UTBYGGINGSAVTALE

for

Hagegata 27

Gnr. 231, bnr. 154 i Oslo kommune




1 PARTER

Folgende avtale er inngatt mellom:

Navn: Oslo kommune Org.nr.: 958 935 420
v/ Eiendoms- og byfornyelsesetaten

heretter betegnet OK

og

Navn: Hagegaten 27 ANS Orgnr.: 915 839 584

heretter betegnet HGT27.

2  DEFINISJONER

I denne avtalen menes folgende med disse begreper:

Andre ytelser: Gagaten, omfattet av Reguleringsplanen § 5.2, som skal
opparbeides av HGT27. Gégaten er regulert til offentlig formal
og det skal tinglyses allmenn bruksrett til arealet jf. vedlegg 6.

Byggeplan: En plan som inneholder de tekniske tegninger og beskrivelser
som er nedvendige for & gjennomfore Realytelsen.

BYM: Oslo kommune v/ Bymiljoetaten. Bymiljeetaten er kommunens
representant/kontaktperson 1 de tilfeller dette fremgér spesifikt
av Utbyggingsavtalen.

EBY: [ tillegg til & vaere kommunens primere kontaktperson i

Utbyggingsavtalen, er Eiendoms- og byfornyelsesetaten ogsa
kommunens representant i de tilfeller dette fremgar spesifikt av
Utbyggingsavtalen.

Eiendommen: Gards- og bruksnummer tilherende HGT27 som
Utbyggingsavtalen kan tinglyses pa.

Igangsettingstillatelse: Igangsettingstillatelse for malbart bruksareal over terreng
(BRA).
Kostnadsberegningen: Intern kostnadsberegning utarbeidet av OK.



Realytelsen: Fortau omfattet av Reguleringsplanen § 5.2 som skal
opparbeides av HGT27 og overtas av OK.

Reguleringsplanen: Reguleringsplan for Hagegata 27, jf. vedlegg 1
(reguleringsplankart) og vedlegg 2 (reguleringsbestemmelser).

Utbyggingsavtalen: Denne avtale med vedlegg.

3 BAKGRUNN OG FORMAL

I kommuneplan «Oslo mot 2030» er det fattet et forutsigbarhetsvedtak hvor det forutsettes at
det inngés utbyggingsavtaler for a gjennomfere rekkefolgebestemmelser i reguleringsplaner,
og at det som hovedprinsipp er utbygger som skal bare alle kostnadene med tilrettelegging av
teknisk og bld/grenn infrastruktur som er nedvendig for det enkelte prosjekt/tiltak.

Realisering av Reguleringsplanen gjor det nedvendig a opparbeide og oppgradere offentlige
rom 1 henhold til rekkefolgebestemmelsene som er vedtatt i Reguleringsplanen. Formalet med
Utbyggingsavtalen er & regulere partenes rettigheter og plikter knyttet til gjennomfering av
rekkefolgebestemmelsene, herunder finansiering, gjennomfering, overtakelse og ansvars- og
risikoforhold.

4 GEOGRAFISK AVGRENSNING

4.1 Reguleringsplanen

Planomrddet for Reguleringsplanen fremgar av vedlegg 1, og omfatter folgende gards- og
bruksnummer: 231/154 og 999/681.

4.2 Eiendommen

Eiendommens avgrensning er markert pa kartskisse, jf. vedlegg 3, og omfatter folgende gards-
og bruksnummer, eventuelt senere gards- og bruksnummer som erstatter dette: 231/154.

HGT27 er hjemmelshaver av Eiendommen.

5 AVTALENS VARIGHET

Utbyggingsavtalen bortfaller 31.12.2042 for den delen av Eiendommen som det pa dette
tidspunkt ikke er innvilget Igangsettingstillatelse for.

Ved bortfall etter denne bestemmelsen har hver av partene rett til & kreve forhandling om ny
utbyggingsavtale for den del av Eiendommen som det ikke er innvilget Igangsettingstillatelse
for. En eventuell forhandling om ny utbyggingsavtale skal baseres pa det til enhver tid
gjeldende regelverket for utbyggingsavtaler.

Allerede gjennomferte ytelser skal ikke tilbakefores ved bortfall av Utbyggingsavtalen, men
skal hensyntas ved en reforhandling etter andre ledd.
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6 REKKEFOLGEBESTEMMELSENE

6.1 Realytelsen

Realytelsen fremgar av rekkefolgebestemmelsen i Reguleringsplanen § 5.2 andre avsnitt, og
lyder som folger:

«For det gis midlertidig brukstillatelse for boligene skal [...] fortau langs Kolstadgata
veere opparbeidet og godkjent av Bymiljoetaten i henhold til byggeplanen.»

Dersom Realytelsene ikke anses «opparbeidet» pa det tidspunktet HGT27 skal seke om
midlertidig brukstillatelse, ma HGT27 seke Plan- og bygningsetaten om dispensasjon fra
rekkefolgebestemmelsen. HGT27 har risikoen for at slik dispensasjon blir gitt.

6.2 Andre ytelser

Andre ytelser fremgér av rekkefolgebestemmelsen i Reguleringsplanen § 5.2 andre avsnitt, og
lyder som folger:

«For det gis midlertidig brukstillatelse for boligene skal gdagaten innenfor
planomradet [ ...]veere opparbeidet og godkjent av Bymiljoetaten i henhold til
byggeplanen.».
Dersom Andre ytelser ikke anses «opparbeidet» pa det tidspunktet HGT27 skal seke om
midlertidig brukstillatelse, ma HGT27 soke Plan- og bygningsetaten om dispensasjon fra
rekkefolgebestemmelsen. HGT27 har risikoen for at slik dispensasjon blir gitt.

6.3 Annet

I tillegg inneholder Reguleringsplanen § 5.1 folgende rekkefolgebestemmelse:

«For det gis midlertidig brukstillatelse for boligene skal f fortau og f kjorevei mellom
Kolstadgata og p-hus under Toyensenteret veere ferdig opparbeidet.»

Disse tiltakene er ikke regulert til offentlige arealer og inngar derfor ikke i utbyggingsavtalen.

