
• § 5 første ledd om plassering av avkjørsel 
• § 5 andre ledd om parkering 
• § 7 om støy 

Rammetillatelsen er gitt med vilkår som må oppfylles før dere kan få 
igangsettingstillatelse. Vilkårene finner dere under avsnittet «vilkår i den videre 
prosessen». 

Saken behandles på nytt etter at tidligere rammetillatelse av 12.11.2024 ble opphevet i 
klagesaksbehandling.  

Det er merknader til søknaden.  

Opplysninger om byggesaken 

Kort beskrivelse av søknaden 
Tiltaket er lokalisert i Arnljot Gellines vei 29 på Kværner i bydel gamle Oslo. Søknaden omfatter 
oppføring av boligblokk på 11 etasjer, med to kjelleretasjer. Det etableres felles 
uteoppholdsareal på terreng, og private uteoppholdsarealer for samtlige boenheter i form av 
balkonger, markterrasser og takterrasser. 
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Nøkkeltall 
Tomtens areal 7 293 m² 

Tiltakets bruksareal (BRA)  3 483 m² 

Grad av utnytting  Reguleringsområdet: 18 788 / 25 000 m2 

Tiltakets gesimshøyde 
- Hovedgesims 
- Inntrukken toppetasje 
- Heisoppbygg   

 
K+ 81,5 
K+ 84,7 
K+ 85,2 

Antall boenheter totalt 
- Hvorav antall 2- roms 
- Hvorav antall 3-roms 
- Hvorav antall 4-roms 

42 boenheter 
20 boenheter 
6 boenheter 
16 boenheter 

Leilighetsfordeling iht. reguleringsplan 
- 40-50 m2 
- 50-75 m2 
- 80+ m2 

 
6 boenheter (14%) 
15 boenheter (36%) 
21 boenheter (50%) 

Antall parkeringsplasser totalt 
- Hvorav plasser i P-kjeller 
- Hvorav HC-plasser 

Antall sykkelplasser totalt 
- Hvorav plasser i P-kjeller 
- Hvorav lastesykkelplasser 

17 parkeringsplasser  
16 parkeringsplasser i P-kjeller 
1 HC-plass 
124 sykkelplasser 
112 sykkelplasser i P-kjeller (U2) 
4 lastesykkelplasser i P-kjeller (U1) 

Uteoppholdsareal   871 m2 inkludert terreng, takterrasse og private 
balkonger 

Plangrunnlaget for eiendommen 
Eiendommen er avsatt til hovedformål nåværende bebyggelse og anlegg og nåværende 
grønnstruktur i kommuneplan 2015 – Oslo mot 2030, vedtatt 23.09.2015.  

Eiendommen er regulert til underformål byggeområde for bolig og friområde – park, lek i 
reguleringsplan S-4426, vedtatt 28.01.2009.  

Eiendommen er omfattet av hensynssone for høyspentlinje (H-820-1). 

Tidligere saksbehandling 
Plan- og bygningsetaten har tidligere behandlet søknad om oppføring av boligblokk i byggesak 
201705159. Vi ga rammetillatelse den 07.12.2017. Rammetillatelsen ble påklaget og omgjort til 
ny tillatelse, datert 21.10.2019, ettersom vedtaket manglet nødvendige dispensasjonssøknader 
og dispensasjonsvedtak. Den nye rammetillatelsen ble påklaget og sendt til Fylkesmannen for en 
avgjørelse. Fylkesmannen endret kommunens vedtak og avslo søknad om tillatelse til oppføring av 
boligblokk, datert 31.07.2021. 

Plan- og bygningsetaten ga 12.11.2024 rammetillatelse for oppføring av boligblokk i byggesak 
202200843. Rammetillatelsen ble påklaget og opphevet 31.03.2025. Statsforvalteren 
opprettholdt opphevingsvedtaket 02.09.2025. 
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Etter overgang til nytt sakssystem har saken nå saksnummer 2025/08934.  

Uttalelser og merknader til søknaden 

Uttalelser fra andre myndigheter og etater 
Bymiljøetaten (BYM) 
I forbindelse med gjennomføring av utbyggingsavtalen har Bymiljøetaten den 01.07.2021 uttalt 
følgende:  

«Bymiljøetaten viser til tidligere korrespondanse i saken, senest deres e-post av 16.06.21 
vedlagt en erklæring fra USBL Utbygging AS med erkjennelse av alle selskapets 
forpliktelsers iht. utbyggingsavtalen for Arnljot Gellines vei av 11.10.2012.  

Bymiljøetaten finner erklæringen tilstrekkelig til å sikre kommunens interesser i saken. Vi 
vil derfor innvilge deres søknad av 19.06.20 om utsettelse av byggearbeidene som 
gjenstår før utbyggingsavtalen for Arnljot Gelleins vei er oppfylt til den 15.10.22.» 

Eiendoms- og Byfornyelsesetaten (EBY)  
I sin uttalelse i forbindelse med nabovarsel, datert 22.02.2023, vurderer EBY følgende:  

«Ut fra nabovarselet ser de ut som ny avkjørsel er prosjektert på Oslo kommunes eiendom 
gnr./bnr. 999/846, noe som vil kreve en avtale om kjøp av grunn. Arealet som blir 
nødvendig å erverve fra gnr./bnr. 999/846 er markert omtrentlig på kartet under (ca. 17 
m2).  

Arealet er i dag eksisterende veigrunn i Arnljot Gellines vei men er i reguleringsplan S4426 
(vedtatt 28.01.2009) regulert til Bolig m.tilh. anlegg. Trasé for Arnjlot Gellines vei iht. 
regulering avviker fra eksisterende veitrasé og er satt som rekkefølgekrav om at skal 
være opparbeidet før midlertidig brukstillatelse.  

Vi ber tiltakshaver om å sende en forespørsel om kjøp av det aktuelle arealet til EBY, som 
er Oslo kommunes grunneierrepresentant. Forespørselen skal inneholde et målsatt 
situasjonskart hvor ønsket areal er skravert og inntegnet i målestokk, og hvor både 
eiendomsgrenser samt gårds- og bruksnummer på de berørte eiendommer er inntegnet.» 

Vann- og avløpsetaten  
Byggesaken er forelagt Vann- og avløpsetaten. I sin forhåndsuttalelse, datert 08.12.2021, 
anbefaler de rammetillatelse. 

Renovasjonsetaten  
Plassering av avfallscontainere ble godkjent 21.12.2021, med forbehold om at Elvia, netteier av 
høyspentledningen over eiendommen, godkjenner plassering. Elvia godkjente plassering, datert 
27.01.2022. 

Merknader fra naboer og gjenboere 
Det har kommet inn merknader til søknaden fra: 

• Bane NOR SF v/ Ståle Hatleid 
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• Advokatene i OBOS v/ Anne E. Prøsch Hage, på vegne av Nygårdkollen Boligaksjeselskap 
og Lodalen Borettslag 

• Boligsameiet Alna Terrasse v/Torleif Skaland 
• Kværner Vel v/ Anders Nordby 
• Martin Brostigen, Etterstadsletta 112 
• Linn Marie Werner Kamsvåg, Arnljot Gellines vei 23 
• Åshild Knudsen, Arnljot Gellines vei 31 
• Heidi Åmot, Arnljot Gellines vei 31 
• Stian Hagemann Jensen, Freserveien 39 
• Stig Arne Lunde, Etterstadsletta 122 
• Mine Nilay Yalcin, Etterstadsletta 112 
• Randi Hvidsten, Etterstadsletta 88 
• Ståle Sandvik Holm og Martine Wilhelmina Breivik, Arnljot Gellines vei 35 
• Sigurd Høines, Arnljot Gellines vei 31 

PBE bemerker: Folkeregisteret viser at flere av de som kom med merknader i 2022 har flyttet 
siden den gang. Disse vil derfor sannsynligvis ikke lenger ha rettslig klageadgang i saken. Vi 
sender imidlertid vedtaket i kopi til alle som har kommet med merknader, og vil vurdere nærmere 
hvem som har klageadgang og ikke i en eventuell klagesaksbehandling.     

Merknadene kan leses i sin helhet i søknaden på Saksinnsyn. Oppsummert gjelder merknadene 
følgende tema: 

• Flere naboer har ikke mottatt nabovarsel. 
• Tiltakets omfang og høyde vil påvirke solforhold, støyforhold, ta av grøntareal og 

skyggelegge både private og offentlige områder. Naboer motsetter seg søknad om 
dispensasjon fra høyder. 

• Naboer får vesentlig redusert livskvalitet og redusert verdi på leilighetene sine. 
• Tiltaket vil bygges i rød støysone nærme jernbanen. Støy fra jernbanen kan reflekteres og 

påvirke nabobebyggelse. 
• Tidligere rammetillatelse i byggesak 201705159 ble opphevet av fylkesmannen. I 

rammetillatelsen ble det gitt 8 dispensasjoner. Dette var dispensasjoner fra støykrav, 
arealformål, regulert byggegrense, krav til uteareal, regulert høydebegrensing, 
parkeringskrav, krav til leilighetsfordeling samt avstand til nabogrense. Flere av 
forholdene er ikke redegjort for i denne saken. 

• Området har vært preget av byggearbeider over lengre tid. Fremtidig utvidelse av 
jernbanen vil påvirke naboer i vesentlig grad og ytterligere bygging/fortetting vil være en 
stor påkjenning. 

• Bygningen vil gå over to eiendommer, hvor deler av området er regulert til friområde. 
Tiltaket vil dermed fjerne et av få grøntområder som er igjen nær Kværnerbyen. 

• Utbygging vil medføre økt trafikal belastning i et område med dårlig kollektivdekning. 
Trafikk vil påvirke barns vei til skoler og barnehager. Arnljot Gellines vei er smal og 
allerede svært trafikkert som følge av oppføring av nye boliger i området. 

• Bane NOR: Tiltaket er planlagt nærmere enn 30 meter fra jernbanen og er derfor 
søknadspliktig etter jernbaneloven § 10. 

• Fordelene med å gi dispensasjon fra parkeringskrav er ikke klart større enn ulempene. Det 
er fortsatt behov for parkeringsplasser i denne delen av byen. 
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• Hensynene bak bestemmelsen vil bli vesentlig tilsidesatt dersom det gis dispensasjon for å 
oppføre balkonger som krager ut over byggegrensen. 

Ansvarlig søkers redegjørelse og kommentarer til merknader 
• I byggesak 201705159 ble det gitt rammetillatelse for et vesentlig større høyhus som 

trengte 7 dispensasjoner, men vedtaket ble opphevet i 2021. Omsøkte prosjekt er et nytt 
prosjekt som er utarbeidet for å unngå dispensasjoner i størst mulig grad og for å holde 
seg innenfor regulerte byggegrenser. 

• Naboer og gjenboere er varslet iht. PBL § 21-3 og SAK10 §5-2. Øvrige eiendommer som 
ikke er naboer eller gjenboere vurderes ikke berørt av tiltaket. Nygårdkollen 
Boligaksjeselskap (Arnljot Gellines vei 31, 33 og 35) er registrert i grunnboka som eier av 
tomten og derfor varslet om tiltaket for beboerne, iht. PBL § 5-2. Vi forutsetter derfor at 
varselet distribueres internt. 

