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Rapport utført av PrivatMegleren Soria Moria AS den 11.06.2026
Meglers verdivurdering baserer seg på kjente omsetningstall, eksterne kilder og statistikker fra Eiendomsverdi. Den endelige verdien er korrigert
etter meglerens beste skjønn, basert på kjennskap og erfaring i markedet. Det tas forbehold om at interessen i markedet og den endelig
salgsprisen kan avvike fra meglers verdivurdering. Eiendomsverdi og megler er uten ansvar for eventuelle feil i innhentet datagrunnlag. Denne
verdivurderingen er opphavsrettslig beskyttet. Uten meglerforetakets samtykke, kan ikke verdivurderingen benyttes i forbindelse med privatsalg
eller egen markedsføring av eiendommen. Verdivurderingen skal ikke benyttes i forbindelse med lånebehandling. Ønsker du en verdifastsettelse
for bruk til finansiering, bør det innhentes en etakst/verditakst. Ansvarlig megler: Cecilie Elliott Jørstad.
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Meglers verdivurdering
GUNNAR SCHJELDERUPS VEI 11 P

En tjeneste fra
Eiendomsverdi AS



Sammenlignbare salg i nærområdet

Velkommen!

Kjære kunde, vi bruker mye tid på å avklare hvor mye markedet er villig til å betale for en eiendom til enhver tid. Dette arbeidet er
sammensatt og krever både struktur og tid. Vi utarbeider blant annet etakst som verdivurdering/takst. En samling av informasjon som
benyttes i forbindelse med boliglån og refinansiering (Utviklet i samarbeid med Eiendomsverdi og de største bankene i Norge). Verdien
av en eiendom reflekteres ut ifra en samling av ulik informasjon i etakst dokumentet.

PrivatMegleren benytter flere nyvinnende løsninger for omsetning av eiendom. Eksempelvis annonseteknologien Presisjon som er
verdens beste adtech med høyeste anerkjennelse fra meta, og som vi har enerett på i Norge. Vi har også vår digitale løsning Kvadrat,
som gir våre boligselgere oversikt, forutsigbarhet og trygghet gjennom salget. I tillegg har vi PrivatMegleren Boligbytte, som gir
kundene våre hjelp til flytting og organisering til dette.

Vi er Nordea eiendomsmegler, og med finansiering fra Nordea og eiendomsmegler fra PrivatMegleren, får du et skreddersydd tilbud
som passer deg og dine behov. Søk finansiering her: www.nordea.no/finansiering

11.06.2026PrivatMegleren Soria Moria AS

Gunnar Schjelderups vei 11 P, 0485 OSLO
Selveierleilighet på selveiertomt, bygget i 2006

GNR 77 BNR 57  FNR 0 SNR 116 KOMMUNE 301 OSLO GRUNNKRETS Nydalen øst

Verdivurdert til

4 850 000
0

Fellesgjeld  
4 850 000

Totalt  
105 435

m² pris

3 113

19 623

1

1

EIENDOM SALGSDATO PRISANT PRIS FELLESGJ TOTALPRIS M² PRIS

06.05.2025 5 200 000 5 200 000 0 5 200 000 113 043

31.05.2024 4 500 000 4 850 000 0 4 850 000 105 435

28.01.2025 5 000 000 5 400 000 0 5 400 000 117 391

2006

BRA-i BRA-e BRA-b TBA GUA ALH

46 m² - m² - m² - m² - m² - m²Areal

Byggeår

Fellesutgifter

Formue

Soverom

Etasje

Balkong  Heis  Parkering

1 Gunnar Schjelderups vei 11 C
2006 1. etg 1 sov46 m²

2 Gunnar Schjelderups vei 11 B
2007 1. etg 1 sov46 m²

3 Gunnar Schjelderups vei 11 J
2006 1. etg 1 sov46 m²



1

11.06.2026PrivatMegleren Soria Moria AS

Historiske omsetninger

Salg  Meglers verdivurdering  Prisindeks  Endring av eiendom

REGISTRERT SALGSDATO TINGLYST PRISANT PRIS FELLESGJELD TOTALPRIS

07.05.2019 06.08.2019 3 750 000 3 840 000 0 3 840 000

06.03.2013 - 2 750 000 - 2 750 000

18.12.2006 - 1 390 000 - 1 390 000

0

1.2M

2.4M

3.6M

4.8M

6M

2003                                                                     2008                                                                      2014                                                                     2020                                                                     2026

1

4.85M

1.39M

2.75M

3.84M

29.04.2019

06.03.2013

18.12.2006
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Leiligheter til salgs i Nydalen øst grunnkrets nå

23
leiligheter til

salgs

  

Leiligheter solgt i Nydalen øst grunnkrets siste 3 mnd

15
leiligheter solgt

  

for 0.4% under prisantydning

Analyse m²-priser

Prisantydning i snitt

5.2M

5.4M

5.8M

6.0M

5 571 000 61
Annonsene har i
snitt ligget ute i

dager

Prisantydning i snitt

5.9M

6.1M

5 976 000 15
Solgt i snitt 

i løpet av

dager
Salgspris i snitt5 933 000

Nordre Aker bydel i snitt
siste 3 mnd107 401

Nydalen øst grunnkrets i
snitt siste 3 mnd117 561

Gunnar Schjelderups vei 11
P Totalpris 4 850 000105 435
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EGENERKLÆRINGSSKJEMA
Til orientering vil dette skjema være en del av salgsoppgaven

Dato: 10.06.2026

Meglerfirma PrivatMegleren Soria Moria Oppdragsnr. 154260110

Addresse Gunnar Schjelderups vei 11 P

Postnr. 0485 Sted OSLO

Selgers navn Marcus Wang

SPØRSMÅL FOR ALLE TYPER EIENDOMMER (spørsmål som besvares med «Ja», skal beskrives nærmere i
«Beskrivelse»)

Innledende informasjon om salg av boligen

Er det dødsbo?

Nei Ja

Salg ved fullmakt?

Nei Ja

Har du kjennskap til eiendommen?

Nei Ja

Når kjøpte du boligen?

2019

Hvor lenge har du bodd i boligen?:

7 år

Har du bodd i boligen siste 12 mnd?

Nei Ja

I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?:

If skadeforsikring

Polise/avtalenr.:

6155986

Våtrom

1. Kjenner du til om det er feil ved våtrom, for eksempel sprekker, lekkasje, råte, lukt eller soppskader?

Nei Ja
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Beskrivelse:

Trykknapp på toalett må trykkets hardt. Ligger noe vann på gulvet etter dusjing

2. Kjenner du til om det er utført arbeid på våtrom?

Nei Ja, kun av

faglært

Ja,

både av

faglært

og

ufaglært

Ja, kun av

ufaglært

5. Har det blitt utført elektriske arbeider på våtrom, som for eksempel nye varmekabler, nytt el uttak eller liknende?

Nei Ja, kun av

faglært

Ja,

både av

faglært

og

ufaglært

Ja, kun av

ufaglært

Vann/Avløp/Rør

6. Kjenner du til om det er feil på vann/avløp, herunder rørbrudd?

Nei Ja

7. Kjenner du til om det har vært tilbakeslag, tett sluk eller lignende?

Nei Ja

8. Kjenner du til om det har vært utført arbeider på vann/avløp/rør?

Nei Ja, kun av

faglært

Ja,

både av

faglært

og

ufaglært

Ja, kun av

ufaglært

9. Kjenner du til om det har vært utført kontroll på vann/avløp/rør?

Nei Ja

10. Kjenner du til om eiendommen har privat vannforsyning eller avløp, som septik, pumpekum, avløpskvern eller liknende?

Nei Ja

Yttertak

11. Kjenner du til om det er feil/utettheter/lekkasje fra tak/takrenner/nedløp/beslag?

Nei Ja

12. Kjenner du til om det er utført arbeid på taktekking/takrenner/beslag?

Nei Ja, kun av

faglært

Ja,

både av

faglært

og

ufaglært

Ja, kun av

ufaglært

Piper og ildsteder

13. Kjenner du til om det er problemer med mur/pipe/ildsted, for eksempel dårlig trekk, sprekker, pålegg, fyringsforbud, innkledd pipe eller liknende?
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Nei Ja

Mur/Fundament/Skjevheter

14. Kjenner du til om det er sprekker i mur/skjeve gulv/setningsskader eller liknende?

Nei Ja

Terrasser/Fasader/Vinduer

15. Kjenner du til om det er feil/utettheter/lekkasje i terrasser/fasade/vinduer?

Nei Ja

Beskrivelse:

Noe råte i terrassebord

16. Kjenner du til om det er utført arbeid på terrasser/fasade/vinduer?

Nei Ja, kun av

faglært

Ja,

både av

faglært

og

ufaglært

Ja, kun av

ufaglært

Kjeller/Underetasje/Krypkjeller

Har boligen underetasje, kjeller eller krypkjeller?

Nei Ja

18. Har det vært utført arbeid i forbindelse med drenering?

Nei Ja, kun av

faglært

Ja,

både av

faglært

og

ufaglært

Ja, kun av

ufaglært

Loft

Har boligen loft?

Nei Ja

Elektrisk Anlegg

21. Kjenner du til om det er feil ved det elektriske anlegget?

Nei Ja

22. Kjenner du til om det har vært utført arbeider på el-anlegget?

Nei Ja, kun av

faglært

Ja,

både av

faglært

og

ufaglært

Ja, kun av

ufaglært

Beskriv hva som er utført av faglært, og av hvem:

bytting av termometer på varmekabler på badet

Har du dokumenter fra de som utførte arbeidet som viser eller beskriver hva som ble utført, og av hvem?
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Nei Ja

Beskriv dokumentene og legg frem kopi:

faktura

23. Kjenner du til om det elektriske anlegget har vært undersøkt eller kontrollert av el-takstmann, el-installatør, eller det lokale el-tilsynet?

Nei Ja

Installasjoner (klimaanlegg, ventilasjon osv.)

24. Kjenner du til om det er feil ved slike installasjoner

Nei Ja

25. Kjenner du til om det har vært utført arbeider på slike installasjoner?

Nei Ja, kun av

faglært

Ja,

både av

faglært

og

ufaglært

Ja, kun av

ufaglært

26. Kjenner du til om det har vært utført kontroll av slike installasjoner?

Nei Ja

Oljetank

27. Kjenner du til om det er nedgravd oljetank på eiendommen?

Nei Ja

28. Kjenner du til om det foreligger pålegg fra kommunen om å fjerne oljetanken?

Nei Ja

29. Kjenner du til om kommunen har gitt dispensasjon til at oljetanken kan bli liggende? For eksempel ved at den tømmes/saneres eller fylles igjen?

Nei Ja

Offentlige godkjenninger og utleiedel

30. Kjenner du til om det er innredet/bruksendret/bygget ut/lagt gulv/kledd vegger i andre deler av boligen?

Nei Ja

31. Kjenner du til andre endringer, som tilbygg, garasje, terrasse/balkong/veranda, bruksendring, fasadeendringer?

Nei Ja

32. Selges boligen med utleiedel, leilighet, hybel, eller tilsvarende?

Nei Ja

Radon

35. Er det foretatt radonmåling?

Nei Ja

Garasje/Carport
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Har boligen garasje eller carport?

Nei Ja

36. Kjenner du til om det er feil/utettheter/lekkasje ved garasje/carport?

Nei Ja

37. Kjenner du til om det er utført arbeid på garasje/carport?

Nei Ja, kun av

faglært

Ja,

både av

faglært

og

ufaglært

Ja, kun av

ufaglært

Øvrige arbeider ved boligen (Skaderapporter, tilstandsvurderinger og arealmålinger)

38. Kjenner du til om det foreligger skaderapporter, tilstandsvurderinger eller målinger eller lignende om boligen, og hvor skaden og eventuell følgeskade,

etter hva du vet, ikke er utbedret?

Nei Ja

39. Kjenner du til om det foreligger brukstillatelser eller ferdigattester for boligen, eiendommen og utførte tiltak?

Nei Ja

Planer og offentlige godkjenninger

40. . Kjenner du til om det er forslag eller vedtatte reguleringsplaner/andre planer, nabovarsler/byggegodkjenninger/byggeplaner eller andre offentlige

vedtak som kan medføre endinger i bruken av eiendommen eller eiendommens omgivelser?

Nei Ja

41. Kjenner du til om det er påbud/heftelser/krav/manglende tillatelser ved eiendommen?

Nei Ja

42. Kjenner du til om det er forhold i nabolaget som medfører plager eller sjenanse som det kan være relevant for kjøper å vite om?

Nei Ja

Andre relevante forhold

43. Kjenner du til om ufaglærte har utført arbeid på eiendommen som normalt bør utføres av faglærte, utover det som er nevnt tidligere (for eksempel

murerarbeid, tømrerarbeid osv.)?

Nei Ja

44. Kjenner du til andre forhold av betydning som kan være relevant for kjøper å vite om for eksempel flom, rasfare, skred, grunnforhold, tinglyste forhold,

private avtaler og liknende?

Nei Ja

Spørsmål for bolig i sameie/borrettslag/boligaksjeselskap

45. Kjenner du til om du har selvstendig vedlikeholdsansvar for fellesarealer slik som yttertak, drenering, loft, kjeller, balkong, veranda, terrasse, bod osv.?

Nei Ja

Hvilke rom eller bygningsdel(er)?:

Terrassebord
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46. Kjenner du til vedtak/forslag som kan medføre økte felleskostnader/fellesgjeld? For eksempel oppussing, vedlikehold eller nybygging?

Nei Ja

47. Kjenner du til om det er sopp/råte/mugg i deler av eiendommen?

Nei Ja

48. Kjenner du til om det er innsekter/skadedyr i eiendommen som skjeggkre, maur, biller, mus, rotter eller liknende?

Nei Ja

49. Kjenner du til om sameiet/borettslaget/selskapet er involvert i tvister av noe slag?

Nei Ja

50. Kjenner du til om det har vært utfordringer med å etablere bil-lader?

Nei Ja
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Jeg bekrefter at opplysningene er gitt etter beste skjønn. Jeg er kjent med at dersom jeg har gitt ufullstendige, uriktige eller misvisende opplysninger

om eiendommen, vil forsikringsselskapet kunne søke hel eller delvis regress for sine utbetalinger eller redusere sitt ansvar helt eller delvis, jfr. vilkår for

boligselgerforsikring punkt 7.1 og forsikringsavtaleloven kapittel 4.

