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VOLVAT/BORGEN
Eksklusiv prosjektert byvilla i tegl - Moderne, romslig og sentralt med 
solrik hage og 2 garasjeplasser - Høy standard

Totalpris 33 126 090,-

BRA-i 228 kvm

Totalt BRA 228 kvm

Soverom 4

Boligtype Enebolig

Megler Benjamin Ådna

Telefon 986 89 090

E-post b.aadna@nordvikbolig.no

Prisantydning 33 000 000,-

Omkostninger 126 090,-

Merverdi på kontrakt 3 050 000,- 

Byggeår ca. 2026

Salgsoppgaven produsert 17. juni 2025





Kort fortalt

Salg av kontraktsposisjon:
Velkommen til en boligopplevelse utenom det vanlige! Nå har du muligheten til 
å sikre deg en eksklusiv, prosjektert enebolig i teglstein – moderne, romslig og 
fullspekket med kvaliteter som overgår det meste.

Her får du det beste av to verdener – en stille og skjermet beliggenhet i en 
fredelig blindvei, samtidig som du bor sentralt og med nærhet til alt byen har å 
by på.

Denne arkitekttegnede byvillaen byr på rene linjer, tidløs eleganse og 
gjennomført kvalitet i hver eneste detalj. Huset er designet for å gjøre 
hverdagen både vakker og funksjonell, med store vindusflater som slipper lyset 
inn og skaper en åpen og luftig atmosfære.

Høydepunkter inkluderer:
Vannbåren gulvvarme i alle etasjer – komfort året rundt
Balansert ventilasjonsanlegg for et sunt og behagelig inneklima
Vestvendt, solrik hage med gode uteplasser
To garasjeplasser i fellesanlegg med direkte adkomst til boligen
Arkitekt- og interiørarkitekttegnede løsninger med fokus på varme, stil og 
kvalitet

Et hjem som oser av gjennomtenkt design og moderne luksus.
Her skal det være godt å bo – og enkelt å trives. Innredningene utformes i tett 
samarbeid med profesjonelle arkitekter for å skape en harmonisk helhet mellom 
bygg, materialer og omgivelser. 
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Arealer og innhold

BRA-i: 228 kvm

Totalt BRA: 228 kvm

Beskrivelse
Kjeller:
BRA-i: 12 kvm. sluse, entré, bod, teknisk/vaskerom
Total BRA: 12 kvm.

1. etasje:
BRA-i: 80 kvm. Entré, wc, bod, spisestue/kjøkken, stue
Total BRA: 80 kvm.

2. etasje:
BRA-i: 82 kvm. Gang, 4 soverom, 2 bad
Total BRA: 82 kvm.

3. etasje:
BRA-i: 54 kvm. Loftsstuer
Total BRA: 54 kvm.



Plantegning 1. etasje Plantegning 2. etasje

Plantegning 09



Plantegning messanin Plantegning underetasje/kjeller + garasjeareal

Plantegning010



Alternativ plantegning av 1. etasje

Plantegning 011
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Nøkkelinformasjon

Oppdragsnummer
8-0316/25

Boligtype
Enebolig

Selgere
Madelen Nordli
Suleman Idris

Kjøpesum og omkostninger
Kostnader - kontraktsposisjon: 
3 050 000,00 (Prisantydning kontraktsposisjon)
0,00 (Transportgebyr)
--------------------------------------------------------
3 050 000,00 (Totalpris kontraktsposisjon)
 
Kostnader - opprinnelig avtale:
29 950 000,00 (Kjøpesum)
126 090,00 (Omkostninger)
0,00 (Tilvalg)
--------------------------------------------------------
30 076 090,00 (Totalpris opprinnelig avtale )
 
Totalpris - opprinnelig avtale og kontraktsposisjon: 
33 126 090,00

Forskudd opprinnelig avtale
Det er innbetalt forskudd kr. 0,-

Kontraktsposisjon
KJØPERS UNDERSØKELSESPLIKT
Kjøper har selv ansvaret for å gjøre seg kjent med salgsoppgave, 
reguleringsplaner, leveransebeskrivelse og annen dokumentasjon som kjøper1 har 
fått tilgang til.
Kjøper2 har ingen rett til å reklamere på grunnlag av forhold som kjøper2 er blitt 
gjort oppmerksom på, eller som kjøper2 på tross av oppfordring har unnlatt å 
sette seg inn i. Kjøper2 oppfordres til å ta kontakt med megler før avtale om kjøp 
av bolig inngås.

BINDENDE BUD
Ved inngivelse av bud på merverdien forplikter budgiver seg på oppgjør i henhold 
til opprinnelig kontrakt, og stille sikkerhet for riktig innbetaling.

SELGERS FORBEHOLD
Det er en forutsetning at byggelån blir åpnet.
Det er en forutsetning for byggestart at boligen blir solgt, eller at en av boligene i 
nabobygget (snr.1 og 2) blir solgt. Opprinnelig selger/utbygger forbeholder seg 
retten til å igangsette prosjektet selv om det er solgt færre boliger enn 
ovennevnte forbehold skulle tilsi. Dette medfører at forbehold om antall solgte 
boliger slettes.
Videre er det en forutsetning at igangsettelsestillatelse blir gitt.
Dersom forutsetningene ikke er avklart innen 15.06.25 eller det blir klart før dette 
tidspunkt at forbeholdene ikke vil kunne oppfylles, har selger rett til å annullere 
kontrakten. Kjøper skal i så fall få tilbake eventuelt innbetalt forskuddsbeløp 
inklusive opptjente renter. § 12-garantien vil bli kansellert og returnert garantisten. 
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Utover dette har selger intet ansvar overfor kjøper.
Dersom opprinnelig selger/utbygger ikke har sendt skriftlig melding til kjøper om 
at forbeholdende gjøres gjeldende innen fristen, er selger endelig juridisk bundet 
av kontrakten. Meldingen må angi hvilket forbehold som gjøres gjeldende, og må 
være kommet frem til kjøper innen den angitte frist per e-post eller rekommandert 
brev.

Selger forbeholder seg retten til å transportere sine rettigheter og forpliktelser til 
et annet selskap underveis i
prosjektet.

Kontraktsposisjon - garantier
Selgers opprinnelige garanti etter bustadoppføringsloven § 12 gjelder også for 
kjøper av kontraktsposisjonen, men er begrenset til kjøpesummen i den 
opprinnelige kontrakten. Kjøpesummen (Merverdien) for kontraktsposisjonen 
inngår ikke i garantibeløpet.

Om boligen

Byggeår
2026

Antall soverom
4

Arealer
BRA-i: 228 kvm
Totalt BRA: 228 kvm

Beskrivelse:
Kjeller:
BRA-i: 12 kvm. sluse, entré, bod, teknisk/vaskerom
Total BRA: 12 kvm.

1. etasje:
BRA-i: 80 kvm. Entré, wc, bod, spisestue/kjøkken, stue
Total BRA: 80 kvm.

2. etasje:
BRA-i: 82 kvm. Gang, 4 soverom, 2 bad
Total BRA: 82 kvm.

3. etasje:
BRA-i: 54 kvm. Loftsstuer
Total BRA: 54 kvm.

Bygningssakkyndiges kommentar til arealoppmåling:
Boligens bruksareal (BRA) deles opp i tre kategorier, internt bruksareal (BRA i), 
eksternt bruksareal (BRA e) og innglasset balkong (BRA b).

BRA-i er bruksarealet innenfor boligens omsluttende vegger (yttervegger og 
skillevegger), inklusive innvendige vegger, bod(er), sjakter og 
ventilasjonsaggregat.

BRA-e er bruksarealet av alle rom som ligger utenfor boligen, men som tilhører 
denne, slik som for eksempel frittstående sportsboder. Veggarealet mellom BRA i 
og BRA e er lagt til BRA e dersom disse ligger vegg i vegg.
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BRA b er bruksareal av innglasset balkong o.l. tilknyttet boligen. Veggareal 
mellom innglasset balkong o.l. og annet bruksareal legges til arealet for innglasset 
balkong.

Arealet av terrasser og åpne balkonger mv. tilknyttet boligen benevnes TBA 
(Terrasse og balkongareal). Arealet måles til innsiden av rekkverk, 
brystning,parapet, skillevegg eller lignende avgrensning av arealet, eller som 
fotavtrykket der det ikke finnes noen ytrer begrensninger, som rekkverk o.l.

På plantegningene er det angitt areal for de enkelte rom. Dette er nettoarealet 
(NTA) innenfor rommets omsluttende vegger.

Dersom boligen har ikke måleverdig gulvareal på grunn av skråtak og lav 
himlingshøyde, kan dette oppgis som tilleggsinformasjon. Arealer med lav
himlingshøyde (ALH) måles på samme måte som BRA, men det sees bort fra krav 
til himlingshøyde. ALH skal alltid opplyses sammen med korrekt målt BRA. BRA og 
ALH kan summeres og samlet kalles gulvareal (GUA).

Arealer er angitt så nøyaktig som mulig, men selger tar forbehold om mindre 
avvik blant annet som følge av at arealberegninger er foretatt på tegninger og at 
prosjektet per i dag ikke er detaljprosjektert. Det vil også kunne forekomme 
rørføringer og sjakter som ikke er vist på plantegningene. Eventuelle mindre avvik 
gir ikke kjøper rett til å kreve prisavslag. Selger skal informere kjøper dersom det 
oppstår vesentlige avvik. Rommene kan være måleverdige selv om bruken er i 
strid med byggteknisk forskrift. Arealene er rundet ned til nærmeste halve tall, 
foruten nettoarealene innenfor det enkelte rom som er oppgitt med en desimal.

Innhold
Bruksareal fordelt på etasje

Kjeller (BRA-i på 12m²) bestående av: Sluse, entré, bod, teknisk/vaskerom.
1. etasje (BRA-i: 80 m²) bestående av: Entré, wc, bod, spisestue/kjøkken, stue.
2. etasje (BRA-i: 82 m²) bestående av: Gang, 4 soverom, 2 bad.
Messanin (BRA i: 54 m²) bestående av: Loftsstuer

Kjøkken-leveranse
Her vil det være kjøkkeninnredning fra Svanekjøkken eller lignende med integrerte 
hvitevarer bestående av ovn, kombiovn med mikrobølge, oppvaskmaskin, 
platetopp med kullfilterventilator, kjøleskap, fryser, kaffemaskin med vanntank og 
vinkjøleskap. Hvitevarer leveres av Siemens.

Baderom-leveranse
Boligens hovedbad vil være helfliset med 60x60 fliser på gulv og 60x120 på 
vegger, i dusjsonen vil det være 5x5 mosaikkfliser. Det vil være elektriske 
varmekabler i gulvet og innfelte downlights i himlingen, samt vegglys i forbindelse 
med speil. Her vil det installeres dusjdører/dusjvegg i glass med sort profil, 
regnfallsdusj i sort utførelse og 1 gres blandebatteri i stort utførelse (Tapwell eller 
lignende), Geberit siserne med betjeningsplate i krom utførelse, vegghengt toalett 
med Soft Close sete (Villeroy og Boch eller lignende). Baderomsservantskap 
leveres iht. kontrakstegning.

Øvrige bad vil også være helfliset med 60x60 fliser på gulv og 60x120 på vegger, i 
dusjsonen vil det være 2,8x2,8 matte fliser. Det vil være elektriske varmekabler i 
gulvet og innfelte downlights i himlingen, samt vegglys i forbindelse med speil. Her 
vil det installeres dusjdører/dusjvegg i glass med sort profil, regnfallsdusj i sort 
utførelse og 1 gres blandebatteri i stort utførelse (Tapwell eller lignende), Geberit 
siserne med betjeningsplate i krom utførelse, vegghengt toalett med Soft Close 
sete (Villeroy og Boch eller lignende). Baderomsservantskap leveres iht. 
kontrakstegning.
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I tillegg skal det bygges et vaskerom i kjeller som leveres med "push to open" 
skapinnredning, samt vaskemaskin og tørketrommel. Her vil det være 60x60 fliser 
på gulv og sparklet og malt gips på vegger. Elektriske varmekabler i gulv.

Andre oppholdsrom
Gulv:
En stavs eikeparkett i stue, spisestue, kjøkken og på soverom. I gang/entre vil det 
være fliser på gulvet.

Garderobe-fasiliteter:
Det vil leveres garderobeløsning i alle soverom fra Svanekjøkkken eller lignende.

Fasade:
Yttervegger:
Plan 1 sprutbetong 70 mm super EPS 36x148mm 150 mm rockwool dampseprre 
0,20 mm 48x48 mm 50 mm rockwool 13 mm gips. 
Utvendige beslag/takrenner leveres iht. Illustrasjoner. Plastbelag og stål beslag. 

Yttertak:
1. Takstolar med knevegg 200 mm sprutisolering taksten Petersen tegel C11 C22 
C23 240 mm
Tak høyde plan 1: 2700 mm
Tak høyde plan 2 2500 mm

Trapper:
Innvendig og utvendig trapper leveres iht. Krav. Likeverdig trappetrinn som 
parketten i eik

Oppvarming:
Vannbåren gulvvarme og balansert ventilasjon. Se vedlagt leveransebeskrivelsen i 
salgsoppgaven for komplett oversikt.

Parkering
Det vil bygges et underjordisk garasjeanlegg hvor boligen vil ha to 
parkeringsplasser. Det er et eierseksjonssameie hvor parkeringsplassene i garasjen 
blir tinglyst og seksjonert til hver sin seksjon. Selger forbeholder seg retten til å 
organisere dette etter hva som er hensiktsmessig.

Adgang til utleie
Boligen kan leies ut iht. bestemmelsene i eierseksjonsloven og evt. vedtektene. 
Eier har for øvrig full råderett over boligen, og kan fritt leie ut hele eller deler av 
denne.

Forsikringsselskap
Eiendommen vil være fullverdiforsikret av selger frem til overtagelse, jf. 
bustadoppføringslova §13 siste ledd. Forsikringen gjelder også materialer som er
tilført eiendommen.

Energi og oppvarming

Energimerking
Alle nye boliger skal energimerkes. Energimerking utføres av selger. 
Energimerkingen må foreligge for å få utstedt ferdigattest. 
Forventet energiattest for boligen vil være grønn B.

Oppvarming
Vannbåren gulvvarme og balansert ventilasjon. Se vedlagt leveransebeskrivelsen i 
salgsoppgaven for komplett oversikt.
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Økonomi

Kommunale avgifter
Kommunale avgifter vil bli dekket gjennom felleskostnadene og fordeles etter 
eierbrøk.

Velforening
Sameiet:
Boligene vil bli organisert i et eierseksjonssameie etter Lov om eierseksjoner. Som 
seksjonseier i et eierseksjonssameie vil kjøper bli sameier i eiendommen med 
tilhørende enerett til bruk av sin boenhet. Seksjonseierne får felles bruksrett til 
sameiets fellesarealer.

Seksjonsnummer og eierbrøk bestemmes i forbindelse med reseksjoneringen. 
Sameiet vil ivareta forvaltning av fellesarealer innenfor eiendommen. Det er 
utarbeidet utkast til vedtekter som regulerer forholdet mellom sameierne, 
herunder rettigheter og forpliktelser, fordeling av fellesutgifter, 
vedlikeholdsansvar, stemmerettsregler og arealer med enerett til bruk. Disse er 
tilgjengelig hos megler. Selger tar forbehold om endringer som er hensiktsmessige 
eller nødvendige i perioden frem til overtagelse.

Når sameiet er etablert, innkaller selger styret ved sameiets leder til ferdigbefaring 
av sameiets fellesarealer. Dersom sameiets styre på overtagelsestidspunktet kun 
består av medlemmer utpekt av selger, kan selger før overtagelsen innkalle de 
fremtidige seksjonseierne slik at de velger minst to personer til å representere de 
fremtidige seksjonseierne ved overtagelsen, enten ved at disse personene 
innvelges i sameiets styre eller på annen måte. Det skal føres protokoll fra 
befaringen hvor eventuelle mangler som skal utbedres av selger noteres. 
Eventuelle gjenstående arbeider så vel inn- og utvendig skal utføres så snart 

arbeidet praktisk kan gjøres av hensyn til årstid og rasjonell fremdrift. 

Selger/utbygger forbeholder seg retten til å endre organiseringen med hensyn til 
antall seksjoner, type seksjoner og generell organisering avhengig av fremdrift, 
salgstakt, evt. lovjusteringer eller lignende.  

Selger/utbygger forholder seg retten til å tildele og organisere 
parkeringsarealer/biloppstillingsplasser (både utendørs og i garasje), sportsboder, 
utearealer, terrasser og andre rettigheter på den måten som for selger anses mest 
hensiktsmessig, for eksempel som realsameie/del av sameiets fellesarealer, som 
bruksretter eller tilleggsdel til seksjonene eller som eƒrealn særskilt seksjon eller 
anleggseiendom. Det kan være aktuelt med reseksjonering frem til siste seksjon er 
solgt, og kjøper/sameier kan ikke motsette seg å undertegne nødvendige 
begjæringer/erklæringer i denne sammenheng. Kjøper/sameier plikter å medvirke 
til slik reseksjonering så fremt dette ikke vesentlig forringer verdien av 
kjøpers/sameiers egen seksjon.

Merk at eierseksjonsloven setter begrensning slik at ingen kan kjøpe eller på 
annen måte erverve flere enn to seksjoner i det samme eierseksjonssameiet. Dette 
gjelder både for direkte og indirekte eierskap.

Det må påregnes 3 måneders ekstraordinær innbetaling av felleskostnader ved 
overtagelse. Innbetalingen er å anse som oppstartskapital for sameiet.
Forretningsfører vil innkalle beløpet. Det tas også forbehold om evt. 
tilknytningsavgift til bredbåndsleverandør (ikke valgt per tid).

Felleskostnader, kommunale avgifter m.m.:
Størrelsen på felleskostnadene baserer seg på budsjett med grunnlag i 
erfaringstall fra lignende prosjekter. Felleskostnadene skal dekke sameiets
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ordinære driftskostnader. Det legges til grunn et moderat omfang av nødvendige 
tjenester. Etter at sameiet er etablert og konstituert, vil sameiet kunne vurdere 
omfang av tjenester og derved hvilket servicenivå og kostnadsnivå sameiet 
ønsker. Felleskostnadene skal dekke blant annet felles forsikring av 
bygningsmassen, driftskostnader relatert til fellesarealer, utearealer og internveier 
samt styrehonorar, forretningsførsel og revisjon.
Erfaringsmessig vil felleskostnadene beløpe seg til ca. 22, per kvm BRA i per 
måned. Det tas forbehold om endringer i stipulerte kostnader, da dette er basert 
på erfaringstall.
I tillegg kommer digital tv/bredbånd med ca. kr 400, per måned. 
Felleskostnader for garasjeanlegget er stipulert til kr 250, per garasjeplass per 
måned, og skal betales av de som disponerer garasjeplass. Avsetning til
vedlikehold vil normalt ikke være inkludert, og garasjedugnad må derfor påregnes 
årlig.

Første års driftsbudsjett og felleskostnader fremlegges på konstituerende årsmøte 
og er fastsatt av opprinnelig selger/vedtas i forbindelse med konstituerende 
årsmøte. Kjøper vil være forpliktet til å dekke sin forholdsmessige andel av 
sameiets felleskostnader i henhold til eierseksjonsloven og sameiets vedtekter.

Andre løpende kostnader som må betales av seksjonseier utover felleskostnadene 
er:
Kommunale avgifter for vann , avløp og renovasjon til Oslo Kommune
Eget strømbruk og nettleie
Innboforsikring
Evt. forbruk av ladetjenester til el/hybridbil
Kostnader med eiendommen som ikke knytter seg til den enkelte bruksenhet, er 
felleskostnader. Felleskostnader skal fordeles mellom seksjonseierne etter 
sameiebrøken.

Ved beregning av sameiebrøk, er det benyttet bruksenhetenes bruksareal (BRA i}. 
Dersom særlige grunner taler for det, kan kostnadene fordeles etter nytten for den 
enkelte bruksenhet eller etter forbruk.
Som eksempel på kostnadselementer som fordeles i henhold til sameiebrøk 
nevnes følgende, men ikke begrenset til:
Bygningsforsikring. (34 330 per år p.t.) Anslag på ca. 50 000 per år for alle tre 
enheter.
Kostnader til løpende teknisk vedlikehold av alle takflater med tilhørende 
avrenning og overvannssystemer. Anslag på 0.
Kostnader til felles tekniske rom (bilheis / garasjeanlegg). Anslag på ca. 10 000 kr 
per år.
Kostnader knyttet til snømåking og vedlikehold av fellesarealer. Anslag på ca. 20 
000 kr. per år.
Strøm til fellesarealer. Anslag på ca. 15 000 kroner per år.
Årlige utgifter i forbindelse med forretningsførsel. Anslag på ca. 10 000 kroner per 
år.
Renovasjon / vann og avløp. Anslag på ca. 60 000 kroner per år samlet for alle tre 
enhetene.
Budsjett fellesutgifter per år: 165 000. Per måned: 13 750 kroner for hele sameiet.

Opprinnelig selger/utbygger vil, for sameiets regning, engasjere forretningsfører 
for sameiets første driftsår. Kostnader for dette er medtatt i budsjett. En slik avtale 
vil normalt ha varighet på tre år. Forretningsfører vil innkalle eierseksjonseierne til 
et ekstraordinært årsmøte med blant annet valg av nytt styre i forkant av 
ferdigstillelse/overtagelse. Totalt BRA i = 619 kvm. 

Gir en anslått fellesutgift per måned per kvadratmeter BRA i på: 22 kroner. 

Vedtekter/Husordensregler:
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Frem til sameiet er etablert benyttes Huseiernes Landsforbunds forslag som 
midlertidige. Når sameiet er etablert kan disse fastsettes og endres i 
sameiermøter. Senere må vedtekter eller vedtektsendringer vedtas på 
sameiermøte med to tredjedels flertall.