• Bygget er plassert godt innenfor byggegrense og forholder seg til regulerte høyder, med 
unntak av en mindre overdekning/oppbygg over heis, 30 cm over takflaten. Heisoppbygget 
er kun synlig fra fasade mot øst. Sol- og skyggevirkning av nybygget er behandlet og 
avklart i detaljreguleringen med detaljerte kotehøyder i plankartet. Planforslaget 
forholder seg til disse, med unntak av deler av heisoppbygget. Det vises til vedlagte 
soldiagrammer. 

• Tiltaket bidrar til å fullføre den påbegynte bebyggelsesstrukturen med høyhus langs 
Arnljot Gellines vei. 

• Tiltaket er støyutsatt, men er utformet for å gi best mulig støyskjerming for boligene 
innenfor rammene reguleringen gir for plassering av bebyggelsen. Støyforskriften fra 
2021 åpner for bruk av dempet fasade hvor stille side ikke kan oppnås. Tiltaket ivaretar 
stille side for hoveddelen av boenhetene. Prosjektet er også vurdert av støykonsulent om 
hvorvidt bygget vil påføre omgivelsene refleksjonsstøy. 

• Ansvarlig søker forstår at det ikke ønskes anleggstrafikk i området, men dette vil være en 
begrenset periode. 

• Trafikkbelastningen er utredet i reguleringsplanen. 
• Området er del av et større naturområde i kommunedelplanen for Alna Miljøpark, men 

reguleringsplanen for tomten er i kommunedelplanen ikke oppgitt som en av de 13 
reguleringsplanene som kommunedelplanen skal overstyre. Reguleringsplanen for tomten, 
der tomten er regulert til byggeområde, er derfor gjeldende. Dette støttes også av 
kommuneplanens arealdel fra 2015, hvor tomten er videreført som byggeområde iht. 
reguleringen. 

• Vilkårene i pbl. § 19-2 for å gi dispensasjon fra reguleringsplanens §§ 3 og 5 er klart 
oppfylt. 

Vi viser ellers til ansvarlig søkers fullstendige redegjørelse i søknaden.  

Plan- og bygningsetatens vurdering  

Kommuneplanens konsekvenser for tiltaket 
Eiendommen er omfattet av gjeldende reguleringsplan, og kommuneplanens plankrav er ikke 
utløst. Plan- og bygningsetaten vurderer for øvrig tiltaket til å være i tråd med formål og 
bestemmelser i kommuneplanens arealdel. 
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Reguleringsplanens konsekvenser for tiltaket 
Tiltaket er i strid med reguleringsplanen §§ 3 (om høyder), 5 (om plassering av avkjørsel og 
parkering) og 7 (om støy). Disse punktene er nærmere vurdert under avsnittet Dispensasjoner.  

Plan- og bygningsetaten vurderer for øvrig tiltaket til å være i tråd med reguleringsplanen og 
dens bestemmelser. 

Tiltakets kvaliteter 

Eiendommens og tiltakets plassering i naturgitte omgivelser  
Når tiltaket berører spesielle naturtyper eller arter (naturmangfold), fastslår naturmangfoldloven 
(nml.) § 7 at prinsippene i §§ 8-12 skal legges til grunn som retningslinjer for vår vurdering. Det 
er ikke registrert spesielle naturtyper eller arter (naturmangfold) i området rundt tiltaket, og 
prinsippene i nml.§§ 8-12 er dermed ivaretatt. 

Tiltaket tar hensyn til bebyggelsesstrukturen i området  
Området preges av en sammensatt bebyggelsesstruktur, med både høyere blokker og lavere 
lamellbebyggelse. Gjeldende reguleringsplan S-4426 legger opp til fire blokker/punkthus lang 
Arnljot Gellines vei. To av disse er allerede bygget, mens tiltaket som omfattes av byggesaken vil 
bli den tredje blokken, plassert lengst øst i reguleringsområdet. Øst for eiendommen, i Arnljot 
Gellines vei 31, 33 og 35, er det tre eldre blokker på henholdsvis 11 og 12 etasjer fra slutten av 
1950-tallet. Ytterligere lenger øst, i Arnljot Gellines vei 37, er enda en blokk nylig oppført.  

Plan- og bygningsetaten vurderer at det omsøkte tiltaket vil fortsette og delvis komplettere 
rekken av blokker langs sørsiden av Arnljot Gellines vei. Ettersom tiltaket forholder seg til 
regulerte byggehøyder og byggegrenser, utenom heisoppbygget som er 0,3 meter høyere enn 
regulert makshøyde, vurderer etaten at tiltaket er godt tilpasset området og hensyntar 
nabobebyggelse og området for øvrig i tilstrekkelig grad. 

Tiltaket er tilpasset terrenget på tomten  
Plan- og bygningsetaten mener tiltaket er tilstrekkelig tilpasset terrenget på eiendommen. 
Tiltaket plasseres i skrående terreng. Som en følge av dette vil tiltakets første underetasje få 
utgang direkte på terreng mot bygningens nordside. Dette sikrer enkelt tilkomst direkte inn i 
parkeringskjeller for bil og sykkel. Tiltakets felles uteområder på terreng legges over 
underetasjen og tilpasses uten større terrengendringer. 

Tiltakets utforming  
Tiltaket omfatter oppføring av boligblokk på 11 etasjer med inntrukken toppetasje og to 
underetasjer. Underetasje U1 inneholder hovedinngang for boligene og parkering for bil og 
lastesykkel. U2 inneholder øvrig sykkelparkering, boder og tekniske arealer. Det etableres fire 
boenheter per etasje, fra 1. til 10. etasje. Inntrukken toppetasje har to boenheter. Tiltaket får 
totalt 42 boenheter og er i tråd med reguleringsplanens leilighetsfordeling. Nærhet til jernbane 
gjør at tiltaket er avhengig av dispensasjon fra kravet til støy i reguleringsplanen. 

Tiltaket har en fasade av oransjefarget høytrykkslaminat. Plateinndelingen følger bygningens 
oppbygging og understeker de horisontale etasjebåndene og de vertikale vindusåpningene. For å 
oppnå ønsket uttrykk og tilstrekkelig støytilpassing, har bygningen en kombinasjon av 
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utenpåliggende og inntrukne balkonger med rekkverk av glass. Plan- og bygningsetaten er i 
utgangspunktet skeptisk til rekkverk i glass, ettersom dette kan føre til utilsiktet og individuell 
tildekking av balkonger for å oppnå ønsket privatliv. Vi vurderer likevel at glassrekkverk kan 
aksepteres som løsning i denne spesifikke situasjonen, ettersom bygningen plasseres i et relativt 
åpent parkstrøk hvor avstanden til nabobebyggelse skaper en naturlig privatisering.  

Det tilrettelegges for parkering i bygningens underetasje. Parkeringsdekningen oppfyller ikke 
parkeringsnormen på reguleringsplanens vedtakstidspunkt, og er avhengig av dispensasjon fra 
parkeringskravet i reguleringsplanen. 

Utearealer  
Det etableres felles uteoppholdsareal på terreng. Møt sør har tiltaket utearealer som 
tilrettelegges for ulike typer opphold. Mot øst er det en ekstra inngang til boligene, samt noe 
utendørs sykkelparkering. Mot nord består utearealene hovedsakelig av avkjøring og areal avsatt 
til avfallshåndtering. På terreng er det også avsatt arealer for beplanting, vegetasjon og 
fordrøyningsarealer.  

Utenom felles uteoppholdsarealer på terreng har samtlige boenheter private uteoppholdsarealer 
i form av balkong, markterrasser eller takterrasser.  

Reguleringsplanen krever at uteoppholdsarealet skal være minimum 25% av det totale 
bruksarealet. Ansvarlig søker opplyser at utearealer på terreng og private uteoppholdsarealer til 
sammen utgjør 871 m2. Dette tilfredsstiller kravet i reguleringsplanen.  

Selv om tiltaket har små og begrensede felles utearealer på eiendommen sin, har Plan- og 
bygningsetaten vektlagt tiltakets direkte nærhet til store offentlige grøntarealer. Videre anses 
det som en stor kvalitet at samtlige boenheter får private oppholdsarealer i direkte tilknytning. 
På bakgrunn av dette vurderer vi at tiltaket er i tråd med reguleringsplanens og kommuneplanens 
krav til uteoppholdsarealer, jf. § 3 i reguleringsplan S-4426 og kommuneplanen § 6.4. 

Tiltakets tekniske kvaliteter 

Støy 
Byggforsk angir at overskridelser av grenseverdier fra strukturstøy fra jernbane kan oppstå 
dersom avstand mellom bygning og jernbane er mindre enn ca. 30-40 m. Hvis det er leire i 
grunnen vil forholdet forverres. Avstand fra nærmeste jernbanespor til fasadevegg er ca. 20 
meter i luftlinje. Vi anbefaler at det utføres vibrasjonsmålinger i god tid før byggingen 
igangsettes, slik at eventuelle tiltak kan vurderes. 

Generelt om tekniske krav 
Plan- og bygningsetaten legger til grunn at alle tekniske krav i byggteknisk forskrift (TEK17) 
oppfylles i tiltaket, jf. pbl. § 21-4 første ledd. 

Tiltaket skal være tilknyttet et fjernvarmeanlegg  
Byggverket skal være tilknyttet et fjernvarmeanlegg jf. Oslo kommunes vedtekt til § 66a i plan og 
bygningsloven av 14.06.1985. 
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Du må ha en avtale med konsesjonæren om tilknytning, eventuelt en uttalelse fra konsesjonæren 
om at det ikke er teknisk mulig å levere fjernvarme. Dersom dere ønsker å bruke en egen lokal og 
mer miljøvennlig løsning, skal konsesjonæren uttale seg om denne løsningen. Vi skal deretter 
vurdere løsningen. 

Vår vurdering av nabomerknader  
EBY har vurdert at det i forbindelse med tiltaket må erverves grunn fra kommunen. Plan- og 
bygningsetaten vurderer imidlertid at dette ikke bør være nødvendig ettersom arealet det vises 
til i EBY sin uttalelse i dag brukes som kommunal vei og skal fremdeles brukes til dette når fortau 
omsøkt i byggesak 202314785 er ferdig opparbeidet.  

Bane NOR påpeker at tiltaket er avhengig av tillatelse etter jernbaneloven § 10. Dette er satt som 
vilkår for rammetillatelsen. 

Plan- og bygningsetaten vurderer at de fleste øvrige merknadene går på forhold som er avklart i 
forbindelse med reguleringssaken. Når det kommer til høyder, så er dette nærmere vurdert under 
avsnittet om dispensasjon fra krav til høyde. Når det gjelder støysmitte så må det legges vekt på 
at bygningen er regulert, og at dette dermed bør være hensyntatt i reguleringssaken. Det vises 
likevel til at støyprosjektering er ansvarsbelagt i tiltaksklasse 3 for å sikre at støyforhold 
ivaretas.  

Forhold knyttet til dispensasjon fra parkeringskrav er vurdert under avsnittet om dispensasjon. 

Forhold knyttet til dispensasjon for balkonger over byggegrense vurderes ikke nærmere, da 
tiltaket i etterkant er omprosjektert slik at balkongene nå forholder seg innenfor regulerte 
byggegrenser.  

Dispensasjoner  
Tiltaket er i strid med bestemmelser i reguleringsplanen, og er avhengig av dispensasjon for å 
kunne få rammetillatelse.  

