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1 I n n l e d n i n g 
Concreto har fått i oppdrag fra Eiendoms- og byfornyelsesetaten (EBY) å utarbeide e n 
kostnadsberegning og usikkerhetsanalyse av offentlige tiltak i «Tiltaksliste for offentlige rom i 

Nydalen» (TOR Nydalen), datert 0 9 . 1 2 . 2 0 2 1. 

Hensikten med Concretos analyse er å kostnadsberegne og gjennomføre en usikkerhetsanalyse a v 
utbyggingen av infrastruktur i forbindelse med planområdets utvikling. Resultatene fra analysen v il 
blant annet legge grunnlag for videre forhandlinger om utbyggingsavtaler med grunneiere o g 

utbyggere i p l a n o m r å d e t . 

1.1 Prosjektbeskrivelse og g j e n n o m f ø r i n g s p r o s e s s 
B a k g r u n n 

Tiltaksliste for offentlig rom (TOR) konkretiserer hvilke ambisjoner som stilles til offentlig rom o g 
strukturer for området. TOR konkretiserer også behov for nye torg, parker/plasser, gater, gang- o g 

sykkelveger og gangstier. Den tar utgangspunkt i analyser av kvaliteter i et gitt område, for å kunne g i 
en helhetlig anbefaling om en videre utvikling av området. Tiltakslisten skal i tillegg bidra t i l 
forutsigbarhet for grunneiere og u t b y gg e r e . 

De siste 20 årene har Nydalen gjennomgått en transformasjon fra industri til blandet formål m e d 

næring og boliger. Området er fortsatt i stor utvikling, og det har på bakgrunn av dette o p p s t å tt 
behov for å identifisere og samordne tiltak som er nødvendige for en helhetlig byutvikling i N y d a l e n . 

TOR Nydalen skal danne grunnlaget for utarbeidelse av rekkefølgebestemmelser i fr e m t i d i g e 
detaljreguleringer, samt finansiering og opparbeiding av offentlige rom gjennom u t b y g g i n g s a vt a l e r 

mellom Oslo kommune og ulike u t b y g g e r e . 

Tiltakslisten er utarbeidet av Plan- og bygningsetaten (PBE) og EBY, med innspill fra B y m i l j ø e t a t e n 
(BYM) og Vann- og avløpsetaten (VAV). Tiltakslisten var første gang på høring i juli/august 2019, o g 

har siden vært på offentlig høring en gang til våren 2 0 2 1. 

G j e n n o m f ø r i n g s p r o s e s s 

Kostnadsberegningen og usikkerhetsanalysen er gjennomført i tidsperioden 4. november 2021 - 3 1. 

januar 2022, parallelt med kostnadsberegning og usikkerhetsanalyse av TOR S t o ro / Li ll o . 

Torsdag 2. desember ble det gjennomført et utvidet oppstartsmøte som la grunnlag fo r 

forventninger og omfang, med gjennomgang av avklaringsbehov for tiltakene. Videre ble e n 
tiltaksliste spesifisert med tilhørende kalkyleforutsetninger fremlagt 9. desember. Basert p å 
tilbakemeldingene på denne tiltakslisten utførte Concreto kostnadsberegninger for t i l t a k e n e . 

Torsdag 16. desember hadde vi en workshop med representanter fra flere av områdets u t b y g g e r e , 

PBE, BYM og EBY hvor det blant annet ble diskutert mulige gjennomføringsmodeller, s a m t 
utfordringer og m u li g h e t e r . 

Som grunnlag for usikkerhetsanalysen gjennomførte vi en gruppeprosess 14. januar, d e r 
usikkerhetsforholdene ble diskutert. Vurderinger fra dette møtet, samt egne fagvurderinger h a r 

dannet grunnlag for u s i k k e r h e t s a n a l y s e n . 