Jeg er orientert om mitt mulige ansvar som selger etter avhendingsloven, eventuelt etter kjøpsloven (aksjeboliger), og om forsikringsgiver sitt

boligselgerforsikringstilbud.

Jeg er klar over at avtale om forsikring er bindende. Jeg er også klar over at premietilbudet først kan påberopes når boligen er solgt (budaksept). Premietilbudet

som er gitt av megler er bindende for forsikringsgiver i 6 – seks – måneder fra oppdragsinngåelse med megler.

Etter dette vil premien og forsikringsvilkårene kunne justeres. Når premietilbudet ikke lenger er bindende for forsikringsselskapet må egenerklæringsskjemaet

signeres på nytt og eventuelle endringer påføres. Det vil da være forsikringspremien og forsikringsvilkårene på ny signeringsdato som legges til grunn.

Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved følgende salg:

1. mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigenede linje, søsken, eller

2. mellom personer som bor eller har bodd på boligeiendommen og/eller

3. når salget skjer som ledd i sikredes næringsvirksomhet/er en næringseiendom

4. etter at boligeiendommen er lagt ut for salg.

5. ved salg av helårs- og fritidsbolig er det krav til at det foreligger tilstandsrapport i henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel).

Forsikringsselskapet kan ved skriftlig samtykke akseptere tegning av forsikring også i ovennevnte tilfeller. Dersom forsikringsselskapet ikke har gitt skriftlig

samtykke, kan erstatningen bortfalle. Ved oppgjørsoppdrag trer forsikringen i kraft når kontrakten er signert av begge parter, begrenset til siste 12 måneder før

overtakelse. Forøvrig oppfordrer selger potensielle kjøpere til å undersøke eiendommen grundig, jf avhendigsloven § 3-10 og kjøpsloven § 20 (aksjeboliger).

Gyldig forsikring forutsetter at det for helårs- og fritidsbolig foreligger tilstandsrapport som er i henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel)

Jeg ønsker boligselgerforsikring, og bekrefter å ha mottatt og lest forsikringsvilkårene og informasjonsbrosjyre til selger i forbindelse

med kjøp av boligselgerforsikring. Forsikringen trer i kraft på det tidspunkt det foreligger en budaksept mellom partene, begrenset

til tolv måneder før overtakelse. Ved oppgjørsoppdrag trer forsikringen i kraft når kontrakten er signert av begge parter, begrenset

til siste 12 måneder før overtakelse. Jeg bekrefter med dette at eiendommen ikke er en næringseiendom, at den ikke selges som

ledd i næringsvirksomhet eller mellom ektefeller i rett oppstigende eller nedstigende linje, søsken, eller mellom personer som bor

eller har bodd på boligeiendommen. Gyldig forsikring forutsetter at det foreligger tilstandsrapport som er i henhold til Forskrift til

avhendingslova (tryggere bolighandel). Forsikringen er ugyldig dersom den tegnes i strid med forsikringsvilkårene. Jeg er oppmerksom

på at eiendomsmegler ikke har fullmakt til å gjøre unntak fra ovennevnte begrensninger. Jeg er oppmerksom på at 8 % av totalt

forsikringspremie er honorar til Söderberg & Partners.

Jeg ønsker ikke å tegne boligselgerforsikring.

Jeg har ikke mulighet til å tegne boligselgerforsikring iht. vilkår.

Dato 10.06.2026

Signert av Marcus Wang
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Dato:	20.04.2026

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

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

Adresse:	Gunnar	Schjelderups	vei	11

Gnr/Bnr:	77/57

PlottID/Best.nr:	156382/	86530927

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

Deres	ref.:	

Kommentar:	

Se	tegnforklaring	på	eget	arkMålestokk	1:1000
Bruker:	FME

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

©	Plan-	og	bygningsetaten,	Oslo	kommune

Reguleringskart
*

–	Kartutsnittet	gjelder	vertikalnivå	2	(dvs.	på	bakkenivå).	
–	Gjeldende	kommunedelplaner:	KDP-17
–	Det	er	ikke	registrert	naturmangfold	innenfor	kartutsnittet.
–	Kartet	er	sammenstilt	for:	.	Kan	ikke	brukes	til	byggesak.
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Farled

Fjernveg	(tunnel)

Fjernveg

Markagrense

Plangrense

Sporveg	(tunnel),	fremtig

Sporveg	(tunnel),	eksisterende

Sporveg,	eksisterende

Sporveg,	fremtidig

Jernbane	(tunnel),	fremtidig

Jernbane	(tunnel),	eksisterende

Jernbane,	eksisterende

Turvei

Ny	T-bane-/jernbanestasjon	(ikke	juridisk)

T-banestasjon	(ikke	juridisk)

Jernbanestasjon	(ikke	juridisk)

Banetrase	(ikke	juridisk)	

Fjordtrikk	(ikke	juridisk)

Samferdsel	(ikke	juridisk)

Eksisterende	kollektivknutepunkt

Fremtidig	kollektivknutepunkt

Spredt	boligbebyggelse

Bestemmelsesgrense

Aktivitetssone	marka

Bebyggelse	og	anlegg,	eksisterende

Bebyggelse	og	anlegg,	fremtidig

Bane,	eksisterende

Havn,	eksisterende

Havn,	fremtidig

Kollektivknutepunkt,	fremtidig

Grønnstruktur,	eksisterende

Grønnstruktur,	fremtidig

Forsvaret

LNF-areal,	eksisterende

LNF-areal,	fremtidig

Spredt	boligbebyggelse,	eksisterende

Spredt	boligbebyggelse,	fremtidig

Spredt	fritidsbebyggelse,	eksisterende

Spredt	fritidsbebyggelse,	fremtidig

Bruk	og	vern	av	sjø	og	vassdrag	med	tilhørende	strandsone

Farled

Småbåthavn,	eksisterende

Småbåthavn,	fremtidig

Naturområde

Friluftsområde

Ytre	by	(utviklingsområder)

Indre	by	(utviklingsområder)

H570	-	Bevaring	kulturmiljø

H710	-	Båndlegging	for	regulering	etter	pbl.

H810_1	-	Krav	om	felles	planlegging	(områderegulering)

H810	_2	-	Krav	om	felles	planlegging

H820_1	-	Omforming	(kabling	og	høystentledninger)

H820_2	-	Omforming	(trafostasjoner)

H110	-	Nedlagsfelt	drikkevann

H190	-	Andre	sikringssoner

H310_1	-	Kvikkleire

H310_2	-	Steinsprang

H320_1	-	Stormflo

H320_2	-	Elveflom

H390	-	Deponi

Tegnforklaring	-	kommuneplan
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REGULERINGSBESTEMMELSER FOR GUNNAR SCHJELDERUPS VEI 11 
 
§ 1. Avgrensning 

Det regulerte området er vist med reguleringsgrense på plankart merket PSK-200106565B datert 
16.05.2003, revidert 26.09.2003, 28.11.2003, 24.02.2004, 26.03.2004. 

 
§ 2. Formål 

Området reguleres til: 
- byggeområde: bolig, forretning, kontor, bevertning, allmennyttig formål (barnehage), industri 
- offentlig trafikkområde: vei, fortau, gang- og sykkelvei, gang- og sykkelvei (under jernbane, annet 

veiareal) 
- spesialområde: parkbelte i industriområde 
- fellesområde: felles avkjørsel, annet fellesareal (fortau) 

 
§ 3. Plassering og høyder 

Det tillates oppført bygninger innenfor byggegrenser og maksimale høyder som vist på plankartet. Teknisk 
utstyr, installasjoner, heis- og trappeoppbygg tillates inntil 3,0 meter over maksimale høyder. 

 
§ 4. Utnyttelse 

Maksimalt tillatt bruksareal (T-BRA) for felt A er 26 250 m2
 . Arealer med gulvplan under kote 111,0 og som 

ikke er bolig, medregnes ikke. Maksimalt tillatt bruksareal for felt B er 30 500 m2. Arealer under terreng skal 
ikke medregnes i T-BRA. Maksimalt tillatt bebygget areal (BYA) er 40 % for felt A og 35 % for felt B. 

 
§ 5. Uteoppholdsareal 

Boligene i felt A skal ha et minste uteoppholdsareal (MUA) tilsvarende 17 % av bruksarealet for felt A, der 
minimum 80 % av MUA skal ligge på terreng. Boligene i felt B skal ha et minste uteoppholdsareal (MUA) 
tilsvarende 40 % av bruksarealet for felt B, der minimum 80 % av MUA skal ligge på terreng. Det skal 
avsettes minimum 1 350 m2 uteoppholdsareal for barnehage i felt B. De deler av arealet som er tilgjengelig 
for boligene utenom barnehagens åpningstid, tillates medregnet i MUA for boligene i felt B. 
Arealer som medregnes i minste uteoppholdsareal (MUA) skal være egnet for lek og opphold. 

 
§ 6. Utomhusplan 

Sammen med søknad om rammetillatelse skal det sendes inn detaljert utomhusplan. Planen skal vise 
ferdig opparbeidet tomt. Utomhusplan for det enkelte felt skal være godkjent av bygningsmyndighetene før 
det gis rammetillatelse i det enkelte felt. Uteoppholdsareal for barnehage i felt B skal være vist i 
utomhusplanen. 

 
§ 7. Utforming 

Teknisk utstyr, installasjoner, heis- og trappeoppbygg på tak skal integreres i den arkitektoniske 
utformingen. Det tillates flate tak med takterrasser. Soverom og selvstendige hybelleiligheter i felt A skal 
ikke orienteres mot Rolf Wickstrøms vei. I felt A skal eventuelle svalganger mot Rolf Wickstrøms vei 
utformes som tette svalganger. I felt B tillates maksimum 40 % av leilighetene som ensidig belyste. Ensidig 
belyste leiligheter mot nord eller øst tillates ikke. Uteoppholdsarealer som etableres over underjordisk 
anlegg skal minimum ha vekstlag for beplantning (drenslag og vekstjord) på gjennomsnittlig 60 cm. I 
fasader mot Rolf Wickstrøms vei (Ring 3) skal det benyttes fasademateriale som ikke bidrar til å øke 
veistøy ved refleksjon av lyd. 

 
§ 8. Avkjørsler 

Avkjørsler er som vist med pilene på kartet. 
 

§ 9. Leilighetsfordeling 
Inntil 40 % av leilighetene kan være 2-roms leiligheter. Minimum 40 % av leilighetene skal være 3-roms 
leiligheter. Minimum 20 % av leilighetene skal være 4-roms leiligheter eller større. Det tillates ikke 1-roms 
leiligheter. Dersom det ved søknad om tiltak foreligger en tinglyst avtale om utbygging av studentboliger 
med en organisasjon eller andre som har som formål å bygge og/eller drive studentboliger i felt A, stilles 
det ikke krav om leilighetsfordeling i felt A. 

 
§ 10. Parkering 

Parkering skal anordnes etter de til enhver tid gjeldende parkeringsnormer for Oslo, 
Den tette byen. Inntil 17 av disse parkeringsplassene kan ligge på terreng i felt B, dersom de er for 
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besøkende. Øvrig parkering skal ligge i parkeringskjeller. 5 % av parkeringsplassene skal være avsatt og 
tilrettelagt for bevegelseshemmede. 

 
§ 11. Byggeområde for blandet formål (felt A) 

I byggeområde for blandet formål: boliger og bevertning, tillates inntil 300 m2 av tillatt bruksareal som 
bevertning. Bevertning skal ligge i 1.etasje. 

 
§ 12. Byggeområde for blandet formål (felt B) 

I byggeområde for blandet formål: boliger, kontorer, forretninger, bevertning og allmennyttig formål 
(barnehage), tillates til sammen inntil 1 000 m2 av tillatt bruksareal som kontorer/forretning/bevertning. 600 
m2 av tillatt bruksareal er allmennyttig formål  (barnehage) og kan ikke benyttes til andre formål. Den 
enkelte forretnings-, bevertnings- eller kontorenhet tillates med et bruksareal inntil 400 m2. Øvrig areal skal 
være boliger. Bevertning, forretninger, kontorer og barnehage skal ligge i 1. etasje. 

 
§ 13. Byggeområde for industri 

For byggeområde for industri opprettholdes gjeldende regulering (S-2864). 
 

§ 14. Fellesområde - felles avkjørsel 
Felles avkjørsel II fra Gunnar Schjelderups vei sør på planområdet skal være felles for eiendommene gnr. 
77, bnr. 54, 57 og 233, og senere utskilte parseller av disse. Felles avkjørsel I fra Gunnar Schjelderups vei 
nordvest på planområdet underlegges samme bestemmelser som tilliggende felles avkjørsel (S-2100). 

 
§ 15. Spesialområde: parkbelte i industriområde 

Området skal opparbeides med tilsvarende standard som parkbelte nordvest for planområdet. 
 

§ 16. Forurensning 
Før det foretas terrenginngrep i form av graving eller fylling, skal det avklares hvorvidt det foreligger 
forurenset grunn på planområdet. Dersom dette oppdages skal forurensningsmyndighetene varsles. De 
laveste parvise grenseverdiene i Miljøverndepartementets rundskriv T-8/79 skal gjelde for støy fra veitrafikk 
og skinnegående trafikk i planområdet. Dersom rundskrivets veiledende grenseverdier for trafikkstøy i 
forhold til bygninger og oppholdsarealer overskrides, må støyskjermende tiltak iverksettes. Fasader og 
uteområder må skjermes slik at TA-506 Retningslinjer for begrensning av støy fra industri ikke overskrides. 
Dersom rundskrivets veiledende grenseverdier overskrides, må støyskjermende tiltak iverksettes. 
Vibrasjoner i boliger skal ikke overskride grensen for klasse B i Norsk standard NS 8176. 

