
UTBYGGINGSAVTALE
for

Sandstuveien 41

Gnr. 160 bnr. 328, 904 og del av 71 7.



1 PAR TER

Fø lgende avtale er inngått mellom :

Navn: Oslo kommune
v/ E iendoms- og byfomyelsesetaten

heretter betegnet OK

og

Navn: Bratt likollen Utvikling AS

Org.nr .: 958 935 420

Org nr .: 9 18 469 044

heretter betegnet BU.

2 DEFINISJONER

I denne avtalen menes følgende med disse begreper:

An leggsbidraget:

BRA:

BBY :

EBY :

Eiendommen:

lgangsett ingstillatelse :

Kontantbidraget:

Det tota le bidraget BU ska l yte t il OK for opparbeidelse av
offent lig tilgjengelige t iltak. Anleggsbidraget består av
Kontantbidraget.

Bruksareal for bebyggelse over terreng beregnet i tråd med
Reguleringsplanen og byggteknisk forskr ift av 19. j uni 20 17 nr .
840 § 5-4, eller senere forskr ift som erstatter denne.

Oslo Boligbygg KF. Boligbygg KF er kommunens
representant/kontaktperson i de tilfeller dette fremgår spesifikt i
Utbyggingsavtalen.

I t illegg til å være kommunens primære kontaktperson i
Utbyggingsavtalen, er E iendoms- og byfomyelsesetaten også
komm unens representant i de tilfeller dette fremgår spesifikt av
Utbyggingsavtalen.

Gårds- og bruksnummer t ilhørende BU som Utbygg ingsavta len
skal t inglyses på.

Igangsett ingstillatelse for målbart bruksareal over terreng
(BRA).

Den de len av anleggsbidraget som BU skal betale kontant t il OK
for gjennomføring av Kontantbidragst iltaket.
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Kontantbidragstiltaket:

Reguleringsplanen:

Utbyggingsavtalen:

Tiltak omfattet av Reguleringsplanen § 8 tredj e avsnitt som skal
opparbeides av OK.

Reguleringsplan for Sandstuveien 4 1, j f. vedlegg l
(reguleringsplankart) og 2 (reguleringsbestemmelser).

Denne avtale med vedlegg.

3 BAKGRUNN OG FORMÅL

I kommuneplan «Oslo mot 2030» er det fattet et forutsigbarhetsvedtak hvor det forutsettes at
det inngås utbyggingsavtaler for agjennomfore rekkefølgebestemmelser i reguleringsplaner,
og at det som hovedprinsipp er utbygger som skal bære alle kostnadene med tilrettelegging av
teknisk og blå/grønn infrastruktur som er nødvendig for det enkelte prosj ekt/tiltak.

Realisering av Reguleringsplanen gjør det nodvendig aopparbeide og oppgradere offentlige
rom i henhold til rekkefølgebestemmelsene som er vedtatt i Reguleringsplanen. Formålet med
Utbyggingsavtalen er aregulere partenes rett igheter og plikter knyttet til gjennomføring av
rekkefølgebestemmelsene, herunder finansiering, gjennomføring, overtakelse og ansvars- og
risikoforhold.

4 GEOGRAFISK AVGRE NSNING

4.1 Reguleringsplanen

Planområdet for Reguleringsplanen fremgår av vedlegg l , og omfatter følgende gårds- og
bruksnummer: 160/328, 160/904 og del av 160/717.

4.2 Eiendommen

Eiendommens avgrensning er markert på kartskisse, j f. vedlegg 3, og omfatter følgende gårds-
og bruksnummer, eventuelt senere gårds- og bruksnummer (gnr./bnr.) som erstatter disse:
160/328, 160/904 og del av 160/717.

BU er formell hj emmelshaver av gnr./bnr. 16/328 og 160/904. BU har ervervet del av 160/717
fra Oslo kommune og avventer endelig oppmåling og fradeling i tråd med vedlegg 3 (oransj
markering).

5 A VT ALENS VARIGHET

Utbyggingsavtalen bortfaller 3 1.12.2042 for den delen av Eiendommen som det på dette
tidspunkt ikke er innvilget Igangsett ingstillatelse for.

Ved bortfall etter denne bestemmelsen har hver av partene rett til akreve forhandling om ny
utbyggingsavtale for den del av Eiendommen som det ikke er innvilget Igangsett ingstillatelse
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for. En eventuell forhandling om ny utbyggingsavtale skal baseres på gje ldende regelverk for
utbyggingsavtaler.

Allerede gjennomførte ytelser skal ikke t ilbakeføres ved bortfall av Utbyggingsavtalen, men
skal hensyntas ved en reforhand ling etter andre ledd.