Plan- og bygningsloven § 19-2 åpner for å gi dispensasjon dersom ikke hensynet bak 
bestemmelsen vi gir dispensasjon fra, blir vesentlig tilsidesatt. Fordelene ved å gi dispensasjon 
skal også være klart større enn ulempene. 

Dispensasjonssøknader med søkers begrunnelse 
 
Søkers begrunnelse for dispensasjon fra reguleringsbestemmelse § 3 om høyder  
Det søkes om dispensasjon fra reguleringsbestemmelse §3 Byggeområde, mht. økt gesimshøyde 
med heisoppbygg. Bygningen søkes oppført innenfor planens angitte maks gesimshøyde, utenom 
heisoppbygget, som er 0,3 meter høyere enn de 3 meterne som tillates i § 3. Det vil si at 
heisoppbygget overstiger planens angitte maksimale høyde fra K=84,9 til K=85,2.  

Heisoppbygget er av liten størrelse og økningen i høyde er minimal og vurderes til å ha ingen 
betydning for omgivelsene. Den nærmeste høyblokka, Arnljot Gellines vei 31, ligger høyere i 
terrenget øst for tiltaket med en avstand på omtrent 40 meter. Bygningen vil få noe redusert 
siktfelt, men forholder seg til reguleringsplanens illustrerte bebyggelse. Endret form på tiltaket 
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er gjennom volum- og modellstudier vurdert å gi mindre negative konsekvenser for 
nabobebyggelsen i forhold til reguleringsplanens illustrerte bebyggelse. En gjennomføring av 
tiltaket vil bety flere boliger i et sentralt område. 

Søkers begrunnelse for dispensasjon fra reguleringsbestemmelse § 5 om plassering av avkjørsel 
Det søkes om dispensasjon fra reguleringsbestemmelse § 5 Avkjørsel og parkering, mht. 
etablering av avkjørsel utenfor anviste piler på plankartet. 

Hensynet med bestemmelsen er å sikre en trafikktrygg felles avkjørsel til Arnljot Gellines vei fra 
boligområdet, som var tiltenkt som en eiendom. 

Eiendommene er imidlertid ikke blitt sammenføyd i etterkant av reguleringen, og for gnr.135 
bnr.3 er status at det er regulert en ny boligblokk på tomten, som er uten atkomst. På nåværende 
tidspunkt er det på gnr. 236 bnr. 2 ikke planer om realisering av bygg 3 eller omlegging av 
parkering under terreng, slik reguleringen legger opp til for å kunne etablere felles avkjørsel. 
Siden den regulerte avkjørselen ligger inne på naboeiendommen har USBL heller ikke råderett 
over arealet hvor avkjørselen er tiltenkt, og avkjørselen er også i konflikt med eksisterende 
garasjer på gnr.236 bnr.2. Regulert plassering av avkjørselen kan derfor ikke gjennomføres, og 
omsøkte nybygg er avhengig av å etablere en egen avkjørsel fra egen tomt. Reguleringsplanens 
intensjon om kun 1 avkjørsel per eiendom vil likevel ivaretas, da eiendommene ikke er 
sammenføyd og gnr.135 bnr.3 ikke har egen avkjørsel i dag. 

Ny avkjørsel sikrer at boligblokka kan realiseres, slik reguleringen legger opp til, samtidig som 
det ikke legges opp til mer enn 1 avkjørsel per eiendom. 

Ny avkjørsel er prosjektert og løst etter kommunens anvisninger og mht. å ivareta siktkrav. 
Avkjørselen vil bli ryddig og oversiktlig, og trafikken inn og ut vil være begrenset, da tiltaket har 
bare 17 parkeringsplasser. 

I forbindelse med at reguleringsplanen har rekkefølgekrav om at Arnljot Gellines vei skal 
opparbeides på nytt, forventes det at også avkjørsel på nabotomten vil strammes opp iht. 
kommunens krav, og at trafikksikkerheten i området vil bli ytterligere forbedret.  

Hensynet med bestemmelsen om en avkjørsel per eiendom og hensyn til trafikksikkerhet er på 
bakgrunn av ovennevnte vurdert ivaretatt. Fordelen ved å gi dispensasjon er at boligblokka kan 
realiseres iht. reguleringsplanens intensjon, slik at det kan etableres nye boliger på tomten som 
vedtatt og ønsket av kommunen.  

Ulempen med å gi dispensasjon er at avkjørselen ikke blir helt som regulert. Da ny avkjørsel ikke 
innebærer mer trafikk enn reguleringsplanen har lagt opp til, kun at trafikken fra gnr.236 bnr.2 
og gnr.135 bnr.3 skilles, vurderes trafikkbelastningen i veien ikke av betydning. Siktkrav og øvrige 
hensyn til trafikksikkerhet vil ivaretas. 

Søkers begrunnelse for dispensasjon fra reguleringsbestemmelse § 5 om parkering 
Det søkes om dispensasjon fra reguleringsbestemmelse § 5 Avkjørsel og parkering, med hensyn 
til parkeringsnorm for antall parkeringsplasser. 

I reguleringsbestemmelsene § 5 står det: «Parkering skal anordnes etter den til enhver tid 
gjeldende parkeringsnorm.» Etter en avklaring fra Statsforvalteren og PBE om hvordan denne 
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formuleringen skal forstås, skal man etter kommunens syn legge parkeringsnormen som gjaldt på 
tidspunktet for vedtakelse av reguleringsplanen til grunn, og ikke parkeringsnormen som gjelder 
på tidspunktet for søknad om rammetillatelse. I omsøkt tiltak har man – etter veiledning fra 
kommunen – lagt til grunn at det var gjeldende parkeringsnorm på vedtakstidspunktet som skulle 
brukes. Dette utløser derfor behov for å søke dispensasjon fra parkeringsnormen. 

• Krav til parkeringsdekning basert på norm fra planen ble vedtatt: 29 plasser 
• Krav til parkeringsdekning basert på dagens norm: 14 plasser  
• Differanse: 15 plasser 

Til orientering har omsøkt tiltak 17 plasser. 

Hensynet bak parkeringsbestemmelsene er å sikre at boligprosjekter tilrettelegger for et 
tilstrekkelig antall parkeringsplasser i tråd med forventet bilbruk på eiendommen, samt å ivareta 
kommunens mål om redusert bilavhengighet og tilpasning til lokale forhold. 

I dette tilfellet blir hensynene ikke vesentlig tilsidesatt. Antallet parkeringsplasser som er 
planlagt i tiltaket samsvarer med kommunens gjeldende syn på hva som anses som et tilstrekkelig 
og hensiktsmessig nivå, særlig med tanke på ønsket og forventet bilbruk i sentrale deler av Oslo. 
Antallet parkeringsplasser oppfyller gjeldende parkeringsnorm. Det er derfor vår vurdering at 
tiltaket oppfyller intensjonen bak bestemmelsen, selv om det formelt sett avviker fra regulert 
krav. 

Siden tiltaket er sentrumsnært, er det god tilgang til kollektivtransport, og tilbudet av ulike 
bilkollektiver i nærområdet er særdeles godt. Videre er det en større andel mindre leiligheter der 
kundene er unge voksne, enslige og par uten barn. Dette er grupper som statistisk sett har lavere 
bilhold. Dette bekreftes også av salgsavdelingen til tiltakshaver, som peker på at kundene er mer 
opptatt av tilgjengelighet til kollektivtransport og pris enn av bilhold. 

Vi mener derfor at hensynet bak parkeringsbestemmelsene ikke blir vesentlig tilsidesatt. 

Fordelen med dispensasjonen er at parkeringsdekningen er i tråd med kommunens ønsker og 
behov for parkering, og at den gir en bedre arealutnyttelse på tomten. Dispensasjonen følger også 
opp kommunens ønske om miljøvennlige transportmåter. Det er vanskelig å finne ulemper ved 
denne dispensasjonen, og fordelene er derfor klart større enn ulempene. 

Søkers begrunnelse for dispensasjon fra reguleringsbestemmelse § 7 om støy  
Tiltaket omfattes av kommuneplanen, hvor tomten ligger like utenfor avvikssonen for støy. 
Kommuneplanen sier at «Utenfor avvikssonen, område A, gjelder de anbefalte støygrensene i de 
til enhver tid gjeldende statlige retningslinjer for støy i arealplanleggingen». Tiltaket må forholde 
seg til Miljøverndepartementets skriv T‐1442.  

Nybygget er plassert innenfor regulerte byggegrenser. Nord for tiltaket ligger det jernbanelinjer 
som genererer støy. Byggegrensen på reguleringsplanen ligger dels innenfor gul sone og dels 
innenfor hvit sone på støykartet for bane.  

Støyutredningen viser at nybyggets avstand til jernbanen innebærer at enkelte rom i 11 av 42 
leiligheter i bygningen ikke tilfredsstiller retningslinjenes krav fullt ut, ettersom noen 
støyfølsomme oppholdsrom ikke får stille side utenfor vindu. Konkret gjelder dette: 
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• 9 leiligheter, der ett soverom i hver av de ni leilighetene ikke får stille side. Øvrige rom i 
disse leilighetene tilfredsstiller kravene i T‐1442/2021. 5 av disse 9 leilighetene har ved 
bearbeidet bygningsutforming med inntrukne balkonger oppnådd at minst et vindu i hvert 
oppholdsrom kan åpnes mot dempet fasade. De andre 4 leilighetene har stille side fra 
øvrige oppholdsrom.  

• 1 leilighet har alle oppholdsrom mot stille side, men ett oppholdsrom mot dempet fasade.  
• 1 leilighet har alle oppholdsrom mot stille side, men to soverom med dempet fasade.  

De 31 øvrige leilighetene har vindu i hvert oppholdsrom mot stille side. Dispensasjonen gjelder 
enkelte soverom hvor stille side eller dempet fasade ikke ivaretas, samt at dempet fasade 
benyttes for enkelte oppholdsrom.  

Reguleringsbestemmelsenes § 7 antyder at det som følge av plangrepet må påregnes avbøtende 
tiltak i forbindelse med utendørs støy. Der plangrepet ikke muliggjør stille side, anbefaler T‐1442 
at ulempene ved tap av stilles side veies opp av kompenserende tiltak. Tiltaket har avbøtende 
tiltak som inntrukne balkonger, tett rekkverk, lydvinduer mot støyutsatt fasade, skjermet 
uteareal på terreng, og planløsninger tilpasset situasjonen.  

Fordelen med å gi dispensasjon er at tomten kan bebygges iht. reguleringen, og videreføre 
utbyggingen av et attraktivt og sentrumsnært område. Ulempen at noen leiligheter vil ha soverom 
der man ikke kan sove med åpent vindu uten å bli plaget av støy. Rommene vil uansett ha god 
luftkvalitet.  

Det vises til Arnljot Gellines vei 37 (135/63) hvor reguleringsplanen vedtatt i 2016 har 
likelydende bestemmelser for støy som innenfor avvikssonen.  

For ansvarlig søkers fullstendige redegjørelser viser vi til søknaden. 

Plan- og bygningsetatens begrunnelse for å gi dispensasjon fra 
reguleringsplan S-4426 § 3 om høyder 
 
Hensynet bak bestemmelsen er ikke vesentlig tilsidesatt  
Det følger av reguleringsbestemmelse § 3 at «ny bebyggelse skal oppføres innenfor de på planen 
viste byggegrenser og maks høyder. Det tillates oppført en tilbaketrukket toppetasje med inntil 3 
m over de på planen viste høyder».  