 
§ 17. Rekkefølgebestemmelser 

I felt A skal bygning 11 være reist før det gis brukstillatelse for øvrige bygninger i felt A eller B. I felt B må 
bygning 2 og 3 være reist før det gis brukstillatelse for øvrige bygninger i felt B. 
Før det gis midlertidig brukstillatelse for et tiltak, skal utearealer som hører til tiltaket jamfør § 5, være 
opparbeidet i henhold til godkjent utomhusplan. Når årstiden ikke muliggjør opparbeidelse, kan 
opparbeidelsen utsettes slik at den er ferdigstilt til påfølgende 1.juli. 
Før det gis igangsettingstillatelse i felt A eller B, skal tomt for ny byskole i området være sikret. Dersom det 
ved søknad om tiltak foreligger en tinglyst avtale om utbygging av studentboliger i felt A (jamfør § 9), og 
feltet bygges ut i samsvar med kravet, gjelder ikke dette for felt A. 
Spesialområde: parkbelte i industriområde med tilgrensende gang- og sykkelvei innen planområdet, må 
være opparbeidet før det gis midlertidig brukstillatelse for felt B. 
Før det gis midlertidig brukstillatelse i felt A eller B skal ny gang- og sykkelvei fra Gunnar Schjelderups vei 
og under Gjøvikbanen frem til Ring 3 være opparbeidet. 
Felles avkjørsel II med fortau skal være opparbeidet før det gis igangsettingstillatelse i felt B.  
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OSLO KOMMUNE 

Reguleringsplan for Sandakerveien 121  
Reguleringsbestemmelser 
Detaljregulering for gnr 77 bnr 88 m.fl. 
Kartnummer ONOR- 201619470-3, 23.05.2025 
 

Planens hensikt 
Formålet med reguleringsplanen er å legge til rette for bygging av ca. 700 nye boliger, park, 
forretning, kontor, bevertning og annen tjenesteyting. Parken skal utformes med tydelig 
offentlig karakter, være frodig og grønn og gi merverdi til hele Nydalen.  
 
Deler av eksisterende bebyggelse bevares, og transformeres om til et flerbrukshus og 
møtested for området. Det legges til rette for boliger samt publikumsrettede formål med 
tilbud tilpasset områdets og bydelens behov, med især barn og unge som målgruppe. 
 
Veigrunn i tunell med sikringssone (T-banen) i plan S-3637, vedtatt 11.12.1997, skal 
opprettholdes. 

Fellesbestemmelser 

1 Fellesbestemmelser for hele planområdet 

1.1 Illustrasjonsplan (helhetsplan) 
Sammen med søknad om rammetillatelse for tiltak skal det innsendes en illustrasjonsplan som 
viser sammenhengen mellom: 

• parken i Sandakerveien 121 og tilgrensende park i Sandakerveien 113-119.   
• parken og tilgrensende private utearealer (uteoppholdsareal for r bebyggelse og 

anlegg). 

Illustrasjonsplanen skal illustrere sammenhengen i terrengformer, grønnstruktur, 
overvannsløsninger og forbindelser for gående og syklende på tvers av planene. 

1.2 Flom- og overvannshåndtering 

1.2.1 Generelt 

Overvann skal tas hånd om etter 3-trinnsstrategien og med anbefalte klimapåslag fra Norsk 
Klimaservicesenter definert i «Klimaprofilen for Oslo og Akershus» fra april 2022. 
 
Trinn 1: Mindre nedbørsmengder skal håndteres åpent og lokalt. Overvannet skal fanges opp 
og infiltreres i planområdet ved bruk av grønne tak, regnbed, trær, grønne grøfter, permeable 
flater og dekker og lignende). 
 
Trinn 2: Større nedbørsmengder skal håndteres lokalt og i størst mulig grad åpent. 
Overvannet skal forsinkes og fordrøyes ved bruk av regnbed, blågrønne tak, grøfter, åpne 
kanaler og fordrøyningsarealer og lignende. Løsninger basert på infiltrasjon skal etableres 
uten at det skaper økt fare for innsig til T-bane kulverten.  
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Trinn 3: Bygninger og anlegg skal utformes og plasseres, samt terrenget tilpasses, slik at 
naturlige og trygge flomveier bevares og tilstrekkelig sikkerhet mot flomskader oppnås. Ved 
flomhendelser, kan det aksepteres økt vannføring ut av tiltaksområdet så lenge det ikke øker 
fare for skade eller ulempe nedstrøms. 

1.2.2 Dokumentasjonskrav 

Ved søknad om rammetillatelse skal det være dokumentert i utomhusplan (ref. pkt. 2.1.8) og 
landskapsplan (ref. pkt. 4.1.3), samt 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. 
 
Overvann fra byggeområder, friområder og felles uteoppholdsarealer tillates videreført til 
fuktdrag i parken i samsvar med pkt. 1.2.1, Trinn 2 foran. 

1.3 Terrengbehandling mellom offentlig park og private arealer  
Skille mellom offentlig park og private markterrasser i Felt 1 skal markeres med høydesprang 
og skjermende vegetasjon som angitt i pkt. 2.2.3. Skille mellom offentlig park og område for 
bebyggelse og anlegg i Felt 2 samt utadrettet virksomhet i Felt 1 skal markeres med 
kontrast/forskjell i markbelegg/-dekke.  

1.4 Bygge- og anleggsfasen 

1.4.1 Krav om fossilfri bygge- og anleggsplass 

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. 
 
Sammen med søknad om rammetillatelse skal det foreligge en redegjørelse for hvordan kravet 
om fossilfri bygge- og anleggsplass skal oppfylles. 

1.4.2 Støy fra bygge- og anleggsvirksomhet 

Til søknad om igangsettingstillatelse skal det sendes inn en plan for håndtering av støy fra 
bygge- og anleggsvirksomheten.  
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1.4.3 Tiltaksplan for forurenset grunn 
Sammen med søknad om igangsettingstillatelse for tiltak skal det innsendes en tiltaksplan for 
forurenset grunn. Planen skal redegjøre for kartlegging og håndtering av forurensede masser, 
herunder status for eksisterende deponi og evt. berøring med dette. Planen skal også 
redegjøre for håndtering av anleggsvann. 

1.4.4 Plan for håndtering av fremmede skadelige arter 

Sammen med søknad om igangsettingstillatelse for tiltak skal det innsendes en plan for 
håndtering av fremmede skadelige arter. Planen skal redegjøre for håndtering av infiserte 
masser, herunder forberedende arbeider (slått og/eller luking), oppgraving og tildekking, evt. 
mellomlagring og gjenbruk av masser innenfor planområdet, evt. bortkjøring til avfallsanlegg, 
rengjøringsrutiner for gravemaskiner og utstyr som skal benyttes i arbeid med infiserte 
masser, samt overvåking etter utført opprydding. 

1.4.5 Marksikringsplan 

Sammen med søknad om igangsettingstillatelse for tiltak som berører friområder og/eller 
felles uteoppholdsareal 1 og 2 skal det innsendes en marksikringsplan.  
 
Planen skal vise hvordan trær og naturmangfold sikres og redegjøre for konsekvenser for trær 
og generelt naturmangfold innenfor planområdet. 
 
Marksikringsplanen skal beskrive nødvendige tiltak og begrensninger i anleggsperioden. Det 
skal fremgå hvilke trær som ivaretas og hvordan hensynet til trærne ivaretas ved tiltakets 
opparbeidelser rundt trærne. 

1.4.6 Tilgjengelighet i anleggsperioden 

Ved anleggsvirksomhet skal det gjennomføres tiltak som sikrer god og trygg fremkommelighet 
for fotgjengere og syklister. 
 
Gangveien i friområdet skal holdes åpen så mye som mulig i anleggsperioden. Ved behov for 
stenging av strekninger skal det settes opp skilting som angir alternativ gangvei. 

1.5 Kvalitetsprogram for miljø og energi 
Sammen med søknad om rammetillatelse skal det foreligge et oppdatert kvalitetsprogram for 
miljø og energi, jf. kommuneplanens § 9.1. Kvalitetsprogrammet skal redegjøre for prosjektets 
miljøkvalitet, og oppfølging av dette med hensyn til transport, energibruk, utslipp, materialvalg 
og massehåndtering. Programmet skal også beskrive hvordan prosjektets miljøkvalitet skal 
følges opp i bygge- og anleggsfasen. Plan- og bygningsetaten skal godkjenne innholdet i 
programmet. 

Bestemmelser til arealformål 

2 Bebyggelse og anlegg (pbl. § 12-5 nr. 1) 

2.1 Fellesbestemmelser for Felt 1 - Bolig / forretning / annen off. eller priv. 
tjenesteyting (helse, velvære, allmennyttige formål) / kontor / bevertning og Felt 
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2 - Bolig / forretning / annen off. eller privat tjenesteyting (helse, velvære, 
kultur, allmennyttige formål) / kontor / bevertning   

2.1.1 Grad av utnytting 

Samlet maksimalt bruksareal for Felt 1 og 2 = 64 520 m² BRA.  
Teoretiske plan skal ikke regnes med i BRA.  
Parkeringsarealer for sykkel og bil, trapperom, nedkjøringsrampe, bodareal og tekniske rom 
som ligger helt eller delvis under terreng, skal ikke regnes med i BRA. Åpne fellesarealer som 
konstruksjoner/pergolaer i gårdsrom og på takterrasser regnes ikke inn i BRA, og tillates ikke 
senere overdekket. 

2.1.2 Boligsammensetning 

Krav til boligsammensetning: 
 

• Maksimum 40 % av leilighetene kan være mellom 30 og 50 m² BRA. 
• Minimum 30 % av leilighetene skal være 80 m² BRA eller større, hvorav inntil 20 % kan 

bygges som kombinasjonsbolig med utleieenhet på ca. 20 m² integrert. 
• Det tillates ikke boenheter under 30 m² BRA. 

For Felt 2 skal ovennevnte bestemmelser kun gjelde for de ordinære boligene; for evt. student-
/ seniorboliger og beboergruppe gjelder de sammensetningskrav som fremgår av pkt. 2.3.2. 

2.1.3 Avkjørsel 

Byggeområdene skal ha avkjørsel fra Sandakerveien som vist med pil på plankartet.  

2.1.4 Parkering 

Planområdet skal ha parkering med tilhørende kvalitetskrav i tråd med norm vedtatt i bystyret 
14.12.2022 etter følgende beregning for tett by:  
 
Bil:  

• Maks. 0,4 plasser per 100 m² BRA bolig  
• Maks. 0,2 plasser per 100 m² BRA kontor 
• Maks. 0,5 plasser per 100 m² BRA handel 
• For øvrige formål skal det ikke anlegges bilparkering. 

 
Sykkel:  

• Min. 3 plasser per 100 m² BRA boligareal 
• Min. 2,5 plasser per 100 m² kontor 
• Min. 3 plasser per 100 m² BRA handel og service 

 
Det skal settes av minimum 3 bilparkeringsplass til bildeling. 
 
For sykkelparkeringsplasser gjelder i tillegg at andel parkeringsplasser for lastesykler kan 
reduseres inntil 5 % av minimumsnormen dersom det etableres deleordning for lastesykler 
som er tilgjengelig for alle beboere i planområdet. Krav til antall lastesykler reduseres da med 
10 pr. delelastesykkel. Krav til totalt antall sykkelparkeringsplasser reduseres tilsvarende. 
 
I tilknytning til sykkelparkeringen skal det settes av areal til vask og reparasjon av sykkel. 
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Parkeringsplasser for biler skal etableres i felles parkeringsanlegg under terreng i Felt 1 og 2 
(Bestemmelsesområde #1). 

2.1.5 Støy 

Støygrenseverdier i retningslinje T‐1442/2021, tabell 2, skal gjelde for planen, med følgende 
presiseringer:   
 

• Halvparten av oppholdsrom og minimum ett soverom skal ha fasade mot stille side. 
• Bruk av dempet fasade tillates som erstatning for stille side for inntil 12 % av 

leilighetene. Dette gjelder for boliger:  
o med fasade mot Sandakerveien 
o fra og med 5. etasje i kvartal A, B og C med henvendelse mot Ring 3.  

• For leiligheter som må ha dempet fasade som erstatning for stille side gjelder 
følgende:  

o Boligene skal ikke være mindre enn 40 m². 
o Boligene i Kvartal A, B og C skal ha tilgang til felles takterrasse. 
o Boliger i trykkerihallene skal ha tilgang til innendørs fellesarealer. 

• For de leilighetene hvor det tillates dempede fasader som erstatning for stille side, 
tillates følgende avbøtende tiltak for å dempe støy utenfor rom med støyfølsom bruk: 

o Hel eller delvis innglassing av balkong.  
o Tett rekkverk på balkong i kombinasjon med akustisk himling.  
o Lokal skjerming foran luftedel av vindu ut mot støyutsatt side, som ikke ligger 

bak skjermet balkong. 
• Avbøtende tiltak for å dempe støy på fasade skal tilpasses fasadeuttrykket og skal 

være ferdigstilt før det gis midlertidig brukstillatelse.   
• Alle boenheter skal ha tilgang til private eller felles uteoppholdsareal i soner med 

støynivå under anbefalt grense.  

2.1.6 Nærmere om balkonger 

Prinsipper for utforming: 
• Helt innglassede balkonger skal være helt inntrukket i fasadelivet. 
• Utenpåhengte balkonger skal vare utkraget og ikke ha understøttelse for bæring 

utenfor hoved fasadeliv. 
• Balkonger kan krage utenfor byggegrense, men ikke ut over park eller offentlig 

friområde.   

Det tillates 4 ulike kategorier balkonger iht. følgende krav til utkraging og plassering: 
 
Type A – Utstikkende balkong, utkraging maks 1,8 meter 

• Bygg A1og A4b: Fra og med 3. etasje og høyere for fasade som vender mot friområdet. 
• Bygg A4a, B1a, B1b, B1c, B3 og C4: Fasader som vender mot friområde. 

Type B – Utstikkende balkong, utkraging maks 2,3 meter 
• Alle fasader som ikke er nevnt under de tre andre kategoriene, med unntak av 

endevegger hvor det ikke tillates balkonger dersom disse ikke er nevnt under Type C. 