7 HGT27S PLIKTER
7.1 Realytelsen

7.1.1 Opparbeidelse

HGT?27 skal for egen regning og risiko prosjektere og opparbeide Realytelsen.

Realytelsen er inntegnet pa kartskisse, jf. vedlegg 4, og er estimert & ha en kostnad pa kr 495
000, jf. vedlegg 5.



7.1.2 Byggeplan

Realytelsen skal opparbeides i henhold til Byggeplan godkjent av BYM, og opparbeidelsen av
en Realytelse kan ikke starte for Byggeplanen for den enkelte Realytelse er godkjent.
Godkjennelse skal gis innen rimelig tid og kan ikke nektes uten saklig grunn. Partene er
omforente om at det er viktig med god og tett dialog i prosessen med godkjennelse av
Byggeplanen.

Byggeplanen skal utarbeides 1 henhold til Statens vegvesens handbok R700 og ha en standard
som folger den til enhver tid gjeldende «Gate- og veiutforming for Oslo kommune», og
Statens vegvesens handbok N200 (2018). Veianlegg skal ha en universell utforming, som
betyr at de skal vare attraktive, tilgjengelige og brukbare for alle, herunder personer med
nedsatt funksjonsevne.

Materialbruk skal angis i Byggeplanen.

I forbindelse med prosjektering av gatebelysning skal kriteriene i den til enhver tid gjeldende
«Gate- og veilysnormen for Oslo kommune», og Statens vegvesens handbok V124 folges.

Byggeplanen skal vise plasseringen av eksisterende, nye, rehabiliterte og omlagte kabler og
ledninger.

Godkjennelse av Byggeplanen fritar ikke HGT27 fra ansvar for a opparbeide Realytelsen 1
samsvar med gjeldende normaler og retningslinjer gitt i medhold av lov 21. juni 1963 nr. 23
om vegar § 13, pa det tidspunktet rammetillatelse gis for den enkelte Realytelsen.

Etter godkjennelse inngdr Byggeplanen som en del av Utbyggingsavtalen.

7.1.3 Gjennomfering

HGT?27 er ansvarlig for innhenting av nedvendige tillatelser fra Plan- og bygningsetaten og
andre kommunale etater for bygging av Realytelsen.

HGT27 plikter & koordinere prosjekteringsarbeidet og gjennomferingen med bade offentlige
og private kabel- og ledningseiere.

Samtidig med seknad om igangsettingstillatelse for Realytelsen skal HGT27 sende BYM en
fremdriftsplan for opparbeidelse av Realytelsen til orientering.

BYM har pa foresporsel rett til a fa tilgang til prosjektdokumenter som angir utferelse og
fremdrift pa Realytelsen.

BYM har rett til a fa tilgang til anleggsomradet for Realytelsen for befaring og kontroll.
Tilgang til anleggsomradet skal avtales med HGT27s entreprener.

Er HGT27s utferelse 1 strid med Utbyggingsavtalen, kan HGT27 likevel ikke paberope seg at
den er utfert under OKs kontroll, med mindre OK skriftlig har godkjent avviket. Er HGT27s
utforelse 1 byggetiden i strid med Utbyggingsavtalen, eller det oppstér feil eller skader som
HGT27 har risikoen for, skal HGT27 varsle BYM sa snart HGT27 blir klar over dette.
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Partene har en gjensidig plikt til & koordinere byggearbeider der disse faller innenfor samme
tidsrom.

7.1.4 Frist for ferdigstillelse og overtakelse

Realytelsen skal veere opparbeidet og overtatt av OK 1 henhold til Reguleringsplanen og
Utbyggingsavtalen for HGT27 seker om midlertidig brukstillatelse.

Dersom Plan- og bygningsetaten gir HGT27 dispensasjon fra fristen for ferdigstillelse av
rekkefolgebestemmelsene for Realytelsen anses «opparbeidet», skal Realytelsen vare
opparbeidet og overtatt av OK, innen utlgpet av den fristen Plan- og bygningsetaten setter for
oppfyllelse av rekkefolgebestemmelsene i1 dispensasjonsvedtaket. Dersom
dispensasjonsvedtaket ikke angir ny frist for ferdigstillelse, skal Realytelsen vare opparbeidet
og overtatt av OK, senest innen 12 maneder etter at dispensasjonen ble innvilget.

7.1.5 Kommunal overtakelse av Realytelsen

Realytelsen overtas vederlagsfritt av OK ved overtakelsesforretning, jf. punkt 7.1.5.1 til
7153

Drift og vedlikehold beserges av HGT27 inntil overtakelse har funnet sted.

7.1.5.1 Forberedelse til overtakelsesforretning

7.1.5.1.1 Testing og innregulering av tekniske anlegg

HGT?27 skal varsle om kontroll, testing, innregulering eller lignende som skal foretas av
tekniske anlegg og installasjoner i rimelig tid for aktiviteten. Av varselet skal det fremga
hvilke forutsetninger som ma veere oppfylt for at aktiviteten skal kunne gjennomfores.

HGT?27 skal i samarbeid med BYM og entreprener(er) igangsette de tekniske anlegg og
installasjoner og forestd kontroll, testing, innregulering eller lignende inntil disse fungerer
tilfredsstillende. HGT27 skal dokumentere gjennomferingen og resultatene av prevene. Er
ikke annet avtalt mellom HGT27 og BYM, skal BYM motta ovennevnte dokumentasjon tre
uker for pabegynnelsen av overtakelsesforretningen.

7.1.5.1.2 Ferdigbefaring

HGT27 skal innkalle til og avholde ferdigbefaring av Realytelsen for overtakelsesforretningen
avholdes, hvor representanter fra BYM og HGT27s entreprener deltar. HGT27 skal notere
eventuelle mangler som avdekkes.

7.1.5.1.3 Levering av FDV- dokumentasjon

HGT27 skal levere forvaltning-, drifts- og vedlikeholdsdokumentasjon (FDV-
dokumentasjon) til BYM. Er ikke annet avtalt skal dokumentasjonen overleveres bade i
elektronisk format og i papirformat, senest tre uker for overtakelsesforretningen.