Overtagelse:
Antatt ferdigstillelse er 4. kvartal 2026, men dette tidspunktet er foreløpig og ikke 
bindende og utløser ikke dagmulkt. En senere oppstart på fysiske arbeider 
og/eller en lengre byggetid enn forventet, kan medføre en senere overtagelse, 
uten at dette utløser krav på dagmulkt.
Når opprinnelig selger/utbygger har opphevet forbeholdene stilt i avtalen skal 
selger fastsette en overtagelsesperiode som ikke skal være lenger enn 3 måneder. 
Selger skal skriftlig varsle kjøper om når overtagelsesperioden begynner og slutter. 
Senest 8 uker før ferdigstillelse av boligen skal selger gi kjøper skriftlig melding om 
endelig overtagelsesdato. Den endelige datoen er bindende og 
dagmulktsutløsende, og skal ligge innenfor den tidligere varslede 
overtagelsesperioden.

Opprinnelig selger/utbygger har rett til tilleggsfrist dersom kjøper krever endringer 
eller tilleggsarbeider, eller vilkårene nevnt i bustadoppføringslova §11 er oppfylt.

Leverandøravtaler mv.:
Opprinnelig selger/utbygger har rett til å inngå bindende service og driftsavtaler 
som er nødvendige eller anses hensiktsmessige for drift av bygg/eiendommen på 
vegne av sameiet før overlevering. Det er en forutsetning for selgers 
reklamasjonsansvar at sameiet har diverse avtaler om drift, service og vedlikehold 
på plass i reklamasjonsperioden. Det kan være bindingstid for de ulike 
driftsavtalene.

Andre utgifter
Selger opplyser å ha følgende kostnader knyttet til boligen:

- Årlig bygningsforsikring kr xx,- pr år.
- Alarm fra xx kr xx,- pr mnd.
- Kabel-tv/internett fra xx kr xx,- pr mnd.

Det er opp til kjøper å ev. inngå nye avtaler med ønskede tjenesteytere.

Formuesverdi
Formuesverdi er p.t. ikke fastsatt. Formuesverdien fastsettes etter ferdigstillelse i 
forbindelse med første likningsoppgjør. Formuesverdien fastsettes med 
utgangspunkt i en kvadratmeterpris som årlig beregnes av Statistisk Sentralbyrå.

Formuesverdien for primærboliger (der boligeier er folkeregistrert bosatt) er 25 % 
av boligens verdi opp til 10 millioner kr, og deretter 70% av det som overstiger 10 
milloner kr. Formuesverdien for sekundærboliger (alle andre boliger du måtte eie) 
utgjør 100 % av den dokumenterte markedsverdien. Formuesverdien finnes ved å 
multiplisere kvadratmetersatsen med boligens areal (P rom/BOA). Se 
www.skatteetaten.no.

Tomt

Beskrivelse av tomt
Tomtestørrelse: 1 146 kvm (Eiertomt)
Denne seksjonen vil få egen bruksrett til hagepersell, se vedlagte utomhusplan. 
Det er ikke endelig om denne retten blir vedtektsfestet eller tinglyst og selger 
forbeholder seg retten til å organisere dette etter hva som er hensiktsmessig.
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Områdebeskrivelse

Beskrivelse av nærområdet
Enebolig med særdeles attraktiv beliggenhet i et veletablert og høyt verdsatt 
strøk på Volvat/Vinderen søndre, like ved Frognerparken. Her bor man i flotte 
grønne omgivelser, samtidig som man har svært kort vei til alle byfasiliteter. 

Fra eiendommen er det gangavstand til Vinderen skole og sentrum, flere 
barnehager, nærbutikk (f.eks. på Ringhuset rett ved), og ikke minst Frognerparken. 
Nærheten til parken er for mange ensbetydende med trivsel og høy livskvalitet. I 
tillegg er det kort gange til flere T-banestasjoner og bussholdeplass. Gangavstand 
også opp til Smestad eller ned Majorstuen med alt av forretninger og 
servicefunksjoner. 

Av nærliggende barnehager finnes bl.a. Diakonhjemmet barnehage Borgenveien, 
Villa Borgen barnehage og Thaulow barnehage. 

Eiendommen sogner til Vinderen barneskole, og Ris ungdomsskole. Skolegrensene 
er veiledende og revideres jevnlig av Utdanningsetaten. 
Skolegrensene er veiledende og revideres jevnlig av Utdanningsetaten. Foresatte 
vil få plass til sitt/sine barn ved skolen de tilhører iht. skolegrensene, eller ved den 
nærmeste skolen med ledig plass. Foresatte kan også søke sitt/sine barn over til 
en annen skole. Dersom et barn har to adresser er det den folkeregistrerte 
adressen som gjelder.

Offentlige forhold

Ferdigattest/brukstillatelse
Det foreligger rammetillatelse for oppføring av enebolig og parkeringskjeller for 

både ny enebolig og eksisterende tomannsbolig datert 25.06.2024, dokumentene 
ligger vedlagt denne salgsoppgaven.
Selger er ansvarlig for at det blir utstedt ferdigattest før overtakelse. Manglende 
ferdigattest er allikevel ikke til hinder for overtakelse dersom de gjenstående 
arbeid er av en slik karakter, for eksempel knyttet til ferdigstillelse av 
utomhusarbeider, at kommunen finner det ubetenkelig å utstede midlertidig 
brukstillatelse. I midlertidig brukstillatelse skal det fremgå hvilke arbeider som 
gjenstår og en frist for ferdigstillelse.
For overtakelse som gjennomføres i vinterhalvåret må det påregnes utstedelse av 
midlertidig brukstillatelse og ikke ferdigattest ettersom søknadspliktige
utomhusarbeider ikke kan gjennomføres før klimatiske forhold gjør det mulig. 
Kjøper har ingen plikt til å overta før midlertidig brukstillatelse foreligger. Dersom 
kjøper likevel velger å overta, er det ulovlig å bebo boligen/ta boligen i bruk.

Fellesarealer vil kunne bli ferdigstilt og overtagelsesforretning avholdt etter 
overtagelse av boligen. Styret, interimsstyre eller valgte beboerrepresentanter, vil 
representere hver eierne på overtagelsesforretning av fellesarealer. Overtagelse 
av fellesarealer kan også gjennomføres trinnvis, eksempelvis at innvendige 
fellesarealer overtas før de utvendige. Det skal føres protokoll fra befaringen hvor 
eventuelle mangler som skal utbedres av opprinnelig selger/utbygger noteres. 
Eventuelle gjenstående arbeider så vel inn og utvendig skal utføres så snart 
arbeidet praktisk kan gjøres av hensyn til årstid og rasjonell fremdrift. Inntil 
utbyggingen av utearealene og prosjektet for øvrig er ferdigstilt, har opprinnelig 
selger og/eller andre utbyggere rett til bruk og rett til å ha stående 
anleggsmaskiner, materialer og utstyr på borettslagets eiendom. Eventuelle 
skader dette måtte
påføre eiendommen eller boligen, skal selger innen rimelig tid utbedre. Kjøper er 
innforstått med at det vil finne sted byggearbeider og  anleggsvirksomhet i 
bygget, på eiendommen og i området for øvrig etter overtakelse.
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Vei, vann og avløp
Eiendommen har adkomst fra Diakonveien som er offentlig vei. Eiendommen er 
tilknyttet offentlig vann via private stikk og fellesledninger. Eiendommen er 
tilknyttet offentlig avløpsnett via private stikk og fellesledninger. Vi gjør 
oppmerksom på at private ledninger vedlikeholdes for eiers regning. For private 
fellesledninger er det normalt tilknyttet solidarisk vedlikeholdsplikt.

Regulerings- og arealplaner
Gul liste:
Eiendommen er oppført på Byantikvarens gule liste (kommunalt listeført) som 
enkeltminne bygning (tomannsboligen og garasje), samt enkeltminne utomhus. På 
Kulturminnesøk er det inntatt en detaljert beskrivelse av både hagen og 
opprinnelige bebyggelse, men megler har valgt å ikke gjengi dette da bygningen 
er nyoppusset, hagearealene er antatt endret og det skal bygges i hagen.
Oppussingen er foretatt i samarbeid med Byantikvaren, noe som ivaretar den 
historiske sjarmen samtidig som den fremstår tidsriktig og moderne.
Kommuneplan:
Eiendommen er avsatt til hovedformål bebyggelse og anlegg, fremtidig 
(utviklingsområde ytre by – U) i kommuneplan 2015 – Oslo mot 2030, vedtatt 
23.09.2015. Eiendommen er omfattet av hensynssone H810_2 med krav om felles 
planlegging, jf. kommuneplanen § 17.1. En liten del av eiendommen er omfattet av 
hensynssone H190_2 om andre sikringssoner (restriksjoner for anlegg i grunnen), jf. 
kommuneplanen § 14.2.
Eiendommen befinner seg i et område med gul og rød støysone. Dette følger av 
kommuneplanens arealdel med tilhørende temakart T2 for støy (datert
04.03.2015). Eiendommen ligger innenfor avvikssonen.

Kommunedelplan:
Eiendommen er også underlagt KDP 17. Flate: Områder med behov for 

torg/møteplass. Interessenter oppfordres til å lese kommunedelplan KDP 17 som 
finnes digitalt ved søk på Oslo kommune sine nettsider.

Regulering:
Eiendommen er regulert til underformål bolig med tilhørende anlegg i 
reguleringsplan, S 4220, vedtatt 15.03.2006.

Revisjon av reguleringsplanen:
Det er p.t. en pågående plansak (detaljregulering) for revisjon av Småhusplanen. 
Målsettingen for småhusområdene er blant annet å ivareta de grønne verdiene i 
og særlig bevare store trær, bevare det naturlige landskapet og eksisterende 
topografi, styrke bevaringen av småhusområdenes karakter og kvaliteter, skjerme 
for fortetting i større grad enn i dag, legge til rette for mer klimavennlige 
utbygginger ved fremtidig utvikling, samt legge til rette for enklere og billigere 
byggesaksbehandling sammenliknet med i dag. Plan og bygningsetaten er 
forslagsstiller for den reviderte planen, og planforslaget ble sendt til politisk 
behandling i januar 2023. Merk dog at planen i skrivende stund ikke er rettskraftig 
vedtatt, da det skal ha kommet innsigelser i etterkant av Byrådets vedtak i 
september 2023. Innsigelsene gjaldt, så vidt megler har forstått, blant annet 
samfunnssikkerhet som f.eks. ras, flom etc., og det kan tenkes at saken må vedtas 
endelig i departementet. Det kan således, i ytterste konsekvens, komme nye 
endringer til planen.

Midlertidig forbud mot tiltak:
I forbindelse med søknaden om oppføring av enebolig og parkeringskjeller, 
vedtok Plan og bygningsetaten den 11.03.2022 et midlertidig forbud mot tiltak på 
eiendommen, i sak 202200498. Bakgrunnen for forbudet var at eiendommen er 
sentralt plassert i et utviklingsområde i nærheten av Frøen og Majorstuen, 
medkrav om felles planlegging. I tillegg er hageanlegget, våningshuset og 
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garasjen på eiendommen nylig blitt registrert på Byantikvarens Gule liste med 
kulturminneinteresser. Det ble søkt om samtykke til unntak fra forbudet 11.04.2023, 
og 07.12.2023 ga etaten samtykke til unntak. Begrunnelsene for dette kan leses i 
saksdokumentene hva angår byggesakene, som ligger vedlagt salgsoppgaven.

Regulering øvrig:
En del av eiendommen er regulert til trasé for sporvei/forstadsbane og andre 
sikringssoner i Detaljregulering for Fornebubanen. Lysaker – Majorstuen, S 4986, 
vedtatt 31.01.2018, og Detaljregulering med reguleringsbestemmelser for 
Fornebubanen, Majorstuen – Madserud, S 5201, vedtatt 22.11.2023.

Fortidsminner:
Iht. Oslo kommune planinnsyn ligger eiendommen innenfor et område med 
sannsynlighet for å finne fortidsminner (middels funnpotensiale). Hvis det skal 
graves eller bygges her, må Byantikvaren som kulturminnemyndighet ofte vurdere 
om det er behov for ytterligere arkeologiske undersøkelser. Dette følger av 
kommuneplanens arealdel med tilhørende temakart T5 for kulturminnevern 
(datert 04.03.2015). PBE planinnsyn er kontrollert 07.10.2024, og så langt megler 
kan se er det ingen vedtatte saker pr. i dag som vil ha betydning for eiendommen 
som selges. Megler nevner likevel at det på eiendommen Diakonveien 8 i april 
2024 ble avholdt forhåndskonferanse ifm. at det er planlagt etablering av nytt 
sykehjem på eiendommen. Sykehjemmet er planlagt for 138 beboerrom. 
Sykehjemmet vil inngå som en del av byutviklingsprosjektet Diakonhjemmet Hage, 
som omfatter blant
annet boliger, videregående skole (for Oslo kommune/ Utdanningsetaten), 
høgskole, omsorgstjenester og kommersielle funksjoner samt ny stasjon på
Holmenkollbanen.

Som normalt må kjøper påregne perioder med byggearbeid på områdets 

eiendommer, veier m.m., som vil medføre bygge og anleggsstøy, samt perioder 
med redusert fremkommelighet på veier. Diverse byggesaker, plansaker m.m. for 
området kan ses ved å benytte følgende fremgangsmåte:
1. www.oslo.kommune.no
2. Velg "plan, bygg og eiendom
3. Velg "planinnsyn"
4. Søk adresse eller gnr. og bnr. (37/153)
5. På venstre og høyre side vil det fremkomme diverse informasjon etter 
avkrysning (pågående saker: Pågående plansaker, plankunngjøringer, 
byggesaker, postlistesaker m.m.).

Oslos områder er stadig under endring/utvikling, herunder omregulering, bygg 
settes opp, rehabiliteres og rives ned. Vi anbefaler derfor alle budgivere å sette 
seg inn i kommuneplan 2015 Oslo mot 2030 og reguleringskart med bestemmelser. 
Videre oppfordres interessenter til selv å kontakte PBE på telefon 23491000 
dersom spørsmål hva angår kommuneplan, regulering, byggesaker, plansaker mv.

Tinglyste heftelser og rettigheter
På eiendommen er det tinglyst følgende heftelser og rettigheter som følger 
eiendommens matrikkel ved overskjøting til ny hjemmelshaver:

26.06.1925. Dokumentnummer 116. 
Meglers kommentar: Dette er en erklæring fra 1925 som omhandler bestemmelse 
om vei og gjerde, samt regulering av areal i forbindelse med 
veggrunn/jernbanegrunn. Erklæringen som består av en ledeerklæring og en 
hovederklæring. Erklæringen omhandler i korte trekk plikt til å delta i bekostning 
av eventuell veiutvidelse, samt til å avgi fri grunn overensstemmede med 
formannskapets bestemmelser. Eventuell grunnerhvervelse må skje uten utgift for 
kommunen. Når gjerde anbringes må dette settes i veilovmesig avstand fra 
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veikant.

07.10.1961. Dokumentnummer 12576. 
Meglers kommentar: Dette er en erklæring fra 1961 som omhandler eksisterende 
garasje eiendommen. Erklæringen kan ikke slettes uten samtykke fra 
bygningsrådet, men innholdet har ingen praktisk betydning i dag for seksjonen 
som selges, da de (eldre) eksisterende garasjene på eiendommen skal rives ifm. at 
det skal etableres parkeringskjeller for seksjonene.

29.05.2013. Dokumentnummer 427964. 
Meglers kommentar: Dette er en erklæring fra 2013 som omhandler vedtak av 
visse vilkår vedrørende utskillelse/bebyggelse av denne matrikkelenhet 
(bestemmelse om vann /kloakkledning). Rettighetshaver er Oslo Kommune som 
blant annet har rett til å legge og ha liggende hovedledninger med kummer 
gjennom eiendommen. Eieren av eiendommen forplikter seg til ikke å utføre 
arbeider som kan skade eller gjøre ledningen vanskelig tilgjengelig.

Seksjonene overdras med de rettigheter og forpliktelser som grunnboken viser. 
Seksjonene vil ved overtagelse være fri for rene økonomiske heftelser med unntak 
av lovpålagt panterett til sameiet (legalpant) som sikkerhet for oppfyllelse av den 
enkelte sameiers fellesforpliktelser. Legalpanteretten har førsteprioritet i 
seksjonene og tinglyses ikke. Kjøper må akseptere at det på eiendommen 
tinglyses ytterligere servitutter/erklæringer for å sikre privatrettslige og/eller 
offentligrettslige interesser. Slike servitutter/erklæringer kan være erklæringer som 
regulerer drift og vedlikehold av fellesområder, drift og vedlikehold av 
energi/nettverk, vann og avløpsnett eller lignende. Kjøper kan ikke motsette seg 
eller kreve prisavslag/erstatning for tinglysninger av øvrige nødvendige 
erklæringer/avtaler eller lignende vedrørende sameie, naboforhold eller forhold 
pålagt av myndighetene knyttet til gjennomføringen av prosjektet innenfor 

reguleringsplanen av prosjektet. For det tilfellet at nødvendige erklæringer ikke er 
tinglyst før overtagelse, plikter kjøper å medvirke til tinglysning av slike 
erklæringer.

Legalpant
Eierseksjonssameiet har panterett i seksjonen for inntil 2G som sikkerhet for 
betaling av felleskostnader og andre forpliktelser iht. eierseksjonsloven § 31. 
Forpliktelsen vil følge eiendommen ved salg. Det kan i tillegg vedtektsfestes 
ytterligere panterett for sameiet.

Øvrige kjøpsforhold

Diverse
Informasjonen om boligen, inkludert opplysninger om arealer, er basert på 
opprinnelig salgsoppgave, eventuelle avtaler om tilvalg samt informasjon fra 
selger av kontraktsposisjonen.
 
Ved kjøp av nyoppført bolig/fritidsbolig gis normalt selger anledning til å foreta 
mindre endringer i leveransen, så fremt dette ikke forringer standarden på 
boligen. Det tas forbehold om feil i opprinnelig salgsoppgave, samt mindre 
endringer i leveransen og mindre arealavvik.  Som hovedregel leveres alle nybygg 
byggerengjort, og kjøper må påregne vask før innflytting.

Fremdrift og ferdigstillelse
Endelig overtagelsesmåned varsles ca. 4 måneder før overtagelse, og endelig 
overtagelsesdato ca. 6 uker før innflytting. Denne endelige datoen er bindende og 
dagmulktsutløsende. opprinnelig selger/utbygger forbeholder seg retten til å 
kunne overlevere tidligere dersom fremdriften tillater det og dette synes 
hensiktsmessig. opprinnelig selger/utbygger vil starte bygging straks denne 
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enheten eller en av enhetene i tomannsboligen på tomten er solgt, og 
igangsettingstillatelse er gitt fra det offentlige. Anslått byggeperiode fra oppstart 
er 12-14 måneder. 

Opprinnelig selger/utbygger tar forbehold om at det oppnås nødvendig offentlige 
godkjenninger for prosjektet slik det er presentert og salg av tilstrekkelig antall 
enheter (i dette tilfellet enten eneboligen eller en av seksjonene i tomannsboligen) 
før igangsettelse og beslutning om bygging.

Forbeholdet innebærer at opprinnelig selger/utbygger ikke er forpliktet til å bygge 
og levere boligen til kjøperen dersom offentlige godkjenninger ikke er gitt eller at 
tilstrekkelig antall boliger ikke blir solgt, samt at økonomien i prosjektet ikke er 
tilfredsstillende etter selgers/utbyggers vurdering. opprinnelig selger/utbygger vil 
skriftlig meddele kjøperne når grunnlaget for forbeholdene er bortfalt og 
kontrakten derved er endelig. 

Avhengig av årstiden vil ferdigstillelse av utomhus arealene kunne bli utført etter 
overtagelse av boligene. Blir ferdigstillelsen på høst eller vinter, er det naturlig at 
beplantning og plen blir ferdigstilt våren året etter.

Hver kjøper vil ved overtakelse få tildelt en FDV-dokumentasjon (Forvaltning, drift 
og vedlikehold) som viser hvilke materialer, produkter og fargevalg som er 
benyttet i boligen i tillegg til adresselister med oversikt over 
kontaktpersoner/firma som er ansvarlig for de forskjellige arbeider og vedlikehold. 
FDV-dokumentasjonen kan levere som web-basert løsning eller annen databasert 
løsning.

Lovanvendelse
Transport av opprinnelig kjøpekontrakt fra forbruker reguleres av kjøpsloven og 

avhendingslovens §1-1, 4. ledd., og ny kjøper trer inn i opprinnelig kjøpekontrakt 
som er regulert i henhold til bustadoppføringslovens bestemmelser.

Betalingsbetingelser
Ved kjøp av profersjonell:
Dersom kjøper2 er profesjonell skal kjøper ved signering av transportkontrakten 
innbetale differansen (merverdien) mellom opprinnelig kjøpesum iht. kontrakt og 
akseptert kjøpesum for å tre inn i kontraktsposisjonen. Det skal ikke innbetales noe 
forskudd, da dette ikke er avtalt mellom opprinnelig selger/utbygger og kjøper 1.
Dersom kjøper er profesjonell skal merverdien utbetales selger etter at 
kjøpekontrakten er signert.

Kjøp av forbruker:
Dersom kjøper2 er forbruker skal differansen (merverdien) innbetales til Nordvik 
Majorstuen ihht. transportavtalen. Merverdien vil bli stående på meglers 
klientkonto frem til tinglysing av skjøte. Beløpet må innbetales som fri egenkapital. 
Dette innebærer at overføring av beløpene ikke kan være betinget av tinglysing 
av pant i eiendommen. Eventuelle renter av innbetalt merverdi tilfaller kjøper1. 
Oppgjør skjer for øvrig i henhold til betalingsbetingelsene i vedlagte opprinnelige 
kontrakt, og må skje til opprinnelig megler på prosjektet (Sem & Johnsen). Ved 
krav om delbetalinger må dette skje mot garanti etter Bustadoppføringslovens 
§47, eller hjemmelsovergang. Eventuelt tillegg for tilvalg forfaller til betaling ved 
overtakelse. Det tas forbehold om endringer i offentlige avgifter og gebyrer.

Kjøpesum for å overta kontraktsposisjon fra opprinnelig kjøper, kr. 3 050 000,- 
(merverdien).
Kjøpesum for selve boligen, kr. 29 950 000,- (Opprinnelig kjøpesum mellom selger 
og kjøper 1)
Totalpris, kr. 33 000 000,-.
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I tillegg kommer kjøpsomkostninger (dokumentavgift kr.  125 000,- + 
tinglysingsgebyr skjøte kr. 545,- og tinglysingsgebyr pantedokument kr. 545,-).