Type C – Helt / delvis inntrukken balkong, utkraging maks 0,5 meter 
• Bygg A1: Fasader som ikke vender mot parken eller friområdet. 
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• Bygg A2b: Fasader som vender mot Avistunet i vest. 
• Bygg A3a: Fasade (endevegg) mot sør. 
• Bygg A4a: Fasade (endevegg) mot nord. 
• Bygg B1d: Fra og med 3. etasje for fasade (endevegg) mot vest. 
• Bygg B2a og B2b: Fasader mot nord og sør. 
• Bygg B2b: Fra og med 3. etasje for fasade mot vest. 
• Bygg B3: Fasader (endevegger) mot øst og vest. 
• Bygg C2 og C3: Alle fasader. 
• Bygg D1: Fasade mot Sandakerveien og fasade (endevegg) mot nord. 
• Bygg D2: 2. etasje på fasade mot Avistunet og fasade (endevegg) mot nord. 

Type D – Utstikkende balkong eller baldakin, utkraging maks 2,0 meter 
• Bygg A1, A2a og A2b: Fasader mot parken.  

2.1.7 Ventilasjonsanlegg på terreng 

Det tillates innpasset ventilasjonstårn med inntil 4 m² grunnflate hver og maks. 3,0 meter høyde 
over planert terreng. Ventilasjonstårnene skal tilpasses uteoppholdsarealer og bebyggelse 
visuelt gjennom plassering, evt. integrering i andre bygningselementer, utforming, farge og 
materialbruk. 
 

• Innenfor Felt 1 kan det innpasses 1 ventilasjonstårn i tilknytning til hvert av kvartalene A, 
B og C. Dersom tårnene plasseres innenfor del av uteoppholdsareal som er medregnet i 
minste samlet felles uteoppholdsareal (SFUA), skal de være integrert i drivhus, jf. pkt. 
2.2.4. 

• Innenfor Felt 2 kan det innpasses 1 ventilasjonstårn i en av teglbastionene. 

2.1.8 Utomhus- og takplan 

Sammen med søknad om rammetillatelse til tiltak innenfor byggeområdet skal det innsendes 
utomhus- og takplan i målestokk 1:200 for det aktuelle utbyggingstrinnet.  
 
Planen skal utformes i henhold til prinsipper for universell utforming og skal vise 
sykkelparkeringsplasser på terreng, leke- og oppholdsarealer, belysning, overvannshåndtering, 
nytt terreng, beplantning, renovasjon, ventilasjonstårn samt tilkomstvei og oppstillingsplasser 
for brannutrykningskjøretøyer. Planene skal redegjøre for materialbruk for faste belegg, 
kantmarkeringer og møblering.  
 
Det skal redegjøres for plassering og utforming av felles uteoppholdsarealer både på terreng og 
tak. 
 
Takplan skal vise soneinndelinger, vindavskjerming, utstyr for sittegruppe og beplantning o.l.  
Utomhusplanen skal godkjennes i byggesaken.  

2.1.9 Fjernvarme 

Tiltak over 1000 m² innenfor områder som omfattes av konsesjon gitt etter energiloven skal 
tilknyttes fjernvarmeanlegget. De til enhver tid gjeldende retningslinjer for bruk av fjernvarme i 
Oslo skal legges til grunn. 
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2.1.10 Renovasjon 

Renovasjon for bolig skal løses med nedgravde avfallsbeholdere. Avstand fra boliginngang til 
renovasjonspunkt skal være maks. 100 meter. Renovasjonsløsning skal godkjennes av 
Renovasjons- og gjenvinningsetaten ved søknad om rammetillatelse. 

2.2 Felt 1 –Bolig / forretning / annen off. eller privat tjenesteyting (helse, 
velvære, kultur, allmennyttige formål) / kontor / bevertning 

2.2.1 Grad av utnytting 

Samlet maksimalt bruksareal for Felt 1 = 44 320 m² BRA. 
 
Totalt kan maksimalt 1 000 m² BRA benyttes til annen off. eller privat tjenesteyting (helse, 
velvære, allmennyttige formål) / kontor / bevertning / forretning, hvorav forretning kan 
utgjøre maksimalt 300 m² BRA. 
 
I Bygg B2, C1a eller C1b skal det settes av minimum 120 m² til et fellesareal for boligene i Felt 
1. 

2.2.2 Plassering og høyder 

Bebyggelse skal plasseres innenfor byggegrenser og grenser for regulerte høyder som angitt 
på plankartet.  
 

• For bygg A4b, B1b og B3 kan de øverste 2,5 meterne opp til maks. høyde kun nyttes til 
takoppbygg for heis, trapp, tekniske installasjoner og nødvendig skjerming, rekkverk og 
møblering av takterrasser, pergola og drivhus. 

• For de øvrige byggene kan de øverste 4,0 meterne opp til maks. høyde kun nyttes til 
takoppbygg for heis, trapp, tekniske installasjoner og nødvendig skjerming, rekkverk og 
møblering av takterrasser, pergola og drivhus. 

Det tillates enten ett drivhus eller ett overdekket oppholdsareal pr. 200 m² brutto takflate, 
med grunnflate inntil 12 m² og høyde inntil 3,5 meter over takflaten. Drivhus og overdekket 
oppholdsareal skal trekkes minimum 2,0 meter inn fra fasadeliv.  
 
Konstruksjoner på tak skal trekkes min. 1,5 m inn fra fasadeliv, med unntak av trapp-
/heisoppbygg som tillattes å ligge i flukt med fasadelivet.   
Maksimal brutto grunnflate for takoppbygg skal beregnes for sammenhengende 
bygningsvolumer der disse har samme krav iht. følgende: 

• For Bygg A4b, B1b og B3 kan takoppbygg oppføres innenfor maksimum 5 % av 
takflatens underliggende bruttoareal.  

• For de øvrige byggene kan takoppbygg oppføres innenfor maksimum 20 % av takflatens 
underliggende bruttoareal.  

Rekkverk for takterrasse til boliger kan bygges over skjæringen mellom ytterveggens ytre 
flate og takflaten, og trekkes minimum 1,0 meter inn fra fasadeliv. Rekkverket skal bygges i 
glass eller annet transparent materiale. 
 
Arealer til annen off. eller privat tjenesteyting (helse, velvære, allmennyttige formål) / kontor / 
bevertning) skal ha henvendelse mot "Avistunet", parken eller Sandakerveien. 
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Fri høyde under balkonger over private uteplasser på terreng skal være minimum 2,5 m. 
 
Summen av balkongenes samlede lengde per etasje skal være maksimalt 60 % av etasjens 
samlede fasadelengde. Unntak kan gjøres for 3. etasje mot parken i Bygg A1, A2a og A2b der 
det kan innpasses en baldakin i hele fasadens lengde, jf. Pkt. 2.1.6 foran. 

2.2.3 Utforming 

Følgende prinsipper gjelder for utforming: 
• Generelt:  

Bebyggelsen skal ha stor grad av variasjon i arkitektonisk uttrykk, slik at det skapes et 
mangfoldig nabolag med særegenhet. Ved utforming av ny bebyggelse skal det legges 
vekt på uttrykk av høy arkitektonisk kvalitet og godt samspill med de eksisterende 
trykkerihallene slik at den arkitektonisk oppleves å inngå i et helhetlig nabolag. 
 
Bebyggelsen skal utformes med avstemt samspill i materialvalg og volumoppbygging. 
Dette skal understrekes ved fasadeoppdeling, materialvalg, balkongutforming og 
sprang i horisontal- og vertikalretningen, som bidrar til å dele opp kvartalene og gi 
variasjon i fasadeløp.  
 

• Bygningstypologier og fasadevariasjon:  
Bebyggelsen skal utgjøre en kvartalsstruktur. Kvartalene skal framstå som oppbygget 
av flere separate bygg. Innenfor hvert kvartal skal bebyggelsen variere i høyder og 
arkitektonisk uttrykk, langs alle gateløp, byrom og mot gårdsrom.  
 
Boliger skal ha inngang fra indre gårdsrom, men det kan etableres innganger fra andre 
steder.   
 
Det tillates ikke ensidig orienterte leiligheter mot nord eller nord-øst. 
 
Det skal være kontrast i arkitektonisk uttrykk mellom de ulike bygningstypologiene – 
trykkerihallene som bevares og foreslåtte nye lamellbygg / punkthus.  
 
Kontrast skal sikres gjennom forskjellig materialbruk eller fargebruk, og/eller 
detaljering de ulike typologiene imellom, eller taktilitet de ulike typologiene imellom. 
 
Fasadevariasjonene skal integreres i fasadeuttrykket slik at de understreker og 
forklarer byggets funksjonelle, arkitektoniske eller konstruktive egenart. 
 
Publikumsrettede funksjoner skal ha åpne fasader med fysisk henvendelse, 
inngangsparti og visuell kontakt til offentlig tilgjengelige park- og byrom. 
 

• Material- og fargebruk:  
Bebyggelsen skal ha fasadeutforming, fargebruk og materialvalg av høy arkitektonisk 
kvalitet, med gode visuelle kvaliteter i seg selv og opp mot omgivelsene.  
 
Det skal benyttes gode, slitesterke materialer som kan vedlikeholdes, som bidrar til 
variasjon og en tydelig identitet til området, og som har et klimasmart fotavtrykk. 
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Sammen med søknad om tiltak skal det vedlegges fasadetegninger som viser farge og 
materialbruk. 
 

• Horisontal og vertikal betoning:  
Bygningsmassen skal ha et arkitektonisk uttrykk der horisontal og/eller vertikal 
inndeling skaper visuell variasjon og samtidig bidrar til å bryte ned volumene i en 
mindre skala. 
 

• Takene:  
Takflatene, med unntak av takflater oppå trapp-/heishus og andre takoppbygg, skal 
utformes som takterrasser for uteopphold og/eller blågrønne tak/takhager. 
 
Takene skal vurderes som en del av byens taklandskap og behandles som en del av 
tiltakets samlede arkitektoniske uttrykk. Alle bygningsmessige elementer som trapp-
/heishus, rekkverk og tekniske installasjoner, vindavskjerming, letak/-vegger og drivhus 
skal innpasses som deler av en samlet arkitektonisk utforming. 
 

• Overgangssone mellom park og bolig: 
Den 3 meter brede sonen som er angitt på plankartet mellom offentlig park og 
byggegrense for Bygg A1/A2 tillates opparbeidet som markterrasser. Gulv- og 
markterrassenivå for boliger i første etasje mot parken i Bygg A1/A2 skal ikke ligge 
lavere enn terrengnivået på tilgrensende parkareal. Høydespranget skal være mellom 
0,4 og 1,0 meter, og skal tas opp med beplantet skråning og/eller forstøtningsmur som 
er arkitektonisk integrert med fasadeuttrykket i Bygg A1/A2. Langs formålsgrensen 
mot parken skal det innenfor byggeområdet avsettes et 0,7 meter bredt felt som skal 
beplantes med skjermende vegetasjon. 

2.2.4 Krav til uteoppholdsarealer 

Minste felles uteoppholdsareal (MFUA) for boliger skal utgjøre minimum 16 % av boligenes 
bruksareal (BRA), hvorav minimum 60 % skal etableres på terreng eller lokk. Av dette skal 
minimum 80 % være samlet felles uteoppholdsareal (SFUA). Minst 20 % av utearealet på 
terreng/lokk skal være solbelyst minimum 5 timer 1.mai. 
 
Det skal sikres jorddekke på minst 1,0 meter tykkelse innenfor min. 20 % av utearealene på 
bakkeplan. Uteoppholdsarealene skal beplantes med trær og busker i ulike sjikt, herunder også 
vintergrønne arter. 
 
Uteoppholdsarealene bør ha naturhermende utforming der gårdsrommene inndeles i soner av 
ulik størrelse og karakter slik at ulike grupper kan bruke arealet samtidig. Vegetasjon i ulike 
sjikt skal brukes som romdelere mellom sonene. Vegetasjonen skal være allergivennlig og 
bidra med farger gjennom alle årstider. Gressflatene skal ha en jordblanding og gresstype som 
tåler aktiv bruk av mange mennesker. 
 
Utearealet skal utformes som sosial møteplass med sittegrupper og aktivitetsareal som retter 
seg mot flere beboergrupper. Det skal legges vekt på multifunksjonelle løsninger, som gir 
mulighet for flere aktiviteter og bruk for ulike aldersgrupper. Det skal etableres sosial sone/ 
sitteområder tilknyttet hver oppgang.  
 
Brannoppstillingsplasser skal integreres slik at de kan brukes til lek.  
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Det kan etableres ett felles drivhus på inntil 30 m² i hvert av gårdsrommene i kvartal A, B og C. 
Drivhusene skal utformes i glass og gjenbrukstegl og ha saltak. Maksimal mønehøyde er 5,5 m, 
og maksimal gesims er 3 m. Arealet av drivhuset skal medregnes i MFUA og SFUA. Drivhuset 
skal benyttes til aktiviteter som dyrking og tilsvarende.  
 
Takterrasser/takhager: 
Takterrassene skal utstyres med sittegrupper med vindavskjerming, letak/-vegger, soner for 
lek og spill, vegetasjonsfelter og/eller nyttevekstparseller. Drivhus tillates, jf. punkt 2.2.2. 
Arealet av drivhus skal medregnes i MFUA. 
 
Minst 20 % av takterrasser skal beplantes. Arealet skal utformes med min. 0,4 meter 
jorddekke for vegetasjon i ulike høyder.  

2.2.5 Blågrønn faktor 

Blågrønn faktor skal være min. 0,7. Metodikk for beregning av blågrønn faktor, beskrevet i 
PBEs brukerveiledning dat. 03.02.2020, skal benyttes. 

2.2.6 Avkjørsel og varelevering 

Adkomst til Felt 1 for nyttetrafikk med bil skal skje fra Sandakerveien via intern atkomst 
innenfor Felt 1 og 2. 

2.2.7 Energi 

Solcellepaneler tillates på fasader som en integrert del av fasaden og som frittstående anlegg 
på tak.  
 
Ved søknad om igangsettingstillatelse skal det foreligge dokumentasjon som viser et helhetlig 
konsept for solcellepaneler og hvordan konseptet er integrert i det helhetlige arkitektoniske 
konseptet. 

2.3 Felt 2 –Bolig / forretning / annen off. eller privat tjenesteyting (helse, 
velvære, kultur, allmennyttige formål, treningssenter) / kontor / bevertning  

2.3.1 Utnyttelse 

Samlet maksimalt bruksareal for Felt 2 = 20 200 m² BRA.  
 