Dokumentasjonen skal inneholde:
a) Alle kontroll-, preve- og testrapporter som er utarbeidet,
b) spesifikasjoner av ferdig opparbeidet Realytelse,
c) tegninger av ferdig opparbeidet Realytelse, og



d) bruker-, drifts- og systemdokumentasjon for tekniske anlegg.

Er ikke annet avtalt, skal nedvendig opplering vere gjennomfort for overtakelse.

7.1.5.1.4 Innkalling til overtakelsesforretning

HGT?27 skal innen rimelig tid for Realytelsen er ferdig skriftlig innkalle BYM og EBY til
overtakelsesforretning. En frist pa 1 maned regnet fra mottak av innkallingen skal normalt
anses som rimelig.

Innkallingen skal opplyse om:
a) Huvilket tiltak overtakelsesforretningen gjelder,
b) eventuelle gjenstaende arbeider,
¢) om ferdigbefaring er gjennomfort, eventuelt tidspunkt for ferdigbefaring, og
d) om eventuelle feil eller skader som varslet 1 henhold til punkt 7.1.3 sjette ledd er
utbedret eller om utbedring er omfattet av gjenstaende arbeider, jf. bokstav b).

7.1.5.2 Overtakelsesforretningen

7.1.5.2.1 Generelt
HGT27, BYM og EBY plikter a meote ved overtakelsesforretningen.

Overtagelse skjer ved overtakelsesforretning.

Ved overtakelsesforretningen skal HGT27 fremlegge oversikt over de mangler selskapet
noterte seg ved ferdigbefaringen med angivelse av hvilke som er utbedret.

HGT27 og BYM skal ved overtakelsesforretningen i fellesskap gjennomfere en aktsom
befaring av Realytelsen. BYM forutsettes a ha gjennomfert en kontroll av mottatte FDV-
dokumenter.

7.1.5.2.2 Protokoll fra forretningen

Det skal feres protokoll fra overtakelsesforretningen, som skal angi:
a) Alle som er til stede,
b) mangler som matte pavises, og om partene er uenige om dette,
c) frist for utbedring av paviste mangler og tidspunkt for eventuell etterbefaring,
d) om Realytelsen overtas eller nektes overtatt, og
e) OKs begrunnelse for & nekte overtakelse og HGT27s begrunnelse dersom selskapet
ikke godtar dette.

Protokollen undertegnes av de partene som har vart til stede. HGT27, BYM og EBY skal ha
hvert sitt eksemplar av den underskrevne protokoll.

7.1.5.2.3 OKs rett til a nekte overtakelse

Realytelsen skal veare ferdigstilt i henhold til Utbyggingsavtalen for at overtakelse skal finne
sted. Overtakelse skal likevel finne sted dersom det kun pavises mindre mangler, og manglene
eller utbedringen av dem har liten praktisk betydning for den forutsatte bruken av Realytelsen.

OK kan i tillegg nekte & overta Realytelsen hvis det foreligger mangler ved den
dokumentasjon som det er avtalt at skal foreligge ved overtakelsen.
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OK kan likevel ikke nekte a overta Realytelsen hvis mangelen gjelder FDV-dokumentasjon
som har liten betydning for forvaltning, drift og vedlikehold, og dokumentasjonen heller ikke
er nedvendig for at OK skal kunne vurdere om Utbyggingsavtalens krav er oppfylt.

7.1.5.3 Virkninger av overtakelse

Ved overtakelse inntrer folgende virkninger:
a) OK far rett til a ta Realytelsen i bruk, og
b) risikoen for Realytelsen gér over fra HGT27 til OK.

7.1.6 HGT27s plikter etter OKs overtakelse av Realytelsen

HGT?27 plikter a bekoste eventuelle skader pa Realytelsen etter OKs overtakelse dersom
skadene skyldes HGT27s anleggstrafikk.

7.1.7 Reglene om offentlige anskaffelser

I den utstrekning lov 17. juni 2016 nr. 73 om offentlige anskaffelser med forskrifter far
anvendelse pa opparbeidelsen av Realytelsen, skal HGT27 anvende dette regelverket pa
samme mate som OK ville vare forpliktet til.

Dersom OK blir erstatningsansvarlig overfor tredjepart for brudd pé anskaffelsesregelverket,
skal HGT27 holde OK skadeslos. Ved en eventuell rettslig tvist for domstolene eller klagesak
for KOFA eller ESA har HGT27 rett og plikt til a bistd OK.

HGT27 skal dekke OK sine sakskostnader ved eventuell rettslig tvist for domstolene.

7.2 Andre ytelser

7.2.1 Opparbeidelse

HGT27 skal for egen regning og risiko prosjektere og opparbeide Andre ytelser, og sikre at
det er tinglyst en allmenn bruksrett pa arealene i trad med vedlegg 6.

Andre ytelser er inntegnet pa kartskisse, jf. vedlegg 4, og er estimert a ha en kostnad pé kr
2 450 000 jf. vedlegg 5.

7.2.2  Frist for ferdigstillelse

Andre ytelser skal vere opparbeidet 1 henhold til Reguleringsplanen for HGT27 seoker om
midlertidig brukstillatelse.

Dersom Plan- og bygningsetaten gir dispensasjon fra fristen for ferdigstillelse for Andre
ytelser er opparbeidet, skal HGT27 opparbeide Andre ytelser innen utlgpet av den fristen
Plan- og bygningsetaten setter for opptyllelse av dispensasjonsvedtaket.

7.2.3 Eierskap, drift og vedlikehold

HGT?27 skal beholde eierskap til Andre ytelser.



HGT27 skal sikre allmennhetens bruksrett til Andre ytelser. HGT27, og deretter den til enhver
tid eier av Eiendommen, skal drifte og vedlikeholde Andre ytelser slik at allmennhetens
bruksrett er tilstrekkelig ivaretatt. Disse pliktene er tinglyst pa eiendommen jf. vedlegg 6.

7.3  Plikter overfor tredjeparter

HGT27 plikter & sorge for at ndvaerende og fremtidige leie- og festekontrakter pa
Eiendommen ikke er til hinder for gjennomfering av Utbyggingsavtalen.