Ved inngåelse av kjøpekontrakt (Transportavtalen) betales vederlaget for å overta 
kontraktsposisjonen kr 3 050 000,-.

Resterende kjøpesum for boligen kr 29 950 000,- + (dokumentavgift kr.  125 000,- + 
tinglysingsgebyr skjøte kr. 545,- og tinglysingsgebyr pantedokument kr. 545,-) 
innbetales ved overtagelse av ferdigstilt bolig, iht opprinnelig kjøpekontrakt 
mellom selger og kjøper 1.

Selger har stilt lovbestemt garanti ovenfor kjøper1. Selgers garanti etter 
bustadoppføringslova §12 og evnt §47 gjelder også for ny eier. Garantien etter 
bustadoppføringslova §12 er beregnet med bakgrunn i den opprinnelige 
kjøpesummen. Vederlaget for kjøp av kontraktsposisjonen, kr. 3 050.000,-, inngår 
ikke i dette beregningsgrunnlaget.

Viktig informasjon om budgivning
Alle bud skal inngis skriftlig til megler, som formidler disse videre til selger. Kravet 
til skriftlighet gjelder også budforhøyelser og motbud, aksept eller avslag fra 
selger. 

Da oppdraget gjelder salg av en kontraktsposisjon, er det kontraktsposisjonens 
merverdi det skal inngis bud på, og ikke den totale prisantydning som er satt på 
bakgrunn av merverdi og betaling for boligen i den underliggende kontrakten 
kjøper trer inn i. Prisantydning for merverdien fremgår av salgsoppgaven. Ta 
kontakt med megler dersom du har spørsmål rundt dette.

Bud kan legges inn på eiendommens finn-annonse ved å trykke på knappen «gi 

bud» eller via vår hjemmeside. Ved elektronisk budgivning legges bud inn ved å 
benytte BankID. Bud kan også inngis på budskjema vedlagt i salgsoppgaven.

Før megler formidler bud til selger, skal megler innhente gyldig legitimasjon og 
signatur fra budgiver. Kravet til legitimasjon og signatur er oppfylt for budgivere 
som benytter e-signatur, eksempelvis BankID eller MinID. Senere bud kan inngis 
per e-post eller SMS til megler.

Dersom budgiver skal by på eiendommen i henhold til kjøpsfullmakt må megler 
kontaktes i forkant av budgivning. Ved bruk av kjøpsfullmakt, må fullmakten 
oversendes til megler i forkant av budgivning.

Et bud bør inneholde eiendommens adresse (eventuelt gnr/bnr), kjøpesum, 
budgivers kontaktinformasjon, finansieringsplan, akseptfrist, overtakelsesdato og 
eventuelle forbehold som for eksempel usikker finansiering, salg av nåværende 
bolig ol. Normalt vil ikke et bud med forbehold bli akseptert før forbeholdet er 
avklart. Konferer gjerne med megler før bud avgis. 

Megler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av budrunden. I 
forbrukerforhold (dvs. der selger er forbruker) skal megleren ikke formidle bud med 
kortere akseptfrist enn kl. 12.00 første virkedag etter siste annonserte visning. 
Senere bud må ha en tilstrekkelig lang akseptfrist til at megler, så langt det er 
nødvendig og mulig, kan videreformidle budet og eventuelle forbehold til alle 
involverte parter og legge til rette for at disse får tid til å områ seg, jf. forskrift om 
eiendomsmegling § 6-3. Akseptfrist bør derfor være på minimum 30 minutter, og 
budforhøyelser bør skje senest 10 minutter før fristens utløp. Dersom bud inngis 
med en frist som åpenbart er for kort til at megleren kan avvikle budrunden på en 
forsvarlig måte, vil megler fraråde budgiver å stille slik frist. Megleren vil 
uoppfordret gi sin vurdering av det enkelte bud overfor selgeren, når budet er gitt 
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innenfor akseptfristene ovenfor. 

Megler skal så snart som mulig bekrefte skriftlig overfor budgivere at budene 
deres er mottatt. 

Etter at handel har kommet i stand, eller dersom en budrunde avsluttes uten at 
handel er kommet i stand, kan en budgiver kreve kopi av budjournalen i 
anonymisert form. 

Kopi av budjournal skal gis til kjøper og selger uten ugrunnet opphold etter at 
handel er kommet i stand. Dersom det er viktig for budgiver å bevare sin 
anonymitet, bør budet fremmes gjennom fullmektig. 

For mer informasjon om budgivningsprosessen, se «Forbrukerinformasjon om 
budgivning», som er vedlagt salgsoppgaven, eller ta kontakt med megler.

Tilbud på finansiering
Du kan søke om boliglån hos vår samarbeidspartner Storebrand, og få svar på 
dagen.

Med boliglån i Storebrand kan du være trygg på at du til enhver tid har blant 
markedets mest konkurransedyktige renter. Du vil bli tatt godt vare på av et av 
Norges beste servicemiljøer innen bank.  

Som kunde i Storebrand Bank får du en fast kontaktperson å forholde deg til, som 
vil gi deg gode råd og god hjelp med kort svartid. Søk om boliglån i Storebrand og 
få

• Enkel søknad - og etableringsprosess

• Svar på dagen
• Fast kontaktperson å forholde deg til
• Trygghet for at du alltid har konkurransedyktige betingelser    

Ta kontakt på telefon 22 31 22 21 eller nordvik@storebrand.no. Les mer på 
storebrand.no/nordvik.    

Meglerforetaket kan motta provisjon ved formidling av finansielle tjenester.

Hvitvasking
Eiendomsmeglere er underlagt lov om hvitvasking og tilhørende forskrift. Etter 
hvitvaskingsloven er eiendomsmegler pålagt å gjennomføre kundetiltak av både 
selger og kjøper. 

Hvis kjøper ikke bidrar til at megler får gjennomført kundetiltak, og dette fører til 
at transaksjonen ikke kan gjennomføres eller blir forsinket, misligholder kjøper 
avtalen. Etter 30 dager anses misligholdet vesentlig, og selger har rett til å heve 
avtalen og gjennomføre dekningssalg for kjøpers regning. Dersom det er selger 
som ikke bidrar til at megler får gjennomført løpende kundetiltak underveis i 
oppdraget må eiendomsmegler stanse gjennomføringen av transaksjonen. Selger 
vil i et slikt tilfelle ha misligholdt sine forpliktelser, og kjøper vil kunne ha et krav 
mot selger etter avhendingsloven.
Hvis kundetiltak ikke lar seg gjennomføre, vil Nordvik Eiendomsmegling ikke 
kunne bistå med handelen eller foreta oppgjør.

Personopplysningsloven
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med personopplysningsloven.
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Om oppdraget

Meglers vederlag
Vederlag:
Provisjon: 1% av salgssum (min. kr. 45 000,-).
Markedspakke inkl. digital salgsoppgave kr. 22 900,-
Oppgjørshonorar** kr. 7 990,-
Tilrettelegging  kr. 19 900,-
Visningshonorar/overtagelseshonorar per stk. kr. 3 900,-

Utlegg:
Selger skal betale utlegg i samsvar med oppdragsavtalen.
 
Dersom oppdraget utløper eller blir sagt opp, uten at handel er kommet i stand, 
har megler krav på et rimelig vederlag for medgått tid/utført arbeid og avtalte 
utgifter (tilrettelegging, markedsføring og avholdte visninger) samt eventuelle 
utlegg. Ved beregningen av vederlaget skal det tas utgangspunkt i timeprisen 
som er kr. 3 625,-.

Vedlegg til salgsoppgaven
Vedleggene er en del av den komplette salgsoppgaven. Det er viktig at 
interessenter setter seg godt inn i vedleggene og kontakter megler med 
eventuelle spørsmål før bud inngis.

Status salgsoppgave
Salgsoppgaven er sist endret 17. juni 2025

Megler
Benjamin Ådna, Eiendomsmegler MNEF / Partner

Tlf. 98689090

Meglerforetaket
Nordvik Majorstuen
Sørkedalsveien 8C
0369 OSLO
Juridisk navn: Majorstuen Eiendomsmegling AS
Org. nr.: 914449936

Informasjon om boligen038



087

Vedlegg

Diakonveien 5A



040



041



042



043



044



045



046



1 
 

LEVERANSEBESKRIVELSE 
DIAKONVEIEN 5 

Innhold 
1. Prosjektet Diakonveien 5C .................................................................................................................. 3 

1.1 FREMTIDIG EIERFORHOLD ............................................................................................................. 3 
1.2 FELLES KOSTNADER ....................................................................................................................... 3 
1.3 VEDTEKTER .................................................................................................................................... 3 

2. Miljø, energi og sikkerhet .................................................................................................................... 4 
2.1 MILJØ ............................................................................................................................................. 4 
2.2 ENERGI ........................................................................................................................................... 4 
2.3 LYDISOLASJON ............................................................................................................................... 4 
2.4 SIKKERHET ..................................................................................................................................... 4 

3. Utvendig anlegg ................................................................................................................................... 4 
3.1 FELLESANLEGG .............................................................................................................................. 4 
3.2 OVERVANNSHÅNDTERING ............................................................................................................ 4 
3.3 VANN- OG SPILLVANNSLEDNINGER .............................................................................................. 4 
3.4 KABELFØRINGER ............................................................................................................................ 5 
3.5 RENOVASJON ................................................................................................................................. 5 
3.6 POSTKASSER .................................................................................................................................. 5 
3.7 SKILT / HUSNUMMER .................................................................................................................... 5 

4. Bygningens konstruksjoner ................................................................................................................. 5 
4.1 FUNDAMENTER ............................................................................................................................. 5 
4.2 BÆREKONSTRUKSJONER ............................................................................................................... 5 
4.3 YTTERVEGGER ................................................................................................................................ 5 
4.4 BESLAG .......................................................................................................................................... 5 
4.5 TAKVERK OG TAKTEKKING ............................................................................................................. 6 
4.6 INNERVEGGER ............................................................................................................................... 6 
4.7 REKKVERK ...................................................................................................................................... 6 
4.8 TRAPPER ........................................................................................................................................ 6 

5. Innredninger og overflater .................................................................................................................. 6 
6. Ventilasjon / oppvarming .................................................................................................................... 6 
7. Dokumentasjon ................................................................................................................................... 7 

7.1 FDV-dokumentasjon ...................................................................................................................... 7 
7.2 DRIFTSAVTALER ............................................................................................................................. 7 

Prospekt

73

2 
 

8. Diverse ................................................................................................................................................. 7 
8.1 SVINNSPREKKER ............................................................................................................................ 7 
8.2 FORBEHOLD ................................................................................................................................... 7 

9. TILVALG ................................................................................................................................................ 7 
9.1 Tilvalgsmuligheter ......................................................................................................................... 8 
9.2 Endringer ....................................................................................................................................... 8 

10. VIKTIG INFORMASJON ....................................................................................................................... 8 
10.1 Forbehold .................................................................................................................................... 8 
10.2 Fremdrift ...................................................................................................................................... 9 
10.3 Sameiet ........................................................................................................................................ 9 

11. Romskjema ........................................................................................................................................ 9 
12. Illustrasjoner ...................................................................................................................................... 9 

12.1. Utomhusplan ............................................................................................................................ 10 
12.2. Arkitekttegninger ..................................................................................................................... 11 

12.2.1 Plantegning av boligens kjeller ........................................................................................... 11 
12.2.2 Plantegning av boligens 1. etasje. ...................................................................................... 12 
12.2.3 Plantegning av boligens 2. etasje. ...................................................................................... 13 
12.2.4 Plantegning av boligens messanin...................................................................................... 14 

13. Selger ............................................................................................................................................... 15 
 

 

  

74

3 
 

1. Prosjektet Diakonveien 5C 
Leveransebeskrivelsen er utarbeidet for å orientere om boligens viktigste bestanddeler og 
funksjoner, og hva som inngår i selgers leveranse. 

Det kan forekomme avvik mellom denne leveransebeskrivelsen og plantegninger. I slike tilfeller er 
det alltid denne leveransebeskrivelsen som er retningsgivende. 

Vi tar forbehold om myndighetenes endelige godkjennelse av prosjektet og planene. 

Enkelte illustrasjoner i tegningsmaterialet og prospekt viser forhold som ikke er med i leveransen, slik 
som møblering, tepper, dør og vindusform, bygningsmessige detaljer som f.eks. fasade detaljer, 
detaljer på fellesarealer, materialvalg, blomster kasser, beplantning etc. 

Arealet kan variere noe fra plantegning. Videre kan vindustørrelser samt vindu- og dørplassering 
avvike noe fra tegninger, som følge av bl.a. bærestruktur og den arkitektoniske utformingen av 
bygget. 

Prosjektet har ramme - venter på å sende inn igangsettingstillatelse av ansvarlig søker Fjord 
Arkitekter i henhold til teknisk forskrifter av 2017 (TEK17).  

I prospektet er det beskrevet en rekke konkrete produkter og materialer. Selger forbeholder seg 
generelt retten til å levere annet produkt eller materiale av tilsvarende utforming og kvalitet. 

Eneboligen oppføres på gårdsnummer 37 bruksnummer 153 Tomten er på 1145,6 m². 

Det henvises til reguleringsplanen og rammetillatelsen med vedlegg for ytterliggere opplysninger om 
disse tiltakene. Rammetillatelse er gitt 07.09.2022 

 

1.1 FREMTIDIG EIERFORHOLD 
Eneboligen med tilhørende parkering, bod, designert uteområde blir seksjonert. Tomten forøvrig blir 
et sameie mellom boligeierne i Diakonveien 5 A og 5 B, hvor bruk og vedlikehold etc. av dette 
området avtales av hensyn til de øvrige. Det vil si at det fastsettes formål i form av vedtekter i 
sameiet som setter grenser for bruk etc. 

 

1.2 FELLES KOSTNADER 
Felleskostnader for eksempel ytre vedlikehold, forsikringer, snømåking, plenklipp etc. fordeles etter 
sameiebrøk. Felleskostnader og beløp fastsettes av boligsameiet. 

 

1.3 VEDTEKTER 
Frem til sameiet er etablert benyttes Huseiernes Landsforbunds forslag som midlertidige. Når 
sameiet er plassert kan disse fastsettes og endres i sameiermøter. Senere må vedtekter eller 
vedtektsendringer vedtas på sameiermøte med to tredjedels flertall. 
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2. Miljø, energi og sikkerhet 
2.1 MILJØ 
Ved valg av materialer i boligen er det i størst mulig grad hensyntatt et miljømessig perspektiv. 
Eventuelle allergifremkallende materialer blir forsøkt unngått. 

 

2.2 ENERGI 
Boligen oppføres iht. TEK 17. Dette innebærer blant annet strenge krav til varmeisolasjon og tetthet. 

 

2.3 LYDISOLASJON 
Boligene bygges etter TEK 17’s krav til lyd og vibrasjoner mellom boenheter. Disse har som hensikt å 
sikre mulighet for arbeid, hvile, rekreasjon og søvn. 

 

2.4 SIKKERHET 
Bygget bygges etter de sikkerhetsbestemmelser som myndighetene har pålagt. Dette gjelder blant 
annet brannsikkerhet, rømningsveier og elektriske anlegg. 

 

3. Utvendig anlegg 
3.1 FELLESANLEGG 
Fellesområder vil bli opparbeidet med utgangspunkt i utomhusplan. Det vil bli beplanting og 
opparbeidede grøntarealer. Tekniske installasjoner kasses inn og tekkes så lang det lar seg gjøre.  

 
Selger forbeholder seg imidlertid retten til å foreta endringer med hensyn til beplantning, utforming 
og materialvalg. Utomhusplanen kan ikke anses som et kart, men en illustrasjonsskisse fra arkitekten.  
 

 

3.2 OVERVANNSHÅNDTERING 
I Oslo kommune skal alt overvann håndteres på egen grunn, dette kan medføre vannansamlinger på 
de laveste punktene før det infiltreres ned i terreng. 

 

3.3 VANN- OG SPILLVANNSLEDNINGER 
Vann- og spillvannsledninger blir tilknyttet offentlige ledninger. 
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3.4 KABELFØRINGER 
Sterkstrøm, TV og tele-/dataledninger føres frem til ett punkt. 

 

3.5 RENOVASJON 
Det blir avsatt et område ute ved fellesområde/gjesteparkeringen for kildesortering/søppel-
beholdere.  

 

3.6 POSTKASSER 
Det vil bli montert en postkasse for hver boenhet, samlet på fellesstativ ute. Plassering i samråd med 
postbud e.l. 

 

3.7 SKILT / HUSNUMMER 
Hver boenhet blir nødvendig skiltet for korrekt adressering. 

 

4. Bygningens konstruksjoner 
4.1 FUNDAMENTER 
Bygget fundamenteres med : 

1. Garasje plate på mark  
2. Hus plate på mark 
3. Kjellerplan vegger i sprutbetong  
4. Husplan 1 i sprutbetong  

4.2 BÆREKONSTRUKSJONER 
1. Stål kontruksjon garasje plan og 1 plan 2. 

 

4.3 YTTERVEGGER 
Plan 1 sprutbetong 70 mm super EPS 36x148mm 150 mm rockwool dampseprre 0,20 mm 48x48 mm 
50 mm rockwool 13 mm gips.  

4.4 BESLAG 
Utvendige beslag/takrenner leveres iht. Illustrasjoner. 

Plastbelag og stål beslag 
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4.5 TAKVERK OG TAKTEKKING 
1. Takstolar med knevegg 200 mm sprutisolering taksten Petersen tegel C11-C22-C23 240 mm 

Tak høyde plan 1: 2700 mm  

Tak høyde plan 2 2500 mm 

 

4.6 INNERVEGGER 
Innvendige vegger bygges i tre 36x98 mm med isolasjon 70 mm og 13 mm gipsplates på begge sider. 
Platene sparkles og males i lyse farger. 

 

4.7 REKKVERK 
Innvendig rekkverk i glass. 

 

4.8 TRAPPER 
Innvendig og utvendig trapper leveres iht. krav. 

Likeverdig trappetrinn som parketten i eik. 

5. Innredninger og overflater 
Selger vil i samarbeid med arkitekt og interiørarkitekt, foreta en grundig prosess for å finne en stil 
som harmoniserer byggets stil, og beliggenheten. Det tas sikte på å skape en varm, lun og elegant 
stemning. Selger forbeholder seg retten til å bestemme endelig utforming og materialvalg for 
fellesarealene. Viser til romskjema for nærmere detaljer.  

Det vises her til eget skjema i kapittel «11. Romskjema». 

I tilvalgsprosessen kan kjøper velge å sette sitt personlige preg på boligen gjennom ulike 
tilvalgsmuligheter. Se eget punkt for tilvalg.  

 

6. Ventilasjon / oppvarming 
Det leveres balansert ventilasjonsanlegg. Vannbåren varme i i kjeller, 1, 2, og messanin. 

Alle bad har varmekabler. 
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7. Dokumentasjon 
7.1 FDV-dokumentasjon 
Ved overtagelse av boligen vil hver kjøper få en fysisk eller elektronisk dokumentasjon med relevant 
informasjon om boligens materialer, utstyr etc. samt rettledning i bruk og vedlikehold. 

 

7.2 DRIFTSAVTALER 
Kjøper overtar ansvaret for boligen fra og med overleveringsdagen. Dette gjelder også tekniske 
innretninger og lignende som trenger drifts- og vedlikeholdsrutiner. Selger anbefaler derfor at 
sameiet inngår avtaler eller finner systemer for dette: 

- Drift og vedlikehold av ventilasjon. 

- Brøyting, snømåking, gressklipping og annet stell av grøntanlegg. 

 

8. Diverse 

8.1 SVINNSPREKKER 
Det kan i løpet av det første året og eller i forbindelse med overganger til og fra fyringsperioder 
forekomme svinnsprekker og bevegelse i treverk. Denne bevegelsen er en naturlig endring og er ikke 
nødvendigvis en reklamasjon. 

 

8.2 FORBEHOLD 
Som følge av detaljprosjektering og/eller offentlige krav kan det forekomme endringer i forhold til 
prosjektbeskrivelse og prosjekt tegninger. Spesielt kan dette gjelde tekniske føringer og valg av 
løsninger. Romstørrelser kan også fravike noe. 

 

9. TILVALG 
 
Eneboligen leveres med høy standard, og grunnpakken er nøye gjennomtenkt for å sikre et 
kvalitetsmessig godt nivå. Kjøperen har mulighet til å gjøre tilvalg i samråd med entreprenør innen 
gitte tidsfrister. 

Alle tilvalg vil være underlagt et fast prosentpåslag, som gjelder for samtlige tilvalg og 
tilleggstjenester, inkludert eventuelle valg av materialer, overflater og spesifikasjoner. Tilbudet 
formes av hensynet til rasjonell fremdrift og tekniske begrensninger, og leveres av våre 
forhåndsutvalgte leverandører.  
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4.5 TAKVERK OG TAKTEKKING 
1. Takstolar med knevegg 200 mm sprutisolering taksten Petersen tegel C11-C22-C23 240 mm 

Tak høyde plan 1: 2700 mm  

Tak høyde plan 2 2500 mm 

 

4.6 INNERVEGGER 
Innvendige vegger bygges i tre 36x98 mm med isolasjon 70 mm og 13 mm gipsplates på begge sider. 
Platene sparkles og males i lyse farger. 

 

4.7 REKKVERK 
Innvendig rekkverk i glass. 

 

4.8 TRAPPER 
Innvendig og utvendig trapper leveres iht. krav. 

Likeverdig trappetrinn som parketten i eik. 

5. Innredninger og overflater 
Selger vil i samarbeid med arkitekt og interiørarkitekt, foreta en grundig prosess for å finne en stil 
som harmoniserer byggets stil, og beliggenheten. Det tas sikte på å skape en varm, lun og elegant 
stemning. Selger forbeholder seg retten til å bestemme endelig utforming og materialvalg for 
fellesarealene. Viser til romskjema for nærmere detaljer.  

Det vises her til eget skjema i kapittel «11. Romskjema». 