6 RE KKEFØLGEBESTEMMELSENE

6.1 Kontantbidragstiltakene

Kontantbidragstiltakene fremgår av rekkefølgebestemmelsene i Reguler ingsplanen § 8 tredj e
avsnitt, og lyder som følger:

Før det gis igangsettingstillatelse skal opp arbeidelse av torg/møtep lass ved
Brattlikollen T-banestasj on, herunder oppstramming av krysset mellom
torget/møtep lassen og Sandstuveien, være sikret opp arbeidet.

Erfaringsmessig anser Plan- og bygningsetaten vilkåret "sikret opparbeidet" som oppfylt når
Utbygg ingsavtalen er vedtatt, Kontantbidraget er innbetalt i henhold t il punkt 7.2.3, og OK
har inngått utbyggingsavtaler som samlet finansierer tiltakene, eller t iltakene er fullfinansiert
ved hj e lp av offent lige bidrag vedtatt av kompetent organ i Oslo kommune.

Dersom Kontantbidragstiltakene ikke anses «sikret opparbeidet» på det t idspunktet BU skal
søke om igangsett ingst illatelse, må BU søke Plan- og bygningsetaten om dispensasj on fra
rekkefølgebestemmelsen. BU har risikoen for at slik d ispensasj on blir g itt .

7 BUS PLIKTER

7.1 Anleggsbidrag

BU ska l yte Anleggsbidraget est imert til totalt kr 2 738 294,- g itt full utnytte lse i henho ld t il
Reguleringsplanen. Anleggsbidragets størrelse for ny bebyggelse over terreng er kr 1633,- pr.
m2 BRA. Anleggsbidragets større lse for ny bebyggelse under terreng er kr 8 16,5,- pr. m 2

BRA.

An leggsbidraget ytes i form av Kontantbidraget, j f. punkt 7 .2 .

7.2 Kontantbidraget

7.2.1 Størrelse

Kontantbidragets størrelse for det enkelte byggetiltak over terreng utgjør kr 1 633,- ganger
maksimalt t illatt m2 BRA i Igangsett ingstillatelsen.

Kontantbidragets størrelse for ny bebyggelse under terreng er kr 8 16,5 pr. m 2 i
igangsett ingstillatelsen.
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7.2.2 Regulering av kontantbidraget - byggekostnadsindeksen

Kontantbidraget j usteres på oppgjørstidspunktet etter SSBs byggekostnadsindeks for "veg i
dagen", med utgangspunkt i 2 . kvarta l 2022, eller senere statist ikk som avløser denne.

7.2.3 Forfall og oppgjør

BU plikter uten ugrunnet opphold å sende EBY kopi av søknad om Igangsett ingst illatelse og
oppsett over antall m2 BRA som omfattes av søknaden. OK ska l deretter sende BU faktura
innen 14 dager.

Kontantbidraget for et byggetiltak over terreng forfaller til beta ling når Igangsett ingst illatelse
gis. Kontantbidraget for byggetiltak under terreng forfaller t il betaling når første
Igangsett ingstillatelse g is. Kontantbidraget forfaller se lv om faktura etter første ledd annet
punktum ikke var utstedt innen Igangsett ingstillatelse.

Plikten t il abetale Kontantbidraget gjelder se lv om Kontantbidragstiltakene er opparbeidet på
det t idspunkt betaling skal skj e.

Dersom lgangsett ingstillatelse ikke gis for det antall m2 BRA det er søkt om over terreng,
skal overskytende Kontantbidrag tilbakebetales til BU.

7.2.4 Manglende og forsinket betaling

Ved forsinket betaling skal BU betale forsinkelsesrenter i henhold til lov 17. desember 1976
nr. l 00 om renter ved forsinket betaling m.m. Påløpte forsinkelsesrenter utelukker ikke
erstatningsansvar i medhold av punkt 10.

Manglende e ller forsinket betaling utover 8 uker etter forfall g ir OK rett t il akreve erstatning
for d irekte tap i tråd med punkt 10.

7.3 Bruksrett

BU plikter vederlagsfritt astill e nødvendige area ler på Eiendommen t il d isposisj on slik at OK
får gjennomført Kontantbidragstiltaket. OK skal varsle om tiltrede lse av bruksrett innen
rimelig t id.

Partene er videre innforstått med at bruksretten er betinget av hva som er prakt isk
gjennomførbart på det t idspunkt bruksretten tiltres, herunder må planlagt utførte, pågående og
ferdigst ilte byggetiltak hensyntas. Begge parter ska l bidra t il afinne gode og praktiske
løsninger. Partene har et felles ansvar for akoordiner e s ine byggevirksomheter dersom disse
blir utført i samme t idsrom.

I den perioden OK tiltrer bruksrett t il et areal etter dette punkt, er OK ansvarlig for
vedlikeholdet. Ved fratreden fra arealene plikter OK snarest mulig arydde opp etter seg og
sette arealene i den stand de var før bruksretten ble tiltrådt.
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7.4 Plikter overfor tredjeparter

BU plikter a sorg e for at nåværende og fremtidige leie- og festekontrakter på Eiendommen
ikke er t il hinder for gjennomføring av Utbyggingsavta len.