8 OKSINE PLIKTER

8.1 Drift og vedlikehold

OK forplikter seg til a drifte og vedlikeholde Realytelsen 1 henhold til normal kommunal
standard.

8.2 Bruksrett til kommunal grunn

HGT27 skal opparbeide infrastrukturtiltak pa kommunal grunn. HGT27 far tiltredelse til
offentlige arealer giennom BYMs ordinare seknadsprosesser, 1 henhold til enhver tid
gjeldende betingelser 1 Oslo kommune.

9 MERVERDIAVGIFT

9.1 Oppstilling av utgifter og merverdiavgift

Nar den offentlige infrastrukturen overdras til OK skal OK overta justeringsrett for
merverdiavgift som er pdlept i forbindelse med utbyggingen av infrastrukturen. HGT27 skal i
denne forbindelse framlegge dokumentasjon av utgifter og merverdiavgift i forbindelse med
den infrastrukturen OK overtar. Dokumentasjonen skal tilfredsstille dokumentasjonskravene i
merverdiavgiftsloven kap. 9, merverdiavgiftsforskriften §§ 9-1-2, 9-3-3 og 9-3-5.
Dokumentasjon skal vare bekreftet av HGT27s revisor.

HGT27 har ansvaret for at den fremlagte dokumentasjonen er materielt og formelt korrekt.
OK har ikke ansvar for avgiftstap som skyldes feil og mangler i/ved dokumentasjonen.

9.2 Fremtidige retningslinjer — bystyrets vedtak av 25.04.2018

OK arbeider med & avklare retningslinjer og fremtidig praksis knyttet til merverdiavgift i
utbyggingsavtaler, jf. bystyrets vedtak av 25.04.2018 (sak 104), vedtakspunkt 4.

Partene er enige om at endelige retningslinjer og praksis for merverdiavgift i Oslo kommune,
basert pa bystyrets vedtak av 25.04.2018, skal legges til grunn for Realytelsen. Dersom
Realytelsen faller innenfor retningslinjene, skal det inngds en tilleggsavtale om merverdiavgift
1 henhold til retningslinjene.



10 REFUSJON

Utbyggingsavtalen innebarer ingen begrensninger i partenes rett til a fremsette refusjonskrav
mot tredjeparter etter plan- og bygningslovens kap. 18.

Fordeling av kostnader og gjennomferingsansvar mellom OK og HGT27 er endelig fastsatt i
Utbyggingsavtalen. Partene kan folgelig ikke fremsette refusjonskrav etter plan- og
bygningsloven kap. 18 overfor hverandre.

11 BORTFALL VED OMREGULERING

Dersom Eiendommen omreguleres pa en mate som vesentlig avviker fra Reguleringsplanen,
bortfaller Utbyggingsavtalen. Allerede gjennomfoerte ytelser skal ikke tilbakefores ved bortfall
av Utbyggingsavtalen, men skal hensyntas ved eventuelle forhandlinger om ny
utbyggingsavtale for Eiendommen.

12 MISLIGHOLD

Mangler ved Realytelsen som forst viser seg etter overtakelsen, og som OK ikke har eller
burde ha oppdaget ved gjennomferingen av overtakelsesforretningen, plikter HGT27 a
utbedre safremt de er paberopt innen rimelig tid. Reklamasjon kan ikke fremsettes senere enn
S ar etter overtakelsen.

Innen utlopet av reklamasjonsfristen kan hver av partene kreve at det skal holdes en felles
reklamasjonsbesiktigelse av Realytelsen.

Dersom en part misligholder sine plikter etter Utbyggingsavtalen, kan den annen part kreve
erstatning for direkte ekonomisk tap som parten paferes som folge av misligholdet.

Erstatning for indirekte tap kan ikke kreves.

13 TINGLYSNING

OK har rett til & tinglyse Utbyggingsavtalen eller et ekstrakt av Utbyggingsavtalen som
heftelse pa det enkelte gards- og bruksnummer som inngér i Eiendommen, samt eventuelle
eierseksjoner som opprettes pa det enkelte gards- og bruksnummer som inngar i Eiendommen
(samlet betegnet som «Eiendommene» 1 dette punkt). HGT27 forplikter seg til 8 medvirke til
tinglysning av Utbyggingsavtalen.

OK samtykker til at heftelsen viker prioritet for byggelan, eventuelt konvertert lan, pa en eller
flere av Eiendommene.

Etter skriftlig krav fra HGT27 plikter OK a slette Utbyggingsavtalen fra grunnbokbladet til
den enkelte av Eiendommene, etter at folgende betingelser er oppfylt:

- HGT27 har opparbeidet Realytelsen, jf. punkt 7.1.1, og overtakelse av Realytelsen er
gjennomfort 1 henhold til punkt 7.1.5.
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OK skal under enhver omstendighet slette Utbyggingsavtalen fra grunnbokbladet til
Eiendommene nédr Utbyggingsavtalen 1 sin helhet er bortfalt, jf. punkt 5 og punkt 11.

14 TRANSPORT AV UTBYGGINGSAVTALEN

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

OK kan kreve erstatning for eventuelt ekonomisk tap OK lider som folge av at HGT27 ikke
transporterer Utbyggingsavtalen i henhold til forste ledd ved eierskifte av Eiendommen.

15 VEDTAK AV KOMPETENT MYNDIGHET

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

16 MEDDELELSER OG KORRESPONDANSE

Alle meddelelser og pakrav i tilknytning til denne avtalen skal vere skriftlig.
Meddelelser og pakrav til Hagegaten 27 ANS sendes til:

Hagegaten 27 ANS

Bygdey Terrasse 3

0287 Oslo

E-post: mortenrp@gmail.com

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

Eiendoms- og byfornyelsesetaten
Postboks 491 Sentrum

0105 OSLO
E-post: postmottak@eby.oslo.kommune.no

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

Bymiljeetaten
Postboks 636 Leren

0507 OSLO
E-post: postmottak@bym.oslo.kommune.no

17 VEDLEGG

I tillegg til avtalens hoveddokument bestar Utbyggingsavtalen av felgende trykte vedlegg:
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Reguleringsplankart
Reguleringsbestemmelser

Kartskisse — Eiendommen

Kartskisse — Realytelsen og Andre ytelser
Intern kostnadsberegning av Realytelsen
Tinglyst erklering om allmenn bruksrett
Firmaattest for Hagegaten 27 ANS

= Oy v i WD

18 PARTENES UNDERSKRIFTER

Dato:

Eskil Braten
Oslo kommune

Dato: \\)\ at. T}

1T L

Morten Rye Pcdersen
Hagegaten 27 ANS

Dato:

IR

Henrik Rye Pedersen
Hagegaten 27 ANS
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Vedlegg 2

S5-506

11.12.2019

OSLO KOMMUNE

Reguleringsplan for Hagegata 27

Reguleringsbestemmelser
Detaljregulering for gnr/bnr 231/154.