I tilvalgsprosessen kan kjøper velge å sette sitt personlige preg på boligen gjennom ulike 
tilvalgsmuligheter. Se eget punkt for tilvalg.  

 

6. Ventilasjon / oppvarming 
Det leveres balansert ventilasjonsanlegg. Vannbåren varme i i kjeller, 1, 2, og messanin. 

Alle bad har varmekabler. 
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7. Dokumentasjon 
7.1 FDV-dokumentasjon 
Ved overtagelse av boligen vil hver kjøper få en fysisk eller elektronisk dokumentasjon med relevant 
informasjon om boligens materialer, utstyr etc. samt rettledning i bruk og vedlikehold. 

 

7.2 DRIFTSAVTALER 
Kjøper overtar ansvaret for boligen fra og med overleveringsdagen. Dette gjelder også tekniske 
innretninger og lignende som trenger drifts- og vedlikeholdsrutiner. Selger anbefaler derfor at 
sameiet inngår avtaler eller finner systemer for dette: 

- Drift og vedlikehold av ventilasjon. 

- Brøyting, snømåking, gressklipping og annet stell av grøntanlegg. 

 

8. Diverse 

8.1 SVINNSPREKKER 
Det kan i løpet av det første året og eller i forbindelse med overganger til og fra fyringsperioder 
forekomme svinnsprekker og bevegelse i treverk. Denne bevegelsen er en naturlig endring og er ikke 
nødvendigvis en reklamasjon. 

 

8.2 FORBEHOLD 
Som følge av detaljprosjektering og/eller offentlige krav kan det forekomme endringer i forhold til 
prosjektbeskrivelse og prosjekt tegninger. Spesielt kan dette gjelde tekniske føringer og valg av 
løsninger. Romstørrelser kan også fravike noe. 

 

9. TILVALG 
 
Eneboligen leveres med høy standard, og grunnpakken er nøye gjennomtenkt for å sikre et 
kvalitetsmessig godt nivå. Kjøperen har mulighet til å gjøre tilvalg i samråd med entreprenør innen 
gitte tidsfrister. 

Alle tilvalg vil være underlagt et fast prosentpåslag, som gjelder for samtlige tilvalg og 
tilleggstjenester, inkludert eventuelle valg av materialer, overflater og spesifikasjoner. Tilbudet 
formes av hensynet til rasjonell fremdrift og tekniske begrensninger, og leveres av våre 
forhåndsutvalgte leverandører.  
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9.1 Tilvalgsmuligheter 
  

 Kjøkken og garderobe: Kjøper kan fritt velge kjøkkenfronter, hvitevarer, baderomsmøbler og 
garderobeløsninger gjennom vår kontaktperson hos Svanekjøkken. 

 Fliser: Valg av fliser skjer gjennom vår kontaktperson hos Flisekompaniet, med mulighet for 
tilpasning av størrelse og design. 

 Gulv: Kjøper kan velge ønsket gulvtype fra vår gulvleverandør. 
 Malerarbeid og snekkerarbeid: Kjøper kan velge egne løsninger for maling og snekkerarbeid 

etter avtale med entreprenøren. 
 Elektriske installasjoner: Kjøper kan diskutere ønsker om elektriske løsninger i et møte med 

vår elektriker og entreprenør som blant annet El-bil lader, smarthouse etc. 
 Rørleggerarbeid: Møte med rørlegger sammen med entreprenør for tilpasning av 

rørleggerarbeid etter kjøpers behov. 

  
Kjøper vil bli fulgt opp av prosjektleder og tilvalgsansvarlig gjennom hele prosessen for å sikre at 
tilvalg skjer i henhold til tidsfrister og innen avtalte rammer. 

Hvis det ikke gjøres noen tilvalg innen fristen som er satt - leveres boligene med standard valg.  

 

9.2 Endringer 
Endringer krever ofte omprosjektering og må godkjennes av byggherre. En endringsforespørsel kan 
involvere prosjekterende, arkitekt, entreprenør og evt. myndigheter.  

Da alle endringer må prosjekteres ut, vil blant annet fremdriften i byggeprosessen avgjøre 
priskonsekvens, og om det er mulig å gjennomføre endringen. Det åpnes ikke for endringer som 
påvirker andre boliger, eller byggets fasade og bærende vegger. Tekniske installasjoner må beholde 
sine opprinnelige plasseringer.  

Endringsforespørsler har en fast oppstartskostnad for å dekke kostnader rundt administrasjon og 
rådgivning samt entreprenørpåslag. 

 

10. VIKTIG INFORMASJON 
10.1 Forbehold  
Da prosjektet fortsatt er i en prosjekteringsfase, er alle opplysninger i denne leveransebeskrivelsen 
gitt med forbehold om rett til, uten forutgående varsel, å gjøre endringer som er hensiktsmessige og 
nødvendige, eksempelvis på grunn av offentlige pålegg, byggesakskrav og lignende, uten at den 
planlagte generelle standard forringes i nevneverdig grad.  

Videre kan størrelse på sjakter og veggtykkelse bli justert. Også omfanget av nedforete himlinger 
eller innkassinger kan justeres ettersom detaljprosjekteringen gjennomføres. Plassering av vinduer 
og dører, samt form på disse, kan avvike noe fra plantegninger og fasadetegninger i den enkelte 
boligen. Dette som følge av valg av leverandør, behov for tilpasninger og arkitektoniske utforminger 
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av bygget. Selger skal ikke levere; innredninger, lamper, øvrig belysningsutstyr, markiser, tepper, 
møbler og annet tilbehør, med mindre det fremgår av denne leveransebeskrivelsen.  

Illustrasjoner er ikke retningsgivende for detaljer rundt leveransen. Møblering på møblert 
plantegning er ment som forslag til mulige innredningsløsninger for boligen. Umøblert plantegning 
viser fast møblering som leveres med boligen. Tekniske anlegg og fremføringer til disse blir ikke 
inntegnet på tegninger som omfattes av kjøpekontrakt. Sjakter og VVS føringer er ikke inntegnet 
endelig, og det må påregnes mindre justeringer av disse.   

For komplett informasjon og kjøpsbetingelser må kjøpekontrakt med alle vedlegg være gjennomgått.  

Det tas forbehold om eventuelle feil i beskrivelsen. 

 

10.2 Fremdrift 
Endelig overtagelsesmåned varsles ca. 4 måneder før overtagelse, og endelig overtagelsesdato ca. 6 
uker før innflytting. Selger forbeholder seg retten til å kunne overlevere tidligere dersom fremdriften 
tillater det og dette synes hensiktsmessig. Selger vil starte bygging straks tilstrekkelig antall enheter 
er solgt, og igangsettingstillatelse er gitt fra det offentlige. Anslått byggeperiode fra oppstart er 12-14 
måneder.  

Selger tar forbehold om at det oppnås nødvendig offentlige godkjenninger for prosjektet slik det er 
presentert og salg av tilstrekkelig antall enheter før igangsettelse og beslutning om bygging. 

Forbeholdet innebærer at selger ikke er forpliktet til å bygge og levere boligen til kjøperen dersom 
offentlige godkjenninger ikke er gitt eller at tilstrekkelig antall boliger ikke blir solgt, samt at 
økonomien i prosjektet ikke er tilfredsstillende etter selgers vurdering. Selger vil skriftlig meddele 
kjøperne når grunnlaget for forbeholdene er bortfalt og kontrakten derved er endelig.  

Avhengig av årstiden vil ferdigstillelse av utomhus arealene kunne bli utført etter overtagelse av 
boligene. Blir ferdigstillelsen på høst eller vinter, er det naturlig at beplantning og plen blir ferdigstilt 
våren året etter. 

10.3 Sameiet 
Det vil bli stiftet sameiet og forretningsfører vil bli konstituert ifm. etablering av sameiet.  

11. Romskjema 
Se vedlagt 

12. Illustrasjoner  
Bildene nedenfor er kun ment som illustrasjoner og kan vise forhold som ikke er i samsvar med 
leveransen slik som møblering, materiellflater, innredninger, fargevalg, bygningsmessige detaljer, 
detaljer på fellesarealer, beplantning etc. 
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 Kjøkken og garderobe: Kjøper kan fritt velge kjøkkenfronter, hvitevarer, baderomsmøbler og 
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 Malerarbeid og snekkerarbeid: Kjøper kan velge egne løsninger for maling og snekkerarbeid 
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Kjøper vil bli fulgt opp av prosjektleder og tilvalgsansvarlig gjennom hele prosessen for å sikre at 
tilvalg skjer i henhold til tidsfrister og innen avtalte rammer. 

Hvis det ikke gjøres noen tilvalg innen fristen som er satt - leveres boligene med standard valg.  
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Endringer krever ofte omprosjektering og må godkjennes av byggherre. En endringsforespørsel kan 
involvere prosjekterende, arkitekt, entreprenør og evt. myndigheter.  
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påvirker andre boliger, eller byggets fasade og bærende vegger. Tekniske installasjoner må beholde 
sine opprinnelige plasseringer.  

Endringsforespørsler har en fast oppstartskostnad for å dekke kostnader rundt administrasjon og 
rådgivning samt entreprenørpåslag. 

 

10. VIKTIG INFORMASJON 
10.1 Forbehold  
Da prosjektet fortsatt er i en prosjekteringsfase, er alle opplysninger i denne leveransebeskrivelsen 
gitt med forbehold om rett til, uten forutgående varsel, å gjøre endringer som er hensiktsmessige og 
nødvendige, eksempelvis på grunn av offentlige pålegg, byggesakskrav og lignende, uten at den 
planlagte generelle standard forringes i nevneverdig grad.  

Videre kan størrelse på sjakter og veggtykkelse bli justert. Også omfanget av nedforete himlinger 
eller innkassinger kan justeres ettersom detaljprosjekteringen gjennomføres. Plassering av vinduer 
og dører, samt form på disse, kan avvike noe fra plantegninger og fasadetegninger i den enkelte 
boligen. Dette som følge av valg av leverandør, behov for tilpasninger og arkitektoniske utforminger 
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av bygget. Selger skal ikke levere; innredninger, lamper, øvrig belysningsutstyr, markiser, tepper, 
møbler og annet tilbehør, med mindre det fremgår av denne leveransebeskrivelsen.  

Illustrasjoner er ikke retningsgivende for detaljer rundt leveransen. Møblering på møblert 
plantegning er ment som forslag til mulige innredningsløsninger for boligen. Umøblert plantegning 
viser fast møblering som leveres med boligen. Tekniske anlegg og fremføringer til disse blir ikke 
inntegnet på tegninger som omfattes av kjøpekontrakt. Sjakter og VVS føringer er ikke inntegnet 
endelig, og det må påregnes mindre justeringer av disse.   

For komplett informasjon og kjøpsbetingelser må kjøpekontrakt med alle vedlegg være gjennomgått.  

Det tas forbehold om eventuelle feil i beskrivelsen. 

 

10.2 Fremdrift 
Endelig overtagelsesmåned varsles ca. 4 måneder før overtagelse, og endelig overtagelsesdato ca. 6 
uker før innflytting. Selger forbeholder seg retten til å kunne overlevere tidligere dersom fremdriften 
tillater det og dette synes hensiktsmessig. Selger vil starte bygging straks tilstrekkelig antall enheter 
er solgt, og igangsettingstillatelse er gitt fra det offentlige. Anslått byggeperiode fra oppstart er 12-14 
måneder.  

Selger tar forbehold om at det oppnås nødvendig offentlige godkjenninger for prosjektet slik det er 
presentert og salg av tilstrekkelig antall enheter før igangsettelse og beslutning om bygging. 

Forbeholdet innebærer at selger ikke er forpliktet til å bygge og levere boligen til kjøperen dersom 
offentlige godkjenninger ikke er gitt eller at tilstrekkelig antall boliger ikke blir solgt, samt at 
økonomien i prosjektet ikke er tilfredsstillende etter selgers vurdering. Selger vil skriftlig meddele 
kjøperne når grunnlaget for forbeholdene er bortfalt og kontrakten derved er endelig.  

Avhengig av årstiden vil ferdigstillelse av utomhus arealene kunne bli utført etter overtagelse av 
boligene. Blir ferdigstillelsen på høst eller vinter, er det naturlig at beplantning og plen blir ferdigstilt 
våren året etter. 

10.3 Sameiet 
Det vil bli stiftet sameiet og forretningsfører vil bli konstituert ifm. etablering av sameiet.  

11. Romskjema 
Se vedlagt 

12. Illustrasjoner  
Bildene nedenfor er kun ment som illustrasjoner og kan vise forhold som ikke er i samsvar med 
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12.1. Utomhusplan 
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12.2. Arkitekttegninger 

12.2.1 Plantegning av boligens kjeller 
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12.2. Arkitekttegninger 

12.2.1 Plantegning av boligens kjeller 
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12.2.2 Plantegning av boligens 1. etasje. 
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12.2.3 Plantegning av boligens 2. etasje. 
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12.2.2 Plantegning av boligens 1. etasje. 
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12.2.3 Plantegning av boligens 2. etasje. 
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12.2.4 Plantegning av boligens messanin. 
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13. Selger 
DKV5 AS er opprettet for det formål å utvikle og selge boligeiendommene som er oppført/oppføres i 
Diakonveien 5 A, B og C. 

Selskapet er eid av DKV5 AS. 

Oslo, 15.10 .2024. 
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12.2.4 Plantegning av boligens messanin. 
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13. Selger 
DKV5 AS er opprettet for det formål å utvikle og selge boligeiendommene som er oppført/oppføres i 
Diakonveien 5 A, B og C. 

Selskapet er eid av DKV5 AS. 

Oslo, 15.10 .2024. 
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GANG / ENTRE Tailorart Sant Agostino 90*90 Gips sparklet og malt NCS 1603-Y31R (kalk).  
Gips sparklet og malt NCS S 0500-N Listefri 
sparklet overgang mellom tak og vegg.

Slette innerdører
Garderobeskap fra Svanekjøkken eller lignende 
iht. kontraktstegning. 

Downlights. Hvite kontakter og brytere iht. 
norm

Kjøkken / Stue / spisestue En-stavs eikeparkett.  Gulvlister i klassisk hvit Gips sparklet og malt NCS 1603-Y31R (kalk).  
Gips sparklet og malt NCS S 0500-N Listefri 
sparklet overgang mellom tak og vegg.

Slette innerdører
1-greps blandebatteri. Underlimt kjøkkenvask. 
Tilkobling for oppvaskmaskin.

Kjøkkeninnredning fra Svanekjøkken eller 
lignende iht. kontraktstegning. 

Downlights. Hvite kontakter og brytere iht. 
norm

Soverom En-stavs eikeparkett.  Gulvlister i klassisk hvit Gips sparklet og malt NCS 1603-Y31R (kalk).  
Gips sparklet og malt NCS S 0500-N Listefri 
sparklet overgang mellom tak og vegg.

Slette innerdører
Garderobeskap fra Svanekjøkken eller lignende 
iht. kontraktstegning. 

Takpunkt. Hvite kontakter og brytere iht. norm

Hovedbad Gulv: Unique Travertine, vein cut Cream 60*60 Dusjsone: 
Provenza Unique Travertine Mini Cream mosaikk 5*5

Provenza Unique Travertine Rulled Cream nat 
60*120.  Unique Travertine, vein cut Cream 
60*120

Gips sparklet og malt NCS S 0500-N (våtrom) 
Listefri sparklet overgang mellom tak og vegg.

Slette innerdører
Elektriske varmekabler i 
gulv.

Regnfallsdusj  og 1-greps blandebatteri 
(Tapwell eller lignende). Sluk med 20*20 
firkantet  slukrist. Geberit sisterne (eller 
lignende), med betjeningsplate i krom 
utførelse.  Vegghengt toalett med Soft Close 
sete (Villeroy og Boch eller lignende). 
Dusjdører/dusjvegg i glass.

Baderomsservantskap iht. kontrakstegning.  
Downlights. Vegglys ifm speil. Hvite kontakter 
og brytere iht. norm

Øvrige bad

Gulvfliser Nordic Stone Islandia 60*60 

Fliser dusjsone:
Mosaikk  2,8x2,8 (Matt)

Veggfliser Nordic Stone Islandia 600*1200
Gips sparklet og malt NCS S 0500-N (våtrom) 
Listefri sparklet overgang mellom tak og vegg. 

Slette innerdører
Elektriske varmekabler i 
gulv.

Regnfallsdusj  og 1-greps blandebatteri 
(Tapwell eller lignende). Sluk med 20*20 
firkantet  slukrist. Geberit sisterne (eller 
lignende), med betjeningsplate i krom 
utførelse.  Vegghengt toalett med Soft Close 
sete (Villeroy og Boch eller lignende). 
Dusjdører/dusjvegg i glass.

Baderomsservantskap iht. kontrakstegning.  
Downlights. Vegglys ifm speil. Hvite kontakter 
og brytere iht. norm

Vaskerom  Gulvfliser Nordic Stone Islandia 60*60 Gips sparklet og malt NCS 1603-Y31R (kalk).  
Gips sparklet og malt NCS S 0500-N (våtrom) 
Listefri sparklet overgang mellom tak og vegg. 

Slette innerdører
Elektriske varmekabler i 
gulv.

Downlights. Vegglys ifm speil. Hvite kontakter 
og brytere iht. norm

Balkong / Terrasse Støpt betonggulv med tremmegulv eller lignende. Rekkverk i Balkongdør i samme utførelse som vinduene Ikke oppvarmet. Veggpunkt for utelys

Innvendig bod En-stavs eikeparkett.  Gulvlister i klassisk hvit Gips sparklet og malt NCS 1603-Y31R (kalk). 
Gips sparklet og malt NCS S 0500-N Listefri 
sparklet overgang mellom tak og vegg.

Slette innerdører Takpunkt. Hvite kontakter og brytere iht. norm

NB! Fliser kan endres uten varsel til tilsvarende

SANITÆR INNREDNING BELSYNINGDIAKONVEIEN 5C GULV VEGG TAK INNERDØRER VARME

​

GANG / ENTRE Tailorart Sant Agostino 90*90 Gips sparklet og malt NCS 1603-Y31R (kalk).  
Gips sparklet og malt NCS S 0500-N Listefri 
sparklet overgang mellom tak og vegg.

Slette innerdører
Garderobeskap fra Svanekjøkken eller lignende 
iht. kontraktstegning. 

Downlights. Hvite kontakter og brytere iht. 
norm

Kjøkken / Stue / spisestue En-stavs eikeparkett.  Gulvlister i klassisk hvit Gips sparklet og malt NCS 1603-Y31R (kalk).  
Gips sparklet og malt NCS S 0500-N Listefri 
sparklet overgang mellom tak og vegg.

Slette innerdører
1-greps blandebatteri. Underlimt kjøkkenvask. 
Tilkobling for oppvaskmaskin.

Kjøkkeninnredning fra Svanekjøkken eller 
lignende iht. kontraktstegning. 

Downlights. Hvite kontakter og brytere iht. 
norm

Soverom En-stavs eikeparkett.  Gulvlister i klassisk hvit Gips sparklet og malt NCS 1603-Y31R (kalk).  
Gips sparklet og malt NCS S 0500-N Listefri 
sparklet overgang mellom tak og vegg.

Slette innerdører
Garderobeskap fra Svanekjøkken eller lignende 
iht. kontraktstegning. 

Takpunkt. Hvite kontakter og brytere iht. norm

Hovedbad Gulv: Unique Travertine, vein cut Cream 60*60 Dusjsone: 
Provenza Unique Travertine Mini Cream mosaikk 5*5

Provenza Unique Travertine Rulled Cream nat 
60*120.  Unique Travertine, vein cut Cream 
60*120

Gips sparklet og malt NCS S 0500-N (våtrom) 
Listefri sparklet overgang mellom tak og vegg.

Slette innerdører
Elektriske varmekabler i 
gulv.

Regnfallsdusj  og 1-greps blandebatteri 
(Tapwell eller lignende). Sluk med 20*20 
firkantet  slukrist. Geberit sisterne (eller 
lignende), med betjeningsplate i krom 
utførelse.  Vegghengt toalett med Soft Close 
sete (Villeroy og Boch eller lignende). 
Dusjdører/dusjvegg i glass.

Baderomsservantskap iht. kontrakstegning.  
Downlights. Vegglys ifm speil. Hvite kontakter 
og brytere iht. norm

Øvrige bad

Gulvfliser Nordic Stone Islandia 60*60 

Fliser dusjsone:
Mosaikk  2,8x2,8 (Matt)

Veggfliser Nordic Stone Islandia 600*1200
Gips sparklet og malt NCS S 0500-N (våtrom) 
Listefri sparklet overgang mellom tak og vegg. 

Slette innerdører
Elektriske varmekabler i 
gulv.

Regnfallsdusj  og 1-greps blandebatteri 
(Tapwell eller lignende). Sluk med 20*20 
firkantet  slukrist. Geberit sisterne (eller 
lignende), med betjeningsplate i krom 
utførelse.  Vegghengt toalett med Soft Close 
sete (Villeroy og Boch eller lignende). 
Dusjdører/dusjvegg i glass.

Baderomsservantskap iht. kontrakstegning.  
Downlights. Vegglys ifm speil. Hvite kontakter 
og brytere iht. norm

Vaskerom  Gulvfliser Nordic Stone Islandia 60*60 Gips sparklet og malt NCS 1603-Y31R (kalk).  
Gips sparklet og malt NCS S 0500-N (våtrom) 
Listefri sparklet overgang mellom tak og vegg. 

Slette innerdører
Elektriske varmekabler i 
gulv.

Downlights. Vegglys ifm speil. Hvite kontakter 
og brytere iht. norm

Balkong / Terrasse Støpt betonggulv med tremmegulv eller lignende. Rekkverk i Balkongdør i samme utførelse som vinduene Ikke oppvarmet. Veggpunkt for utelys

Innvendig bod En-stavs eikeparkett.  Gulvlister i klassisk hvit Gips sparklet og malt NCS 1603-Y31R (kalk). 
Gips sparklet og malt NCS S 0500-N Listefri 
sparklet overgang mellom tak og vegg.