Plan- og bygningsetaten bemerker: På plankartet for reguleringsplan S-4426 er det vist en 
maksimal gesimshøyde på K+ 81,5. Planen har Oslo lokal som høydereferanse. Snitt i byggesaken 
viser at ansvarlig prosjekterende har omregnet maksimal gesimshøyde til K+ 81,9. Maksimal 
gesimshøyde for inntrukken toppetasje er angitt til 3,0 m over dette, altså K+ 84,9.   

Hensikten bak bestemmelsen er å begrense omfanget av bygningens øverste etasje både i høyde 
og areal. Dette forhindrer at toppetasjen får vesentlige konsekvenser for omkringliggende 
bebyggelse og sikrer en redusert høydevirkning.  

Bygningen har en tilbaketrukket toppetasje med en gesimshøyde på K+ 84,7. Dette er innenfor 
regulert makshøyde for tilbaketrukket toppetasje på K+ 84,9. Utover dette har tiltaket et 
heisoppbygg med gesimshøyde K+ 85,2. Dette er 0,3 meter høyere enn maks gesimshøyde for 
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toppetasjen. Heisoppbygget har en størrelse på omtrent 2,8 x 2,1 meter og er plassert mot 
bygningens østvendte fasade.  

Plan- og bygningsetaten mener i utgangspunktet at tiltaket bør forholde seg til de regulerte 
byggehøydene. I dette konkrete tilfellet mener vi likevel at det omsøkte takoppbygget kun vil 
oppfattes som en mindre del av bygningens gesims, som verken vil påvirke høydevirkningen av 
bygningen eller nærliggende bebyggelse i særlig grad. Selv om lys- og solforhold påvirkes i noen 
grad, vurderer Plan- og bygningsetaten at dette må anses som minimale konsekvenser og 
endringer i forhold til et tiltak som hadde fulgt de regulerte byggehøydene.  

Vi konkluderer med at dispensasjonen ikke setter hensynet bak bestemmelsen vesentlig til side. 

Fordelene ved å gi dispensasjonen er klart større enn ulempene  
Fordelene ved å gi dispensasjon er at bygningen får en heis som oppfyller de tekniske kravene 
uten at dette får vesentlig konsekvenser for nabobebyggelsen i form av lys- og skyggevirkninger 
og bygningens høydevirkning. Det må likevel anses som en ulempe at tiltaket overskrider 
maksimal tillatt gesimshøyde. Heisoppbyggets begrensede størrelse, sammenholdt med en 
relativt beskjeden overskridelse på 0,3 meter, gjør at ulempene og konsekvensene etter vårt syn 
blir svært begrensede.  

Vi har vurdert fordelene og ulempene opp mot hverandre og mener at det er en klar overvekt av 
fordeler ved å gi dispensasjon.  

Plan- og bygningsetaten mener at vilkårene for dispensasjonen er oppfylt jf. pbl. § 19-2.  

Selv om hensynet bak bestemmelsen ikke settes vesentlig til side og fordelene vurderes å være 
klart større enn ulempene, er det fortsatt opp til kommunens forvaltningsskjønn å bestemme om 
dispensasjonen skal gis. Dette kommer frem av pbl. § 19-2 første ledd, hvor det står at 
kommunen kan gi dispensasjon. 

I dette tilfellet ser Plan- og bygningsetaten ingen avgjørende grunn til at vi ikke skal gi den 
omsøkte dispensasjonen. Vi gir derfor dispensasjon. 

Plan- og bygningsetatens begrunnelse for å gi dispensasjon fra 
reguleringsplan S-4426 § 5 om plassering av avkjørsel 
 
Hensynet bak bestemmelsen er ikke vesentlig tilsidesatt  
Hensynene bak regulerte adkomster er primært knyttet til trafikksikkerhet og fremkommelighet. 
Den mest hensiktsmessige plasseringen av adkomster må vurderes ut ifra en rekke forhold, 
herunder frisikt, veiens kurvatur, konfliktpunkter med annen trafikk, veivedlikehold etc. Et vanlig 
prinsipp er at det kun tillates én avkjørsel pr. eiendom, slik at det ikke skal bli for mange 
krysningspunkter mellom ulike trafikanter.  

Eiendommene gnr/bnr 236/2 og 135/3 er i reguleringsplanen forutsatt å skulle slås sammen til én 
samlet eiendom (med én enkelt avkjørsel for den sammenslåtte eiendommen). Den regulerte 
avkjørselen er vist ca. 25 m øst for tiltakseiendommen gnr/bnr 135/3. Dersom en utbygging på 
denne eiendommen skal være mulig, så vil dette avhenge av at det gis dispensasjon fra 
plasseringen vist på plankartet, slik at gnr/bnr 135/3 kan få en egen avkjørsel.   



Saksnummer 2025/08934-5  Side 13 av 20 
 

 

Vi legger til grunn søkers opplysninger om at siktkrav og øvrige hensyn til trafikksikkerhet vil 
ivaretas. Avstanden mellom den regulerte avkjørselen for gnr/bnr 236/2 og den omsøkte 
avkjørselen for gnr/bnr 135/3 vil bli anslagsvis 35 m. Dette er noe kort avstand, men vi mener 
denne konkrete situasjonen er såpass oversiktlig at en slik avstand mellom to avkjørsler vil være 
fullt forsvarlig. Vi bemerker for ordens skyld at dagens situasjon på eiendommen gnr/bnr 236/2 
på ingen måte bygger opp under planens intensjon om å samle avkjørsler, da denne eiendommen i 
dag har rekkegarasjer med direkte inn- og utkjøring fra Arnljot Gellines vei. 

Vi konkluderer med at dispensasjonen ikke setter hensynet bak bestemmelsen vesentlig til side. 

Fordelene ved å gi dispensasjonen er klart større enn ulempene  
Fordelen ved å gi dispensasjon er at dette vil muliggjøre en utvikling av eiendommen gnr/bnr 
135/3, selv om opprinnelig forutsatt sammenslåing av eiendommer ikke blir gjennomført. Tiltaket 
vil gi 42 nye boenheter og en utbygging som fullfører rekken av høyhus langs Arnljot Gellines vei. 

Ulempene ved dispensasjonen er at det vil bli to avkjørsler på en strekning hvor planen kun 
forutsetter én avkjørsel, og at det blir noe kort avstand mellom disse avkjørslene. Vi legger 
imidlertid til grunn at Arnljot Gellines vei her er en tilnærmet rett veistrekning, med god oversikt 
og en relativt begrenset trafikkmengde, og vurderer at disse ulempene ikke vil være av 
avgjørende betydning. 

Plan- og bygningsetaten mener at vilkårene for dispensasjonen er oppfylt jf. pbl. § 19-2. 

Selv om hensynet bak bestemmelsen ikke settes vesentlig til side og fordelene vurderes å være 
klart større enn ulempene, er det fortsatt opp til kommunens forvaltningsskjønn å bestemme om 
dispensasjonen skal gis. Dette kommer frem av pbl. § 19-2 første ledd, hvor det står at 
kommunen kan gi dispensasjon.  

I dette tilfellet ser Plan- og bygningsetaten ingen avgjørende grunn til at vi ikke skal gi den 
omsøkte dispensasjonen. Vi gir derfor dispensasjon. 

Plan- og bygningsetatens begrunnelse for å gi dispensasjon fra 
reguleringsplan S-4426 § 5 om parkering 
 
Hensynet bak bestemmelsen er ikke vesentlig tilsidesatt  
Hensynet bak å forankre parkeringsnormer i reguleringsplan er å sikre at behovet for parkering 
dekkes på den enkelte eiendommen. Tidligere har dette vært praktisert som minimumsnormer, da 
det har vært ansett som viktig å sikre nok parkeringsdekning for beboere og besøkende. Normene 
har vært utarbeidet ut fra en tanke om at utilstrekkelig parkeringsdekning vil påvirke et område 
negativt, ettersom manglende muligheter for parkering vil føre til press på parkeringsplasser, 
villparkering og økt trafikk, og gjennom dette redusert mobilitet for beboere og besøkende.  

I 2022 ble det vedtatt en ny parkeringsnorm for Oslo, som ikke har minimumsnormer for 
bilparkeringsplasser. Derimot har den maksimumsnormer, og setter dermed et tak for antall 
bilparkeringsplasser som kan etableres for en gitt eiendom. De nye normene er utarbeidet ut fra 
en tanke om at heller enn å planlegge byen for at flest mulig skal kjøre bil, så skal 
transportbehovet i større grad løses med gange, sykkel og kollektivtransport.   
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Reguleringsplanen § 5 andre ledd slår fast at «Parkering skal anordnes etter den til enhver tid 
gjeldende parkeringsnorm og anlegges i garasjeanlegg under terreng. Andel parkering på terreng 
i tilknytting til kjøreatkomster skal samlet ikke overstige 10% det totale antall parkeringsplasser. 
Minst 5% av de totale parkeringsplassene skal tilrettelegges for bevegelseshemmede.»  

Departementets uttalelse av 29.05.2024 har medført at planbestemmelser som henviser til 
«enhver tids gjeldende parkeringsnorm» ikke er å anse som gyldige, og det vil være 
parkeringsnormen på planens vedtakstidspunkt som er forankret i planen.  

Reguleringsplan S-4426 er vedtatt i 2009, og det vil være «Parkeringsnormer for boliger i Oslo», 
vedtatt 27.11.2002, som er juridisk forankret i reguleringsplanen. 

Plan- og bygningsetaten legger i vår vurdering vekt på at meningen bak denne bestemmelsen har 
vært å vedta en dynamisk bestemmelse, hvor krav til parkering kan endres over tid, i takt med 
endrede samfunnsbehov. 

Dette prosjektet medfører etablering av 17 parkeringsplasser. Dette er 12 færre plasser enn 
minimumskravet etter 2002-normen (beregnet av søker til 29 plasser), men er innenfor 
maksimumskravet i 2022-normen (beregnet av oss til 21 plasser). Bestemmelsen om maksimalt 
10 % plasser på terreng er oppfylt, da det etableres 1 plass på terreng (5,9 %). Bestemmelsen om 
minimum 5 % HC-plasser er også oppfylt, da det etableres 1 HC-plass (5,9 %).  

Prosjektet medfører en utvikling i tråd med vedtatt politikk, og har en sentral beliggenhet i byen 
med gode muligheter for transport i form av gange, sykkel eller kollektivtransport. 

Vi konkluderer med at dispensasjonen ikke setter hensynet bak bestemmelsen vesentlig til side. 

Fordelene ved å gi dispensasjonen er klart større enn ulempene  
Fordelene ved å gi dispensasjon er at dette bidrar til en utvikling i tråd med den vedtatte 
parkeringsnormen fra 2022. Redusert bilbruk gir bl.a. bedre lokalklima, mindre støy, reduserte 
klimagassutslipp og bedre helse. 

Ulempen ved å gi dispensasjon er at dette kan gi økt press på gateparkering og andre 
parkeringsplasser i området. Sett hen til en utvikling hvor færre og færre i de store byene eier 
egen bil, så er det vår vurdering at dette i praksis vil medføre begrensede ulemper for 
omgivelsene.  