7.5 Fortrinnsrett til boliger

BU g ir OK fortrinnsrett for inntil 7 % av boligene i prosj ektet. Eventuell bruk av
fortrinnsretten skal avklares i t iden før boligene legges ut for salg i markedet. Retten må
gjøres gje ldende senest tre uker etter at OK v/BBY har mottatt skrift lig varsel om at boligene i
det enkelte felt/byggetrinn er klargjort for salg .

OK står fr itt t il a velge type leilighet, større lse og plassering . OK ska l soke a spre eventuelle
kj øp av boliger på de ulike felt/byggetrinn for a unn ga opphopning av kommunalt d isponerte
bo liger.

8 OK SINE PLIKTER

8.1 Kontantbidragstiltaket

8.1.1 Opparbeidelse

OK skal for egen regn ing og risiko prosj ektere og opparbeide Kontantbidragstiltaket.

OK har rett ti l a overfore ansvaret for prosj ektering og gjennomføring t il tredj epart .
Rett igheter og plikter som følger av denne utbyggingsavta len gjelder også overfor tredj eparter
som får overført prosj ektering- og gjennomføringsansvar fra OK.

8.1.2 Avgrensning

Den omtrentl ige geografiske avgrensningen av Kontantbidragstiltaket fremgår av vedlegg 4 .

8.1.3 Ferdigstillelsestidspunkt

OK er forpliktet ti l a pabegynne prosj ektering og opparbeidelse av det enkelte
Kontantbidragstiltaket etter at følgende betingelser er oppfylt:

Kontantbidragstiltaket er fullt ut finansiert ved innbeta ling av Kontantbidraget i
henhold t il punkt 7.2 .3 og kontantbidrag fra andre utbyggingsavtaler og/eller
offent lige bidrag.
Samtlige area ler t ilknyttet Kontantbidragstiltaket er overdratt t il og overtatt av OK .

- Nodvendige bruksrettsarealer fra BU og andre grunne iere i området er st ilt t il
d isposisj on s lik at OK får gjennomført Kontantbidragst iltaket på en rasj onell måte.

Etter at betingelsene er oppfylt skal ferdigst illelse av det enkelte Kontantbidragstiltaket skj e
innen 60 måneder. OK har krav på fr istforlengelse dersom fremdriften hindres av
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omstendigheter som må henføres t il BU sitt forhold, eller omstend igheter som OK ikke har
kontroll over.

OK har rett t il aferdigsti lle Kontantbidragstiltaket før Kontantbidraget er innbetalt, j f. punkt
7.2.3 fjerde avsnitt .

8.2 Drift og vedlikehold

OK forplikter seg ti l adrifte og vedlikeholde det ferdigst ilte Kontantbidragst iltaket i henhold
t il normal kommunal standard.

8.3 Overdragelsesomkostninger

Ved overdrage lse av arealer t il Kontantbidragst iltakene er OK ansvarlig for utgifter t il
dokumentavgift, tinglysningsgebyr og kart- og delingskostnader.

9 REFUSJON

Utbyggingsavtalen innebærer ingen begrensninger i partenes rett til afremsette refusj onskrav
mot tredj eparter etter plan- og bygn ingslovens kap. 18.

Fordeling av kostnader og gjennomføringsansvar mellom OK og BU er ende lig fastsatt i
Utbyggingsavtalen. Partene kan fø lgelig ikke fremsette refusj onskrav etter plan- og
bygningsloven kap. 18 overfor hverandre.

10 OMDISPONERING A V KONT ANTBIDRAG

OK har rett og plikt ti l aomdisponere eventuelt overskytende kontantbidrag t il andre t iltak i
nærområdet t il Reguleringsplanen.

11 BORTFALL VED OMREGULERING

Dersom Eiendommen omreguleres på en måte som vesentl ig avviker fra Reguleringsplanen,
bortfaller Utbyggingsavtalen. Allerede gjennomførte ytelser ska l ikke tilbakeføres ved bortfall
av Utbyggingsavtalen, men skal hensyntas ved eventuelle forhandlinger om ny
utbyggingsavtale for Eiendommen.

12 TINGLYSNING

OK har rett til atingly se Utbyggingsavta len eller et ekstrakt av Utbyggingsavtalen som
hefte lse på det enkelte gårds- og bruksnummer som inngår i Eiendommen, samt eventuelle
eierseksj oner som opprettes på det enkelte gårds- og bruksnummer som inngår i E iendommen
(samlet betegnet som «Eiendommene» i dette punkt) . BU forplikter seg t il amedvirke t il
t inglysning av Utbyggingsavtalen.
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OK samtykker til at heftelsen viker prioritet for byggelån, eventuelt konvertert lån, på en eller
flere av Eiendommene.