Slette innerdører Takpunkt. Hvite kontakter og brytere iht. norm

NB! Fliser kan endres uten varsel til tilsvarende

SANITÆR INNREDNING BELSYNINGDIAKONVEIEN 5C GULV VEGG TAK INNERDØRER VARME
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Diakonveien 5A
Nabolaget Volvat/Vinderen søndre - vurdert av 65 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Familier med barn
Etablerere
Godt voksne

Skoler

Majorstuen skole (1-10 kl.) 10 min
711 elever, 46 klasser 0.9 km

Vinderen skole (1-7 kl.) 13 min
419 elever, 18 klasser 1.1 km

Skøyen skole (1-7 kl.) 14 min
677 elever, 40 klasser 1.2 km

Ris skole (8-10 kl.) 19 min
706 elever, 50 klasser 1.6 km

Fagerborg skole (8-10 kl.) 6 min
417 elever, 24 klasser 2.2 km

Heltberg Bislett 6 min

Akademiet videregående skole O... 7 min
450 elever 2.5 km

Offentlig transport

Volvat 3 min
Linje 2N, 28, 45 0.2 km

Frøen 4 min
Linje 1 0.4 km

Majorstuen i Majorstukrysset 11 min
Linje 11 1 km

Skøyen stasjon 7 min
Totalt 9 ulike linjer 3.4 km

Oslo S 13 min
Totalt 24 ulike linjer 4.5 km

Barnehager

Diakonhjemmet barnehage Borgen... 4 min
53 barn 0.3 km

Villa Borgen barnehage (0-5 år... 5 min
58 barn 0.4 km

Diakonhjemmet barnehage Steine... 7 min
59 barn 0.6 km

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

Område Personer Husholdninger
Volvat/Vinderen søndre 1 181 702
Oslo og omegn 999 185 490 708
Norge 5 425 412 2 654 586

Opplevd trygghet
Veldig trygt 91/100

Kvalitet på skolene
Veldig bra 86/100

Naboskapet
Høflige 66/100



Primære transportmidler

Tog/t-bane
Egen bil

Sport

Tørteberget 1 9 min

Tørteberg kunstgressbane 9 min

EVO Majorstua 7 min

Friskis & Svettis Oslo avd.Maj... 8 min

«Rolig, trygt, nært skolen og sentrum»

Sitat fra en lokalkjent

Kollektivtilbud
Veldig bra 87/100

Støynivået
Lite støynivå 87/100

Vedlikehold hager
Godt velholdt 86/100

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet
på web og gir uttrykk for hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen.
Copyright © Finn.no AS 2025
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Thomas C. Hiorth Høvik
DIAKONVEIEN 5A
 
                                                                                                          Dato: 03.10.2024
 
Deres ref:                                                         Vår ref (Saksnr):                                                        Saksbehandler: Automatisert produksjon
Bestillingsnr.: 86499490
8091852

AREALBEKREFTELSE FOR GNR.37 BNR. 153

Vi viser til bestilling av 20241003 for DIAKONVEIEN 5A.

GNR. 37 BNR.  153

er, ifølge eiendomsregisteret i Oslo, opprettet den 28.11.1924.

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

1146 m²

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

Målestokk= 1: 500.

Eiendommen består av 1 teig.

Plan- og bygningsetaten

Avdeling for Geodata
Matrikkelenheten

Kristin Tveit
Enhetsleder

Prospekt
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Produsert: 03.10.2024   Målestokk 1: 500

156

Dato: 03.10.2024          Målestokk 1: 7 500 (A4)

Oversiktskart

Adr.:          Diakonveien 5 A

Gnr bnr :   37 / 153

Bydel :           

Skolekrets (2020/2021):   Vinderen

Bydel :           VESTRE AKER

Skolekrets (2020/2021):   
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Produsert: 03.10.2024   Målestokk 1: 500

Dato: 03.10.2024          Målestokk 1: 7 500 (A4)

Oversiktskart

Adr.:          Diakonveien 5 A

Gnr bnr :   37 / 153

Bydel :           

Skolekrets (2020/2021):   Vinderen

Bydel :           VESTRE AKER

Skolekrets (2020/2021):   
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   Målestokk 1: 1000 (A4)  Dato: 03.10.2024Diakonveien 5 A
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Dato:	03.10.2024

Ekvidistanse	1m

Koord.system:	EUREF89	-	UTM	sone	32

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

Originalformat:	A3

Adresse:	DIAKONVEIEN	5A

Gnr/Bnr:	37/153

PlottID/Best.nr:	135155/	86499490

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

Deres	ref.:	19509/	THHV@MSSJ

Kommentar:	

Se	tegnforklaring	på	eget	arkMålestokk	1:1000

Bruker:	FME

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

©	Plan-	og	bygningsetaten,	Oslo	kommune

Reguleringskart

*

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

092



   Målestokk 1: 1000 (A4)  Dato: 03.10.2024Diakonveien 5 A
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Dato:	03.10.2024

Ekvidistanse	1m

Koord.system:	EUREF89	-	UTM	sone	32

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

Originalformat:	A3

Adresse:	DIAKONVEIEN	5A

Gnr/Bnr:	37/153

PlottID/Best.nr:	135155/	86499490

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

Deres	ref.:	19509/	THHV@MSSJ

Kommentar:	

Se	tegnforklaring	på	eget	arkMålestokk	1:1000

Bruker:	FME

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

©	Plan-	og	bygningsetaten,	Oslo	kommune

Reguleringskart

*

–	Kartutsnittet	gjelder	vertikalnivå	1	(dvs.	under	bakken).	I	tillegg	finnes	det
regulering	i	vertikalnivå	2
–	Gjeldende	kommunedelplaner:	KDP-17
–	Naturmangfold	innenfor	kartutsnittet.	Se	eget	kart.
–	Kartet	er	sammenstilt	for:	Eiendomsomsetning.	Kan	ikke	brukes	til
byggesak.
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Dato:	03.10.2024

Ekvidistanse	1m

Koord.system:	EUREF89	-	UTM	sone	32

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

Originalformat:	A3

Adresse:	DIAKONVEIEN	5A

Gnr/Bnr:	37/153

PlottID/Best.nr:	135155/	86499490

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

Deres	ref.:	19509/	THHV@MSSJ

Kommentar:	

Se	tegnforklaring	på	eget	arkMålestokk	1:1000

Bruker:	FME

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

©	Plan-	og	bygningsetaten,	Oslo	kommune

Reguleringskart

*

–	Kartutsnittet	gjelder	vertikalnivå	2	(dvs.	på	bakkenivå).	I	tillegg	finnes	det
regulering	i	vertikalnivå	1
–	Gjeldende	kommunedelplaner:	KDP-17
–	Naturmangfold	innenfor	kartutsnittet.	Se	eget	kart.
–	Kartet	er	sammenstilt	for:	Eiendomsomsetning.	Kan	ikke	brukes	til
byggesak.
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Originalformat:	A3

Adresse:	DIAKONVEIEN	5A

Gnr/Bnr:	37/153

PlottID/Best.nr:	135155/	86499490

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

Deres	ref.:	19509/	THHV@MSSJ

Kommentar:	

Se	tegnforklaring	på	eget	arkMålestokk	1:1000

Bruker:	FME

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

©	Plan-	og	bygningsetaten,	Oslo	kommune

Reguleringskart

*

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

TEGNFORKLARING - REGULERING (for gjeldende kartutsnitt)
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Dato:	03.10.2024

Ekvidistanse	1m

Koord.system:	EUREF89	-	UTM	sone	32

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

Originalformat:	A3

Adresse:	DIAKONVEIEN	5A

Gnr/Bnr:	37/153

PlottID/Best.nr:	135155/	86499490 Deres	ref.:	19509/	THHV@MSSJ

Kommentar:	

Målestokk	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

Naturmangfold

–	Skraverte	felter	markerer	områder	hvor	det	er	registrert	naturmangfold
(rød)	eller	fremmede	skadelige	organismer	(sort).
–	Kartet	er	sammenstilt	for:	Eiendomsomsetning.	Kan	ikke	brukes	til
byggesak.
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Dato:	03.10.2024

Koordinatsystem:	EUREF89	-	UTM	sone	32

PlottID/Best.nr:	135155/86499490

Deres	ref.:	19509/	THHV@MSSJ

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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Dato:	03.10.2024

Ekvidistanse	1m

Koord.system:	EUREF89	-	UTM	sone	32

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

Originalformat:	A3

Adresse:	DIAKONVEIEN	5A

Gnr/Bnr:	37/153

PlottID/Best.nr:	135155/	86499490 Deres	ref.:	19509/	THHV@MSSJ

Kommentar:	

Målestokk	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

Naturmangfold

–	Skraverte	felter	markerer	områder	hvor	det	er	registrert	naturmangfold
(rød)	eller	fremmede	skadelige	organismer	(sort).
–	Kartet	er	sammenstilt	for:	Eiendomsomsetning.	Kan	ikke	brukes	til
byggesak.
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Dato:	03.10.2024

Koordinatsystem:	EUREF89	-	UTM	sone	32

PlottID/Best.nr:	135155/86499490

Deres	ref.:	19509/	THHV@MSSJ

Målestokk	1:3000

©	Plan-	og	bygningsetaten,	Oslo	kommune

Kommuneplanen	2015–2030

Vedtatt	av	bystyret	23.09.2015,	sak	262

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

Blå	ramme	viser	utsnittet	for	de	øvrige	plottene.

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

Se	tegnforklaring	på	eget	ark.
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Farled

Fjernveg	(tunnel)

Fjernveg

Markagrense

Plangrense

Sporveg	(tunnel),	fremtig

Sporveg	(tunnel),	eksisterende

Sporveg,	eksisterende

Sporveg,	fremtidig

Jernbane	(tunnel),	fremtidig

Jernbane	(tunnel),	eksisterende

Jernbane,	eksisterende

Turvei

Ny	T-bane-/jernbanestasjon	(ikke	juridisk)

T-banestasjon	(ikke	juridisk)

Jernbanestasjon	(ikke	juridisk)

Banetrase	(ikke	juridisk)	

Fjordtrikk	(ikke	juridisk)

Samferdsel	(ikke	juridisk)

Eksisterende	kollektivknutepunkt

Fremtidig	kollektivknutepunkt

Spredt	boligbebyggelse

Bestemmelsesgrense

Aktivitetssone	marka

Bebyggelse	og	anlegg,	eksisterende

Bebyggelse	og	anlegg,	fremtidig

Bane,	eksisterende

Havn,	eksisterende

Havn,	fremtidig

Kollektivknutepunkt,	fremtidig

Grønnstruktur,	eksisterende

Grønnstruktur,	fremtidig

Forsvaret

LNF-areal,	eksisterende

LNF-areal,	fremtidig
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Informasjon om høyder i reguleringskart 
Kart til byggesak, bestilt i Bestillingstjenesten (www.byggesak.com). 
Nabolisten er ikke lenger en del av dette produktet (varenr 8001 Byggesakspakke). «Byggesakspakke» har derfor 
skiftet navn til «Byggesakskart». Du kan lage dokumentene du trenger for å varsle naboene, i nettløsningen vår 
Nabovarsel på Oslo kommunes nettsider. 

Høydegrunnlag 
1. Januar 2015 skiftet Plan- og bygningsetaten høydereferanse fra Oslo lokal høyde (OLH) til NN2000. 
Flere eldre reguleringsplaner har Oslo lokal høyde (OLH) som høydereferanse. Når du skal i gang med et 
byggeprosjekt, er det derfor viktig at du sjekker hvilken høydereferanse som er brukt i reguleringsplanen. Skal 
du prosjektere et tiltak i en plan med OLH som høydereferanse, må du for saker sendt inn etter 1.1.2015 legge 
til 37 cm på høyder angitt i reguleringskartet. 

Virkninger av planbestemmelser 
Det er den faktiske terrengsituasjonen på vedtakstidspunktet for en reguleringsplan som gjelder. Dersom det er 
bestemmelser som omhandler høyder, må det vurderes hvorvidt det er nødvendig å undersøke nærmere den 
faktiske situasjonen på vedtakstidspunktet for planen. Ansvarlig søker har sammen med ansvarlig 
prosjekterende ansvar for dette. Ved behov for nærmere avklaring av bestemmelser, vennligst ta kontakt med 
vårt kundesenter. 

Hvordan finne vedtatte reguleringskart 
Plan- og bygningsetaten har startet en prosess med skanning av alle reguleringskart. Kartene publiseres 
fortløpende i saksinnsyn på vår nettside. Ved spørsmål, vennligst ta kontakt med vårt kundesenter. 

 

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

 «Faktisk størrelse» må velges under «Sideskalering og – håndtering» i norsk versjon. 
 «None» må velges under «Page scaling» i engelsk versjon. 

I versjon 9 må «Page scaling/ sideskalering» settes til «none/ faktisk størrelse». 
 

Vi anbefaler bruk av versjon 9 eller 10, da tidligere versjoner ikke støtter våre produkter. 
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byggeprosjekt, er det derfor viktig at du sjekker hvilken høydereferanse som er brukt i reguleringsplanen. Skal 
du prosjektere et tiltak i en plan med OLH som høydereferanse, må du for saker sendt inn etter 1.1.2015 legge 
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Virkninger av planbestemmelser 
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Plan- og bygningsetaten har startet en prosess med skanning av alle reguleringskart. Kartene publiseres 
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innstillinger gjøres i «skriv ut» eller «print» dialogboksen i Acrobat Reader versjon X (10) og XI (11): 
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 Oslo kommune 

Plan- og bygningsetaten 
 

 

Kommuneplanen fra 2015 til 2030. 
 
Oslo kommune vedtok en ny kommuneplan 23. september 2015 som gjelder fram til 2030.  
 
Dette har betydning for en rekke av de vedtatte reguleringsplanene i kommunen.  
 
Ved bestilling av reguleringskart følger nå et utsnitt av kommuneplanen som viser arealbruk og 
hensynssoner for et større område rundt reguleringskartutsnittet.  
 

Det er derfor viktig at alle som benytter reguleringskart fra Plan- og bygningsetaten i form 
av utskrifter eller en av våre innsynsløsninger kontrollerer informasjonen mot 
kommuneplanen.  
 
 
For øvrige juridisk bindende kart, se link nedenfor: 
https://od2.pbe.oslo.kommune.no/kart/?mode=kommuneplan 
 
Informasjon om kommuneplanen finner du på:  
https://www.oslo.kommune.no/getfile.php/1374702/Innhold/Politikk%20og%20administrasjon/Politikk/Kommuneplan/Ny
%20kommuneplan%202015/Kommuneplan%202015%20del%202%20justert%2031.01.2017.pdf 
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 Oslo kommune 
 Plan- og bygningsetaten 

 Sist revidert 23.07.2013 
 

 

Kommer ditt tiltak i konflikt med naturmangfoldet?  
 
 
Naturmangfoldloven (nml) erstatter naturvernloven og trådte i kraft 01.07.2009. loven gjelder for alt 
naturmangfold, og har som et overordnet mål å sikre biologisk mangfold, og oppfylle FNs mål om en 
miljømessig bærekraftig utvikling. 
 
Registrert biologisk mangfold på tiltakseiendom eller naboeiendommer 
Før du sender inn en bygge- eller delesøknad må du sjekke om det er registrert biologisk mangfold på 
tiltakseiendommen eller naboeiendommer. Hvis tiltaket ligger innenfor eller inntil arealer med registrert 
biologisk mangfold vil dette fremgå i form av tekst på reguleringskart som kjøpes i etatens kundesenter 
eller bestilles på internett. Det vil i slike saker også følge med et eget kartblad der biologisk mangfold er 
markert med rødt (rød skravur i kommunens kartløsning Plan Web). 
 
Uttalelse fra Bymiljøetaten ved Miljødivisjonen  
Bymiljøetaten har omfattende kunnskap om hvilke naturtyper og arter som er registrert i Oslo. Dersom det 
er registrert biologisk mangfold på eiendommen eller inntil 7 meter fra tiltaket, skal det foreligge uttalelse 
fra Bymiljøetaten før søknad behandles. Plan- og bygningsetaten oppfordrer tiltakshaver/ansvarlig søker til 
å innhente uttalelse i forkant av at bygge søknad innsendes. Hvis det ikke foreligger uttalelse fra 
Bymiljøetaten ved innsendelse av bygge søknad, vil Plan- og bygningsetaten oversende saken til 
Bymiljøetaten til uttalelse. Dette kan forlenge saksbehandlingstiden. 
 
Naturmangfoldloven – krav til vurdering i byggesaken av prinsippene i  §§ 8-12  
Naturmangfoldloven § 7 fastslår at prinsippene i nml §§ 8-12 skal legges til grunn som retningslinjer ved 
utøving av offentlig myndighet. Naturmangfoldloven §§ 8-12 beskriver kunnskapsgrunnlag, føre-var-
prinsippet, hensyn til økosystem og samlet belastning, fordeling av kostnader ved miljøforringelse samt 
krav om miljøforsvarlige teknikker og driftsmetoder. De enkelte bestemmelsene kan ses på 
www.lovdata.no.  
 
Loven er særlig aktuell ved planlegging etter plan- og bygningsloven. Dersom nml ikke er vurdert i 
reguleringsplan, må prinsippene i nml §§ 8-12 vurderes særskilt i bygge- og delesaken. Dette gjelder blant 
annet alle bygge- og delesaker som behandles etter planer vedtatt før nml trådte i kraft. 
 
Kommunen vil ved behandling av bygge- og delesaker foreta en vurdering av tiltakets konsekvenser for 
det samlede naturmangfoldet. Dette gjelder for alle typer tiltak inklusive anleggsveier, riggområder, 
deponiområder, grøfter, utomhusplaner, utvendig ledningsanlegg og andre infrastrukturtiltak. Plan- og 
bygningsetaten vil avveie hensynet til bevaring og vern av naturmangfold mot andre viktige 
samfunnsinteresser, som for eksempel behov for utbygging. 
 
Ved forskrift er enkelte segmenter av biologisk mangfold gitt et særskilt vern. Dette gjelder artene 
dragehode, dverggås, elvesandjeger, eremitt, honningblom, klippeblåvinge, rød skogfrue og 
svarthalespove. 
 
Prioriterte arter: Nml § 23, Forskrift 2011-05-20 (nr 517-524) 
 
Enhver form for uttak, skade eller ødeleggelse av prioriterte arter er forbudt. Fylkesmannen er 
forvaltningsmyndighet (med unntak av dverggås der Miljødirektoratet er forvaltningsmyndighet). 
 

 

 

   

Plan- og bygningsetaten 
 
Boks 364 Sentrum 
0102 Oslo 

 

Besøksadresse: 
Vahls gate 1, 0187 Oslo 
 

 

Sentralbord: 02 180 
Kundesenteret: 23 49 10 00 
Telefaks: 23 49 10 01  

 

Bankgiro: 1315.01.01357 
Org.nr.: 971 040 823 
MVA 

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

 

 
 

096



 Oslo kommune 

Plan- og bygningsetaten 
 

 

Kommuneplanen fra 2015 til 2030. 
 
Oslo kommune vedtok en ny kommuneplan 23. september 2015 som gjelder fram til 2030.  
 
Dette har betydning for en rekke av de vedtatte reguleringsplanene i kommunen.  
 
Ved bestilling av reguleringskart følger nå et utsnitt av kommuneplanen som viser arealbruk og 
hensynssoner for et større område rundt reguleringskartutsnittet.  
 

Det er derfor viktig at alle som benytter reguleringskart fra Plan- og bygningsetaten i form 
av utskrifter eller en av våre innsynsløsninger kontrollerer informasjonen mot 
kommuneplanen.  
 
 
For øvrige juridisk bindende kart, se link nedenfor: 
https://od2.pbe.oslo.kommune.no/kart/?mode=kommuneplan 
 
Informasjon om kommuneplanen finner du på:  
https://www.oslo.kommune.no/getfile.php/1374702/Innhold/Politikk%20og%20administrasjon/Politikk/Kommuneplan/Ny
%20kommuneplan%202015/Kommuneplan%202015%20del%202%20justert%2031.01.2017.pdf 

 Oslo kommune 
 Plan- og bygningsetaten 

 Sist revidert 23.07.2013 
 

 

Kommer ditt tiltak i konflikt med naturmangfoldet?  
 
 
Naturmangfoldloven (nml) erstatter naturvernloven og trådte i kraft 01.07.2009. loven gjelder for alt 
naturmangfold, og har som et overordnet mål å sikre biologisk mangfold, og oppfylle FNs mål om en 
miljømessig bærekraftig utvikling. 
 
Registrert biologisk mangfold på tiltakseiendom eller naboeiendommer 
Før du sender inn en bygge- eller delesøknad må du sjekke om det er registrert biologisk mangfold på 
tiltakseiendommen eller naboeiendommer. Hvis tiltaket ligger innenfor eller inntil arealer med registrert 
biologisk mangfold vil dette fremgå i form av tekst på reguleringskart som kjøpes i etatens kundesenter 
eller bestilles på internett. Det vil i slike saker også følge med et eget kartblad der biologisk mangfold er 
markert med rødt (rød skravur i kommunens kartløsning Plan Web). 
 
Uttalelse fra Bymiljøetaten ved Miljødivisjonen  
Bymiljøetaten har omfattende kunnskap om hvilke naturtyper og arter som er registrert i Oslo. Dersom det 
er registrert biologisk mangfold på eiendommen eller inntil 7 meter fra tiltaket, skal det foreligge uttalelse 
fra Bymiljøetaten før søknad behandles. Plan- og bygningsetaten oppfordrer tiltakshaver/ansvarlig søker til 
å innhente uttalelse i forkant av at bygge søknad innsendes. Hvis det ikke foreligger uttalelse fra 
Bymiljøetaten ved innsendelse av bygge søknad, vil Plan- og bygningsetaten oversende saken til 
Bymiljøetaten til uttalelse. Dette kan forlenge saksbehandlingstiden. 
 
Naturmangfoldloven – krav til vurdering i byggesaken av prinsippene i  §§ 8-12  
Naturmangfoldloven § 7 fastslår at prinsippene i nml §§ 8-12 skal legges til grunn som retningslinjer ved 
utøving av offentlig myndighet. Naturmangfoldloven §§ 8-12 beskriver kunnskapsgrunnlag, føre-var-
prinsippet, hensyn til økosystem og samlet belastning, fordeling av kostnader ved miljøforringelse samt 
krav om miljøforsvarlige teknikker og driftsmetoder. De enkelte bestemmelsene kan ses på 
www.lovdata.no.  
 