Kartnummer OIB-201415870, datert 29.08.2016, sist revidert 13.03.2019.

Planens hensikt

Intensjonen med reguleringsplanen er a legge til rette for ny boligbebyggelse langs
Kollstadgata med utadrettet virksomhet i 1. etasje. Planforslaget legger ogsa opp til bevaring
av eksisterende bebyggelse mot Hagegata og sikrer dette med hensynssone bevaring
kulturmilje. I tillegg videreforer og oppgraderer planforslaget eksisterende gangpassasje
mellom Hagegata og Kolstadgata.

Fellesbestemmelser

1 Fellesbestemmelser for hele planomradet.

1.1 Overvannshandtering

Overvann skal tas hand om dpent og lokalt. Det skal avsettes areal slik at overvann kan
infiltreres, fordroyes og ledes i trygge flomveier. Overvann fra planomradet skal ikke kunne
forarsake flom pa tilliggende arealer. Ved seknad om tillatelse til tiltak skal det dokumenteres
hvordan lokal overvannshandtering er ivaretatt, og hvor valg av lesning er begrunnet. Dersom
valgt lesning innebzrer paslipp av overvann til kommunal avlepsledning, skal lesningen vaere
godkjent av Vann- og avlepsetaten for det gis tillatelse til tiltak. Overvannslesning skal vare
opparbeidet for forste soknadspliktige tiltak i planomréde tas i bruk. I anleggsfasen tillates
ikke fort urenset overvann inn pa kommunens ledningsnett eller til resipient.

Bestemmelser til arealformal

2 Bestemmelser for vertikalniva 2
2.1 Kombinert bebyggelse og anlegg (pbl § 12-5 nr 1)
2.1.1 Utnyttelse

Bygg B
Tillatt bruksareal skal ikke overstige 2 650 m” BRA. Bruksareal for tenkte plan skal ikke

medregnes i BRA. Malbare plan som har en himling lavere enn 1,5 meter over terrengets
gjennomsnittsniva rundt bygningen, regnes med i bygningens bruksareal med 50 % av planets
bruksareal. Plan som har himling lavere enn 0,5 meter over terrengets gjennomsnittsniva
rundt bygningen, regnes ikke med 1 bygningens bruksareal.
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2.1.2 Plassering og hgyder

Bygg B

Ny bebyggelse skal plasseres innenfor bygge- og bestemmelsesgrenser og angitte hoyder som
vist pa plankartet. Maksimal hayde regnes til toppen av det hoyeste takoppbygget.
Takoppbyggene skal samlet ikke utgjore mer enn 25 % av underliggende takflate og kan bare
benyttes til trapperom, heishus og bod. [ tillegg tillates pergola pa inntil 10 % av
underliggende takflate. Takoppbygg/pergola skal trekkes inn minimum 1 meter fra fasadeliv.

Bebyggelsen skal plasseres med hovedveggliv i byggegrense mot Kolstadgata. Fra 2. til

7. etasje tillates deler av vegglivet trukket inn for a gi bedre dybde pa balkonger. Balkonger
tillates & krage ut maksimalt 1,2 meter fra veggliv/byggegrense mot Kolstadgata, og skal ha
minimum 4,3 meter fri hoyde over terreng. Balkonger tillates a krage ut maksimalt 0,9 meter
over regulert gagate og skal ha minimum 3,6 meter fri hoyde over terreng. Balkonger tillates
a krage ut maksimalt 1,8 meter over lokk mot nordest og 0,9 meter mot sydest.

Overkant betongdekke over skonomigard skal plasseres innenfor bygge- og
bestemmelsesgrenser og angitte kotehoyder som vist pa plankartet.

2.1.3 Utforming

Bygg B
Bebyggelsen skal samspille med bebyggelsen pa Toyensenteret, men ha et tydelig lesbart

natidig formsprak. Bebyggelsen skal utgjore en arkitektonisk helhet med vekt pa god
volumoppbygging, materialvalg og detaljering. Bebyggelsen skal ha flatt tak. Takene skal
vurderes som en del av byens taklandskap og behandles som en del av tiltakets samlede
arkitektoniske uttrykk. Tekniske anlegg som trapp- og heisoppbygg, ventilasjonsanlegg og
eventuelle andre faste elementer pé taket skal kles med trepanel og integreres i1 den
arkitektoniske utformingen.

Det skal benyttes lyse fasadematerialer av robust kvalitet uten skjater og synlig innfesting.
Der fasaden er tilbaketrukket og i balkonghimlinger skal det benyttes trepanel med klar
overflatebehandling. Det skal benyttes trevinduer med klar overflatebehandling.
Balkongbrystninger skal vere transparente/apne med minimale detaljer og uten
vertikale/horisontale profiler. Balkongene kan ha varierende utforming oppover i etasjene.
Alle balkonger skal ha plantekasser med sterrelser som gir godt vekstgrunnlag for
beplantning. Balkongene skal vere enkeltstaende, og tillates ikke glasset inn over brystning.
Fasaden 1 forretningsarealet pa gateplan mot Kolstadgata skal ha et apent utadvendt og
transparent uttrykk.