Foreløpig rapport med kostnadsberegninger og usikkerhetsanalyse ble oversendt til EBY 31. j a n u a r 
2022. Tilbakemeldinger på foreløpig rapport fra EBY og BYM er blitt innarbeidet og endelig rapport e r 

oversendt til EBY 25. februar 2 0 2 2 . 
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TOR N y d a l e n 

T i l t a k s l i s t e 

Følgende tiltak omfattes av dette o p p d r a g e t : 

Krysset Maridalsveien x Nydalen bruks v e i 
Krysset Maridalsveien x N y g å r d s v e i e n 
Krysset Maridalsveien x Kristoffer Aamots g a t e 

Krysset Kristoffer Aamots gate x N y d a l s v e i e n 

Krysset Kristoffer Aamots gate x S a n d a k e rv e i e n 

Krysset Vitaminveien x Gunnar Schjelderups v e i 
S t o ro k ry s s e t 
Snuplass i nordenden av kommunal vei Gunnar Schjelderups v e i 

Snuplass i enden av kommunal vei Nydalsveien vest for e l v a 

Krysset Sandakerveien x Gjerdrums v e i 

Krysset Nydalen alle/tiltak 1.14 x Gunnar Schjelderups v e i 

Krysset Nydalen alle x S a n d a k e rv e i e n 

Ma ri d a l s v e i e n 

Kristoffer Aamots g a t e 
S a n d a k e rv e i e n 

Nedre Gjerdrums v e i 

Gullhaug torg ( g a t e ) 

Nydalen bruks v e i 

Nydalsveien frem til G u l l h a u g t o r g 

Gu ll h a u gv e i e n 
Ny gate forlengelse av Nydalen a ll e 

Gunnar Schjelderups v e i 

Øvre Gjerdrums vei, nordre d e l 
Øvre Gjerdrums vei, østre d e l 

Ti l t a k I D 
G a t e r 

1. 1 

1. 2 

1. 3 
1. 4 

1. 5 

1. 6 

1. 7 

1. 8 
1 . 9 

1. 1 0 

1. 1 1 
1 . 12 

K ry s s 

1 . 13 
1 . 1 4 

1 . 15 

1 . 1 6 

1 . 17 

1 . 18 
1. 19 
1. 2 0 

1. 2 1 

1. 22 

1. 25 

1. 2 6 
G a n gv e i e r 

2 . 1 

2 . 2 

2 . 3 
2 . 4 

2 . 5 
2 . 6 

2 . 7 

2 . 8 

2 . 9 

2 . 1 0 

2 . 11 
2 . 12 

2 . 13 
2 . 15 

2 . 1 6 

2 . 17 
2 . 18 

2 . 19 
2 . 20 

2 . 2 1 
2 . 22 

Gangvei ved Maridalsveien 12 1 
Gang- og sykkelvei ved Gjerdrums vei 10 D og Nydalen b ru 

Universelt utformet gangvei fra Sandakerveien til Akerselva, universelt u tf o rm e t 
Gangforbindelse Sandakerveien til Gullhaugtorg (gate) n o r d 

Gangforbindelse Sandakerveien t i l  Gullhaugtorg (gate) s ø r 
Gangforbindelse fra Sandakerveien t i l  Gullhaug torg (gate) n o r d 

Gangforbindelse Sandakerveien til Gullhaug torg (gate) s ø r 

Gangvei øst for F i s k a rs b y gg e t 

Gangforbindelse Maridalsveien 299 

Forbindelse fra Gullhaug gård til Gullhaug t o r g 

Gangforbindelse mellom Akerselva og nordsiden av B l 
Gangvei langs Akerselva i sør og forbindelse til Nydalen a ll e 

Gangforbindelse mellom Gunnar Schjelderups vei/ og S a n d a k e rv e i e n 
Gangforbindelse fra Storo t i l  p a r k o m r å d e r 

Gangforbindelse fra torg ved Storo storsenter og nordover (tidigere del av tiltak 3 . 1 0 ) 

Gangforbindelse bak Gjerdrums vei 11 
Tiltak for å tydeliggjøre gangforbindelser i G ra n d a l e n 

Trapp ved Blegeriet/Gjerdrums vei 16 og utbedring av s t i 
Utvidelse av privat trapp mellom nr 14/16 og g a r a s j e a n l e gg 

Bredere turvei vest for badeplass, eventuelt i bakkant av p l e n e n . 
Flytting av fotgjengerovergang for å tydeliggjøre inngangen til t u rv e i e n . 