Loven er særlig aktuell ved planlegging etter plan- og bygningsloven. Dersom nml ikke er vurdert i 
reguleringsplan, må prinsippene i nml §§ 8-12 vurderes særskilt i bygge- og delesaken. Dette gjelder blant 
annet alle bygge- og delesaker som behandles etter planer vedtatt før nml trådte i kraft. 
 
Kommunen vil ved behandling av bygge- og delesaker foreta en vurdering av tiltakets konsekvenser for 
det samlede naturmangfoldet. Dette gjelder for alle typer tiltak inklusive anleggsveier, riggområder, 
deponiområder, grøfter, utomhusplaner, utvendig ledningsanlegg og andre infrastrukturtiltak. Plan- og 
bygningsetaten vil avveie hensynet til bevaring og vern av naturmangfold mot andre viktige 
samfunnsinteresser, som for eksempel behov for utbygging. 
 
Ved forskrift er enkelte segmenter av biologisk mangfold gitt et særskilt vern. Dette gjelder artene 
dragehode, dverggås, elvesandjeger, eremitt, honningblom, klippeblåvinge, rød skogfrue og 
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I saker som kommer i konflikt med prioriterte arter og deres økologiske funksjonsområde må det søkes om 
dispensasjon hos Fylkesmannen. Gis det ikke slik dispensasjon må byggesøknaden avvises. Plan- og 
bygningsetaten kan ikke behandle søknaden før den er behandlet og besvart fra Fylkesmannen. 
 
Utvalgte naturtyper: Nml § 52, Forskrift 2011-05-13 nr. 512 
 
En naturtype er en ensartet type natur som omfatter alt plante- og dyreliv og de miljøfaktorene som virker 
der. Naturtypene som er omfattet av forskriften er slåttemark, slåttemyr, hule eiker, kalklindeskog og 
kalksjøer. 
 
Det skal tas særskilt hensyn til slike forekomster slik at man unngår forringelse av naturtypens utbredelse 
og økologiske tilstand. Noen utvalgte naturtyper er sortert i A-, B- og C-forekomster og innebærer at i 
avveiningen opp mot for eksempel utbyggingsbehov, så skal hensynet til forekomsten veie tyngre dersom 
det er tale om en A-forekomst enn dersom det er tale om en C-forekomst. 
 
Dersom forekomsten ikke er behandlet i planprosessen og tiltaket kommer i konflikt med utvalgte 
naturtyper skal Plan- og bygningsetaten etter TEK § 9-4: 

• Kreve at det ved oppføring, plassering og utforming av tiltak, tas særskilt hensyn til forekomsten. 

• Kreve at tiltakshaver utarbeider en vurdering av konsekvensene for naturtypens utbredelse og 
tilstand. 

 
Kravet om at det skal ”tas særskilt hensyn til” utvalgte naturtyper gir grunnlag for å avslå en byggesak 
dersom inngrepet fører til en forringelse av naturtypens utbredelse og forekomstens økologiske tilstand. 
Det kan imidlertid være tilstrekkelig at det settes nærmere vilkår for gjennomføringen av et tiltak. 
Eventuelle kostnader for gjennomføringen av et slikt tiltak er tiltakshavers ansvar. 
 
Miljødirektoratet har utarbeidet veiledere til forskriftene om utvalgte naturtyper og prioriterte arter. Se - 
www.miljodirektoratet.no.  
 
Dersom det gis tillatelse til tiltak som berører forekomst av en eller flere utvalgte naturtyper, skal 
kommunen kunngjøre dette i en avis og varsle Miljøverndepartementet. 
 
For mer informasjon om naturmangfoldloven se Miljøverndepartementets hjemmeside under tema 
Naturmangfold – www.regjeringen.no. 
 
Om naturmangfold og registrert biologisk mangfold i Oslo 
Oslo kommune har gjennom mange år kartlagt områder som er viktige for bevaring av biologisk mangfold 
i kommunen. 
 
Oslo kommune har en rik og variert flora og fauna. Nesten 2/3 av alle arter som er funnet i Norge er 
registrert i kommunen. Over 300 av disse artene er sjeldne eller truet i nasjonal eller regional 
sammenheng. Kommunen har en rekke naturtyper og mange truede arter som finnes få andre steder i 
landet, for eksempel naturtyper og arter knyttet til øyene (kalkrike berg, kalkskoger) og restbiotoper i 
byggesonen (for eksempel rike edelløvskoger, kalkfuruskoger m.m.). 
 
Dette gjør Oslo til en av kommunene med størst naturmangfold i landet, og unik som hovedstad i 
europeisk sammenheng. Samtidig er det i Oslo et meget sterkt press på naturarealer i byggesonen. Store 
naturområder er allerede omformet og nedbygd over en lang periode. Grønnstruktur i byggesonen er derfor 
ofte rester av tidligere sammenhengende naturtyper. Av de kartlagte lokalitetene er flest registrert innen 
naturtypene viktig ferskvannslokalitet, dammer, kalkrike strandberg, naturbeitemark, hagemark, intakt 

lavlandsmyr, kalkskog, gammelskog, rik edelløvskog, gråor-heggeskog, rikere sumpskog, store gamle trær 

og viktige bekkedrag. De største konfliktene i forhold til naturmangfold er tap av leveområder, samt 
innføring av fremmede arter. 
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I saker som kommer i konflikt med prioriterte arter og deres økologiske funksjonsområde må det søkes om 
dispensasjon hos Fylkesmannen. Gis det ikke slik dispensasjon må byggesøknaden avvises. Plan- og 
bygningsetaten kan ikke behandle søknaden før den er behandlet og besvart fra Fylkesmannen. 
 
Utvalgte naturtyper: Nml § 52, Forskrift 2011-05-13 nr. 512 
 
En naturtype er en ensartet type natur som omfatter alt plante- og dyreliv og de miljøfaktorene som virker 
der. Naturtypene som er omfattet av forskriften er slåttemark, slåttemyr, hule eiker, kalklindeskog og 
kalksjøer. 
 
Det skal tas særskilt hensyn til slike forekomster slik at man unngår forringelse av naturtypens utbredelse 
og økologiske tilstand. Noen utvalgte naturtyper er sortert i A-, B- og C-forekomster og innebærer at i 
avveiningen opp mot for eksempel utbyggingsbehov, så skal hensynet til forekomsten veie tyngre dersom 
det er tale om en A-forekomst enn dersom det er tale om en C-forekomst. 
 
Dersom forekomsten ikke er behandlet i planprosessen og tiltaket kommer i konflikt med utvalgte 
naturtyper skal Plan- og bygningsetaten etter TEK § 9-4: 

• Kreve at det ved oppføring, plassering og utforming av tiltak, tas særskilt hensyn til forekomsten. 

• Kreve at tiltakshaver utarbeider en vurdering av konsekvensene for naturtypens utbredelse og 
tilstand. 

 
Kravet om at det skal ”tas særskilt hensyn til” utvalgte naturtyper gir grunnlag for å avslå en byggesak 
dersom inngrepet fører til en forringelse av naturtypens utbredelse og forekomstens økologiske tilstand. 
Det kan imidlertid være tilstrekkelig at det settes nærmere vilkår for gjennomføringen av et tiltak. 
Eventuelle kostnader for gjennomføringen av et slikt tiltak er tiltakshavers ansvar. 
 
Miljødirektoratet har utarbeidet veiledere til forskriftene om utvalgte naturtyper og prioriterte arter. Se - 
www.miljodirektoratet.no.  
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kommunen kunngjøre dette i en avis og varsle Miljøverndepartementet. 
 
For mer informasjon om naturmangfoldloven se Miljøverndepartementets hjemmeside under tema 
Naturmangfold – www.regjeringen.no. 
 
Om naturmangfold og registrert biologisk mangfold i Oslo 
Oslo kommune har gjennom mange år kartlagt områder som er viktige for bevaring av biologisk mangfold 
i kommunen. 
 
Oslo kommune har en rik og variert flora og fauna. Nesten 2/3 av alle arter som er funnet i Norge er 
registrert i kommunen. Over 300 av disse artene er sjeldne eller truet i nasjonal eller regional 
sammenheng. Kommunen har en rekke naturtyper og mange truede arter som finnes få andre steder i 
landet, for eksempel naturtyper og arter knyttet til øyene (kalkrike berg, kalkskoger) og restbiotoper i 
byggesonen (for eksempel rike edelløvskoger, kalkfuruskoger m.m.). 
 
Dette gjør Oslo til en av kommunene med størst naturmangfold i landet, og unik som hovedstad i 
europeisk sammenheng. Samtidig er det i Oslo et meget sterkt press på naturarealer i byggesonen. Store 
naturområder er allerede omformet og nedbygd over en lang periode. Grønnstruktur i byggesonen er derfor 
ofte rester av tidligere sammenhengende naturtyper. Av de kartlagte lokalitetene er flest registrert innen 
naturtypene viktig ferskvannslokalitet, dammer, kalkrike strandberg, naturbeitemark, hagemark, intakt 

lavlandsmyr, kalkskog, gammelskog, rik edelløvskog, gråor-heggeskog, rikere sumpskog, store gamle trær 

og viktige bekkedrag. De største konfliktene i forhold til naturmangfold er tap av leveområder, samt 
innføring av fremmede arter. 
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OSLO KOMMUNE 
S-4220, 15.03.2006, rev. 12.06.2013 og 17.3.2015. 
 
Se endret reg.best. ,vedt. 17.11.2008 (V171108). 

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

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

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

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

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

ivaretas og sikres før tiltak igangsettes". 

 

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

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

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

igangsettes. 

 

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

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

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

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

den arkeologiske undersøkelsen kan fastsettes. 

 

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

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

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

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

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

2014.  

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

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

Paragraf  1 – 20 

§ 1  Avgrensning 
 
 

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

 
§ 2  Reguleringsformål 
 
 

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

 
§ 3   Hensikten med reguleringsplanen 
 
 

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

 
§ 4   Bebyggelsesplan 
 
 

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

 
§ 5   Utomhusplan 
 
 

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

 
§ 6 Plassering av bebyggelse og terrengtilpasning 
 
 

6.1  
Nærområdets landskap/terreng, grøntdrag og bebyggelsesstruktur skal være førende ved 
plassering og gruppering av ny bebyggelse og ved fradeling av eiendommer.  
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gnr.27 bnr.465). Slik at arkeologisk utgravning av berørte automatisk fredete kulturminner sikres 

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

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

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

ivaretas og sikres før tiltak igangsettes". 

 

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

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

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

igangsettes. 

 

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

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

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

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

den arkeologiske undersøkelsen kan fastsettes. 

 

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

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

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

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

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

2014.  

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

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

Paragraf  1 – 20 

§ 1  Avgrensning 
 
 

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

 
§ 2  Reguleringsformål 
 
 

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

 
§ 3   Hensikten med reguleringsplanen 
 
 

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

 
§ 4   Bebyggelsesplan 
 
 

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

 
§ 5   Utomhusplan 
 
 

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

 
§ 6 Plassering av bebyggelse og terrengtilpasning 
 
 

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

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

 
 

 
 

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

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

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

Figur 1a :   

Nærområde der tiltak ligger 

langs vei/gate 

Figur 1b:  

Nærområde der tiltak ligger i 

vei-/gatekryss 

Figur 1c:  

Nærområde der tiltak ligger bak  

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

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

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

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

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

 
§ 7 Utforming av bebyggelse 
 
 

Nye tiltak skal ha god bruksmessig, fysisk og estetisk kvalitet. 
 
Nye tiltak skal ha småhuskarakter og størrelse/volum tilsvarende eksisterende bebyggelse i 
nærområdet. Flertallet av følgende formingsfaktorer skal hentes fra eksisterende bebyggelse: 
Høyde, lengde/bredde, grunnflate, volumoppbygging, takform og materialbruk, hvorav takform 
og/eller materialbruk skal være et av elementene. 
 
I nærområder med i hovedsak ensartet bebyggelse skal alle ovennevnte formingsfaktorer hentes 
fra eksisterende bebyggelse.  
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Følgende definisjoner legges til grunn: 
a. Med nærområde menes et område som omfatter tilgrensende eiendommer, eiendommer 
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6.5 
Ved alle tiltak etter plan- og bygningsloven (pbl) skal det legges stor vekt på bevaring av 
eksisterende terreng og vegetasjon. Terrenginngrep for å oppnå høyere utnyttelse, annen 
plassering eller høyere gesims- og terrenghøyde enn tomtens naturlige topografi legger til rette for 
tillates ikke. Ferdig planert terreng skal tilsvare eksisterende terrengnivå. 
 
Følgende unntak tillates:  

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

 
§ 7 Utforming av bebyggelse 
 
 

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

 

Prospekt

173

 5

§ 8 Bevaringsverdig bebyggelse 
 
 

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

 
§ 9 Bevaring av strandlinje mot sjø og vassdrag 
 
 

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

 
§ 10 Bebyggelse, høyder og grad av utnyttelse 
 
 

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

a. Gesimshøyde inntil 6,5 meter og mønehøyde inntil 9,0 meter. For bebyggelse med pulttak 
tillates høyeste gesims inntil 7,5 meter, laveste gesims inntil 6,5 meter. For bebyggelse 
med flate tak tillates gesimshøyde inntil 7,0 meter. Med flate tak menes tak med 
maksimalt 4 graders takvinkel. Alle høyder måles ut fra eksisterende terrengs 
gjennomsnittsnivå rundt bygningen.  
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b. De tillatte gesims- og mønehøyder i pkt. a) forutsetter at tiltakets totale høyde (HT) ikke 
overstiger 10,5 meter. Tiltakets totale høyde er samlet høyde på bygning og laveste punkt 
for støttemurer, skjæringer og fyllinger maksimalt 6 meter fra fasade, og måles som vist 
på figur 2a og 2b: 

 

 
Figur 2a      Figur 2b 
 

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

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

 
§ 11   Minste størrelse på boligtomter 
 
 

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

 
§ 12 Uteoppholdsareal 
 
 

Det skal settes av uteoppholdsareal etter følgende norm.: 
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§ 8 Bevaringsverdig bebyggelse 
 
 

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

 
§ 9 Bevaring av strandlinje mot sjø og vassdrag 
 
 

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

 
§ 10 Bebyggelse, høyder og grad av utnyttelse 
 
 

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

a. Gesimshøyde inntil 6,5 meter og mønehøyde inntil 9,0 meter. For bebyggelse med pulttak 
tillates høyeste gesims inntil 7,5 meter, laveste gesims inntil 6,5 meter. For bebyggelse 
med flate tak tillates gesimshøyde inntil 7,0 meter. Med flate tak menes tak med 
maksimalt 4 graders takvinkel. Alle høyder måles ut fra eksisterende terrengs 
gjennomsnittsnivå rundt bygningen.  
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b. De tillatte gesims- og mønehøyder i pkt. a) forutsetter at tiltakets totale høyde (HT) ikke 
overstiger 10,5 meter. Tiltakets totale høyde er samlet høyde på bygning og laveste punkt 
for støttemurer, skjæringer og fyllinger maksimalt 6 meter fra fasade, og måles som vist 
på figur 2a og 2b: 

 

 
Figur 2a      Figur 2b 
 

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

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

 
§ 11   Minste størrelse på boligtomter 
 
 

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

 
§ 12 Uteoppholdsareal 
 
 

Det skal settes av uteoppholdsareal etter følgende norm.: 
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a. Minimum 200 m2 for eneboliger og 300 m2 for tomannsboliger. 
b. Minimum 100 m2 per boenhet/leilighet der BRA er lik eller større enn 55 m2 i annen 

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

boligbebyggelse/ boligtype. 
 

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

 
§ 13   Parkering  
 
 

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

 
§ 14   Veier  
 
 

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

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

 
§ 16   Luftforurensing  
 
 

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

 
§ 17   Jordforurensning 
 
 

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

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

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

 
§ 19   Strøkstjenlig virksomhet 
 
 

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

 
§ 20 Dokumentasjon 
 
 

Søknad om tiltak skal inneholde: 
 

a. Analyse og beskrivelse av nærområdets bebyggelsesstruktur med ny bebyggelse 
innplassert. 
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a. Minimum 200 m2 for eneboliger og 300 m2 for tomannsboliger. 
b. Minimum 100 m2 per boenhet/leilighet der BRA er lik eller større enn 55 m2 i annen 

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

boligbebyggelse/ boligtype. 
 

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

 
§ 13   Parkering  
 
 

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

 
§ 14   Veier  
 
 

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

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

 
§ 16   Luftforurensing  
 
 

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

 
§ 17   Jordforurensning 
 
 

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

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

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

 
§ 19   Strøkstjenlig virksomhet 
 
 

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

 
§ 20 Dokumentasjon 
 
 

Søknad om tiltak skal inneholde: 
 

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

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

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

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

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

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

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

 
 

Reguleringsplan og reguleringsbestemmelser ble egengodkjent ved 
 

bystyrets vedtak av 15.03.2006, sak 80,  
 

revidert ved 
bystyrets vedtak av 12.06.2013, sak 238, 

byutviklingskomiteens vedtak av 17.03.2015, sak 57. 
 

Bestemmelsene er i samsvar med bystyrets vedtak. 
 

Byrådsavdeling for byutvikling, den 06.04.2006 og 28.06.2013. 
 
 

Signy Volden, bem 
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b. Disponering av eiendommen til bebyggelse, atkomst, parkering og uteoppholdsareal med 
vegetasjon. Ved felles uteoppholdsareal skal avgrensning av private og felles 
uteoppholdsareal og hvordan 60 % vanngjennomtrengelige arealer sikres, vises. Større, 
eksisterende trær med avsatt plass til rotsone skal inntegnes. 
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h. Dokumentasjon som viser at tiltaket, jf. § 18, 2. ledd, ikke kommer i konflikt med 
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i. Dokumentasjon som viser hvordan tiltaket hensyntar naturmangfold. 
j. Marksikringsplan som redegjør for sikring av større trær og terreng i byggeperioden.  
k. Redegjørelse for lokal håndtering av overvann. 
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OSLO KOMMUNE 

Reguleringsbestemmelser for Fornebubanen, strekningen 
Majorstuen - Madserud  
 
Kartnummer: UTI-202200488, 09.06.2022, revidert 05.06.2023. 
Gnr. 36, bnr. 3, m.fl. 
 
Planens hensikt 
Intensjonen med reguleringsplanen med tilhørende bestemmelser er å legge til rette for  
tunnel for Fornebubanen mellom Majorstuen og Madserud. Reguleringsplanen erstatter deler 
av reguleringsplan S-4986, Detaljregulering for Fornebubanen. Lysaker - Majorstuen. Vedtatt 
31.01.2018.  
 
1 Avgrensning  
Det regulerte området er vist på to plankart merket UTI-202200488 datert 09.06.2022 
revidert 27.04.2023. 
 
2 Fellesbestemmelser for hele planområdet 

2.1 Generelle bestemmelser  
 T-baneanlegg skal ha høy kvalitet i den estetiske og arkitektoniske utformingen, og 

tilpasses bygulv, landskap og bygde omgivelser. 
 Det skal benyttes materiale med høy arkitektonisk kvalitet i synlige konstruksjoner som 

forstøtningsmurer, støyskjermer og lignende. 
 Anlegg skal utføres slik at det ikke oppstår skade ved elveflom. 
 Belysning skal etableres for å sikre trygg ferdsel og opphold. 
 T-baneanlegg skal utformes slik at risiko for uønskede hendelser reduseres og 

mulighetene for trygg evakuering sikres. 

2.2 Energibrønner og brønner for vannforsyning 
For vannforsyningsanlegg og energibrønner, som kan bli skadet som følge av utbygging av 
bane, skal det før anleggsstart utarbeides en plan for avbøtende tiltak som skal gjennomføres 
før oppstart av arbeidene. 

2.3 Miljøoppfølgingsplan/kvalitetsprogram for miljø og energi 
Sammen med søknad om rammetillatelse skal det foreligge en miljøoppfølgingsplan. 
Miljøoppfølgingsplanen skal redegjøre for forhold knyttet til massehåndtering, herunder 
transport, støy og vibrasjoner, utslipp til luft, vann og grunn, nærmiljø og friluftsliv, naturmiljø 
(inkludert tiltak mot spredning av uønskede, fremmede arter), landskap, kulturminner og 
kulturmiljø samt materialvalg, avfallshåndtering, energibruk og belysning i anleggsfase og i 
permanent situasjon. Miljøoppfølgingsplanen skal sette krav til maksimal innlekkasje av 
grunnvann i fjellanlegget og overvåkning av dette. Tiltak som er beskrevet i 
miljøoppfølgingsplanen skal inngå i entreprenørkontraktene. 
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Sammen med søknad om rammetillatelse skal det foreligge en miljøoppfølgingsplan. 
Miljøoppfølgingsplanen skal redegjøre for forhold knyttet til massehåndtering, herunder 
transport, støy og vibrasjoner, utslipp til luft, vann og grunn, nærmiljø og friluftsliv, naturmiljø 
(inkludert tiltak mot spredning av uønskede, fremmede arter), landskap, kulturminner og 
kulturmiljø samt materialvalg, avfallshåndtering, energibruk og belysning i anleggsfase og i 
permanent situasjon. Miljøoppfølgingsplanen skal sette krav til maksimal innlekkasje av 
grunnvann i fjellanlegget og overvåkning av dette. Tiltak som er beskrevet i 
miljøoppfølgingsplanen skal inngå i entreprenørkontraktene. 

Prospekt

193

 

 
 

Side 2 av 8 
 

2.4 Overvannshåndtering    
Overvann skal tas hånd om etter 3-trinnsstrategien utdypet i veileder for overvannshåndtering 
og etter det til enhver tid anbefalte klimapåslag.  

Ved søknad om rammetillatelse skal det være dokumentert i utomhusplan/landskapsplan, 
tilhørende notat og beregninger at tilstrekkelig lokal overvannshåndtering og snølagring er 
ivaretatt for hele planområdet. Valgte løsninger skal begrunnes.  