Skjermvegg

Langs gagaten tillates en skjermvegg med maksimum 6,6 meter hoyde. Skjermen skal
utferes som en apen konstruksjon av ubehandlede trespiler for & sikre utlufting og visuell
kontakt mellom gagate og arealer under lokket. Skjermen skal avtrappes og utformes som en
gronn vegg (vegetasjon) som skjermer gagaten fra parkerings- og kjerearealer under lokket.
Det skal bygges benker og beplantning i tilknytning til skjermen. Utformingen av skjermen
skal sees i sammenheng med utformingen av gjerdet mot boligenes uteoppholdsareal.

Gjerde/skjermvegg mellom uteoppholdsarealer pa lokk/kjereareal pé terreng og gagate skal
veere 1 ubehandlet tre, fremsta transparent/apent og utformes i trad med det samlede
arkitektoniske uttrykket.
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2.1.4 Bruk
Bygg A

Det skal vere forretning og/eller bevertning i 1. etasje med inngang fra Hagegata. Det tillates

forretning, annen offentlig tjenesteyting (helse og velveare), administrasjon, kontor og/eller

bevertning i 2. etasje med inngang fra Hagegata. Avfallshandtering tillates kun i underetasjen

med atkomst fra Kolstadgata.

Bygg B
Det skal vere forretning, annen offentlig eller privat tjenesteyting (helse, velvare og galleri)

og/eller bevertning i 1. etasje med inngang fra Kolstadgata og/eller gagate. Det skal vare
boliger fra 2. til 7. etasje med inngang fra lokk og gégate.

Nodvendig areal for avfallshandtering for boligene og innenders sykkelparkering skal
etableres i 1. etasje pa bygg B.

2.1.5 Bokvalitet og leilighetsfordeling
Ingen av boligene skal vare ensidig orienterte mot nord eller nordest.

Alle boliger skal ha en privat uteplass i form av balkong eller avgrenset areal pa lokk som er i

direkte tilknytning til boligens oppholdsrom. I tillegg skal alle boligene ha tilgang til
takterrasse og uteoppholdsarealer pa lokk.

Leilighetsfordeling skal ha folgende sammensetning:
- Kategori 1: Ingen leiligheter (gjelder leiligheter mellom 35 - 50 m* BRA)
- Kategori 2: minst 40 % leiligheter over 80 m? BRA, hvorav inntil 20 % kan bygges
som kombinasjonsbolig med utleieenhet pa ca. 20 m* BRA integrert.
Leiligheter over 80 m” skal ha mulighet til tre soverom, med unntak av leilighet med
integrert hybel.

Leiligheter som er mindre enn 35 m” BRA tillates ikke.

2.1.6 Uteoppholdsareal

Lokk

Det skal anlegges lokk mellom bygg A og bygg B. Det skal etableres felles
uteoppholdsareal for boligene pa minimum 20 % av boligenes BRA. Felles takterrasse kan
medregnes i felles uteoppholdsareal. Private balkonger medregnes ikke i felles
uteoppholdsareal. Minst 60 % av felles uteoppholdsareal skal vare pa terreng/lokk.
Utearealer som ikke benyttes til nedvendige gangarealer skal ha variert beplantning og
opparbeides for lek og opphold. Utearealene skal opparbeides slik at det oppnas gode
kvaliteter og varierte muligheter for differensierte brukergrupper.

Minst 20 % av utearealet pa lokk skal ha vegetasjonsdekke pa minst 0,8 meter for & gi godt
vekstgrunnlag for busker og treer. Jordsmonnet for de resterende arealene pa lokket, med

unntak av gangareal, skal veere minimum 0,3 meter.

Sykkelparkeringen pa lokket kan overbygges, og skal innga som del av en helhetlig
arkitektonisk utforming av uteoppholdsarealet.

Det kan oppferes inntil 30 m” sykkelparkering pa lokket mellom bygg A og B.



Takterrasse

Det skal etableres felles terrasse pa tak pa bygg B. Takterrasse skal utformes som gronn
takhage med variert beplantning i sterrelse og arter, nedvendig sikringstiltak, sol- og
vindavskjerming, fast meblering, levegger, pergolaer, plantekar og lignende slik at det
skapes uterom med attraktive og varierte kvaliteter. Det skal etableres jordsmonn for
beplantning pa minst 20 % av takterrassens areal. Arealet skal utformes slik at det kan
etableres tilstrekkelig vegetasjonsdekke for robust vegetasjon 1 ulike hoyder.

2.1.7 Utomhusplan og takplan

Sammen med seknad om rammetillatelse skal det innsendes utomhusplan i mélestokk 1:200
for uteoppholdsareal pa lokk og ubebygd areal under lokk, samt takplan for ny bebyggelse i
malestokk 1:100. Planen skal vise:

- eksisterende og planlagt terreng samt terrengtilpasning mot naboeiendommene

- kjoreareal med manevreringsareal og snuplass

- baresoyler for bebyggelse som plasseres innenfor samferdselsformal

- gangareal, uteoppholdsareal, lekeareal og annen disponering av ubebygde arealer

- parkeringsareal og snuplass for bil pa egen grunn

- sykkelparkering

- eksisterende treer som skal bevares/felles og ny vegetasjon

- gjerder, stottemurer, levegger og andre konstruksjoner

- avfallshiandtering

- returpunkt, avfallsbeholdere, samt tilgang til disse med renovasjonskjoeretoy

- varelevering

- handtering av overvann og sno

Utomhusplanen skal godkjennes samtidig med rammetillatelse, og uteoppholdsarealene skal
veere ferdig opparbeidet i henhold til godkjent utomhusplan for det gis midlertidig
brukstillatelse.

2.1.8 Parkering

Det skal etableres 2 bilparkeringsplasser, hvorav 1 HC-plass, under lokket avsatt for beboere
i bygg B. Det skal etableres sykkelparkering for minimum 70 sykler forbeholdt boligene.

20 % av plassene skal anordnes i lasbart areal pagateplan i bygg B. Resterende sykler skal
plasseres i ekonomigard under lokk, i kjeller og palokk. Det skal etableres minimum

18 sykkelparkeringsplasser 1 gagate forbeholdt naringslokalene/narmiljoet.

2.1.9 Varelevering

Inn- og utkjering for varelevering skal vare fra Kolstadgata via felles kjorevei. Det tillates
ikke inn- utkjoring for varelevering i offentlig gagate.