Etter skriftlig krav fra BU plikter OK å slette Utbyggingsavtalen fra grunnbokbladet til den
enkelte av Eiendommene, etter at følgende betingelser er oppfylt:

BU har innbetalt Kontantbidraget som er tilknyttet den enkelte av Eiendommene, j f.
punkt 7.2.3,

OK skal under enhver omstendighet slette Utbyggingsavtalen fra grunnbokbladet til
Eiendommene når Utbyggingsavtalen i sin helhet er bortfalt, j f. punkt 5 og punkt 11.

13 TRANSPORT AV UTBYGGINGSAVTALEN

Dersom det gjennomføres et eierskifte av Eiendommen skal Utbyggingsavtalen transporteres
til den nye eieren. Transport av Utbyggingsavtalen er betinget av OKs skrift lige samtykke,
men OK kan ikke nekte transport uten saklig grunn.

14 VEDTAK AV KOMPETENT MYNDIGHET

Utbyggingsavtalen er ikke bindende for OK før den er vedtatt av kompetent kommunal
myndighet.

15 MEDDELELSER OG KORRESPONDANSE

AIie meddelelser og påkrav i tilknytning til denne avta len skal være skriftlig.

Meddelelser og påkrav til BU sendes til:

Øystein Røe
Sj øgata 4
0250 Oslo
E-post: oyste in.roe@domuseiendom.no

Meddelelser og påkrav som etter avtalen skal rettes til OK, sendes til:

Eiendoms- og byfomyelsesetaten
Postboks 49 1 Sentrum
0105 OSLO
E-post: postmottak@eby.oslo.kommune.no

Meddelelser og påkrav som etter avtalen skal rettes til OK v/ BYM, sendes til:

Bymiljøetaten
Postboks 636 Løren
0507 OSLO
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E-post: postmottak@bym .oslo.kommune.no

16 VEDLEGG

I tillegg t il avtalens hoveddokument består Utbyggingsavtalen av følgende trykte vedlegg:

I . Reguleringsplankart
2. Reguleringsbestemmelser
3. Kartskisse Eiendommen
4. Kartskisse - Kontantbidra gstiltaket
5. Bekreftet firmaattest for Bratt liko llen Utvikling AS

17 PARTENES UNDERSKRIFTER

Dato: Dato:

Eskil Bråten
Oslo kommune

Øy tein Røe

"7/7%/ r s»- O#

Stian Sand
Brattlikollen Utvikling AS
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OSLO KOMMUNE

Reguleringsplan for Sandstuveien 4 1
Reguleringsbestemmelser
Detaljregulering for gnr./bnr. 160/328, 904 og 717

Kartnummer OSO-201705325, 22.08.2019 og revidert 19.02.2020

Planens hensikt
Planens hensikt er a tilrettelegge for en høyere utnyttelse for boliger lokalisert i en umiddelbar nærhet
til Brattlikol len T-banestasjon med kort reisevei til Oslo sentrum. Planens intensjon er ogsa a knytte ny
bebyggelse til eksisterende områdesituasjon og uteoppholdsareal i Steingrimsvei 2 og 4 på en bedre
måte, ved at bygningskroppen vil komplettere eksisterende tun og skape et grønt uteområde med
gode kvaliteter og i tillegg virke som en støyskjerm mot T-banelinjen.

Fellesbestemmelser

1 Fellesbe stemmel s er for hele planområdet
1.1 Overvannshåndtering
Overvann skal tas hånd om etter 3-tri nnsstrategien utdypet i veileder for overvannshåndtering og etter
det til enhver tid anbefalte klimapåslag. Dagens klimapåslag for korte intense regn er definert i
«Klimaprofilen for Oslo og Akershus» og skal være minimum 40 %.

Trinn 1: Mindre regnbørsmengder 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 regnbørsmengder skal håndteres lokalt og i størst mulig grad åpent. Overvannet skal
forsinkes og fordrøyes ved bruk av regnbed, blågrønne tak, grøfter, fordrøyningsarealer og lignende.

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

Eksisterende dreneringslinjer og bekker 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.

1.2 Krav om fossilfri bygge- og anleggsplass
Bygge- og anleggsplassen skal være fossilfri.

AIie maskinene på bygge- og anleggsplassen, herunder aggregater og kompressorer, skal bruke
elektrisitet, bærekraftig biodrivstoff eller andre klimanøytrale og bærekraftige energikilder.

Kjøretøy som benyttes til transport av anleggsmaskiner, bygningmaterialer, løsmasser og lignende til
og fra bygge- og anleggsplassen er unntatt fra kravet om bruk av fossilfritt drivstoff. Unntaket gjelder
ikke for frakt internt på bygge- og anleggsplassen.
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