2 200 m2 BRA av maksimalt bruksareal for felt 2 kan kun brukes til parkeringsareal for sykkel, 
trapperom, nedkjøringsrampe, bodareal og tekniske rom. Disse kan kun etableres helt eller 
delvis under terreng eller i første etasje over terreng, eller i kombinasjon. Dersom disse 
formålene/arealene utgjør mindre enn 2 200 m2 BRA, kan ikke overskytende areal benyttes til 
andre formål/areal. 
 
Forretning / annen off. eller privat tjenesteyting (helse, velvære, kultur, allmennyttige formål) / 
kontor / bevertning / idrett kan utgjøre inntil 5 500 m² BRA.  
 
Minimum 2 000 m² BRA skal benyttes til kultur, allmennyttige formål og trening/aktivitet.   
 
Forretning kan samlet utgjøre maks. 1000 m² BRA, der enhetsstørrelsen kan utgjøre maks. 700 
m² BRA. Det tillates ikke forretning for plasskrevende varer.  
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Kulturformål kan omfatte bibliotek, galleri/atelier, scene/dans og øvings-/konsertlokale mm.  
Helse- og velværeformål kan omfatte treningsarealer og aktivitetsrettet næring.  

2.3.2 Alternative boligsammensetninger 

For boligformål som realiseres i form av utbygging av senior- eller studentboliger, gjelder 
følgende: 
 
Seniorboliger: 
For seniorboliger gjelder følgende krav til boligsammensetning: 
 

• Inntil 60 % av leilighetene kan være mellom 35 og 50 m² BRA. 

Det tillates ikke boenheter under 35 m² BRA. 
 
Studentboliger: 
For studentboliger gjelder følgende krav til boligsammensetning: 
 

• Min. 10 % av studentboligene skal være 2-roms boliger (dubletter) med størrelse på 
min. 35 m² BRA. 

• Resterende andel skal være 1-roms boenheter (hybelenheter).  
• Min. 10 % av hybelenhetene skal være med delt kjøkken (i bofellesskap), og skal ha en 

minste størrelse på 14 m² BRA.  
• Hybelenheter som ikke inngår i bofellesskap, skal ha en minste størrelse på 19 m² BRA.  

Beboergruppe: 
For beboergruppe gjelder følgende krav til boligsammensetning: 

• Boenheter skal være mellom 35 og 50 m2.  

2.3.3 Utforming av bebyggelsen 

Bebyggelsen tillates ombygget iht. pkt. 6.1 – Hensynssone – bevaring kulturmiljø H570 
 
I første etasje skal brutto etasjehøyde være min. 4 meter for arealer nyttet til forretning / 
annen off. eller privat tjenesteyting (helse, velvære, kultur og allmennyttige formål) / 
bevertning / idrett.  
 

1. etasje mot «Avistunet» og park som er over terreng skal ha en åpen karakter og 
arealene skal ha utadrettede funksjoner. 
 

Ensidige leiligheter tillates mot nordøst under følgende forutsetninger: 
 

1) Andel ensidige leiligheter mot nordøst skal ikke overstige 38 %. Dersom det etableres 
seniorboliger, beboergruppe eller studentleiligheter/hybler, tillates inntil 42 % 
ensidige leiligheter mot nordøst. 

2) Innvendig fasade for ensidige leiligheter skal være minimum 6,4 meter.  

Felles innendørs oppholdsarealer: 
Alle boliger i trykkerihallene skal ha tilgang til felles innendørs oppholdsareal med kjøkken.  
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Innendørs fellesareal for ordinære boliger skal ligge i tilknytning til den åpne gjennomgangen i 
Bygg D2, ref. pkt. 15 – Bestemmelsesområde #9. 
 
Felles innendørs oppholdsareal skal: 

• utgjøre minimum 3 m² pr seniorbolig og minimum 1,5 m² for øvrige boenheter og 
studentboliger. 

• være lett tilgjengelig og godt synlig. 
• inneholde gjesterom med bad, kjøkken, ulike spise-/sitte-/ aktivitetssoner. 

• programmeres og møbleres for variert bruk og ha gode oppholdskvaliteter.  
 
Felles innendørs oppholdsareal for seniorboliger og studentboliger skal i tillegg ha: 

• direkte kontakt til en min. 20 m² stor balkong i øverste plan som sikrer et luftig og solrikt 
uterom. 

• direkte kontakt til uterommet mellom trykkerihallene på plan 2. 

Felles utendørs oppholdsarealer: 
Det skal sikres felles utendørs uteoppholdsareal med gode solforhold i tilknytning til felles 
innendørs fellesareal. Dette kan ligge på terrasse/balkong og/eller på terreng/lokk. 
 
Utforming av seniorboliger og studentboliger: 

• Felles innendørs oppholdsarealer skal: 
o plasseres i den sydlige delen av østre trykkerhall (Bygg D2). 
o ha utforming og materialbruk som viderefører den industrielle karakteren som 

hallene har i dag, og gi romopplevelser som fremhever trykkerihallenes høyreiste 
volumer. 

o være universelt tilgjengelig fra boligene.  

Innvendig bredde for studentleiligheter/hybler skal være min. 3,1 m.  

2.3.4 Krav til uteoppholdsarealer 

Minste felles uteoppholdsareal (MFUA) for boliger skal utgjøre minimum 12 % av boligenes 
bruksareal (BRA).  
 
Uteoppholdsarealene skal tilrettelegges for flere typer aktiviteter og bruk, herunder lek, og for 
ulike alders- og brukergrupper. 
 
Det skal sikres et jorddekke på minst 0,45 meter tykkelse innenfor minimum 40 % av 
utearealene mellom hallene. Uteoppholdsarealene skal beplantes med trær og busker i ulike 
sjikt, herunder også vintergrønne arter. 
 
Uteoppholdsarealet mellom hallene og i Avistunet skal inndeles i soner av ulik størrelse og 
karakter slik at ulike grupper kan bruke arealet samtidig. Vegetasjon i ulike sjikt skal brukes 
som romdelere mellom sonene. Vegetasjonen skal stimulere sansene og bidra med farger 
gjennom alle årstider. 
 
Avistunet skal opparbeides som uteoppholdsareal for beboere i trykkerihallene (Felt 2). 
Fordrøyningsanlegg for overvann og adkomst for nyttekjøretøyer skal integreres i 
utomhusanlegget slik at arealene kan benyttes til lek og uteopphold.  
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Regnbed i Avistunet skal utformes slik at de kan fungere til vannlek, eller de skal overbygges 
med plattinger som tilrettelegges for sittegrupper, lek og spill. 
Kjøreadkomst skal utformes slik at den naturlig inngår i aktivitetsarealer for barn og unge. 

2.3.5 Blågrønn faktor 

Blågrønn faktor skal være min. 0,5. Metodikk for beregning av blågrønn faktor, beskrevet i PBEs 
brukerveiledning dat. 03.02.2020, skal benyttes. 
 
2.3.6 Avkjørsel og varelevering 
Adkomst for til Felt 2 for gående/syklende og nyttetrafikk med bil skal skje via intern atkomst 
på Felt 1 og 2 («Avistunet»). 

2.3.7 Energi – Transformator- og nettstasjon 

Transformatorstasjon tillates plassert i 1. etasje i bygning D2 med tilgjengelig adkomst fra 
"Avistunet". 

2.4 Uteoppholdsareal 1 og 2 
Det tillates terrengbearbeiding i forbindelse med omlegging av tilgrensende gangvei. Det skal 
redegjøres for terrengbearbeiding i byggeplanen for omlagt gang/sykkelveg. 
 
Vegetasjonen skal bygge videre på områdets karakter av frittvoksende stedegen løvskog.  
 
Uteoppholdsarealene 1 og 2 skal være felles for følgende eiendommer (gnr/bnr):  
 
73/758, 73/1042, 77/8, 77/14-16, 77/100, 77/214, 77/256-312, 77/314, 77/316 og 
77/320.  

3 Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur (pbl. § 12-5 nr. 2) 

3.1 Fellesbestemmelser 
Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur (gangveg, fortau og annen veggrunn) skal være 
offentlig. 
 
Ved innsending av søknad om igangsettingstillatelse for gangveg, fortau og annen veggrunn 
skal det foreligge byggeplan godkjent av Bymiljøetaten.  

3.1.1 Gangveg 

Byggeplan for gangveg skal redegjøre for vertikal og horisontal geometri, terrenginngrep og 
terrengbehandling, herunder nødvendige terreng- og vegetasjonsinngrep på tilgrensende 
friområder og felles uteoppholdsarealer.  

3.1.2 Annen veggrunn – grøntareal 

Annen veggrunn_- grøntareal skal opparbeides som regnbed og/eller grønne rabatter.  

4 Grønnstruktur (pbl. § 12-5 nr. 3) 

4.1 Park 
Parken skal være offentlig.  
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4.1.1 Utforming 

Ved utforming av parken skal følgende forhold ivaretas: 
 
Møteplass, opphold og aktivitet 

• Parken skal være en grønn møteplass som legger til rette for opphold og aktivitet for 
alle aldersgrupper til alle årstider.  

• Parken skal framstå med offentlig karakter. 
• Parken skal legge til rette for varierte rom for opphold og aktivitetsflater med 

hovedvekt på natur og vegetasjon.  
• Oppholds- og aktivitetsflater skal utstyres med robust og funksjonell møblering og 

avfallshåndtering. 
• Parken skal inneholde en åpen gressflate på minimum 1500 m². Gressflaten skal ha en 

enkel programmering for fleksibel, uorganisert bruk. 
 
Belysning 

• Parken skal ha belysning som bidrar til trygg ferdsel og at området oppleves som trygt. 
Belysningen skal ikke oppleves som blendende. Parken kan ha belysning som fremhever 
spesielle elementer. 

Forbindelser 
• Det skal etableres en hovedforbindelse for gående og syklende øst/vest fra Gunnar 

Schjelderups vei til Sandakerveien. Den skal være maks. 3,0 meter bred og 
opparbeides med grus. 

• Det skal etableres en sekundærforbindelse fra nord/syd fra felt 2 til plangrensen mot 
Sandakerveien 113-119 og tilkobling til sekundærforbindelsens forlengelse til Nydalen 
allé innenfor denne planen. Den skal være 3,0 meter bred og opparbeides med grus 
eller annet permeabelt materiale. 

• Klopper/bruer som skal driftes maskinelt skal være kjøresterke og ha min. 2,5 meter 
bredde. 

Vegetasjon og trær 
• Vegetasjonen i parken skal være variert med tanke på både opplevelsesverdi, 

årstidsvariasjoner og artsmangfold.  
• Vegetasjon skal planlegges og etableres ut fra prinsipp om ulike sjikt, dvs. vegetasjon i 

ulike høyder. Vegetasjonen fordeles mellom bunnsjikt (moser/lav/krypende urter), 
feltsjikt (gress/urter, stauder) busk- og krattsjikt (små/store busker) og tresjikt 
(små/store trær). 

• Vegetasjonen skal være tilpasset funksjonen og miljøet den skal vokse i. 
• Vegetasjonsfelt skal ha en oppbygning som sikrer fleksibilitet og robuste masser. 

Vegetasjon, oppbygning og utforming skal tilpasses de enkelte funksjoner, slik som 
skjerming mot vei/boliger, skygge, overvannshåndtering, gress for høy slitasje etc.  

• Det skal plantes min. 12 store trær som ferdig utviklet vil få krone med diameter 10 -
15 meter. 

• Trær: Valg av plassering og art, samt prosjektering av jordvolum og vekstforhold skal 
gjøres med utgangspunkt i at trærne skal kunne nå sin naturlige størrelse.. 
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• Gressflatene skal ha en jordblanding og gresstype som tåler aktiv bruk av mange 
mennesker. 

Fuktdrag og overvann 
• Det skal etableres et fuktdrag gjennom parken, som både skal infiltrere og fordrøye 

vann fra parken selv, og fungere som et mottakssystem for overskytende overvann fra 
tilliggende private tomter etter lokal infiltrasjon og fordrøyning. Fuktdraget må være 
utformet og plassert for å ivareta begge disse funksjonene. 

• Fuktdraget skal beplantes med vegetasjon minst i tre sjikt. Eksempelvis tresjikt, 
busksjikt og bunnsjikt. 

• I fuktdraget skal valg av gress og planter tilpasses funksjonen og tåle både vann og 
tørke. Det skal plantes en variasjon av trær, med minimum 20 % andel som vokser 
raskt.  

• Utforming og dimensjonering av fuktdraget skal muliggjøre trygt uttak av overvann fra 
en eksisterende overvannsledning i Gunnar Schjelderups vei. Løsning for eventuelt 
uttak skal være godt integrert i parken og bidra til bedre vannmiljø ved å fungere 
rensende på vannet som føres gjennom fuktdraget. Ved uttak av overvann fra 
ledningene i parken, skal det sikres et overløp tilbake til ledningsnettet.  Overvannets 
forurensingsgrad skal legges til grunn for etablering av eventuelle rensetiltak.  

• Overvannsystemet i parken må kunne ivareta dimensjonerende vannmengder både i en 
situasjon der begge felt er bygget ut, og i en situasjon der en del bygges før den andre. 

Overgangssone mellom parken og boligbebyggelsen: 
• Langs boligene i første etasje i Bygg A1/A2 skal parkens terrengnivå ikke ligge 

høyere enn gulv-/markterrassenivået i boligene, ref. punkt 2.2.3 foran.  

4.1.2 Prinsipper for vekstjord 

Vekstjordlaget skal være tykt nok til at vegetasjonen kan nå sin planlagte størrelse og 
utbredelse. Toppjord, mineraljord og undergrunnsjord skal ha god vannlagringsevne, uten at 
vannet blir utilgjengelig for plantene eller fører til oksygenmangel.  

4.1.3 Landskapsplan 

Sammen med søknad om rammetillatelse skal det innsendes en landskapsplan i målestokk 
1:200.  
 
Landskapsplanen skal illustrere sammenhengen med offentlig park og byggeområde på 
naboeiendommen i Sandakerveien 113-119. 
 
Planen skal vise fremtidige terrengnivåer samt overordnede prinsipper for gang-
/sykkelforbindelser, oppholds- og aktivitetssoner, beplantning og overvannshåndtering.  
  