Park, torg, m ø t e p l a s s 

3.1 Oppholdsplass ved Nydalen Compagnie B o m u ll s s p i n n e r i 

3.2 Plassen under N y d a l s b r u a 
3.3 Torg Ellendalen S p i n n e r i 

3.4 Fiskars t o r g 

3.5 Ny park ved Sch i b st e d 
3.6 Ny park bak Storo st o r s e n t e r 
3.7 Storo storsenter t o r g 

3.8 G u ll h a u g t o r g 

3.9 Strøksgate fra Gullhaugtorg via Nydalsveien, Nydalen Alle til Kristoffer Aamots g at e 
3.11 Torg ved S t o r o g å r d e n 

Andre t i l t a k 

1.23 Utvidelse av undergangen der Gjøvikbanen krysser S a n d a k e rv e i e n 
1.24 Utvidelse av undergangen der Ring 3 krysser Gjerdrums v e i 

2.14 Kryssing under G j ø v i k b a n e n 
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TOR N y d a l e n 

Figuren under viser tiltakene plassert i t i l t a k s k a rt e t . 
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Figur 1. Utsnitt av tiltakskart for TOR N y d a l e n . 

Noen av tiltakene i TOR Nydalen omfattes også av området for TOR Storo og Lilla. D e n n e 

kostnadsberegningen og usikkerhetsanalysen for TOR Nydalen må derfor leses i sammenheng m e d 

Concretos kostnadsberegning og usikkerhetsanalyse av tiltakene i TOR Storo og Li ll a . 

Grunnkalkyle og u s i k k e r h e t s a n a l y s e 

Som utgangspunkt for usikkerhetsanalysen har Concreto gjennomført nødvendige d o k u m e n t s t u d i e r , 

utredninger og analyser for å definere et kalkylegrunnlag og utarbeide en grunnkalkyle. D e n n e 

kalkylen reflekterer basiskostnad, hvilket inkluderer byggherrens generelle kostnader. G r u n n k a l k y l e n 

er basert på definerte forutsetninger uten hensyn til hverken estimatusikkerhet eller a n d r e 

u s i k k e r h e t s fo r h o l d . 

Basiskostnaden består av den deterministiske summen av sannsynlig kostnad for alle s p e s i fi s e rt e 

kostnadsposter (grunnkalkylen), med tillegg for kostnader som man av erfaring vet vil komme, m e n 

som ikke er kartlagt på grunn av manglende detaljeringsgrad (uspesifiserte k o s t n a d e r ) . 

Den påfølgende usikkerhetsanalysen er en systematisk, kvalitativ og kvantitativ gjennomgang a v 

prosjektets estimatusikkerhet og usikkerhetsbilde. Concreto benytter i sine u s i k k e r h e t s a n a l y s e r 

begrep og metodikk i samsvar med Oslo kommunes og Finansdepartementets veiledere. S o m 

grunnlag for usikkerhetsanalysen har Concreto forholdt seg t i l  g r u n n l a g s d o k u m e n t e r , 

usikkerhetsforhold diskutert i nevnte møter, samt egne fa g v u r d e r i n g e r . 
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TOR N y d a l e n - ............   . ... 

2 K o s t n a d s b e r e g n i n g 

2.1 F o r u t s e t n i n g e r 
Det er utarbeidet en grunnkalkyle for alle tiltak. Følgende generelle forutsetninger gjelder fo r 
beregningen av t i l t a k e n e : 

• Tiltakene beregnes i henhold til oppgitte arealer og fremtidig ønsket utvikling, jf. T O R 
Nydalen datert 09.12.2021, hvis ikke annet er o p p g i t t . 

• Gatenormal for Oslo, datert 01.12.2020, legges til grunn for utforming av gater, gang- o g 
sykkelvei og kryss der ikke ønsket tverrsnitt er o p p g i tt . 

• Eksisterende infrastruktur rives eller flyttes for fremtidig utvikling, unntatt d e r 
bevaringshensyn blir dimensjonerende for tilpasning av g r e n s e s n i t t e t . 

• Underganger utvides for tilpasning av nytt t v e r r s n i tt . 
• Arbeid fra traubunn og opp medtas i vår k o s t n a d s b e r e g n i n g . 
• Overvannshåndtering m e d t a s . 
• Torgene skal inneholde naturstein, beplantningssoner, trær og møblering. Dekker skal h a 

minst 60 % naturstein, gatestein eller plasstøpt betong der ikke annet er nevnt. Asfalt t i ll a t e s 
som dekke der «Normal» standard er d e fi n e rt . 

• Areal, bredde- og lengdemålinger for kryssløsninger er beregnet fra dråpeøy til d r å p e ø y 
(rundkjøring) og start/slutt kurvatur og 10 meter inn kjøreveg (kryss/avkjørsel) for k o n s i s t e n s 
i m å l i n g e r . 

• Om tiltakene skal driftes privat eller offentlig gjennom BYM vurderes i k k e . 
• Grunnervervskostnader medregnes i k k e . 