Plan- og bygningsetaten mener at vilkårene for dispensasjonen er oppfylt jf. pbl. § 19-2. 

Selv om hensynet bak bestemmelsen ikke settes vesentlig til side og fordelene vurderes å være 
klart større enn ulempene, er det fortsatt opp til kommunens forvaltningsskjønn å bestemme om 
dispensasjonen skal gis. Dette kommer frem av pbl. § 19-2 første ledd, hvor det står at 
kommunen kan gi dispensasjon.  

I dette tilfellet ser Plan- og bygningsetaten ingen avgjørende grunn til at vi ikke skal gi den 
omsøkte dispensasjonen. Vi gir derfor dispensasjon. 
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Plan- og bygningsetatens begrunnelse for å gi dispensasjon fra 
reguleringsplan S-4426 § 7 om støy 
 
Hensynet bak bestemmelsen er ikke vesentlig tilsidesatt  
Hensynet bak bestemmelsen om at man ved etablering av støyfølsomt bruksformål skal følge 
Miljøverndepartementets skriv T‐1442 om støy, er for å tilrettelegge for at boliger etableres uten 
sjenerende støynivå. Kravet sikrer løsninger som skal redusere støyplager og sosiale 
helseforskjeller, ved at brukerne av boligene kan oppholde seg i boligene over tid, uten at 
støyplager skal føre til redusert trivsel og stressrelaterte sykdommer.  

Støynivå ved fasader fra veitrafikk er beregnet å ligge under grenseverdi, mens støynivå ved 
fasader fra jernbanetrafikk beregnes over grenseverdi på deler av fasader og opp til Lden = 66 dB 
på nordfasade, tilsvarende gul støysone.  

Av tiltakets 42 boenheter, tilfredsstiller 31 av disse kravene i T-1442/2021 fullt ut. De 
resterende 11 boenhetene har enkelte soverom hvor stille side eller dempet fasade ikke ivaretas, 
og noen enkelte oppholdsrom som benytter dempet fasade. Plan- og bygningsetaten viser til 
søkers begrunnelse for dispensasjon og støyutredning for mer detaljert beskrivelse av hvilke rom 
som påvirkes og hvilke avbøtende tiltak som gjøres.  

Utenom avbøtende tiltak vil tiltaket få gode felles uteoppholdsarealer på bakken, mekanisk 
ventilasjon som sikrer god luftkvalitet i alle rom og planløsninger utformet etter støysituasjonen. 
Ettersom dispensasjonen kun gjelder et fåtall av oppholdsrommene i tiltaket og det prosjekteres 
for avbøtende tiltak og løsninger som hensyntar støysituasjonen i stor grad, mener Plan- og 
bygningsetaten at tiltaket i svært liten grad vil føre til støyplager og sosiale helseforskjeller. 
Ettersom støykravet i reguleringsplanen ikke følges i sin helhet vurderer likevel Plan- og 
bygningsetaten at hensynet bak bestemmelsen tilsidesettes i noen grad.  

Vi konkluderer med at dispensasjonen ikke setter hensynet bak bestemmelsen vesentlig til side. 

Fordelene ved å gi dispensasjonen er klart større enn ulempene  
Fordelene ved å gi dispensasjon er at man muliggjør byggingen av 42 nye boliger i et 
sentrumsnært område i byen. Dette er både i tråd med reguleringsplanen og politiske ønsker om 
flere boliger i byen. Ulempen ved å gi dispensasjon er at man tillater boliger som ikke følger 
kravene til støy. Avvikene vurderes likevel til å være små og avbøtende tiltak gjør at kommunen 
må anse dette som en ulempe som ikke kan ilegges stor vekt.  

I lys av hensynsvurderingen, og etter en helhetlig vurdering av de omsøkte boenhetene, mener 
etaten at det i dette konkrete tilfellet er en klar overvekt av fordeler ved å gi dispensasjon.  

Plan- og bygningsetaten mener at vilkårene for dispensasjonen er oppfylt jf. pbl. § 19-2. 

Selv om hensynet bak bestemmelsen ikke settes vesentlig til side og fordelene vurderes å være 
klart større enn ulempene, er det fortsatt opp til kommunens forvaltningsskjønn å bestemme om 
dispensasjonen skal gis. Dette kommer frem av pbl. § 19-2 første ledd, hvor det står at 
kommunen kan gi dispensasjon.  

I dette tilfellet ser Plan- og bygningsetaten ingen avgjørende grunn til at vi ikke skal gi den 
omsøkte dispensasjonen. Vi gir derfor dispensasjon. 
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Godkjente tegninger og kart  
Tegninger og kart som er godkjent som grunnlag for tillatelsen, er vedlagt.  

Krav til plassering av tiltaket  
Før dere kan sette i gang tiltaket, må et kvalifisert foretak beregne hvor tiltaket skal ligge i plan 
og høyde. Dette skal sikre at byggverket får riktig plassering på eiendommen slik det er vist på 
situasjonsplanen og tegningene som ligger til grunn for tillatelsen.  

Oppmålingsteknisk prosjektering av tiltaket skal være basert på kvalitetssikrede koordinater for 
eiendoms- og reguleringslinjer. 

Tiltaket skal plasseres i henhold til innsendt og godkjent situasjonsplan, innenfor byggegrenser og 
10,6 meter fra midten av regulert vei. 

Avkjørsel og opparbeidelse av vei 

Plan- og bygningsetaten godkjenner avkjørselsplanen 
Vi godkjenner avkjørselsplanen, jf. veglova §§ 40–43.  

Avkjørselen må følge disse retningslinjene: 
• Avkjørselen skal være opparbeidet i samsvar med godkjent plan før vi kan gi 

brukstillatelse. 
• Avkjørselen skal tilpasses den eksisterende og den fremtidige veien. 
• Brukeren av avkjørselen er forpliktet til å vedlikeholde avkjørselen for å opprettholde fri 

sikt. 
• Overflatevann skal ikke ledes ut på offentlig vei. 
• Dersom avkjørselen legges over en grøft, skal det ansvarlig utførende foretaket sikre 

tilfredsstillende drenering. Vannet skal ledes gjennom et rør under avkjørselen, eller ledes 
på en annen måte som sikrer vanngjennomstrømningen. 

• Dersom dere skal legge nedsenket kantstein og/eller rør, skal arbeidet utføres etter 
Bymiljøetatens normer. 

Arnljot Gellines vei må opparbeides  
Arnljot Gellines vei skal være opparbeidet i tråd med rekkefølgebestemmelsene i 
reguleringsbestemmelsene § 8 første ledd, jf. pbl. § 12-7. Dere har sendt inn en egen søknad for 
veien som skal opparbeides i byggesak 202314785, og vi må ha gitt igangsettingstillatelse til 
veien før vi kan gi igangsettingstillatelse til tiltaket. Veien må være opparbeidet og godkjent av 
Bymiljøetaten før vi kan gi brukstillatelse til tiltaket.  

Hvis dere ønsker å søke refusjon for veikostnader må dere sende inn refusjonsdokumentasjon og 
få godkjent foreløpig refusjonsvedtak etter pbl. § 18-8, før dere begynner å bygge veien. 

Ansvar og kontroll  
Erklærte ansvarsretter som er lagt til grunn for vedtaket, vises i vedlagt gjennomføringsplan. 
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Byggesaksforskriften stiller krav om obligatorisk uavhengig kontroll  
Byggesaksforskriften (SAK10) § 14-2 stiller krav om obligatorisk uavhengig kontroll for 
prosjektering (PRO) og utførelse (UTF) av enkelte fagområder. Kontrollen skal gjennomføres slik 
ansvaret er beskrevet i SAK10 § 12-5. 

Plan- og bygningsetatens konklusjon 
Tiltaket tilfredsstiller plan- og bygningslovens bestemmelser, og vi godkjenner søknaden.  

Den videre prosessen 
Dere må søke og ha fått igangsettelsestillatelse før dere setter i gang arbeidene. Erklæringer om 
ansvarsretter for utførelse må være sendt inn før arbeidene starter. Gjennomføringsplanen må 
oppdateres og innsendes hver gang det skjer en endring i ansvarsforholdene og ved søknad om 
endring, igangsettingstillatelse, brukstillatelse og ferdigattest.   

Når tiltaket er ferdig, må dere søke om ferdigattest. Dersom dere ønsker å søke om midlertidig 
brukstillatelse før ferdigattest, skal det kun gjenstå mindre vesentlig arbeid. Dere må opplyse om 
gjenstående arbeid, bekrefte at sikkerhetsnivået er tilfredsstillende og oppgi tidspunkt for 
ferdigstillelse. 

Vilkår 

Igangsettingstillatelse: Ny forhåndsuttalelse fra VAV 
Ny forhåndsuttalelse med godkjent ledningskart fra Vann- og avløpsetaten, se eget vedlegg. 

• tilknytning av stikkledninger for vann og avløp 
• sprinklerinnlegg med kapasitetsberegning 
• bortledning av avløpsvann fra garasjeanlegg 

Igangsettingstillatelse: Tillatelse etter jernbaneloven 
Tillatelse fra sporeier, jf. jernbaneloven (jbl.) § 10 

Igangsettingstillatelse: IG for veiopparbeidelse må være gitt 
Igangsettingstillatelse i byggesak 2025/16718 (tidl. 202314785) om veiopparbeidelse må være 
gitt før vi kan gi igangsettingstillatelse til tiltaket 

Igangsettingstillatelse: Avtale om fjernvarmetilknytning 
Avtale med konsesjonæren om tilknytning til fjernvarmeanlegg, eventuelt en uttalelse om at 
tilknytning ikke er mulig 

Brukstillatelse: Bekreftelse fra BYM om at veianlegget er ferdig 
opparbeidet 
Bekreftelse fra Bymiljøetaten om at veianlegget er opparbeidet i tråd med tidligere godkjent 
prosjektering, jf. rekkefølgekravet i reguleringsplan S-4426 § 8 første ledd 

Brukstillatelse: Bekreftelse på at støytiltak er utført 
Alle støybeskyttelsestiltak skal være ferdige før midlertidig brukstillatelse gis, jf. § 
reguleringsplan S-4426 § 8 andre ledd 
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Brukstillatelse: Driftstillatelse for heis 
Driftstillatelse for heis må foreligge før midlertidig brukstillatelse eller ferdigattest kan gis 

Ferdigattest: Sluttrapport avfall 
Sluttrapport med avfallsplan for bygg- og anleggsavfallet og kvitteringer fra avfallsmottaker 

Ferdigattest: Bekreftelse fra VAV 
Bekreftelse/kvittering på at sluttdokumentasjon er mottatt av Vann- og avløpsetaten. 
Sluttdokumentasjonen kan for eksempel være som bygget-tegninger, foto og opplysninger om hva 
som er installert.  

Ferdigattest: Bekreftelse på fjernvarmetilknytning 
Bekreftelse fra fjernvarmeleverandøren om at byggverket er tilknyttet fjernvarmeanlegget 

Ansvarsrett: UTF utvendig VA 
Erklæring om ansvarsrett for utførelse av utvendige vann- og avløpsledninger 

Ansvarsrett: UTF naturbasert overvannshåndtering 
Erklæring om ansvarsrett for utførelse av naturbasert (åpen) håndtering av overvann minst 
tiltaksklasse 2 

Rammetillatelsen gjelder i tre år 
Tiltaket må være lovlig satt i gang innen tre år, ellers faller rammetillatelsen bort. Det betyr at 
dere må ha satt i gang arbeidene i tilstrekkelig tid før fristen løper ut.  