Planen skal dokumentere at disse hovedelementene både fungerer innenfor rammene av 
parken i Sandakerveien 121 isolert og i samspill med parken i Sandakerveien 113-119. 
 
Landskapsplanen skal godkjennes av Bymiljøetaten. 
Eventuell midlertidig situasjon 
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Landskapsplanen skal beskrive den midlertidige situasjonen, inkl. midlertidige tiltak i 
overgangen mellom eiendommene, dersom parken i Sandakerveien 121 og parken i 
Sandakerveien 113-119 ikke bygges samtidig.  
 
Dersom parken i Sandakerveien 121 skal opparbeides etter at parken i Sandakerveien 113-
119 er opparbeidet med midlertidige løsninger mot Sandakerveien 121, skal landskapsplanen 
redegjøre for hvilke tiltak som er nødvendig i Sandakerveien 113-119 for at parken kan 
ferdigstilles. 

4.1.4  Detaljtegninger og teknisk byggeplan 

Sammen med søknad om rammetillatelse skal det innsendes oppdaterte versjoner av R700 
detaljtegningene som fulgte reguleringsplanen som vedlegg.  
 
Sammen med søknad om igangsettingstillatelse skal det innsendes teknisk byggeplan. 
 
Detaljtegninger og teknisk byggeplan skal godkjennes av Bymiljøetaten. 

4.1.5 Beplantningsplan 

Sammen med søknad om rammetillatelse skal det innsendes en beplantningsplan i målestokk 
1:200 for offentlige park.  
 
Bymiljøetaten skal uttale seg til beplantningsplanen. 

4.1.6 Biologisk mangfold 

Sammen med søknad om rammetillatelse for parken, skal det innsendes dokumentasjon på 
planlagte tiltak for å etablere gode vekst- og levekår for biologisk mangfold, herunder 
insekter.  

4.1.7 Belysningsplan  

Sammen med søknad om rammetillatelse skal det sendes inn en belysningsplan i målestokk i 
1:200. Planen skal være basert på en lysberegning, og skal vise hvordan belysningen innenfor 
planområdet skal utformes og plasseres i tråd med punkt 4.1.1 om belysning.  
 
Planen skal forelegges Bymiljøetaten til uttalelse. 

4.2 Friområder 
Friområder skal være offentlige. 
 
Friområdene skal utformes for ulike aldersgrupper og funksjonsnivå. Friområdet skal fremstå 
med en overordnet grønn og frittvoksende karakter, og ha helhetlig utforming og materialbruk. 
Det skal i størst mulig grad benyttes naturmaterialer. Friområdet skal utformes med lommer 
for variert opphold og lek langs gangveien. 
  
Vegetasjonen skal bygge videre på områdets karakter av norsk edelløvskog. Eksisterende trær 
skal i størst mulig grad bevares. Det skal etableres naturhermende biotoper med variert og 
flersjiktet vegetasjon. Det skal tilstrebes å etablere habitater som styrker områdets biologiske 
mangfold og kan bedre forhold for dyr og insekter. Det skal benyttes planter godt egnet for 
pollinerende insekter og som er stedegen og naturlig hjemmehørende i norsk natur.  
 
Der det gjøres terrenginngrep, skal det sikres minimum 1 meter jorddybde. Innenfor 
friområdet skal det etableres 3 ulike soner for lek og aktivitet. Fallunderlag skal være i 
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naturlige materialer uten gift og plast. Det skal plasseres benker med 100 meter mellomrom 
langs gangveien. Belysningen skal lyse opp gangveien og aktivitetssonene og skal ikke være 
blendende. 

Bestemmelser til hensynssoner (pbl. §§ 12-7 og 11-8) 

5 Sikrings-, støy- og faresoner (pbl. § 11-8 a) 

5.1 Andre sikringssoner – anlegg i grunnen (T-banen) H190_ 
I sikringssonen er det ikke tillatt å gjennomføre søknadspliktige tiltak eller tiltak som medfører 
sprenging, peleramming, spunting, boring i grunnen, tunneldriving, eller andre tiltak som kan 
medføre fare for skade på tunnelanlegget. Dokumentasjon for at et tiltak ikke vil føre til skade 
eller fare for skade på tunnel / kulvert skal medfølge søknad om tiltak. 

6 Særlige hensyn til landbruk, friluftsliv, grønnstruktur, landskap 
eller bevaring av naturmiljø eller kulturmiljø (pbl. § 11-8 c) 

6.1 Hensynssone – bevaring kulturmiljø H570 
Trykkerihallene (bygg D1 og D2) tillates ikke revet og skal beholdes med sin nåværende 
hovedform, høyde og utstrekning. Til-/påbygg tillates ikke. Teknisk midtblokk tillates revet. 
  
Gjenværende bebyggelse tillates ombygget.  
 
Eksisterende fasade på teglsteinsbastioner, bærende hovedkonstruksjoner og 
takkonstruksjonens form skal bevares. Dersom bevaringsverdig bebyggelse går tapt på grunn 
av brann eller annen uopprettelig skade, tillates det oppført bebyggelse med samme 
dimensjoner og høyder som eksisterende. 
 
Alle tiltak som berører bevaringsverdiene, skal forelegges Byantikvaren for uttalelse før det 
fattes vedtak om rammetillatelse. 

6.1.1 Fasader  

De karakteristiske glassfasadene i endeveggene mot syd skal bevares eller gjenskapes med et 
uttrykk tett opp til dagens. Det tillates aktive fasader med inngangspartier i 1. etasje mot 
parken. Eksisterende fasadeparti i glassbyggerstein mot Sandakerveien skal bevares, men det 
tillates innpasset nye inngangsdører i dette. 
 
Langfasadene tillates endret kun for å tilpasses boligformål. Mot Sandakerveien skal fasaden 
utformes som en sammenhengende flate av glass og metall, med bakenforliggende innglassede 
balkonger. 
 
Fasadesystemene skal ha en minimalistisk og lett arkitektonisk utforming, og utføres med en 
materialitet som viderefører det industrielle uttrykket i eksisterende bygg. Stål, glass og 
betong skal være hovedmaterialer, og opprinnelige dimensjoner og formater i fasadenes 
feltinndeling skal søkes opprettholdt.  
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Eksisterende langfasade mot Sandakerveien kan erstattes av ny fasade som ivaretar tekniske 
og bruksmessige behov knyttet til ny bruk (dagslys, isolasjon, støydemping mv.) Fasaden skal 
viderefører den industrielle karakteren trykkerihallene har i dag, samt videreføre den 
overordnede visuelle inndelingen. Det tillates etablert inngangspartier mot Sandakerveien. 
 
Langs langfasader som ikke vender mot Sandakerveien tillates det at klimavegg plasseres i liv 
med takets gesims. 

6.1.2 Balkonger 

Balkonger langs trykkerihallens fasade mot Sandakerveien skal være inntrukket og ligge 
innenfor eksisterende fasadeliv og takets gesims. Balkonger skal ha en sammenhengende 
innglasset overflate som viderefører dagens fasadeuttrykk. Fasadesystemene skal ha en 
minimalistisk og lett arkitektonisk utforming, og utføres med en materialitet som viderefører 
det industrielle uttrykket i eksisterende bygg. 
 
Langs de øvrige langfasadene kan balkonger være utenpåhengte og kan krage ut forbi takets 
gesims. 
Det tillates kun etablert balkonger når avstand ned til underliggende terreng er minimum 2,5 
meter.  

6.1.3 Takflatene 

Takflatene tillates etterisolert fra utsiden. Ny taktekking skal være i samme materiale og ha 
samme detaljutførelse som eksisterende tak. Takflatene tillates dekket med solcellepaneler 
som følger takets form med en oppbygning på inntil 30 cm over taktekking. Panelene skal 
trekkes min. 1 meter inn fra gesims, og skal ha formater og utforming som opprettholder en 
homogen, ikke reflekterende og buet takflate. Det skal være minst mulig fargekontrast mellom 
taktekkingen og solpanelene, inkl. panelenes omramming. 
 
Detaljeringen i overgangen mellom vegg og tak skal opprettholdes slik at opprinnelig 
fasadeuttrykk opprettholdes. Takoppstikk for ventilasjon tillates med inntil 0,5 meters høyde 
og på inntil 2 % av den totale takflaten. Takoppstikk plasseres i midten av taket og utformes på 
en slik måte at takformen og takets uttrykk bevares i størst mulig grad. 

Bestemmelser til bestemmelsesområder 

7 Bestemmelsesområde #1 (underjordisk parkeringsanlegg) 
Innenfor området tillates det anlagt underjordisk parkeringsanlegg for bil og sykkel inkl. 
sykkelvask, tekniske rom og bodareal for bebyggelsen innenfor Felt 1 og 2. Adkomst skal skje 
fra Sandakerveien via nedkjøringsrampe i bebyggelsen. 

8 Bestemmelsesområde #2 (åpninger i bebyggelsen)  
Innenfor områdene skal det etableres åpninger i bebyggelsen som er min. 4,5 meter brede og 
min 5 meter høye.  
Åpningen i Bygg B1d skal tilfredsstille kravene for tilkomst for brannbil. 
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9 Bestemmelsesområde #3 (gangforbindelse) 
Innenfor området skal det opparbeides en min. 2 meter bred gangforbindelse mellom 
gangveien i friområdet og uteoppholdsarealene i Felt 1. Høydeforskjell tillates ivaretatt med 
trapp. 

10 Bestemmelsesområde #4 (nettstasjon)  
Innenfor området tillates det anlagt nettstasjon for hele planområdet.  
Bygget kan ha en grunnflate på inntil 40 m² med gesimshøyde maks. 5,0 meter over ferdig 
planert terreng.  

11 Bestemmelsesområde #5 (møteplass)  
Innenfor området skal det etableres møteplass med torgmessig utforming. Plassen skal ha 
større innslag av harde flater enn parken ellers. 
 
Det skal tilrettelegges for variert aktivitet gjennom året.  
 
Det tillates uteservering på opptil 200 m2. Uteserveringen kan ikke inngjerdes. 
 
Det skal opparbeides en gangforbindelse langs trykkerihallenes gavlvegg. Forbindelsen skal 
være minimum 4 m bred og fremstå som allment tilgjengelig. Forbindelsen skal ha en trapp ned 
mot Sandakerveien.  
 
Randsonen mot parken skal utformes med terrengtilpassede oppholdssteder og variert 
vegetasjon. Randsonen mot veien skal utformes med variert vegetasjon.  

12 Bestemmelsesområde #6 (midlertidig bygge- og 
anleggsområde)  

Innenfor området kan det etableres anleggs- og riggområde i forbindelse med bygge- og 
anleggsarbeider i Kvartal A i Felt 1. Området skal være istandsatt og opparbeidet som park i 
henhold til pkt. 16.1.3. 

13 Bestemmelsesområde #7 (midlertidig bygge- og 
anleggsområde) 

Innenfor området kan det etableres anleggs- og riggområde i forbindelse med bygge- og 
anleggsarbeider i Felt 2. Området skal være istandsatt og opparbeidet som park i henhold til 
pkt. 16.1.3. 

14 Bestemmelsesområde #8 (midlertidig bygge- og 
anleggsområde) 

Innenfor området kan det etableres anleggs- og riggområde i forbindelse med bygge- og 
anleggsarbeider i Kvartal A i Felt 1 og Felt 2. Området skal være istandsatt og opparbeidet 
som park i henhold til pkt. 16.1.3. 
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15 Bestemmelsesområde #9 (åpning i bebyggelsen) 
Det skal etableres en minimum 5 meter bred åpen gjennomgang i Bygg D2, mellom Avistunet 
og uteoppholdsarealet mellom hallene. Fri høyde under himling skal være min. 3,0 meter i 
gjennomsnitt. 

Rekkefølgebestemmelser og vilkår for gjennomføring 

16 Før bebyggelse tas i bruk 

16.1 Tiltak innenfor planområdet 

16.1.1 Private uteoppholdsarealer 

Felles uteoppholdsarealer skal være ferdig opparbeidet i henhold til godkjent utomhus- og 
takplan før det gis midlertidig brukstillatelse for siste byggetrinn innenfor hvert kvartal.  

16.1.2 Overvannsanlegg 

Overvannsløsning innenfor byggeområdet skal ferdigstilles senest samtidig med at det gis 
midlertidig brukstillatelse for siste byggetrinn.  
Godkjent overvannsløsning for parken skal være ferdig opparbeidet før midlertidig 
brukstillatelse for parken gis. 

16.1.3 Offentlig park 

Før det gis midlertidig brukstillatelse for bebyggelse, skal den delen av offentlig park som ikke 
er omfattet av de midlertidige anleggsområdene være ferdig opparbeidet i henhold til godkjent 
byggeplan og landskaps- og beplantningsplan. 
 
Før det gis midlertidig brukstillatelse for siste byggetrinn i Kvartal A, skal den delen av parken 
som er omfattet av det midlertidige anleggsområdet #6 være ferdig opparbeidet i samsvar 
med godkjent landskaps- og beplantningsplan. 
 
Før det gis midlertidig brukstillatelse for siste byggetrinn i Felt 2, skal den delen av parken 
som er omfattet av det midlertidige anleggsområdet #7 være ferdig opparbeidet i samsvar 
med godkjent landskaps- og beplantningsplan. 
 
Før det gis midlertidig brukstillatelse for siste byggetrinn i Kvartal A og Felt 2, skal den delen 
av parken som er omfattet av det midlertidige anleggsområdet #8 være ferdig opparbeidet i 
samsvar med godkjent landskaps- og beplantningsplan. 

16.1.4 Areal for kultur, allmennyttige formål og idrett i Felt 2 

Areal for kultur, allmennyttige formål og idrett i Felt 2 skal ha fått brukstillatelse senest 
samtidig med andre formål i Felt 2. 

16.1.5 Friområder og gangvei 

Før det gis brukstillatelse for bebyggelse skal friområde, inkl. del av gangvei, som grenser til 
det aktuelle byggetrinnet være ferdig opparbeidet. 
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16.1.6 Offentlige samferdselsanlegg 

Før det gis brukstillatelse for bebyggelse skal offentlige samferdselsanlegg innenfor 
planområdet (fortau og annen veggrunn) være ferdig opparbeidet.  
 