Eksisterende dreneringslinjer, bekker eller fuktdrag gjennom planområdet skal hensyntas. 
Sammen med søknad om rammetillatelse skal eventuelle avvik være utredet og dokumentert.   
Dersom valgt løsning innebærer påslipp av overvann til kommunal avløpsledning, skal 
løsningen være godkjent av Vann- og avløpsetaten før det kan gis rammetillatelse.  

Urenset overvann fra anleggsfasen tillates ikke ført inn på kommunens ledningsnett eller til 
resipient. Håndtering av overvann under anleggsperioden må dokumenteres ved rammesøknad.  
Tiltak ved elvekryssinger skal planlegges detaljert for å hindre skade i elveløpet. Tiltakene skal 
vises på rigg- og marksikringsplanen, og beskrives i tiltaksplanen for forurenset grunn.   

2.5 Utomhusplan 
For T-banetiltaket skal det utarbeides en utomhusplan for arealer som blir berørt. Planen skal 
inngå i grunnlaget for rammesøknad. Planen skal vise: 

 Formålsgrenser, byggegrenser, eiendomsgrenser med videre.  
 Plassering og utforming av arealer benyttet utenfor Sporveiens eiendom under 

anleggsfasen: gater, parkeringsarealer, gang- og sykkelveier, avkjørsler, støyskjerm, 
støttemurer med videre. 

 Terrengutforming ved snitt og koteplan, 0,5 meter, som viser framtidig terreng som 
heltrukne koter og eksisterende terreng som stiplete koter. Håndtering av 
overflatevann hvor avrenning av overflatevann/flomvei vises med piler, samt plassering 
av sluk, grøfter. 

 Nødvendige punkthøyder (kotehøyder) ved steder som sluk, trapper, samt ved topp/ 
bunn mur. 

 Eksisterende vegetasjon og markdekke som skal bevares. 
 Areal for snøopplag. 
 Ny vegetasjon, plantevalg og plassering.  

2.6 Anleggsfasen 
Det skal utarbeides plan for anleggsfasen. Uttalelser fra berørte bydeler, Statens vegvesen og 
Sporveien til plan for anleggsfasen skal foreligge. Plan for anleggsfasen skal foreligge ved 
innsendelse av rammesøknad, sammen med uttalelsene.   

Grunnvannstand og rystelser/vibrasjoner skal overvåkes i anleggsperioden. 
Det skal arbeides med rigg- og sikringstiltak som kan begrense arealbeslaget og gi estetisk 
gode løsninger for avskjerming av områdene i anleggsperioden. 

Anleggsfasen skal gjennomføres på en skånsom måte for å unngå unødvendige inngrep i 
eksisterende terreng og vegetasjon, samt unngå senkning av grunnvannstand og 
setningsskader på bebyggelse i og rundt tiltaksområdet. 

Dersom det har oppstått skade på bebyggelse under anleggsperioden, skal skaden utbedres 
etter endt anleggsfase. Arbeidet på verneverdig bebyggelse skal godkjennes og utføres i 
samarbeid med Kulturminnemyndigheter. 
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Etter endt anleggsfase må terreng, gategulv og vegetasjon reetableres og tilbakeføres til 
opprinnelig kvalitet eller bedre, jf. pkt. 2.5 og 5.1. 

Anleggsplanen skal redegjøre for: 

• Utbyggingsfaser/gjennomføring. 
• Plassering og arealbehov for bygge- og anleggsområder, midlertidige 

massedeponier, lagerplasser, atkomst, parkering, anleggsgjerder med mer. 
• Kjøremønster for hvordan trafikken forbi og gjennom området skal håndteres, 

herunder anleggstrafikk. Kjøremønster skal kartfestes.  
• Fremkommelighetsplaner og nødvendige trafikksikkerhetstiltak for gående, 

syklende og kollektivreisende, som dokumenterer tilfredsstillende 
fremkommelighet i anleggsfasen, og at det finnes trygge og sammenhengende 
gang- og sykkelveitraseer forbi anlegg og riggområdene. Traséene skal være 
universelt utformet, lett lesbare og ivareta hensynet til et godt gatemiljø for 
trafikantene. 

• Nødvendige fremkommelighets- og trafikksikkerhetstiltak for kollektivtrafikk 
og beredskapskjøretøyer. 

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

næringsbebyggelse som berøres midlertidig i anleggsfasen. 
• Alle inngrep i eksisterende vassdrag, terreng og vegetasjon/trær, inkludert 

stabiliseringstiltak og forlengelse av kulvert/oppføring av mur. 
• Beskrivelse og kartfesting av sikringstiltak for eksisterende terreng og 

vegetasjon/trær som skal ivaretas i anleggsfasen. 
• Beskrivelse av hvordan hensynet til kulturminner og kulturmiljøer skal ivaretas i 

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

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

• Nødvending omlegging av eksisterende vann- og avløpsanlegg og kabler og 
ledninger. 

• Behandling av overvann, herunder valg av løsninger. Dette gjelder både 
tunnelvann, takvann, overflatevann og drensvann. 

• Hvordan anleggsarbeider og anleggstrafikk påvirker friområder og tilliggende 
rekreasjonsarealer. 

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

2.7 Fossilfri anleggsgjennomføring  
Bygge- og anleggsplassen skal være fossilfri. Alle maskinene på bygge- og anleggsplassen, 
herunder aggregater og kompressorer, skal bruke elektrisitet, bærekraftig biodrivstoff eller 
andre klimanøytrale og bærekraftige energikilder. Kjøretøy som benyttes til transport av 
anleggsmaskiner, bygningmaterialer, løsmasser og lignende til og fra bygge- og 
anleggsplassen er unntatt fra kravet om bruk av fossilfritt drivstoff. Unntaket gjelder ikke for 
frakt internt på bygge- og anleggsplassen. 
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2.4 Overvannshåndtering    
Overvann skal tas hånd om etter 3-trinnsstrategien utdypet i veileder for overvannshåndtering 
og etter det til enhver tid anbefalte klimapåslag.  

Ved søknad om rammetillatelse skal det være dokumentert i utomhusplan/landskapsplan, 
tilhørende notat og beregninger at tilstrekkelig lokal overvannshåndtering og snølagring er 
ivaretatt for hele planområdet. Valgte løsninger skal begrunnes.  

Eksisterende dreneringslinjer, bekker eller fuktdrag gjennom planområdet skal hensyntas. 
Sammen med søknad om rammetillatelse skal eventuelle avvik være utredet og dokumentert.   
Dersom valgt løsning innebærer påslipp av overvann til kommunal avløpsledning, skal 
løsningen være godkjent av Vann- og avløpsetaten før det kan gis rammetillatelse.  

Urenset overvann fra anleggsfasen tillates ikke ført inn på kommunens ledningsnett eller til 
resipient. Håndtering av overvann under anleggsperioden må dokumenteres ved rammesøknad.  
Tiltak ved elvekryssinger skal planlegges detaljert for å hindre skade i elveløpet. Tiltakene skal 
vises på rigg- og marksikringsplanen, og beskrives i tiltaksplanen for forurenset grunn.   

2.5 Utomhusplan 
For T-banetiltaket skal det utarbeides en utomhusplan for arealer som blir berørt. Planen skal 
inngå i grunnlaget for rammesøknad. Planen skal vise: 

 Formålsgrenser, byggegrenser, eiendomsgrenser med videre.  
 Plassering og utforming av arealer benyttet utenfor Sporveiens eiendom under 

anleggsfasen: gater, parkeringsarealer, gang- og sykkelveier, avkjørsler, støyskjerm, 
støttemurer med videre. 

 Terrengutforming ved snitt og koteplan, 0,5 meter, som viser framtidig terreng som 
heltrukne koter og eksisterende terreng som stiplete koter. Håndtering av 
overflatevann hvor avrenning av overflatevann/flomvei vises med piler, samt plassering 
av sluk, grøfter. 

 Nødvendige punkthøyder (kotehøyder) ved steder som sluk, trapper, samt ved topp/ 
bunn mur. 

 Eksisterende vegetasjon og markdekke som skal bevares. 
 Areal for snøopplag. 
 Ny vegetasjon, plantevalg og plassering.  

2.6 Anleggsfasen 
Det skal utarbeides plan for anleggsfasen. Uttalelser fra berørte bydeler, Statens vegvesen og 
Sporveien til plan for anleggsfasen skal foreligge. Plan for anleggsfasen skal foreligge ved 
innsendelse av rammesøknad, sammen med uttalelsene.   

Grunnvannstand og rystelser/vibrasjoner skal overvåkes i anleggsperioden. 
Det skal arbeides med rigg- og sikringstiltak som kan begrense arealbeslaget og gi estetisk 
gode løsninger for avskjerming av områdene i anleggsperioden. 

Anleggsfasen skal gjennomføres på en skånsom måte for å unngå unødvendige inngrep i 
eksisterende terreng og vegetasjon, samt unngå senkning av grunnvannstand og 
setningsskader på bebyggelse i og rundt tiltaksområdet. 

Dersom det har oppstått skade på bebyggelse under anleggsperioden, skal skaden utbedres 
etter endt anleggsfase. Arbeidet på verneverdig bebyggelse skal godkjennes og utføres i 
samarbeid med Kulturminnemyndigheter. 
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Etter endt anleggsfase må terreng, gategulv og vegetasjon reetableres og tilbakeføres til 
opprinnelig kvalitet eller bedre, jf. pkt. 2.5 og 5.1. 

Anleggsplanen skal redegjøre for: 

• Utbyggingsfaser/gjennomføring. 
• Plassering og arealbehov for bygge- og anleggsområder, midlertidige 
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trafikantene. 

• Nødvendige fremkommelighets- og trafikksikkerhetstiltak for kollektivtrafikk 
og beredskapskjøretøyer. 

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

næringsbebyggelse som berøres midlertidig i anleggsfasen. 
• Alle inngrep i eksisterende vassdrag, terreng og vegetasjon/trær, inkludert 

stabiliseringstiltak og forlengelse av kulvert/oppføring av mur. 
• Beskrivelse og kartfesting av sikringstiltak for eksisterende terreng og 

vegetasjon/trær som skal ivaretas i anleggsfasen. 
• Beskrivelse av hvordan hensynet til kulturminner og kulturmiljøer skal ivaretas i 

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

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

• Nødvending omlegging av eksisterende vann- og avløpsanlegg og kabler og 
ledninger. 

• Behandling av overvann, herunder valg av løsninger. Dette gjelder både 
tunnelvann, takvann, overflatevann og drensvann. 

• Hvordan anleggsarbeider og anleggstrafikk påvirker friområder og tilliggende 
rekreasjonsarealer. 

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

2.7 Fossilfri anleggsgjennomføring  
Bygge- og anleggsplassen skal være fossilfri. Alle maskinene på bygge- og anleggsplassen, 
herunder aggregater og kompressorer, skal bruke elektrisitet, bærekraftig biodrivstoff eller 
andre klimanøytrale og bærekraftige energikilder. Kjøretøy som benyttes til transport av 
anleggsmaskiner, bygningmaterialer, løsmasser og lignende til og fra bygge- og 
anleggsplassen er unntatt fra kravet om bruk av fossilfritt drivstoff. Unntaket gjelder ikke for 
frakt internt på bygge- og anleggsplassen. 
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2.8 Støy og vibrasjoner med videre 

2.8.1 Støy og vibrasjoner i anleggsfasen 

Statlig retningslinje for behandling av støy i arealplanleggingen T-1442/2021 kapittel 6, skal 
legges til grunn sammen med veileder, M-2061 kapittel 6, for tiltak for begrensning av støy i 
anleggsperioden. Grenseverdiene for støy i anleggsfasen i tabell 4 og 5 skal benyttes for dag 
og kveld i støyberegninger. For natt skal grenseverdier i Oslo kommunes støyforskrift 
benyttes. Arbeidstider defineres slik: Dag 07:00 - 19:00, kveld 19:00 - 23:00 og natt 23:00 - 
07:00. Før rammetillatelse gis skal det foreligge en støyprognose med avbøtende tiltak for 
anleggsperioden. 

Grenseverdier i NS 8141 skal legges til grunn for sprengning i anleggsfasen. 
Kommuneoverlegen (Helseetaten) skal koordinere behandlingen av nødvendige dispensasjoner 
og forhåndsgodkjenninger i henhold til helselovgivningen. Plan og dokumentasjon med oversikt 
over støyende aktiviteter og avbøtende tiltak skal for alle tiltak som utvikler støy som kan 
overskride grenseverdiene nevnt ovenfor, forelegges Kommuneoverlegen (Helseetaten). 
Godkjenning herfra skal foreligge før slike arbeider settes i gang.  
  
Følgende dokumentasjon skal utarbeides og vedlegges søknad om tillatelse til å gjennomføre 
arbeider som kan overskride grenseverdiene: 

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

• Fremdriftsplan med synliggjøring av hovedaktiviteter og varighet. 
• Valg av arbeidsmetoder, utstyr, driftstider og mulige støyreduserende tiltak. 
• Plan for kontroll og dokumentasjon av støyforhold under gjennomføringen av 

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

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

opphold/erstatningsboliger. 

2.8.2 Støy og vibrasjoner i driftsfasen 

Avbøtende tiltak for sikring mot luftoverført lyd, strukturlyd og vibrasjoner skal være 
gjennomført før T-baneanlegget tas i bruk. 

For driftsfasen skal støygrenser i T-1442/2021 kapittel 2, tabell 2 følges. Innendørs lydkrav i 
NS 8175 klasse C, tabell 5 for berørte bygninger skal oppfylles. For bygninger hvor det blir 
teknisk vanskelig eller uforholdsmessig kostbart, tillates avvik på opptil 5 dB innendørs, 
tilsvarende NS 8175 klasse D. 

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

• For vibrasjoner settes grenseverdien for statistisk maksimal verdi for veiet 
vibrasjonshastighet til vw95 = 0,3 mm/s som samsvarer med grenseverdien i 
klasse C i NS 8176. 

Dokumentasjon og etterkontroll: Tiltakshaver er ansvarlig for at grensene for støy, strukturlyd 
og vibrasjoner er i samsvar med godkjente forutsetninger. Forholdene på aktuelle eiendommer 
skal dokumenteres med målinger etter at T-baneanlegget er satt i drift. Det skal utarbeides et 
bindende program for etterkontroll av strukturlyd- og vibrasjonsnivåene med angivelse av 
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tidspunkt, ansvarsforhold og konkrete avbøtende tiltak hvis grenseverdiene overskrides. 
Etterkontrollen skal utføres umiddelbart etter at T-baneanlegget er satt i drift. 

2.9 Massehåndtering 
Masseuttak, massetransport og massedeponering skal utføres på en miljømessig god måte iht. 
miljøoppfølgingsplan, jf. pkt. 2.3. 

2.10 Frisikt 
Innenfor planområdet skal frisikt ivaretas i henhold til Gatenormal for Oslo. 

3 Bestemmelser til nivåer/arealformål 

3.1 Vertikalnivå 1 (under grunnen)  

SAMFERDSELSANLEGG OG TEKNISK INFRASTRUKTUR (PBL. § 12-5 NR. 2) 
3.1.1 Trasé for sporveg/forstadsbane, felt o_STS 

Felt o_STS skal være offentlig. 

Innenfor feltet tillates etablert T-baneanlegg i tunnel/kulvert inkludert rømningssjakter, 
ventilasjonssjakter, trykkavlastning, nisjer, bergrom, pumpesumper etc., samt nødvendige 
konstruksjoner og installasjoner som strømforsyning, kontaktledninger, signal- og teleanlegg 
etc. Mindre justeringer av sporgeometri, tunneltverrsnitt, plassering av tverrforbindelser etc. 
innenfor reguleringsformålet tillates.  

3.2 Vertikalnivå 2 (på grunnen)  

BEBYGGELSE OG ANLEGG (PBL. § 12-5 NR. 1) 
3.2.1 Boligbebyggelse, felt B 

For felt B skal Reguleringsplan for småhusområder i Oslo ytre by (Småhusplanen), og senere 
revisjoner gjelde. 

3.2.2 Garasjeanlegg for bolig- /fritidsbebyggelse, felt BG 

Innenfor angitte byggegrenser tillates det oppført en garasje på maksimalt 70 m² BYA for inntil 
4 parkeringsplasser, og med mønehøyde inntil 4 meter. Alle tiltak innenfor feltet skal 
godkjennes av Sporveien. Ved søknad om tiltak skal slik godkjenning vedlegges. 

3.2.3 Boligbebyggelse, felt B2 

Innenfor feltet tillates parkering og etablering av ladere for El-biler. 
Innenfor angitt byggegrense tillates oppført bod med mønehøyde inntil 4 meter. Bod må 
konstrueres med åpen fundamentering som ikke er til hinder for flomvei som følger f_SKV mot 
Frognerelva. Flomvann må kunne passere under boden på atkomstveiens overflate.  
Alle tiltak innenfor feltet skal godkjennes av Sporveien. Ved søknad om tiltak skal slik 
godkjenning vedlegges. 

SAMFERDSELSANLEGG OG TEKNISK INFRASTRUKTUR (PBL. § 12-5 NR. 2) 
3.2.4 Kjøreveg, felt f_SKV og o_SKV        

Feltet f_SKV er felles avkjørsel for gnr. 37 bnr. 174, 231, 283 og 301.  

Det skal sikres at rømningsvei fra tunnel har fri passasje frem til Thaulows vei.  
Felt o_SKV skal være offentlig kjørevei. 
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2.8 Støy og vibrasjoner med videre 

2.8.1 Støy og vibrasjoner i anleggsfasen 

Statlig retningslinje for behandling av støy i arealplanleggingen T-1442/2021 kapittel 6, skal 
legges til grunn sammen med veileder, M-2061 kapittel 6, for tiltak for begrensning av støy i 
anleggsperioden. Grenseverdiene for støy i anleggsfasen i tabell 4 og 5 skal benyttes for dag 
og kveld i støyberegninger. For natt skal grenseverdier i Oslo kommunes støyforskrift 
benyttes. Arbeidstider defineres slik: Dag 07:00 - 19:00, kveld 19:00 - 23:00 og natt 23:00 - 
07:00. Før rammetillatelse gis skal det foreligge en støyprognose med avbøtende tiltak for 
anleggsperioden. 

Grenseverdier i NS 8141 skal legges til grunn for sprengning i anleggsfasen. 
Kommuneoverlegen (Helseetaten) skal koordinere behandlingen av nødvendige dispensasjoner 
og forhåndsgodkjenninger i henhold til helselovgivningen. Plan og dokumentasjon med oversikt 
over støyende aktiviteter og avbøtende tiltak skal for alle tiltak som utvikler støy som kan 
overskride grenseverdiene nevnt ovenfor, forelegges Kommuneoverlegen (Helseetaten). 
Godkjenning herfra skal foreligge før slike arbeider settes i gang.  
  
Følgende dokumentasjon skal utarbeides og vedlegges søknad om tillatelse til å gjennomføre 
arbeider som kan overskride grenseverdiene: 

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

• Fremdriftsplan med synliggjøring av hovedaktiviteter og varighet. 
• Valg av arbeidsmetoder, utstyr, driftstider og mulige støyreduserende tiltak. 
• Plan for kontroll og dokumentasjon av støyforhold under gjennomføringen av 

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

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

opphold/erstatningsboliger. 

2.8.2 Støy og vibrasjoner i driftsfasen 

Avbøtende tiltak for sikring mot luftoverført lyd, strukturlyd og vibrasjoner skal være 
gjennomført før T-baneanlegget tas i bruk. 

For driftsfasen skal støygrenser i T-1442/2021 kapittel 2, tabell 2 følges. Innendørs lydkrav i 
NS 8175 klasse C, tabell 5 for berørte bygninger skal oppfylles. For bygninger hvor det blir 
teknisk vanskelig eller uforholdsmessig kostbart, tillates avvik på opptil 5 dB innendørs, 
tilsvarende NS 8175 klasse D. 

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

• For vibrasjoner settes grenseverdien for statistisk maksimal verdi for veiet 
vibrasjonshastighet til vw95 = 0,3 mm/s som samsvarer med grenseverdien i 
klasse C i NS 8176. 

Dokumentasjon og etterkontroll: Tiltakshaver er ansvarlig for at grensene for støy, strukturlyd 
og vibrasjoner er i samsvar med godkjente forutsetninger. Forholdene på aktuelle eiendommer 
skal dokumenteres med målinger etter at T-baneanlegget er satt i drift. Det skal utarbeides et 
bindende program for etterkontroll av strukturlyd- og vibrasjonsnivåene med angivelse av 
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tidspunkt, ansvarsforhold og konkrete avbøtende tiltak hvis grenseverdiene overskrides. 
Etterkontrollen skal utføres umiddelbart etter at T-baneanlegget er satt i drift. 

2.9 Massehåndtering 
Masseuttak, massetransport og massedeponering skal utføres på en miljømessig god måte iht. 
miljøoppfølgingsplan, jf. pkt. 2.3. 

2.10 Frisikt 
Innenfor planområdet skal frisikt ivaretas i henhold til Gatenormal for Oslo. 

3 Bestemmelser til nivåer/arealformål 

3.1 Vertikalnivå 1 (under grunnen)  

SAMFERDSELSANLEGG OG TEKNISK INFRASTRUKTUR (PBL. § 12-5 NR. 2) 
3.1.1 Trasé for sporveg/forstadsbane, felt o_STS 

Felt o_STS skal være offentlig. 

Innenfor feltet tillates etablert T-baneanlegg i tunnel/kulvert inkludert rømningssjakter, 
ventilasjonssjakter, trykkavlastning, nisjer, bergrom, pumpesumper etc., samt nødvendige 
konstruksjoner og installasjoner som strømforsyning, kontaktledninger, signal- og teleanlegg 
etc. Mindre justeringer av sporgeometri, tunneltverrsnitt, plassering av tverrforbindelser etc. 
innenfor reguleringsformålet tillates.  

3.2 Vertikalnivå 2 (på grunnen)  

BEBYGGELSE OG ANLEGG (PBL. § 12-5 NR. 1) 
3.2.1 Boligbebyggelse, felt B 

For felt B skal Reguleringsplan for småhusområder i Oslo ytre by (Småhusplanen), og senere 
revisjoner gjelde. 