2.1.10 Miljgforhold
Stay

Steyniva pa uteoppholdsareal og utenfor fasader med vindu til rom for stoyfelsom bruk skal
pé seknadstidspunktet tilfredsstille anbefalte grenser i tabell 3 i Retningslinje for behandling
av stoy i arealplanleggingen, T-1442/2016, eller senere retningslinje som erstatter denne.
Avbetende tiltak mot utenders stoy skal skje 1 form av vinduer med stoyreduksjon,
transparent/tett balkongbrystning, balansert ventilasjon og utvendig solavskjerming.



Solavskjerming skal inkorporeres i fasadene, og utformes enhetlig for alle leiligheter.
Det tillates ikke innglassede balkonger.

Alle leiligheter skal ha minst halvparten av oppholdsrommene, herunder minimum ett
soverom mot stille side. Alle leiligheter skal ha tilgang til uteoppholdsareal med
tilfredsstillende steyforhold.

Fjernvarme

Tiltak innenfor omrader som omfattes av konsesjon gitt etter energiloven skal tilknyttes
fiernvarmeanlegget og tilrettelegges for forsyning av vannbaren varme i henhold til de til
enhver tid gjeldende retningslinjer vedtatt av Oslo kommune.

2.2 Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur

2.2.1 Kjgrevei

Kjoerevei skal vere felles for Hagegata 27 g/bnr. 231/154, g/bnr. 231/526, 231/534,
2310517, 231/540, 231/157, 231/527, 231/511, 231/518, 231/536, 231/528, 231/501,
231/524, 231/544, 231/545 og 531/2 (underjordisk areal), samt eventuelt senere utskilte
parseller fra disse.

Barende konstruksjoner for ny bebyggelse tillates plassert innenfor areal avsatt til
kjerevei. Tilstrekkelig fri bredde for manevrering i forbindelse med varelevering og
renovasjon skal ivaretas.

2.2.2 Fortau

Areal som er vist som o_fortau skal vare offentlig. Opparbeidelsen skal skje 1 samsvar med
byggeplan som skal godkjennes av Bymiljoetaten. Fortau langs Kolstadgata skal vare
gjennomgdende og asfaltert med nedsenket kantstein for atkomst til parkeringskjeller.

Areal som er vist som { fortau skal vare felles for Hagegata 27 g/bnr. 231/154, g/bnr.
2311526, 231/534, 231/517, 231/540, 231/157, 2314527, 231/511, 231/518, 2317536, 231/328,
231/501, 231/524, 231/544, 231/545 og 531/2 (underjordisk areal), samt eventuelt senere
utskilte parseller fra disse.

Det tillates ikke plassert baeresayler til bebyggelse innenfor formal f fortau.

2.2.3 Gagate

Gégaten skal vere offentlig. Det skal veere god visuell forbindelse mellom gagaten og
omkringliggende omrader pa gate og lokk. Belysning skal integreres i det arkitektoniske
uttrykket 1 henhold til belysningsprinsipper for offentlig rom.
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2.2.4 Treer som skal bevares

Eksisterende almetre markert pa plankartet tillates ikke fjernet. Gjennomferingen av tiltaket
skal gjores pa en slik mate at det ikke blir pafort skade pa rotter, stamme eller krone. For
igangsetting av tiltaket skal treet med rotsone beskyttes. Det skal settes av tilstrekkelig plass i
plan og dybde til at rotsystem og krone kan utvikle seg. Treets rotsone regnes som storste del
av treets krone. Tiltak eller byggegrop innenfor rotsonen tillates ikke.

Eksisterende 3 bjerketraer tillates erstattet av andre traer eller klatrende vegetasjon.

2.2.5 Byggeplan
Gagate

Sammen med seknad om igangsettingstillatelse skal det innsendes byggeplan i malestokk
1:100 for omrade regulert til gagate. Planen skal vise:

- eksisterende og planlagt terreng samt terrengtilpasning mot naboeiendommene

- gangareal

- eksisterende treer som skal bevares/felles og ny vegetasjon

- gjerder, stottemurer, levegger og andre konstruksjoner

- handtering av overvann og sno

Fortau (offentlig)
Sammen med soknad om rammetillatelse skal det innsendes byggeplan 1 mélestokk 1:100 for
omrade regulert til fortau. Planen skal vise:
- eksisterende og planlagt terreng, samt terrengtilpasning mot fortau utenfor
planomradet.
- handtering av overvann og sno
- malsatte bredder

3 Bestemmelser til vertikalniva 3
3.1 Kombinert bebyggelse og anlegg (pbl § 12-5 nr 1)

3.1.1 Bygg B og tilherende omrade

Vertikalniva 3 skal benyttes til bebyggelse eller uteareal. Utearealet skal henge sammen med
utearealet for ovrig.

Omradet omfattes ogsa av bestemmelsene 2.1.1 til 2.1.8 og 2.1.10.
Omrédet innenfor vertikalniva 3 avmerket med bygg B inngar i ny bebyggelse.
Overkant betongdekke over ekonomigard (Kolstadgata 18) skal plasseres innenfor bygge- og

bestemmelsesgrenser og angitte kotechoyder som vist pa plankartet. Topp gesims/plantekasse
mot Kolstadgata skal flukte med gesims/topp kote uteareal/lokk Kolstadgata 18.
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3.1.2 Bygg A

Vertikalniva 3 avmerket med Bygg A inngar i eksisterende bebyggelse. Areal over
gangpassasje skal benyttes til kombinert bebyggelse og anlegg.

Omradet omfattes ogsa av bestemmelse 2.1.4.

Hensynssone

4 Hensynssone for bevaring av kulturmiljg H570

Bygg A
Bygg A tillates ikke revet eller fjernet.

Eksisterende bebyggelse skal opprettholdes som del av bebyggelsen pa Toyensenteret med
opprinnelig materialbruk og arkitektonisk uttrykk. Det opprinnelige eller karakteristiske
uttrykk med hensyn til utforming, materialbruk, farger og utforelse skal bevares.