Fristen begynner å løpe fra vedtaksdatoen, og den kan ikke forlenges, jf. pbl. § 21-9. Dersom det 
klages på vedtaket, er fristen tre år regnet fra det endelige vedtaket i klagesaken.  

Saksinnsyn 
Saken er tilgjengelig på saksinnsyn på nettsidene våre. Dokumenter er normalt tilgjengelige der to 
virkedager etter at de er journalført av oss. På Saksinnsyn kan du se saksopplysninger og 
dokumenter, sende inn dokumentasjon direkte til saken, og du kan abonnere på saken for å få 
varsel på e-post om nye dokumenter i saken. 

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

 

 

https://innsyn.pbe.oslo.kommune.no/saksinnsyn/casedet.asp?mode=lift&caseno=202508934
http://www.oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom/klage/
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Vennlig hilsen 

Jørgen Ekseth Lundsaunet 
saksbehandler 
enhet byggesaker indre by vest  

 

Hildegunn Løvold Ohren 
enhetsleder 

Dokumentet er godkjent digitalt. 

Vedlegg: 
Fasade Vest 
Plan 2. - 5. Etasje 
Plan 6. - 10. Etasje 
Plan 11. Etasje_2 
Plan 1. Etasje_2 
Fasade Øst 
Fasade Sør 
Fasade Nord 
tSnitt A - Langsnitt 
Snitt B - Tverrsnitt 
202200843_27_26_Landskapsplan 
202200843_27_27_Avkjørselsplan 
202200843_27_28_Plan_2__underetasje 
202200843_27_29_Plan_underetasje 
202200843_27_14_Gjennomføringsplan 
Situasjonsplan 
Situasjonsplan 1_500 
Takplan 
Vedlegg vann 
Veiledning for tiltakshavere og søkere - løfteinnretninger  

Mottakere: 
SPOR ARKITEKTER AS, Håvard Dyrdal 

Kopi til: 
OBOS BBL 
BANE NOR SF 
USBL UTBYGGING AS, Roar Viken 
BOLIGSAMEIET ALNA TERRASSE 
LODALEN BORETTSLAG 
Ståle Sandvik Holm 
Martin Brostigen 
Martine Wilhelmina Breivik 
KVÆRNER VEL 
Heidi Buø Åmot 
Randi Hvidsten 
Mine Nilay Yalcin 
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Stian Hagemann-Jensen 
Åshild Knudsen 
Linn Marie Werner Kamsvåg 
Sigurd Høines 
NYGÅRDKOLLEN BOLIGAKSJESELSKAP 



 

Utskrift fast eiendom

Gårdsnummer 135, Bruksnummer 3 i 0301 OSLO kommune
Utskrift fra EDR - Eiendomsregisteret Data uthentet 04.09.2026 kl. 08.59
Kilde Tinglysningsmyndigheten Statens Kartverk Oppdatert per 04.09.2026 kl. 08.57

Adresse(r):

Gateadresse: Arnljot Gellines vei 29
Gatenr: 10255
Kommune: OSLO
Postkrets: 0657 OSLO
Bydel: 1 GAMLE OSLO

HJEMMELSOPPLYSNINGER

Rettighetshavere til eiendomsrett

2011/672631-1/200 25.08.2011 HJEMMEL TIL EIENDOMSRETT
VEDERLAG: NOK 0
Omsetningstype: Annet
USBL UTBYGGING AS
ORG.NR: 982 713 978
GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE

Dokumenter av særlig interesse for salg- eller pantsettelsesadgang

2026/629451-2/200 REGISTERENHETEN KAN IKKE DISPONERES OVER UTEN SAMTYKKE FRA
RETTIGHETSHAVER

HEFTELSER

Dokumenter fra den manuelle grunnboken som antas å kun ha historisk betydning, eller som
vedrører en matrikkelenhets grenser og areal, er ikke overført til denne matrikkelenheten
sin grunnboksutskrift. Servitutter tinglyst på hovedbruket/avgivereiendommen før
fradelingsdatoen, eller før eventuelle arealoverføringer, er heller ikke overført. Disse
finner du på grunnboksutskriften til hovedbruket/avgivereiendommen. For festenummer
gjelder dette servitutter eldre enn festekontrakten.

Heftelser i eiendomsrett:

1857/900100-1/105 05.06.1857 BESTEMMELSE OM VEG

1862/917851-1/105 15.08.1862 ERKLÆRING/AVTALE
Bestemmelse om regulering av insjø/vann/elv

1865/900084-1/105 20.10.1865 ERKLÆRING/AVTALE
Bestemmelse om regulering av insjø/vann/elv

1895/992728-1/105 17.12.1895 BESTEMMELSE OM VANNLEDN.

1900/900224-1/105 06.04.1900 BESTEMMELSE OM VANNLEDN.

Utskrift fra eiendomsregisteret foretatt 04.09.2026 08:59 – Sist oppdatert 04.09.2026 08:57
Utskriften er levert av: Ambita as, Postboks 2923 Solli, 0230 Oslo. (Org.nr. 945 811 714) Side 1 av 3



1929/912241-1/105 29.10.1929 ELEKTRISKE KRAFTLINJER

1934/909965-1/105 01.06.1934 SKJØNN

1942/8960-1/105 22.09.1942 BESTEMMELSE OM GJERDE
Bestemmelse om benyttelse

1956/11219-1/105 27.09.1956 BESTEMMELSE OM VEG
Bestemmelse om kloakkledning
Bestemmelse om gjerde

1958/13027-1/105 04.11.1958 BEST OM GARASJE/PARKERING
Kan ikke slettes uten samtykke fra bygningsrådet

1959/2083-1/105 24.02.1959 BEST. OM VANN/KLOAKKLEDN.
Kan ikke slettes uten samtykke fra kommunen

1961/12030-1/105 27.09.1961 BEST OM GARASJE/PARKERING
Kan ikke slettes uten samtykke fra bygningsrådet

1962/20799-1/105 04.09.1962 SKJØNN

1967/3749-1/105 05.03.1967 ERKLÆRING/AVTALE
Vedtak av visse vilkår vedr. utskillelse/bebyggelse
av denne eiendom

2014/1096962-1/200 12.12.2014 ** DIVERSE PÅTEGNING
Korrekt dokumentdato 15.03.1967

1968/18989-1/105 06.12.1968 ERKLÆRING/AVTALE
Vedtak av Oslo kommunes vann- og kloakkreglement
Kan ikke slettes uten samtykke fra kommunen

1969/3559-1/105 04.03.1969 BEST OM GARASJE/PARKERING
Kan ikke slettes uten samtykke fra bygningsrådet
Midlertidig dispensasjon fra bygningsloven

1999/58426-1/105 15.10.1999 ERKLÆRING/AVTALE
PEAB AS og PEAB Norge AS gis rett til utføre
entreprisene
for samtlige nybygg og ommbyggingsarbeider i
eksisterende
bygg på eiendommen.
GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE

2001/54027-1/105 11.09.2001 ** DIVERSE PÅTEGNING
PEAB AS, org.nr. 981 032 411 står igjen alene som
rettighetshaver.

2005/30677-1/105 18.05.2005 ERKLÆRING/AVTALE
Bestemmelse om adkomstrett
for allmennheten til friområdet
Kan ikke slettes uten samtykke fra Oslo kommune
GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE

2010/445938-1/200 18.06.2010 PANTEDOKUMENT
Beløp: NOK 665 000 000
Panthaver: DNB BANK ASA
ORG.NR: 984 851 006
GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE

2026/629451-1/200 05.06.2026
21:00

PANTEDOKUMENT

Beløp: NOK 400 000 000
Panthaver: RØISLAND & CO EIENDOMSMEGLING AS

Gårdsnummer 135, Bruksnummer 3 i 0301 OSLO kommune
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ORG.NR: 994 194 410

2026/629451-2/200 05.06.2026
21:00

REGISTERENHETEN KAN IKKE DISPONERES OVER UTEN
SAMTYKKE FRA RETTIGHETSHAVER
Rettighetshaver: RØISLAND & CO EIENDOMSMEGLING AS
ORG.NR: 994 194 410

GRUNNDATA

1857/900045-1/105 11.07.1857 REGISTRERING AV GRUNN
Denne matrikkelenhet utskilt fra: KNR: 0301 GNR: 135
BNR: 1

1914/900525-1/105 18.12.1914 REGISTRERING AV GRUNN
Utskilt fra denne matrikkelenhet: KNR: 0301 GNR: 135
BNR: 15

1957/8614-1/105 23.07.1957 REGISTRERING AV GRUNN
Utskilt fra denne matrikkelenhet: KNR: 0301 GNR: 135
BNR: 21

1962/930872-1/105 20.03.1962 SAMMENSLÅTT MED DENNE MATRIKKELENHET:
ENEBAKKVEIEN 64 F.

EIENDOMMENS RETTIGHETER

Ingen rettigheter registrert.

For eventuelle utleggs- og arrestforretninger, samt forbehold tatt ved avhendelse, som
tinglyses samme dag som andre frivillige rettsstiftelser, gjelder særskilte
prioritetsregler, se tinglysingsloven § 20 andre ledd og § 21 tredje ledd.

Gårdsnummer 135, Bruksnummer 3 i 0301 OSLO kommune

Utskrift fra eiendomsregisteret foretatt 04.09.2026 08:59 – Sist oppdatert 04.09.2026 08:57
Utskriften er levert av: Ambita as, Postboks 2923 Solli, 0230 Oslo. (Org.nr. 945 811 714) Side 3 av 3



Side 1 av 1Attestert kopi av dok.nr. 1956/11219/105
Attesteringstidspunkt 2026-02-25 12:00

I » _ _ -_ . f _

A/S Kværner Brug, Enebakkveien 65, Oslo.

. '_¢’3'.-"=’,’fi»¢41 _ErkIærlng. I W
Undertegnede som søker om å bli midlertidig fritatt for opparbeidelse av vei i 8 m.

D bredde, erkjenner herved å. være underrettet om følgende beslutning av

7- septembezt 19 S6

7Fnebéwveien5'“b»b1°kkIsII0: III-
tillates bebygget i henhold til bygningsloven av 22/2 1924 og de av Arbeidsdepartementet
under 27/10 1928 stadfestede bygningsvedtekter for Aker, idet det bestemmes:

. 1. ..A.:'I11.J.9.t..._Cr9.IL11ne.s.vei oppaz-.be1d.ea_..med6 .m.T._bred..k;_ar.aba_n..,.T...........

taäéfêflklffääffäa....FàåtätaSf%?l#.¢1.f.fat .................................._
. Biskop Jens Nielsens gate opparbeides i 8 In bredde inklusive

Afgffigg ned forstötningsmur for veien mot eiendommen i_

reguleringslinjem-

I
O l 2. Eieren må ved tinglest erklæring forplikte seg til, når Oslo kommune måtte forlange det,

å opparbeide veiene med kloakk langs tomta i inntil 8 m. bredde, heri innbefattet fortau

i og kloakk av inntil 305 mm. diameter. Inntil veier med kloakk er således opparbeidet og
veigrunnen tilskjøtet kommunen, overtar grunneieren veienes vedlikehold.

i 3. Eventuell grunnerhvervelse må skje uten utgift for kommunen.
l 4. Gjerde settes opp etter reguleringsvesenets bestemmelsen»

O Denne beslutning gjelder kun den etter bygningsloven pliktige veiopparbeidelse og
ikke selve bebyggelsen, som må approberes av Oslo bygningsvesen.