16.1.7 Tiltak for å skjerme for støy 
Før det gis midlertidig brukstillatelse for boliger skal tiltak som er nødvendige for å oppfylle 
støykravene være gjennomført. 

16.2 Tiltak utenfor planområdet 

16.2.1 Undergangen under Gjøvikbanen nord i Sandakerveien  

Før det gis rammetillatelse for bebyggelse, skal Sandakerveien fra krysset med Gjerdrums vei 
og til ring 3, inkludert undergangen under Gjøvikbanen, være sikret opparbeidet. 
Opparbeidelse skal skje i samsvar med godkjent byggeplan. 

16.2.2 Sandakerveien «øvre» 

Før det gis rammetillatelse for bebyggelse, skal Sandakerveien fra krysset med Nydalen allé 
og til og med krysset med Gjerdrums vei, være sikret opparbeidet. Opparbeidelse skal skje i 
samsvar med godkjent byggeplan.   

16.2.3 Sandakerveien «nedre» 

Før det gis rammetillatelse for bebyggelse, skal Sandakerveien fra og med krysset i Kristoffer 
Aamots gate til krysset med Nydalen allé, være sikret opparbeidet. Opparbeidelse skal skje i 
samsvar med godkjent byggeplan.  

16.2.4 Over-/undergang i enden av Gunnar Schjelderups vei 

Før det gis rammetillatelse for bebyggelse, skal over-/undergang på Gjøvikbanen i enden av 
Gunnar Schjelderups vei, være sikret opparbeidet. Opparbeidelse skal skje i samsvar med 
godkjent byggeplan. 

 

 
 

Detaljregulering og reguleringsbestemmelser ble 
egengodkjent ved bystyrets vedtak av 27.08.2025 sak 216. 

Bestemmelsene er i samsvar med bystyrets vedtak. 
 

Byrådsavdeling for byutvikling, den 29.08.2025. 
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Plan- og bygningsetaten  

Adresseinformasjon fylles inn ved ekspedering. 
Se mottakerliste nedenfor. 
   
   
   

 
 

  

Deres ref. 
   

Vår ref. 
2026/02881-2 

Saksbehandler 
Nils-Bjørnar Flatlandsmo 

Dato 
19.03.2026 

 
Adresse: Gunnar Schjelderups vei 11E 
Eiendom: 77/57 
Ansvarlig søker: Sameiet Nydalen Kvarter 
Tiltakshaver: Sameiet Nydalen Kvarter 

Tillatelse til tiltak - Gunnar Schjelderups vei 11 

Plan- og bygningsetaten godkjenner søknaden om fasadeendring mottatt 11.03.2026. 

Ansvarlig søker har ikke varslet naboene fordi tiltaket etter ansvarlig søkers vurdering 
ikke eller i liten grad berører naboenes og gjenboernes interesser, jf. plan- og 
bygningsloven § 21-3 andre ledd. 

Opplysninger om byggesaken 

Kort beskrivelse av søknaden 
Søknaden gjelder fasadeendring som inkluderer utskifting av eksisterende trepanel på 6 fasader i 
Gunnar Schjelderups vei 11 i bydel Nordre Aker.  

Eksisterende liggende trepanel skiftes til et plantemateriale i formater med strukturert overflate 
lignende bordkledning i tre. Eksisterende trepanel utskiftes på grunn av råte.  

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

Eiendommen er regulert til underformål forretning/kontor/offentlig i reguleringsplan GUNNAR 
SCHJELDERUPS VEI 11. Endret reguleringsplan med reguleringsbestemmelser., S-4053, vedtatt 
17.03.2004.  
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Ansvarlig søkers redegjørelse 
Vi viser til innsendt redegjørelse i søknaden.  

Plan- og bygningsetatens vurdering 
Tiltaket gjelder utskifting av liggende trepanel til et plantemateriale i formater med strukturert 
overflate lignende bordkledning i tre. Det nye fasadematerialet opprettholder fasadenes 
opprinnelige uttrykk ved å beholde den trelignende strukturen i lys gråtone. Tiltaket vurderes 
følgelig å være i henhold til plan- og bygningsloven § 29-2 om visuelle kvaliteter. 

Tekniske krav 
Dere har ikke søkt om unntak eller dispensasjon og vi legger følgelig til grunn at tiltaket er i 
henhold til alle relevante tekniske krav, jf. pbl. § 21-4 første ledd.  

Privatrettslige forhold 
Vi gjør oppmerksom på at en tillatelse etter plan- og bygningsloven kun tar stilling til den 
offentligrettslige siden av saken og at det kan foreligge privatrettslige forhold til hinder for 
gjennomføringen av tiltaket. 

Godkjent kart  
Kart som er godkjent som grunnlag for tillatelsen, er vedlagt.  

Plan- og bygningsetaten har ikke godkjent nye fasadetegninger, da vi legger til grunn ansvarlig 
søkers redegjørelse om at utskiftingen av trepanel ikke vil være synlig på fasadetegning.   

Krav til plassering av tiltaket  
Tiltaket må plasseres i samsvar med godkjent situasjonsplan og tegninger.  

Ansvar 
Erklærte ansvarsretter som er lagt til grunn for vedtaket, vises i vedlagt gjennomføringsplan. 

Dere må oppdatere og sende inn gjennomføringsplanen hver gang det skjer en endring i 
ansvarsforholdene og når dere søker midlertidig brukstillatelse eller ferdigattest. 

Plan- og bygningsetatens konklusjon 
Tiltaket tilfredsstiller plan- og bygningslovens bestemmelser, og vi godkjenner søknaden. 
Tillatelsen er hjemlet i plan- og bygningsloven (pbl.) § 21-4. 

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

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

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

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

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

Vennlig hilsen 

Nils-Bjørnar Flatlandsmo 
saksbehandler 
enhet 3-ukers byggesaker  

 

Karine Bue Iversen 
stedfortreder for enhetsleder 

Dokumentet er godkjent digitalt. 

Vedlegg: 
Gjennomføringsplan 
Situasjonsplan med nummerering   

Mottakere: 
Sameiet Nydalen Kvarter, Jardar Bakke 

Kopi til: 
Sameiet Nydalen Kvarter, Jardar Bakke 



















































































































































































Energiattest for flerboligbygg
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Attesten gjelder Energiattester SAMEIET NYDALEN KVARTER

Antall registrerte
enheter 13

Postnummer 0485

Sted OSLO

Kommunenavn Oslo

Gårdsnummer 77

Bruksnummer 57

Seksjonsnummer —

Andelsnummer —

Festenummer —

Bygningsnummer 81797188

Merkenummer Energiattest-2025-237865

Dato 20.12.2025

Innmeldt av OBOS Prosjekt AS

Energimerket angir boligens energistandard.
Energimerket består av en energikarakter og en opp-
varmingskarakter, se i figuren. Energimerket
symboliseres med et hus, hvor fargen viser oppvarmings-
karakter, og bokstaven viser energikarakter.

Energikarakteren angir hvor energieffektiv boligen er,
inkludert oppvarmingsanlegget. Energikarakteren er
beregnet ut fra den typiske energibruken for boligtypen.
Beregningene er gjort ut fra normal bruk ved et gjennom-
snittlig klima. Det er boligens energimessige standard og
ikke bruken som bestemmer energikarakteren.
A betyr at boligen er energieffektiv, mens G betyr at

boligen er lite energieffektiv. En bolig bygget etter
byggeforskriftene vedtatt i 2010 vil normalt få C.

Oppvarmingskarakteren forteller hvor stor andel av
oppvarmingsbehovet (romoppvarming og varmtvann)
som dekkes av elektrisitet, olje eller gass.
Grønn farge betyr lav andel el, olje og gass,
mens rød farge betyr høy andel el, olje og gass.
Oppvarmingskarakteren skal stimulere til økt bruk
av varmepumper, solenergi, biobrensel og fjernvarme.

Om bakgrunnen for beregningene, se
www.enova.no/energimerking.

Målt energibruk

Brukeren har valgt å ikke oppgi målt energibruk.



Hvordan boligen benyttes har betydning for energibehovet
Energibehovet påvirkes av hvordan man benytter boligen,
og kan forklare avvik mellom beregnet og målt
energibruk. Gode energivaner bidrar til at energibehovet
reduseres. Energibehovet kan også bli lavere enn normalt
dersom:

- deler av boligen ikke er i bruk,
- færre personer enn det som regnes som normalt
  bruker boligen, eller
- den ikke brukes hele året.

Gode energivaner
Ved å følge enkle tips kan du redusere ditt energibehov,
men dette vil ikke påvirke boligens energimerke.

Tips 1: Følg med på energibruken i boligen
Tips 2: Luft kort og effektivt
Tips 3: Redusér innetemperaturen
Tips 4: Bruk varmtvann fornuftig

Energimerkingen kan kun endres gjennom fysiske endringer
på boligen.



Boligdata som er grunnlag for energimerket

Energimerket og andre data i denne attesten
er beregnet ut fra opplysninger som er gitt av boligeier
da attesten ble registrert. Nedenfor er en oversikt over
oppgitte opplysninger, som boligeier er ansvarlig for.

Der opplysninger ikke er oppgitt, brukes typiske stan-
dardverdier for den aktuelle bygningstypen. For mer
informasjon om beregninger, se
https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningen/om-
energiattesten/beregning-av-energikarakteren/.

Bygningskategori: Boligblokker
Bygningstype: Leilighet
Byggeår 2006
Bygningsmateriale:
BRA: 44
Ant. etg. med oppv. BRA:
Detaljert vegger: Ja
Detaljert vindu: Ja

For oversikt over bygnings-/beregnings-data, se Vedlegg 1.

Teknisk installasjon
Ventilasjon



Om grunnlaget for energiattesten
Oppgitte opplysninger om boligen kan finnes
ved å gå inn på www.enova.no/energimerking, og logge
inn via ID-porten/Altinn. På siden "Eiendommer" kan du
søke opp bygninger og hente fram energiattester som er
laget tidligere. For å se detaljer for en bolig hvor
det er brukt detaljert registrering må du velge "Gjenbruk"

av aktuell attest under Offisielle energiattester i
skjermbildet "Valgt eiendom". Boligeier er ansvarlig
for at det blir brukt riktige opplysninger. Eventuelle gale
opplysninger må derfor tas opp med selger eller utleier da
dette kan ha betydning for prisfastsettelsen.
Det kan når som helst lage en ny energiattest.

Om energimerkeordningen
Enova er ansvarlig for energimerkeordingen. Energimerket
beregnes på grunnlag av oppgitte opplysninger om
boligen. For informasjon som ikke er oppgitt, brukes
typiske standardverdier for den aktuelle bygningstypen
fra tidsperioden den ble bygd i. Beregningsmetodene
for energikarakteren baserer seg på NS 3031
(https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningen/standarder).

Spørsmål om energiattesten, energimerkeordningen
eller gjennomføring av energieffektivisering og
tilskuddsordninger kan rettes til Enova Svarer på
tlf. 24 24 08 95 eller svarer@enova.no.

Plikten til energimerking er beskrevet i
energimerkeforskriften (bygninger).

Nærmere opplysninger om energimerkeordningen
kan du finne på www.enova.no/energimerking.

For ytterligere råd og veiledning om effektiv energibruk, vennligst se www.enova.no/hjemme
eller ring Enova svarer på tlf. 24 24 08 95.



Bygningsdata: Vedlegg til energiattesten

Attesten gjelder for følgende enheter (13)

Adresse Bygningsnummer Bruksenhetsnummer Seksjonsnummer Festenummer Andelsnummer

Gunnar Schjelderups vei 11C 81797188 H0102 289 0

Gunnar Schjelderups vei 11P 81796904 H0102 116 0

Gunnar Schjelderups vei 11A 81797188 H0102 282 0

Gunnar Schjelderups vei 11B 81797188 H0102 285 0

Gunnar Schjelderups vei 11D 81797188 H0102 292 0

Gunnar Schjelderups vei 11H 81796947 H0102 199 0

Gunnar Schjelderups vei 11J 81796947 H0103 202 0

Gunnar Schjelderups vei 11R 81796904 H0103 119 0

Gunnar Schjelderups vei 11C 81797188 H0103 288 0

Gunnar Schjelderups vei 11A 81797188 H0103 281 0

Gunnar Schjelderups vei 11H 81796947 H0103 198 0

Gunnar Schjelderups vei 11P 81796904 H0103 115 0

Gunnar Schjelderups vei 11A 81797188 H0203 295 0

Enhet Inngangsverdi
Bygningskategori BOLIGBLOKKER
Bygningskategori-Id (NVE-Id) 2
Bygningstype LEILIGHET
Byggeår 2006

Byggstandard
Type bygg Eksisterende
TEK standard

Energivurdering
Pliktig energivurdering Nei
Kjelanlegg Nei
Er vurdering opplastet Nei
Dato for opplastning
Varmeanlegg Nei
Er vurdering opplastet Nei
Dato for opplastning
Kjøleanlegg Nei
Er vurdering opplastet Nei
Dato for opplastning



Ventilasjonsanlegg Nei
Er vurdering opplastet Nei
Dato for opplastning

Areal yttervegger 14 m²
Areal tak 0 m²
Areal gulv 44 m²
Areal vinduer, dører og glassfelt 9 m²
Oppvarmet BRA 44 m²
Totalt BRA 44 m²
Oppvarmet luftvolum 106 m³
U-verdi for yttervegger 0,22 W/(m²·K)
U-verdi for tak 0,00 W/(m²·K)
U-verdi for gulv 0,04 W/(m²·K)
U-verdi for vinduer, dører og glassfelt 1,60 W/(m²·K)
Arealandel for vinduer, dører og glassfelt 20,0 %
Normalisert kuldebroverdi 0,06 W/(m²·K)
Normalisert varmekapasitet 227,7 Wh/(m²·K)
Lekkasjetall 2,50 1/h
Dato for måling av lekkasjetall (en forutsetning for å kunne få karakter A)
Temperaturvirkningsgrad for varmegjenvinner 0 %
Estimert årsgjennomsnittlig temperaturvirkningsgrad for varmegjenvinner pga. frostsikring 0 %
Spesifikk vifteeffekt (SFP) relatert til luftmengder i driftstiden 2,50 kW/(m³/s)
Spesifikk vifteeffekt (SFP) relatert til luftmengder utenfor driftstiden 1,50 kW/(m³/s)
Gjennomsnittlig spesifikk ventilasjonsluftmengde i driftstiden 1,65 m³/(m²·h)
Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for oppvarmingssystemet 81 %
Installert effekt for romoppvarming og ventilasjonsvarme (varmebatteri) 50 W/m²
Settpunkt-temperatur for oppvarming i driftstiden 21,0 °C
Årsgjennomsnittlig kjølefaktor for kjølesystemet 250 %
Settpunkt-temperatur for kjøling 22,0 °C
Installert effekt for romkjøling og ventilasjonskjøling 0 W/m²
Spesifikk pumpeeffekt oppvarming (SPP) 0,00 kW/(l/s)