Dersom den bevaringsverdige bygningen ma erstattes med nybygg pa grunn av brann eller
andre arsaker, tillates det oppfort bebyggelse med samme plassering og dimensjoner i
utstrekning og heyder som den eksisterende.

Bygningen tillates bare ombygd eller utbedret under forutsetning av at eksterieret og
barende konstruksjoner beholdes uendret eller fores tilbake til det opprinnelige/eldre
utseendet, 1 trad med dokumentasjon og etter at det er utfort kulturminnefaglig vurdering.

Ved restaurering eller reparasjon av eksterioret skal de opprinnelige materialene og
elementene som vinduer og derer m.m. sokes bevart i sin sammenheng. Det opprinnelige eller
karakteristiske uttrykket 1 utforming, materialbruk, farger og utforelse skal bevares.
Eksisterende elementer i bygningsmiljeet tillates ikke revet eller fjernet med mindre fravaer av
verneverdier kan dokumenteres.

Det tillates endringer i fasade pa underetasje som vender mot skonomigard og gagaten i
forbindelse med oppgradering av gagate og etablering av vegetasjonsskjerm.

For alle seknadspliktige tiltak skal det innhentes uttalelse fra Byantikvaren for det fattes
vedtak.
Rekkefalgebestemmelser og vilkar for gjennomfering

5.1 For igangsettingstillatelse

For det kan gis igangsettingstillatelse for ny bebyggelse skal byggeplanen for géagate
innenfor planomradet veere godkjent av Bymiljoetaten.

For det kan gis igangsettingstillatelse for ny bebyggelse skal byggeplanen for o_fortau
innenfor planomradet veere godkjent av Bymiljeetaten.
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5.2 Feor midlertidig brukstillatelse

For det gis midlertidig brukstillatelse for boligene skal {f fortau og f kjerevei mellom
Kolstadgata og p-hus under Toyensenteret vare ferdig opparbeidet.

For det gis midlertidig brukstillatelse for boligene skal gédgaten innenfor planomradet og
fortau langs Kolstadgata vare opparbeidet og godkjent av Bymiljeetaten i henhold til
byggeplanen.

Detaljregulering og reguleringsbestemmelser ble
egengodkjent ved bystyrets vedtak av 11.12.2019 sak 384.
Bestemmelsene er i samsvar med bystyrets vedtak.

Byradsavdeling for byutvikling, den 20.12.2019

e

Ina Rognerud, Jbem.
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Intern kostnadsberegning - Hagegata 27

(alle tall er eks. mva. og pa niva P-50)

Vedlegg 5

Tiltak m2 BRA kr/m2 Sum (avrundet)
Fortau (Realytelsen) 90 5500 495 000
Gagate (Andre ytelser) 348 7 000 2 450 000
Sum 2 945 000
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ALLMENHETENS TILGANG TIL GAGATE

oG

HJEMMELSHAVERS DRIFTS- OG VEDLIKEHOLDSANSVAR

GNR. 231 BNR. 154

PA

Folgende rettigheter og plikter gjelder fra arealet i kartskissen er opparbeidet i medhold av

reguleringsplan S-5061 av 11.12.2019:

1. Allmenheten skal ha tilgang til gdgate som skal opparbeides pa ovennevnte gards- og
bruksnummer. Gégatens utstrekning er vist med skravur pd vedlagte kartutsnitt.

o

fra Oslo kommune.

Hjemmelshaver kan ikke fjerne gagaten eller begrense dets utstrekning uten samtykke

3. Hjemmelshaver forplikter seg tii a drifte og vedlikeholde gagaten pa en slik mate at
allmennhetens tilgang er ivaretatt.

4. Denne erkleringen skal tinglyses pa gnr/bnr 231/154 i Oslo kommune. Erklaringen
kan ikke slettes uten samtykke fra Oslo kommune v/ Eiendoms- og

byfornyelsesetaten.

2 | .
Dato: ¢l. 1. 203

UL;J\ AL X; R')Jf\//\f\

Morten Rye Pe&ersen
Hagegaten 27 ANS
Org.nr. 983 955 452
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Henrik Rye Pederseén
Hagegaten 27 ANS
Org.nr. 983 955 452
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08 FEB 2022
STATENS KARTVERK
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J9/14

o/ 2317517

31812

2311267 231/54)

2311545

231/540

231]157

231519

999/681

999/ '\<

231528 Kartskisse - Gagate

2317269 [ Eiendomsgrense

E=l cigate

Qiskimmure 13022021
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== Broenneysundregistrene

Firmaattest

Organisasjonsnr: 983 955 452
Navn/foretaksnavn: ~ HAGEGATEN 27 ANS
Forretningsadresse: ~ Bygdey terrasse 3

0287 OSLO

Bronngysundregistrene
14.10.2021

Brennsysundregistrene

Postadresse: 8910 Brenngysund

Telefoner: Opplysningstelefonen 75 00 75 00 Telefaks 75 00 75 05
E-post: firmapost@brreg.no Internett: www_brreg.no
Organisasjonsnummer: 974 760 673

Vedlegg 7




Organisasjonsnummer:

Organisasjonsform:
Stiftelsesdato:

Registrert i

Foretaksregisteret:

Foretaksnavn:

Forretningsadresse:

Kommune :
Land:

Telefon:
E-postadresse:

Deltakere:
Deltaker med fullt
ansvar:

Signatur:

Prokura:

Revisor:

Vedtektsfestet formal:

14.10.2021 kI 10:25

Brenneoysundregistrene

983 955 452

Ansvarlig selskap (ANS)

30.10.2001

10.12:.2001
HAGEGATEN 27 ANS

Bygdey terrasse 3
0287 OSLO

0301 OSLO

Norge

91 86 41 45
mortenrp@gmail . com

Morten Rye Pedersen
Henrik Rye Pedersen

Deltakerene i fellesskap.

Daglig leder alene.

Godkjent revisjonsselskap
Organisasjonsnummer 980 906 965

ECHAS REVISJON AS
Slependveien 48
1341 SLEPENDEN

Eie, forvalte og drive eiendommen

Hagegaten 27, gnr.
Oslo.

Breonngysundregistrene

Firmaattest
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