å _ im
O 7 Foranstående betingelser vedtas på egne og senere eieres vegne som heftelse på. om-

handlede eiendom.
Tinglysningsgebyr kr. 5.- vedlegges.

p,
l

i rc

.......................... V 7
ca fra   

   
 

r Som skjøteinnehaver samtykker jeg i at erkl r' tinglest på. eiendommen.

I I .....................................ø I
'L- . f' ' Åf'

............................................................... i _. A
.Y 1. " á á E1 'j

. ^\

i o.v. 3000.3.49. 1.3.N.
I



Side 1 av 2Attestert kopi av dok.nr. 1957/8614/105
Attesteringstidspunkt 2026-02-25 12:04

}  V K9/5/_ OSLO oPPMÅuNesvsssN
L_> .

-- í' f Kart: P1-t.ko1l side

I‘ ^ et M Tekst: »  ø »

J.-nr. .

Ål' 195 7' den 30/1 ble i medhold av §  57 i «Lov om

bygningsvesenet av 22. februar 1924» med endringer av 28. februar 1947, holdt

kart- og oppmålingsforretning over parsell av

matr.nr.: gårdsnr. 135, brukanr. 3.

Forretningen er rekvirert av hJemmela1nnehaveren
A/S Kværner Brug ved G. Knutsen og K. Geelluyden.

Forretningen adminiatrertee av oppmålingsajefen og
utførte: av oppmålingafullmektlg H. Kjelsaas.

Kartvítne var E. Dingtorp.

Ved forretningen møtte A/S Kvamner Brug ved overi .
K. Geelmuyden og ing. F. Arctander. Ingen nboer var vare et
da grensene mot samtlige naboeiendomer var fastlagt ved
tidligere holdte kart- og oppmålingsforretninger som respekterte

Parsellen: grenser, beliggenhet størrelse og form
fremgår  av  etteretående grensebeskrdvelae og kart.

Koordinatene refererer seg til Oslo koordinateystel med
nullpunkt  1  observatoriet.

abc-n

f~'E;j::n.a, I. 131:0. 11:55, Rush



Side 2 av 2Attestert kopi av dok.nr. 1957/8614/105
Attesteringstidspunkt 2026-02-25 12:04

Grensebeskrivelse:

Paraellenble bestemt 1 samsvar med byplankontorets
godkjennelse.

Grensene måler 1 meter: Mot nord til gnr. 135,
bnr. 3, gnr. 135, bnr. 15, gnr. 135, bnr. 3, gnr. 135,
bnr. 15 og til kant veigrunn Arnljot Gellines vei: 6§,65~
32,51  -  12,54n- langs en sirkelbue mgd radius l55íO0 og
kordelengde 3 OO - videre rett: 59 0 -  33 05  -  auge
en airkelbue med radius  20,00  og kordelengdê 20,88  -
videre rett:1,56 langs en sirkelbue med radius 8,00 o
kordelengde 10,53, mot øst og sør til gnr. 156, bnr. 1 ,
gnr. 135 bnr. 2 og gnr. läö, bnr. 7: 72,71  -  23,75 -
15,40  -  6,57 — 21, 2 - 16,12  -  23,69 -  11,63 — 11  93 -
7,21  -  11,07 —  9,01  -  21,52,- 12,53  -  20,25 - 28,í9,
mot sørvest til parsell av 0%  b  Enebakkveien etter
gammel bygrenae: 56,06.

Arealet ut r 1 5ü~.- kvadratmeter som fratrekkes
gnr. ,5, bnr.  , og gis eget

matr.nr.: ~årdsnr. 1’ bruksnr. 21.

Forretningen sluttet den 1. Juli 1957.

Finn Bjørnseth.

JÉLJQÉUEÆÃ; ....... --
E. Dingtorp.

cc¢———Q———¢o—¢—— -¢-count

Chr. Christeneen.

A

uvé - l?6o<.J*"’-- -

ifiishiktshwgenecr
€5weI$Hm1



Side 1 av 1Attestert kopi av dok.nr. 1958/13027/105
Attesteringstidspunkt 2026-02-25 12:01

I

Erklæring
vedrørende A å

Gnr. 135 bnr. 3

Eiend m
Garasjefor 12 biler ° 58/2465

Arbeidets art Bygn.konfr. i.nr.

Den 13/lo-192487‘ Oslo ygningssjef godkjent ovennevnte bygge-
arbeid som midlertidig i henhold til § 119 i bygningsfvedtekt for Oslo.

]eg forplikter meg og etterfølgende eiere til å' fjerne det bygde uten erstatning

når som helst bygningsrådet måtte forlange det. Erklæringen kan ikke avleses uten Oslo

bygningsråds samtykke.

Oslo,den.5...n.9mm2.§;:.....IL9.58, f
I styret for 's KVIE BRUG,

’Z{{;(§;c7é&w/ é ` bLqJ}/la/Å/L/ufi/”øs £%;’,,..—
Skiøteínnehavers under-s-l:flf1‘__4

—zZZ4

2000. 3-58. R. A.



Side 1 av 2Attestert kopi av dok.nr. 1959/2083/105
Attesteringstidspunkt 2026-02-25 12:01

f*
,«  V  i ._ /__  l 1  Vi”. L.

") i  x-

1

__:

\/ ,  (‘V

'1‘? I
i  2

Undertegnede eier av g.nr.  135  b. nr.  3  gir herved eier av
g.n1'.135 b.nr. 15, A, S  Ewygeirdskollen Borettslag, rett
til å fçäre vann- og kloakkledninger fra si_n eiendo- over

_ _ . _  _ 1  74.0 M/8SDIlS_7¢  l
vår eiendom frem til kum 1 Bxszzop -re‘: samt ad-
gang til nødvendig reparasjon og ettersyn av ledningene
når dette er påkrevd.  E  or forvoidt skade og ulempe i den
anledning kan det kreves erstatning etter skjfipnn.
Ledningenes beliggenhet inå godkjennes av oss.
Denne erklæring kan ikke avlyses uten samtykke av ‘D310

Vann- og Kloakkvesen.

o

"""\=3-slo, den lf>.feb1-uar len;

A.S. :<v;E.RN1=;E BRUG ,

::”,-a”1';’/ `  fvflev/ez 7.7 /”“"‘/L/‘//,. Ck" ,,

(--
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Attesteringstidspunkt 2026-02-25 12:01

låg»



Side 1 av 1Attestert kopi av dok.nr. 1961/12030/105
Attesteringstidspunkt 2026-02-25 12:02

l_,'_,-.,,,

I

Erklæring i Éfiilfwåífi _T95`T
vedrørende /  47/ _j,o

K __________________ .... _l3_5.:.__.K2I_1.3’.-T_e___._3.2____éfi-_¥7QJ:_.j_9_f§__..CT§.l_1:Ei:I¥§?.§Y§.§:....6.HT.._P.s .......................... _.

. ‘  LLLLL o. Garasae for 15 bieezffffffffff LLLLLLLLLLLLLLLLLLLLLLLLLLL 99./;_9__é[3; __________ __
Arbeidets art Bygn.kon1‘r.i.nr.

Den 6/3-6]. har Oslo  -hygningssjef godkjent ovennevnte hygge-

arheid som midlertidig i henhold til  §  119 i løygningsvedtekt for Oslo.

Byggherren forplikter seg og etterfølgende eiere til  å  fjerne det bygde uten erstat-

ning når som helst hygningsrådet måtte forlange det. Erklieringen kan ikke avlyses uten

Oslo bygningsråds samtykke.

d  é
Oslo, den ............ ........................................ ..

I, Felt
Q74 éW5IJs‘)>(;LI96GI~

Byggherrggs undefiifi.

   
 

  
 .f, . .I _. _. F. .  .f ...i .  ._  .3 V’

. . u _:  _ '
Milk...  . .....i.)t,`»..f...-LL

Skiøfeinn avers underskrdt. ` '

'I f  t

J \\
\ _  _.,

‘W i f?

\

1000  -  R. A.  -  9-60.



Side 1 av 2Attestert kopi av dok.nr. 1967/3749/105
Attesteringstidspunkt 2026-02-25 12:03

Fa. Alf Bjørnstad, Enebakkveien 32, Oslo 6.

ERKLZERING '7”! '.
1 / 2.  67  . O  i’ ”í ‘7

Undertegnede eier og hjemmelsinnehaver av eiendommen l i "l 7

A 1' t Gellines vei
rn Jo ........... .. gnr.  1 35 bnr.  3  ...... .. i Oslo.

flmmxmxxw

gis herved i medhold av bygningsloven av 18. juni 1965 § 63.3  og 67 og bygningsvedtektene
for Oslo av 11. oktober 1956, hvor disse ikke strider mot loven av 18. juni 1965, tillatelse

til å   bebygge denne eiendom på følgende vilkår:

1. WWWMWMMMArnlJntWGellinfi§WM§i UfVideS til

reguleringslinjen langs eiendommen.

Eieren plikter i henhold til foran nevnte bestemmelser når Oslo kommune forlanger det,
straks å opparbeide vei til og langs den side av tomta hvor den har sin atkomst, å legge hoved-

kloakk (spillvann), herunder i tilfelle også særskilt overvannsledning til og langs eller over
tomta.

Det kan ikke kreves at veigrunn blir utlagt og opparbeidet i større bredde enn fast-
satt i bygningsloven av 18. juni 1965 § 47, nr. 1, første ledd, og det kan ikke kreves lagt rør
av større dimensjoner enn 305 mm.

Inntil vei og ledninger blir overtatt til vedlikehold av kommunen, påhviler vedlike-
holdet grunneieren. (fester).

2. For det tilfelle at ovennevnte vei med eller uten ledninger opparbeides av andre enn eieren
(fester) av ovennevnte eiendom, blir grunn som tilhører ovennevnte eiendom og som går

med til anlegg av regulert vei med eller uten ledninger å utlegge i slik bredde som fastsatt
i bygningsloven av 18. juni 1965 § 47, nr. 1, og denne grunn blir uten videre kommunens

eiendom uten dom eller ekspropriasjon fra det tidspunkt veiopparbeidelsen tar til. Nær-

værende erklæring sammen med bekreftelse fra kommunen om at veiopparbeidelsen er på-
begynt, gir grunnlag for overføring av hjemmel til kommunen, jfr. tinglysningslovens

§  14, annet avsnitt.

Denne veigrunn som tilhjemles kommunen, omfatter nødvendig grunn til effektiv vei-

bredde med rett til skjæring og fyllingsarealer som oppgis av Oslo oppmålingsvesen.

3. Eieren plikter å sette opp gjerde etter bestemmelse i bygningslovens § 103.

4. Hvis arbeidet ikke utføres som pålagt, har kommunen rett til å opparbeide eller la opp-
arbeidelsen utføre av andre for eierens regning. Er det stillet sikkerhet, disponerer kom-

munen sikkerheten til dette formål.