Driftstider, antall timer i døgn med drift
Driftstid ventilasjon 24 h
Driftstid oppvarming 16 h
Driftstid kjøling 24 h
Driftstid lys 16 h
Driftstid utstyr 16 h
Driftstid varmtvann 16 h
Driftstid personer 24 h

Spesifikt effektbehov for belysning i driftstiden 1,95 W/m²
Spesifikt varmetilskudd fra belysning i driftstiden 1,95 W/m²
Spesifikt effektbehov for utstyr i driftstiden 3,00 W/m²
Spesifikt varmetilskudd fra utstyr i driftstiden 1,80 W/m²
Spesifikt effektbehov for varmtvann i driftstiden 5,10 W/m²
Spesifikt varmetilskudd fra varmtvann i driftstiden 0,00 W/m²
Spesifikt varmetilskudd fra personer i driftstiden 1,50 W/m²
Total solfaktor for vindu og solskjerming (Ø/S/V/N) 0,55
Gjennomsnittlig karmfaktor 0,20
Solskjermingsfaktor pga. horisont, nærliggende bygninger, vegetasjon og eventuelle bygningsutspring 1,00
Oppvarmingssystem(er) Direkte elektrisk
Varmefordelingssystem Punktoppvarming
Eventuell varmekilde for varmepumpe og fordeling
Manuell eller automatisk solskjerming MANUELL

Andeler og årsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert elektrisitet
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av elektrisk varmesystem 1,00
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av varmepumpe 0,00
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av solfangeranlegg 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av elektrisk varmesystem 1,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av elektrisk varmepumpe 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av solfangeranlegg 0,00
Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for elektrisk varmesystem 0,86
Årsgjennomsnittlig effektfaktor for varmepumpeanlegg 2,10



Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for termisk solfangeranlegg 9,00

Andeler og årsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert olje
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av oljebasert varmesystem 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av et oljebasert varmesystem 0,00
Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det oljebaserte varmesystemet 0,80

Andeler og årsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert gass
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av gassbasert varmesystem 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av et gassbasert varmesystem 0,00
Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det gassbaserte varmesystemet 0,85

Andeler og årsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert fjernvarme
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av fjernvarmebasert varmesystem 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av fjernvarmebasert varmesystem 0,00
Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det fjernvarmebaserte varmesystemet 0,90

Andeler og årsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert biobrensel
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av biobrenselbasert varmesystem 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av biobrenselbasert varmesystem 0,00
Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det biobrenselbaserte varmesystemet 0,77

Andeler og årsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert annen energivare
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av varmesystem basert på andre
energivarer 0,00

Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av et varmesystem basert på andre energivarer 0,00
Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for varmesystem for andre energibærere 0,98

Klimastasjon / kilde Oslo (MeteoNorm)
Dato for beregning 18.6.2018
Henvisning til dokumentasjon for inndata eller begrunnelse for avvik fra normative tillegg til NS 3031 eller andre forhold
vedr. beregningene

Beregningsprogram
Navn programvare SIMIEN
Versjon 6.009
Produsent / leverandør ProgramByggerne

Beskrivelse: Månedsberegning / timesberegning / dynamisk Dynamisk
timesberegning

Energirådgiver
Firma OBOS Prosjekt AS

Beregningsresultater som er input til attestgenerator i EMS

Netto energibudsjett
Romoppvarming 76,8 kWh/år
Ventilasjonsvarme 0,0 kWh/år
Varmtvann 29,8 kWh/år
Vifter 10,0 kWh/år
Pumper 0,0 kWh/år
Belysning 11,4 kWh/år
Teknisk utstyr 17,5 kWh/år
Romkjøling 0,0 kWh/år
Ventilasjonskjøling 0,0 kWh/år
TotaltNettoEnergibehov 145,5 kWh/år

Beregnet levert energi ved normalisert klima 7 183 kWh/år
Beregnet spesifikk levert energi ved normalisert klima 163,24 kWh/(m²·år)
Beregnet levert energi til oppvarming og varmtvann ved normalisert klima 5 469 kWh/år
Beregnet spesifikk levert energi ved lokalt klima 163,24 kWh/(m²·år)
Beregnet levert energi ved lokalt klima 7 183 kWh/år

Målt energibruk (levert energi), temperaturkorrigert målt energi for et år.
Elektrisitet 0 kWh/år



Olje 0 liter/år
Gass 0,0 Sm³/år
Fjernvarme 0 kWh/år
Biobrensel 0 kg/år
Annen energivare 0 kWh/år
Totalt 0 kWh/år

Beregnet levert energi ved normalklima
Elektrisitet 7 183 kWh/år
Olje 0 kWh/år
Gass 0 kWh/år
Fjernvarme 0 kWh/år
Biobrensel 0 kWh/år
Annen energivare 0 kWh/år
Totalt 7 183 kWh/år

Sum andel elektrisitet, olje og gass 100,0 %



LØSØRE OG 
TILBEHØR



OVERSIKT OVER LØSØRE OG TILBEHØR TIL EIENDOMMEN
Oversikten er utarbeidet av Norges Eiendomsmeglerforbund, Eiendom Norge og
Advokatforeningens Eiendomsmeglingsgruppe, og er gjeldende fra 1. januar 2020.

Generelt
Lov om avhending av fast eigedom (avhendingslova/avhl.) av 3. juli 1992 regulerer kjøper og
selgers rettigheter og plikter ved overdragelse av fast eiendom og andeler i borettslag. I henhold
til avhl. § 3-4 skal eiendommen, når annet ikke er avtalt, overdras med innredninger og utstyr som
etter lov, forskrift eller annet offentlig vedtak skal følge med. Det samme gjelder varig innredning
og utstyr som enten er fastmontert eller er særskilt tilpasset bygningen, jf. avhl. § 3-5. Loven inne-
holder ingen detaljert oversikt over hva som omfattes av "innredning og utstyr", og over hva som
skal regnes som "fastmontert eller særskilt tilpasset". Partene kan fritt avtale hva som skal følge
med eiendommen ved salg. Bransjens liste over løsøre og tilbehør som skal følge med eiendom-
men, er en del av avtalen mellom kjøper og selger dersom ikke annet er opplyst i salgsoppgaven,
kjøper har tatt forbehold i bud eller avtale på annen måte er inngått. Der intet annet er avtalt, vil
løsøre og tilbehør medfølge slik dette fremkommer av avhl. § 3-4 og § 3-5 og denne oversikt.
Produkter og installasjoner som medfølger overdras uten noen form for garantier, utover eventu-
ell gjenværende leverandørgaranti. Dersom det er noe i nedenstående liste som ikke finnes på
eiendommen, vil det heller ikke medfølge.

1. HVITEVARER medfølger der dette er spesielt angitt i salgsoppgaven.

2. HELDEKKENDE TEPPER følger med uansett festemåte.

3. VARMEKILDER, slik som ovner, kaminer, peiser, varmepumper og panelovner, følger med
uansett festemåte. Frittstående biopeiser/varmeovner og terrassevarmere medfølger ikke.
Det følger ikke med varmekilder i rom som ikke har vegg- eller fastmonterte varmekilder på
visning.

4. TV, RADIO OG MUSIKKANLEGG. TV-antenner og fellesanlegg for TV, herunder
parabolantenne, og tuneren/dekoder/tv-boks medfølger der dette eies av selger. Veggmontert
TV/flatskjerm med tilhørende festeordning samt musikkanlegg følger ikke med (se også punkt 12).

5. BADEROMSINNREDNING/UTSTYR. Badekar, dusjkabinett, dusjvegger, alle
fastmonterte speil og hyller, fastmonterte glass- og håndkleholdere, herunder håndklevarmere
samt baderomsinnredning, medfølger.

6. GARDEROBESKAP medfølger, selv om disse er løse. Fastmonterte garderobehyller og
knagger medfølger. Innredning i garderobeskap, for eksempel løse eller fastmonterte
trådkurver, hyller, stenger og lignende, medfølger.

7. KJØKKENINNREDNING medfølger, herunder også åpne, fastmonterte hyller og løs eller
fastmontert kjøkkenøy.

8. MARKISER, PERSIENNER og annen type innvendig og utvendig solskjerming,
gardinoppheng, lamellgardiner og liftgardiner medfølger.

9. AVTREKKSVIFTER av alle slag, samt fastmonterte aircondition/ ventilasjonsanlegg,
medfølger.



10. SENTRALSTØVSUGER medfølger med komplett anlegg, herunder slange, munnstykke mm.

11. LYSKILDER. Kupler, lysstoffarmatur, fastmonterte "spotlights", oppheng og skinner med
spotlights samt utelys og hagebelysning medfølger. Vegglamper, krokhengte lamper,
lysekroner, prismelamper og lignende som er koblet til sukkerbit eller stikkontakt følger
likevel ikke med.

12. INSTALLERTE SMARTHUSLØSNINGER med sentral som styrer lys, varme, lyd o.l.,
samt tilhørende trådløse enheter som brytere, sensorer, kameraer, integrerte høyttalere el.
medfølger. Enkle lysstyringssystem f.eks. med en sentral som kun styrer lyspærer eller
smartpærer montert i sokkel medfølger likevel ikke.

13. UTVENDIGE SØPPELKASSER og eventuelt holder/hus til disse medfølger.

14. POSTKASSE medfølger.

15. UTENDØRS INNRETNINGER slik som flaggstang, fastmontert tørkestativ, samt andre
faste utearrangementer som f.eks. badestamp, boblekar/jacuzzi og liknende utendørs kar,
lekestue, lekestativ, utepeis, fastmontert trommel til vannslange, medfølger.
Guidekabel/avgrensingskabel til robotgressklipper medfølger, men robotgressklipper og
ladestasjon for denne medfølger ikke.

16. FASTMONTERT VEGGLADER/LADESTASJON TIL EL-BIL medfølger uavhengig av
hvor laderen er montert.

17. SOLCELLEANLEGG med tilhørende teknisk infrastruktur medfølger.

18. GASSBEHOLDER til gasskomfyr og gasspeis medfølger.

19. BRANNSTIGE, BRANNTAU, feiestige og lignende medfølger der dette er påbudt. Løse
stiger medfølger ikke.

20. BRANNSLUKNINGSAPPARAT, BRANNSLANGE og RØYKVARSLER medfølger
der dette er påbudt. Det er eier og brukers plikt til å se til at utstyret forefinnes på enhver
eiendom. Hvis annet ikke er uttrykkelig avtalt, skal dette derfor alltid følge med ved salg av
eiendom.

21. SAMTLIGE NØKLER til eiendommen som selger er i besittelse av skal overleveres
kjøper på overtakelsen, herunder nøkler til eventuelle boder, uthus, garasjeportåpner el. Låses
boder, uthus el. med hengelås, skal lås og nøkler til disse medfølge.

22. GARASJEHYLLER, bodhyller, lagringshyller og oppheng til bildekk medfølger såfremt
de er fastmontert. Planter, busker og trær som er plantet på tomten, eller fastmonterte kasser
og lignende er en del av eiendommen og medfølger i handelen.



BUD OG BUDGIVNING



KJØPETILBUD
FOR EIENDOMMEN

Adresse:
Gunnar Schjelderups vei 11 P, 0485 Oslo
Gnr. 77, Bnr. 57, Snr. 116, Oslo kommune.

Oppdragsnummer:
154260110

Meglerforetak: PrivatMegleren Soria Moria

Saksbehandler: Cecilie Elliott Jørstad

Telefon / Mobil: 23 05 55 80 / 454 69 283

E-post: cecilieelliott.jorstad@privatmegleren.no

UNDERTEGNEDE GIR HERVED FØLGENDE BUD PÅ OVENNEVNTE EIENDOM:

Kjøpesum Kr

Beløp med bokstaver Kr

+ omkostninger iht. opplysninger i salgsoppgaven

Dette budet er bindende for undertegnede frem til og med den Kl.

Dersom annet ikke er angitt gjelder budet til kl. 15.00 første virkedag etter siste annonserte visning. I forbrukerforhold vil bud med kortere akseptfrist enn
til kl. 12.00 første virkedag etter siste annonserte visning ikke bli videreformidlet til selger

Eventuelle forbehold:

Undertegnede er kjent med at selger står fritt til å godta eller forkaste ethvert bud. Likeledes er undertegnede klar over at budet er bindende for budgiver
når det er kommet til selgers kunnskap. Handelen er juridisk bindende for begge parter dersom budet aksepteres innen akseptfristen. Undertegnede er
kjent med at budjournalen vil bli forelagt kjøper og selger når handel er sluttet.

Ønsket overtakelsesdato:

Budet baseres på opplysninger og salgsvilkår som fremkommer av salgsoppgave m/vedlegg

Kjøpet vil bli finansiert slik:

Låneinstitusjon: Referanse og tlf nr:

Lånt kapital: Kr

Egenkapital: Kr

Totalt: Kr

Egenkaptitalen består av: Salg av nåværende bolig eller fast eiendom

Disponibelt kontantbeløp (bankinnskudd)

Jeg gir bud som Forbruker Ledd i næringsvirksomhet / Juridisk person (selskap)

Navn: Navn:

Fødselsdato: Fødselsdato:

Adr: Adr:

Postnr: Sted: Postnr: Sted:

Tlf: E-post: Tlf: E-post:

Dato: Sign: Dato: Sign:

Kopi av legitimasjon Kopi av legitimasjon



Forbrukerinformasjon om budgivning

Sist oppdatert med virkning 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.

Nedenfor 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.

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.

5. 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.