3.2.2 Garasjeanlegg for bolig- /fritidsbebyggelse, felt BG 

Innenfor angitte byggegrenser tillates det oppført en garasje på maksimalt 70 m² BYA for inntil 
4 parkeringsplasser, og med mønehøyde inntil 4 meter. Alle tiltak innenfor feltet skal 
godkjennes av Sporveien. Ved søknad om tiltak skal slik godkjenning vedlegges. 

3.2.3 Boligbebyggelse, felt B2 

Innenfor feltet tillates parkering og etablering av ladere for El-biler. 
Innenfor angitt byggegrense tillates oppført bod med mønehøyde inntil 4 meter. Bod må 
konstrueres med åpen fundamentering som ikke er til hinder for flomvei som følger f_SKV mot 
Frognerelva. Flomvann må kunne passere under boden på atkomstveiens overflate.  
Alle tiltak innenfor feltet skal godkjennes av Sporveien. Ved søknad om tiltak skal slik 
godkjenning vedlegges. 

SAMFERDSELSANLEGG OG TEKNISK INFRASTRUKTUR (PBL. § 12-5 NR. 2) 
3.2.4 Kjøreveg, felt f_SKV og o_SKV        

Feltet f_SKV er felles avkjørsel for gnr. 37 bnr. 174, 231, 283 og 301.  

Det skal sikres at rømningsvei fra tunnel har fri passasje frem til Thaulows vei.  
Felt o_SKV skal være offentlig kjørevei. 
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3.2.5 Trasé for sporveg/forstadsbane, felt o_STS 

Felt o_STS skal være offentlig. 

Innenfor feltet tillates etablert T-baneanlegg med nødvendige konstruksjoner og installasjoner. 
Mindre justeringer av sporgeometri innenfor reguleringsformålet tillates.  

GRØNNSTRUKTUR 
3.2.6 Blå/grønnstruktur 

Området skal opparbeides i henhold til utomhusplan, ref. reguleringsbestemmelse pkt. 5.1. 

BRUK AV VERN AV SJØ OG VASSDRAG MED TILHØRENDE STRANDSONE 
3.2.7 Naturområde i sjø og vassdrag 

Ref. reguleringsbestemmelse pkt. 5.1 avsnitt 5. 

4 Hensynssoner (pbl. § 11-8 a) 

4.1 Faresone ras- og skredfare (H310)  
Området er vurdert som faresone for skred. Tiltak innenfor sonen skal vurderes i 
detaljprosjekteringen. Det skal gjennomføre stabiliserende tiltak for å oppnå tilstrekkelig 
sikkerhet. Etablering av mur, som stabiliserende tiltak, tillates.  Det må på intet tidspunkt 
lagres masser innenfor faresonen. 

Før anleggsarbeidet kan starte opp må det utføres grunnundersøkelser og detaljerte 
stabilitetsvurderinger iht. NVE-veileder for å sikre områdestabilitet. 

4.2 Faresone flomfare (H320) 
Innenfor sone H320_1-2 må bebyggelse og anlegg utformes med tilstrekkelig sikkerhet mot 
flom, inkludert sikkerhetsmarginer for flomnivåer. Fornebubanen skal sikres mot 1000-årsflom 
iht. sikkerhetsklasse F3 og etter til enhver tid gjeldene klimapåslag. 

4.3 Andre sikringssoner for T-baneanlegget (H190) 
Innenfor sonen er det ikke tillatt å gjennomføre tiltak som medfører sprenging, peleramming, 
spunting, boring i grunnen, tunneldriving, eller andre tiltak som kan medføre fare for skade på 
tunnelanlegget uten godkjenning av Sporveien Oslo AS/Fornebubanen. Slik godkjenning skal 
medfølge søknad om tiltak etter plan- og bygningsloven. 

Sikringssone rundt T-banetunneler på minst 15 meter målt fra utside tunnelvegg horisontalt til 
begge sider og vertikalt over og under tunnelene er vist på figur 1.  Der banen etableres i 
kulvert, er avstanden minst 4 meter fra betongvegg, med mindre annen avstand er angitt på 
kart eller i bestemmelsene. 
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Figur: Teoretisk tverrsnitt, tunnel og sikringssone.  

5 Bestemmelsesområder (pbl. § 12-7) 

5.1 Midlertidig bygge- og anleggsområde, felt #1 
Bestemmelsesområde #1 kan kun benyttes til virksomhet som er nødvendig for anleggsdriften 
som anleggsveier, riggplass, mellomlagring av materialer og masser, parkering med mer.    

Tiltakshaver er ansvarlig for at de midlertidige anleggsområdene sikres ved inngjerding og 
annen sikring. Sikringsgjerder som skal plasseres langs yttergrensen av anleggsområder skal 
være tette og gis en estetisk utforming tilpasset omgivelsene. Rigg- og anleggsgjerder skal 
vise illustrasjoner av fremtidig ferdigstilt anlegg og kan ha innsynsvinduer. 

Dersom ikke annet fremgår av denne plan, skal alle områder hvor det er utført anlegg eller er 
benyttet i anleggsvirksomheten, herunder offentlige samferdselsanlegg, senest ett år etter at 
tiltaket er avsluttet/satt i drift, være tilbakeført til opprinnelig tilstand eller istandsettes i 
henhold til utomhusplan/landskapsplan godkjent av Oslo kommune ved Plan- og 
bygningsetaten.  

Utomhusplaner/ landskapsplaner skal vise hvordan området skal fremstå etter at anlegget er 
avsluttet. Disse skal vise veier, terrengutforming, beplantning, gangarealer/stier, eventuelt 
sambruk med videre. Offentlige samferdselsanlegg som blir berørt i anleggsfasen skal 
istandsettes med samme utforming og standard som ved oppstart av anleggsarbeidene. 

De kantsonene langs Frognerelva hvor det har blitt gjort inngrep må revegeteres, inkludert 
plante trær, og i videre fremtid få utvikle seg fritt. Det skal brukes stedegne norske arter. 
Fremmede arter skal ikke spres eller gjenplantes. 

Det må i videre detaljering av anleggsgjennomføring sørges for miljøforsvarlig 
anleggsgjennomføring ved nærføring til Frognerelva. 

5.2 Bestemmelsesområde #2 
Innenfor området tillates det å etablere mur mot fylling for utgående spor eller en forlengelse 
av eksisterende kulvert i Frognerelva.  

5.3 Bestemmelsesområde #3 
Innenfor området tillates det å etablere støttemur og støyskjerm. Terrengendring tillates.  

5.4 Bestemmelsesområde #4  
Bod tillates reetablert innenfor #4 med inntil 4m2. 

6 Juridiske linjer 

6.1 Støttemur og støyskjerm 
Det tillates oppføring av støttemurer som følge av tiltaket.  
Det skal oppføres støyskjerm som er nødvendig mot støy fra T-banen.  

6.2 Bebyggelse som forutsettes fjernet 
Thaulows vei 4B og 6 er angitt som bygninger som er forutsatt revet.  
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3.2.5 Trasé for sporveg/forstadsbane, felt o_STS 

Felt o_STS skal være offentlig. 

Innenfor feltet tillates etablert T-baneanlegg med nødvendige konstruksjoner og installasjoner. 
Mindre justeringer av sporgeometri innenfor reguleringsformålet tillates.  

GRØNNSTRUKTUR 
3.2.6 Blå/grønnstruktur 

Området skal opparbeides i henhold til utomhusplan, ref. reguleringsbestemmelse pkt. 5.1. 

BRUK AV VERN AV SJØ OG VASSDRAG MED TILHØRENDE STRANDSONE 
3.2.7 Naturområde i sjø og vassdrag 

Ref. reguleringsbestemmelse pkt. 5.1 avsnitt 5. 

4 Hensynssoner (pbl. § 11-8 a) 

4.1 Faresone ras- og skredfare (H310)  
Området er vurdert som faresone for skred. Tiltak innenfor sonen skal vurderes i 
detaljprosjekteringen. Det skal gjennomføre stabiliserende tiltak for å oppnå tilstrekkelig 
sikkerhet. Etablering av mur, som stabiliserende tiltak, tillates.  Det må på intet tidspunkt 
lagres masser innenfor faresonen. 

Før anleggsarbeidet kan starte opp må det utføres grunnundersøkelser og detaljerte 
stabilitetsvurderinger iht. NVE-veileder for å sikre områdestabilitet. 

4.2 Faresone flomfare (H320) 
Innenfor sone H320_1-2 må bebyggelse og anlegg utformes med tilstrekkelig sikkerhet mot 
flom, inkludert sikkerhetsmarginer for flomnivåer. Fornebubanen skal sikres mot 1000-årsflom 
iht. sikkerhetsklasse F3 og etter til enhver tid gjeldene klimapåslag. 

4.3 Andre sikringssoner for T-baneanlegget (H190) 
Innenfor sonen er det ikke tillatt å gjennomføre tiltak som medfører sprenging, peleramming, 
spunting, boring i grunnen, tunneldriving, eller andre tiltak som kan medføre fare for skade på 
tunnelanlegget uten godkjenning av Sporveien Oslo AS/Fornebubanen. Slik godkjenning skal 
medfølge søknad om tiltak etter plan- og bygningsloven. 

Sikringssone rundt T-banetunneler på minst 15 meter målt fra utside tunnelvegg horisontalt til 
begge sider og vertikalt over og under tunnelene er vist på figur 1.  Der banen etableres i 
kulvert, er avstanden minst 4 meter fra betongvegg, med mindre annen avstand er angitt på 
kart eller i bestemmelsene. 
  

 
  

 

 
 

Side 7 av 8 
 

Figur: Teoretisk tverrsnitt, tunnel og sikringssone.  

5 Bestemmelsesområder (pbl. § 12-7) 

5.1 Midlertidig bygge- og anleggsområde, felt #1 
Bestemmelsesområde #1 kan kun benyttes til virksomhet som er nødvendig for anleggsdriften 
som anleggsveier, riggplass, mellomlagring av materialer og masser, parkering med mer.    

Tiltakshaver er ansvarlig for at de midlertidige anleggsområdene sikres ved inngjerding og 
annen sikring. Sikringsgjerder som skal plasseres langs yttergrensen av anleggsområder skal 
være tette og gis en estetisk utforming tilpasset omgivelsene. Rigg- og anleggsgjerder skal 
vise illustrasjoner av fremtidig ferdigstilt anlegg og kan ha innsynsvinduer. 

Dersom ikke annet fremgår av denne plan, skal alle områder hvor det er utført anlegg eller er 
benyttet i anleggsvirksomheten, herunder offentlige samferdselsanlegg, senest ett år etter at 
tiltaket er avsluttet/satt i drift, være tilbakeført til opprinnelig tilstand eller istandsettes i 
henhold til utomhusplan/landskapsplan godkjent av Oslo kommune ved Plan- og 
bygningsetaten.  

Utomhusplaner/ landskapsplaner skal vise hvordan området skal fremstå etter at anlegget er 
avsluttet. Disse skal vise veier, terrengutforming, beplantning, gangarealer/stier, eventuelt 
sambruk med videre. Offentlige samferdselsanlegg som blir berørt i anleggsfasen skal 
istandsettes med samme utforming og standard som ved oppstart av anleggsarbeidene. 

De kantsonene langs Frognerelva hvor det har blitt gjort inngrep må revegeteres, inkludert 
plante trær, og i videre fremtid få utvikle seg fritt. Det skal brukes stedegne norske arter. 
Fremmede arter skal ikke spres eller gjenplantes. 

Det må i videre detaljering av anleggsgjennomføring sørges for miljøforsvarlig 
anleggsgjennomføring ved nærføring til Frognerelva. 

5.2 Bestemmelsesområde #2 
Innenfor området tillates det å etablere mur mot fylling for utgående spor eller en forlengelse 
av eksisterende kulvert i Frognerelva.  

5.3 Bestemmelsesområde #3 
Innenfor området tillates det å etablere støttemur og støyskjerm. Terrengendring tillates.  

5.4 Bestemmelsesområde #4  
Bod tillates reetablert innenfor #4 med inntil 4m2. 

6 Juridiske linjer 

6.1 Støttemur og støyskjerm 
Det tillates oppføring av støttemurer som følge av tiltaket.  
Det skal oppføres støyskjerm som er nødvendig mot støy fra T-banen.  

6.2 Bebyggelse som forutsettes fjernet 
Thaulows vei 4B og 6 er angitt som bygninger som er forutsatt revet.  
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7 Rekkefølgebestemmelser 

Rekkefølgebestemmelser og vilkår for gjennomføring før tiltaket igangsettes 

• Ved stenging av Thaulows vei i anleggsperioden, nord for åpen byggegrop, skal 
det være opparbeidet en kjørevei med separat anlegg for myke trafikanter 
mellom Thaulows vei og Diakonveien.  

Rekkefølgebestemmelser og vilkår for gjennomføring før anlegget tas i bruk 

• Godkjent overvannsløsning skal være opparbeidet.  
• Nødvendige støttemurer og støyskjermer skal være opparbeidet.  

  
 

 

 
OSLO KOMMUNE 

Detaljregulering og reguleringsbestemmelser ble egengodkjent ved  
bystyrets vedtak av 22.11.2023, sak 390/23. 

Bestemmelsene er i samsvar med bystyrets vedtak. 

Byrådsavdeling for byutvikling, den 07.12.2023. 
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Velkommen til

Nordvik
Majorstuen
Sørkedalsveien 8C, 0369 OSLO

Nordvik er eiendomsmegleren for deg som er mer 
opptatt av bolig enn andre, og som setter kunnskap, 
tillit og trygghet høyt når du skal selge eller kjøpe. Vi 
kjenner Majorstuen, Fagerborg, Marienlyst, Frøen, 
Vinderen, Blindern, Marienlyst, Borgen og Smestad 
godt, og vet hva boligkjøperne i disse områdene er 
opptatt av i valget av sitt nye hjem. Gjennom våre 

digitale løsninger skaper vi interessen du trenger for din 
bolig på helt nye måter, tilpasset de digitale mediene 
folk bruker i boligjakten.

Ta gjerne kontakt for en boligprat, be om en 
verdivurdering eller ta en titt på boliger vi har for salg.

nordvikbolig.no/kontorer/majorstuen 23332800



Søk boliglån hos Storebrand

Bolighandel med Nordvik

Som kunde i Nordvik kan du søke om boliglån 
hos vår samarbeidspartner Storebrand, og 
få svar på dagen. Med boliglån i Storebrand 
kan du være trygg på at du til enhver tid har 
blant markedets mest konkurransedyktige 
renter. Du vil bli tatt godt vare på av et av 
Norges beste servicemiljøer innen bank. 
 
Som kunde i Storebrand Bank får du en fast 
kontaktperson å forholde deg til, som vil gi 
deg gode råd og god hjelp med kort svartid. 

Søk om boliglån i Storebrand og få 

•	 Enkel søknad -og etableringsprosess
•	 Svar på dagen
•	 Fast kontaktperson å forholde deg til
•	 Trygghet for at du alltid har konkurransedyktige betingelser

Kontakt
Ta kontakt på telefon 915 08880. 
Les mer og søk om lån på storebrand.no/nordvik



Sist oppdatert med virking fra 1. januar 2014, i forbindelse med 
ikrafttredelse av endringer i eiendomsmeglingsforskriften.

Informasjonen er utarbeidet av Forbrukerombudet, Forbrukerrådet, 
Den Norske Advokatforening ved Eiendomsmeglingsgruppen, 
Eiendomsmeglerforetakenes Forening og Norges 
Eiendomsmeglerforbund, på grunnlag av blant annet forskrift om 
eiendomsmegling § 6-3 og § 6-4.

Til høyre gis en oversikt over de retningslinjer som 
forbrukermyndighetene og organisasjonene anbefaler benyttet ved 
budgivning på eiendommen. Avslutningsvis gis også en kort oversikt 
over de viktigste rettsreglene tilknyttet budgivning. 

Før det legges inn bud på eiendommen oppfordres budgiver til å sette 
seg inn i all relevant informasjon om eiendommen, herunder eventuell 
salgsoppgave og teknisk rapport med vedlegg.

Gjennomføring av budgivning:
1. På forespørsel vil megler opplyse om aktuelle bud på eiendommen, 
herunder om relevante forbehold.

2.Alle bud skal inngis skriftlig til megler, som formidler disse videre 
til oppdragsgiver. Kravet til skriftlighet gjelder også budforhøyelser 
og motbud, aksept eller avslag fra selger. Før formidling av bud til 
oppdragsgiver skal megler innhente gyldig legitimasjon og signatur fra 
budgiver. Kravet til legitimasjon og signatur er oppfylt for budgivere 
som benytter e-signatur, eksempelvis BankID eller MinID. Med skriftlige 
bud menes også elektroniske meldinger som e-post og SMS når 
informasjonen i disse er tilgjengelig også for ettertiden.

3. Et bud bør inneholde eiendommens adresse (eventuelt gnr/bnr), 
kjøpesum, budgivers kontaktinformasjon, finansieringsplan, akseptfrist, 
overtakelsesdato og eventuelle forbehold som for eksempel usikker 
finansiering, salg av nåværende bolig ol. Normalt vil ikke et bud med 
forbehold bli akseptert før forbeholdet er avklart. Konferer gjerne med 
megler før bud avgis.

Forbrukerinformasjon 
om budgivning



4. Megler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av budrunden. 
I forbrukerforhold (dvs. der oppdragsgiver er forbruker) skal megleren 
ikke formidle bud med kortere akseptfrist enn kl. 12.00 første virkedag 
etter siste annonserte visning. Etter denne fristen bør budgivere 
ikke sette en kortere akseptfrist enn at megler har mulighet til, så 
langt det er nødvendig, å orientere oppdragsgiver, budgivere og 
øvrige interessenter om bud og forbehold. Det bør ikke gis bud som 
diskriminerer eller utelukker andre budgivere. Dersom bud inngis med 
en frist som åpenbart er for kort til at megleren kan avvikle budrunden 
på en forsvarlig måte som sikrer oppdragsgiver og interessenter 
et tilstrekkelig grunnlag for sine handlingsvalg, vil megler fraråde 
budgiver å stille slik frist.

5. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av det enkelte bud overfor 
oppdragsgiveren, når budet er gitt innenfor fristene i punkt 4.

6. Megleren skal så langt det er nødvendig og mulig holde budgiverne 
skriftlig orientert om nye og høyere bud og eventuelle forbehold. 
Megler skal så snart som mulig bekrefte skriftlig overfor budgivere at 
budene deres er mottatt.

7. Etter at handel har kommet i stand, eller dersom en budrunde 
avsluttes uten at handel er kommet i stand, kan en budgiver kreve kopi 
av budjournalen i anonymisert form.

8. Kopi av budjournal skal gis til kjøper og selger uten ugrunnet 
opphold etter at handel er kommet i stand. Dersom det er viktig 
for budgiver å bevare sin anonymitet, bør budet fremmes gjennom 
fullmektig.

Viktige avtalerettslige forhold:
1. Det eksisterer ingen angrerett ved salg/kjøp av fast eiendom.

2. Når et bud er innsendt til megler og han har formidlet innholdet 
i budet til selger (slik at selger har fått kunnskap om budet), kan 
budet ikke kalles tilbake. Budet er da bindende for budgiver frem til 
akseptfristens utløp, med mindre budet før denne tid avslås av selger 
eller budgiver får melding om at eiendommen er solgt til en annen 
(man bør derfor ikke gi bud på flere eiendommer samtidig dersom man 
ikke ønsker å kjøpe flere enn en eiendom).

3. Selger står fritt til å forkaste eller akseptere ethvert bud, og er for 
eksempel ikke forpliktet til å akseptere høyeste bud.

4. Når en aksept av et bud har kommet frem til budgiver innen 
akseptfristens utløp er det inngått en bindende avtale.

Husk at også et eventuelt bud fra selger til kjøper (såkalte “motbud”), 
avtalerettslig er et bindende tilbud som medfører at det foreligger en 
avtale om salg av eiendommen dersom budet i rett tid aksepteres av 
kjøper.



Budskjema

 Jeg er en fysisk person som ikke hovedsakelig handler som ledd i næringsvirksomhet (forbruker)
 Jeg er en fysisk person som handler som ledd i næringsvirksomhet

Bud mottat: 

Undertegnede gir herved bud på kr. 
+ offentlige avgifter og gebyrer, eventuell fellesgjeld, samt øvrige omkostninger i henhold til salgsoppgave

Navn 1:

Mobil:

Husk å legge ved gyldig legitimasjon på alle budgivere. 
Bud som inngis uten gyldig legitimasjon  har megler rett til 
å unnlate å formidle budet etter eiendomsmeglerforskriften 
§ 6-3

Sted:

Bruk gjerne dette feltet

Bruk gjerne dette feltet

Navn 2:

Adresse:

Personnr:

Mobil 2:

Dato:

Tlf jobb:

Kl:

Fax:

Underskrift:

Personnr:

Postnr/poststed:

Uten forbehold

Egenkapital ved salg av egen bolig.     Bankinnskudd Annet

Annet:

Egenkapital:

Sum: Sign:

Bank: (oppgi bankkontakt med kontaktinformasjon)

Til sammen:

Budet er bindende til dato 

«Budgiver er kjent med «Forbrukerinformasjonen om budgivning» som er en del av salgsoppgaven og de forpliktelser jeg/vi påtar meg/oss. 
Budet er bindende for budgiver når det er kommet til selgers kunnskap eller til megler som selgers adressat. Budet er bindende for begge 
parter når selger har akseptert muntlig eller skriftlig. Jeg/vi er kjent med at megler og selger forutsetter at jeg/vi har mottatt salgsoppgave 
med vedlegg før budgivningen og at jeg/vi har besiktiget eiendommen. Dersom salgsoppgaven ikke er mottatt, plikter jeg/vi å opplyse dette 
til megler senest ved oversendelse av bud.»

/ - kl.

kl.

Skriver

Ønsket overtakelse:

Budet gis med følgende forutsetning:

Finansieringsplan – Megler gis fullmakt til å kontrollere finansieringen

Budgiver

8-0316/25Oppdragsnummer: 

Diakonveien 5A 0370 OSLOAdresse: 

Gnr 37, bnr 153, snr 3 (ideell andel 1/1)  i Oslo kommuneBetegnelse: 





nordvikbolig.no