, den 19.   
a  ._ -‘-».- if :g .,r. ,' -‘ den ............. ..

i., f

..... t. /72/9% A252,; «/‘ ` sa?
// I / ¢fi:Z——/”J%/fl’ Oi

O. V. V. bl. 5b. 1000. R. A. 6141/66.
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Side 1 av 2Attestert kopi av dok.nr. 1968/18989/105
Attesteringstidspunkt 2026-02-25 12:03

C?)

‘E
‘V“'

ERKLÆRING

/325'/3/ .Undertegnede eier og skjøteinnehaver av matr.nr.

a  -  I  /  _ ‘  i  '  _  , '

CZ’ n i  '5 f  i  /// '7 i' J' “i ’ / gate—vei som har vedtatt Oslo kommunes vann- og kloakk-

 

.-4._..

reglement, erklærer herved som bindende for meg og senere eiere av eiendommen:

1.

4.

5.

6.

7.

8.

9.

10.

Melding skal sendes til vann- og kloakkvesenet før der foretas noe arbeid ved vann- og kloakk-

anlegget i eiendommen.

Vann- og kloakkvesenet har  rett  til å inspisere eiendommens ledningsanlegg.

Når vann- og kloakkvesenet krever det, skal eieren sløyfe godkjente private renseanlegg for eien-

dommens spillvann, føre avløpet direkte til offentlig kloakk og betale den fastsatte kloakkavgift.

Kommunen har ikke noe ansvar om de private ledningsanlegg i eiendommen, på grunn av ar-

beider på hovedledningsnettet, stoppes til eller forurenses av rust, slam eller andre stoffer, med-

mindre det bevislig skyldes forsømmelig forhold fra vann- og kloakkvesenets side.
Eieren er ansvarlig for skader på offentlig ledning som følge av at avløpet fra eiendommen inne-

holder væsker eller stoffer som ikke er tillatt ført til kloakk, f.eks. bensin, olje, syrer, vann over

50°, fett, sement, kalk e.l.

Kommunen har ikke noe ansvar for frostskader på eiendommens ledningsanlegg som følge av

driftsstans på offentlige ledninger eller snøbrøyting på gate eller vei.
Kommunen har ikke noe ansvar for skader eller ulemper på eiendommen ved Oversvømmelse

som følge av ekstraordinære regnskyll eller som følge av at avløpet hemmes av høyvann i fjord,

sjø, elv eller bekk, uansett om vannet trenger inn gjennom ledninger, vegger eller åpninger.

Kommunen har ikke noe ansvar for skader eller ulemper på eiendommen som flge av at utstyr

er anbrakt lavere enn gatenivå over uttrekkets forgrening på hovedkloakk eller lavere enn kote

+ 2,15 (høyvannstand i forhold til oppmålingsvesenets O-punkt). Eieren er ansvarlig for rettidig

stenging av sluk o.l. i kjeller.

Eieren er ansvarlig for skader som følge av at vann- og kloakkledninger samt taknedløp i eien-

dommen tildekkes.

Eieren er ansvarlig for skader eller ulemper ved at eiendommens ledningsanlegg ikke er i for-

skriftsmessig stand, men likevel godkjent. Vann- og kloakkvesenet har rett til når som helst å

kreve slike ledningsanlegg bragt i samsvar med reglementet og bestemmelser hvis det skulle finne

det nødvendig.

11. Eieren forplikter seg til å overholde det til enhver tid gjeldende reglement.

12. Nærværende erklæring blir å tinglyse som hefte på eiendommen og kan ikke avlyses uten Oslo

‘  vann- og kloakkvesens samtykke.

_  'I .  . . O1,d <.5.‘../At. 19.<«'.<.V. rt‘ «  men nnutå° °“

‘* - i /2% fl M
Skjøteinnehaver I  K Eier

Likelydende erklæring er i dag levert til tinglysing og gebyr kr. . .  . .  . . . . . . .. betalt.

Oslo byskriveretnbete . . . .  .  .  distrikt,. . . ./ . . . . 19.  .  . .

‘F.
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“N (gal
t

'  f: mfg: '
Erklæring

vedrørende

U Gnr. 135, bnr. 3, nrnljot Gellines vei 15.

Eiendom _ V, p' m  __\

Utvidelse  av  galfasjeseksgon med  en g“§IaSJe. gr,‘/1o__g._ ____ __
Arbeidets art (Flyttlng) ‘ Bygn.l<ontr.i.nr.

Den  C . 2  .  C9 har Oslo bflygriàízgískåd-bygningssjef i henhold til j 8 i bygnings-

vedtekt for Oslo meddelt midlertidig unntak fra bestemmelsene i

samme vedtekts  5 79
C.

byggeforskriftenes kap. 5

byplanvedtekt av

u i anledning:  mang lende fro sizfri.  fund  arznenier ing .

C ,

Byggherren forplikter seg og etterfølgende eiere til  å  fjerne eller forandre oven-

nevnte byggearbeid uten erstatning, når som beist bygningsrådet måtte forlange det.

. Erklæringen kan ikke avlyses uten bygningsrådets samtykke.

Oslo, den

(5.. L/

” /' /Q;/;<"‘ AW? Æf/”Qfef ‘i~»'/WU“

/  (MW jg/A,’/6 'J /‘V f/ /e>.e_~._f«~
,/7 // i Byggherrás underskriftiwu;l'Minn-mm

/5, MA. / X/MQLW ä

ipteinnehavers underskrift.     

Ski.  B  20 A.

2000.  R. A. 5505/65.
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Norex Group AS, org.nr. 950 631 848 og Lodalen Eiendom AS, org.nr. 979 582 676

forplikter seg ved denne erklæring til å gi PEAB AS, org.nr. 945 756 853 og PEAB Norge

AS, org.nr. 981 032 411 eller deres rettsetterfølgere rett til å utføre entreprisene for samtlige

nybygg og samtlige ombygningsarbeider i eksisterende bygg på de nedenstående

eiendommer, som eies eller festes av Norex Group AS eller Lodalen Eiendom AS, i henhold

til Samarbeidsavtale av 22. desember 1998 mellom Norex Group AS og PEAB AS.

PEAB AS eller PEAB Norge AS skal utføre alle entreprisene til selykost, herunder innkjøpte

tjenester og nedlagte kostnader, med et påslag på 11%. Hjemmelshaver skal ha fullt innsyn i

selvkostberegningene og partene skal samarbeide for å oppnå lavest mulig selvkost i forhold

til kvalitet.

_Eiendomnene, som alle ligger i Oslo kommune, er som følger:

Gnr. 135, bnr. 3, Arnljot Gellinesvei 11

Gnr. 233, bnr. 270, Konowsgate 64
Gnr. 236, bnr. 1, Arnljot Gellinesvei 9

Gnr. 236, bnr. 2, Arnljot Gellinesvei 11 — 27

Gnr. 236, bnr. 36, Enebakkveien 64 B

Gnr. 236, bnr. 40, Enebakkveien 65
Gnr. 236, bnr. 44, Enebakkveien 71

Gnr. 236, bnr. 45, Enebakkveien 72

Gnr. 236, bnr. 52, Konowsgate 66
Gnr. 236, bnr. 71, Konowsgate 83 B

Denne erklæring kan tinglyses av PEAB AS og PEAB Norge AS på eiendommene. Retten

skal hvile på eiendommene og må respekteres av senere eiere.

for orex roup AS
Kjell G. Finstad

L5AGSOK NR.5,4 -2-4
NEKTETTINGLYST -9 i//- 0`77SAICNI.24.

ERKLÆRING
OM

RETT TIL ENTREPRISER

Oslo, d n
/0/0  oktober 1999

Nektelsen omgjort

3 " 19q5

Doknr: 58426 TMglyst: 15.10.1999 Emb. 105

STATENS KARTVERK FAST EIENDOM

or Lodalen Eiend m AS
Kjell G. Finstad
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Norex Group AS, org.nr. 950 631 848 og Lodalen Eiendom AS, org.nr. 979 582 676

forplikter seg ved denne erklæring til å gi PEAB AS, org.nr. 945 756 853 og PEAB Norge

AS, org.nr. 981 032 411 eller deres rettsetterfølgere rett til å utføre entreprisene for samtlige

nybygg og samtlige ombygningsarbeider i eksisterende bygg på de nedenstående

eiendommer, som eies eller festes av Norex Group AS eller Lodalen Eiendom AS, i henhold

til Samarbeidsavtale av 22. desember 1998 mellom Norex Group AS og PEAB AS.

PEAB AS eller PEAB Norge AS skal utføre alle entreprisene til selvkost, herunder innkjøpte

tjenester og nedlagte kostnader, med et påslag på 11%. Hjemmelshaver skal ha fullt innsyn i

selvkostberegningene og partene skal samarbeide for å oppnå lavest mulig selvkost i forhold

til kvalitet.

Eiendonmene, som alle ligger i Oslo kommune, er som følger:

Gnr. 135, bnr. 3, Arnljot Gellinesvei 11

Gnr. 233, bnr. 270, Konowsgate 64

Gnr. 236, bnr. 1, Arnljot Gellinesvei 9

Gnr. 236, bnr. 2, Arnljot Gellinesvei 11 — 27

Gnr. 236, bnr. 36, Enebakkveien 64 B

Gnr. 236, bnr. 40, Enebakkveien 65

Gnr. 236, bnr. 44, Enebakkveien 71

Gur. 236, bnr. 45, Enebakkveien 72

Gnr. 236, bnr. 52, Konowsgate 66

Gnr. 236, bnr. 71, Konowsgate 83 B

Denne erklæring kan tinglyses av PEAB AS og PEAB Norge AS på eiendommene. Retten

skal hvile på eiendornmene og må respekteres av senere eiere.

ERKLÆRING
OM

RETT TIL ENTREPRISER

Oslo, den /0 oktober 1999

for orex Group AS or Lodalen Eiend m AS

Kjell G. Finstad Kjell G. Finstad
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ERKLÆRING

VEDRØRENDE  ARNLIJOT GELLINES VEI 5-27
Gnr. 236 bnr. 1,2 og 36, gnr. 135 bnr. 3.

Adkomst

Allmennheten skal ha tilgang til friområdet langs Alnaelven gjennom eiendommen Arnlijot
Gellines vei nr. 5-27 gnr. 236/1, 2, 36 og 135/3.

Gjennomgang for allmennheten inn til friområdet med beliggenhet og utforming i
overensstemmelse med reguleringsplan for eiendommene ska1 etableres fra Arnlijot Gellines
vei.

Denne rettighetserklæring kan ikke slettes uten etter samtykke fra Oslo kommune, men rett og
plikt etter erklæringen bortfaller uten videre dersom endelig reguleringsplan for ny
bebyggelse ikke er vedtatt innen to år fra denne dag.

Underskrifter:

For eiendommen Arnlijot Gellines vei 5-27:

Sted

(“C

John S. Platou

Dato

i5cerp-f -cte.~1

(1- (5

7

Martin Mgeland

•

faC-1 ) 7:4Z ( 3(-

1  .  C

CITEMP1134280.DOC

3obi

- Hjemmelshaver

Lodalen Eiendom AS

Doknr: 30677 Tinglyst 18.052005 Emb, 105
STATENS KARTVERK FAST EIENDOM

Tor Himberg—Larsn
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