• Kostnader ifb. med rivning av eksisterende bygg/konstruksjoner og klargjøring av t o m t 
medregnes i k k e . 

• Entreprenørens rigg- og driftskostnader, kostnader i forbindelse med a n l e g g s v e g e r , 
midlertidig trafikkavvikling o.l. og fjerning og flytting av kabler og ledninger (over og u n d e r 
bakken) inkluderes fo r h o l d s m e s s i g . 

• Grunnet områdets varierende grad av forurensning i grunnen, er kalkylen basert på 30 % 
rene, 65 % lett forurensede og 5 % sterkt forurensede m a s s e r . 

• Lønns- og prisstigning frem til utførelse av tiltakene medtas i k k e . 
• Alle beløp beregnes eksklusive m e r v e r d i a v g i ft . 

Kostnadsberegningen av de enkelte tiltakene er basert på et anslag av hvordan overflatene v il 
utformes, i henhold til visjonen presentert i TOR Nydalen. For å t a  hensyn til at planene er i en t i d l i g 
utredningsfase, er det utarbeidet et sett generelle kostnadsmoduler, en for hver type overflate s o m 
vil være aktuell for Nydalen. Eksempelvis er det laget moduler for fortau, hvorav en modul h a r 
asfaltoverflate, mens en annen er belagt med naturstein. Tilsvarende moduler er utarbeidet for u li k e 
gateareal, kjørebaner og g r ø n t a r e a l. 
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TOR N y d a l e n 

2.2 Basiskostnad på t i l t a k s n i v å 
Resultatet av kostnadsberegningen fremgår av tabellen n e d e n fo r . 

I D T il t a k A r e a l B y g g e k o s t n a d 
T o t a l t per m 

1 . 1 M a r i d a l s v e i e n 23 8 6 3 89 2 9 1 6 3 0 3 7 4 2 
1 . 2 Kristoffer Aamots g a t e 8 7 9 1 78 6 3 1 0 7 3 8 9 4 4 
1. 3 S a n d a k e rv e i e n 12 9 4 2 74 396 5 1 4 5 7 4 8 
1. 4 Nedre Gjerdrums v e i 3 72 0 2 4 1 5 1 5 8 4 6 4 9 2 
1. 5 Gullhaug torg ( g a t e ) 3 3 0 0 27 3 3 4 1 4 9 8 2 8 3 
1. 6 Nydalen bruks v e i 3 9 0 1 24 499 1 6 5 6 2 8 1 
1. 7 Nydalsveien frem til Gullhaug t o r g 3 3 1 4 12 959 9 2 8 3 9 1 1 
1. 8 G u ll h a u g v e i e n 4 5 10 30 085 2 8 8 6 6 71 
1. 9 Ny gate forlengelse av Nydalen a ll e 2 9 7 4 12 352 2 5 3 4 1 5 3 

1 . 1 0 Gunnar Schjelderups v e i 3 3 4 9 13 905 8 0 3 4 1 5 2 
1. 11 Øvre Gjerdrums vei, nordre d e l 5 8 2 2 35 638 7 0 5 6 1 2 1 
1. 1 2 Øvre Gjerdrums vei, østre d e l 2 5 5 6 9 262 4 8 0 3 6 2 4 

1. 13 Krysset Maridalsveien x Nydalen bruks v e i 1 8 8 72 0 8 9 9 3 8 3 5 
1. 1 4 Krysset Maridalsveien x N y g å r d s v e i e n 72 367 0 1 0 5 0 9 7 
1. 1 5 Krysset Maridalsveien x Kristoffer Aamots g a t e 2 4 9 2 9 500 2 3 5 3 8 1 2 
1. 1 6 Krysset Kristoffer Aamots gate x N y d a l s v e i e n 2 13 5 8 688 2 9 0 4 0 6 9 
1. 1 7 Krysset Kristoffer Aamots gate x S a n d a k e r v e i e n 2 72 0 15 414 0 1 8 5 6 6 7 
1. 1 8 Krysset Vitaminveien x Gunnar Schjelderups v e i 4 8 2 6 26 942 4 1 6 5 5 8 2 
1. 1 9 S t o ro k r y s s e t 1 5 1 5 184 360 8 2 0 1 2 1 6 9 0 

Snuplass i nordenden av kommunal vei G u n n a r 
1. 2 0 Schjelderups v e i 7 3 4 2 789 3 6 3 3 8 0 0 

Snuplass i enden av kommunal vei Nydalsveien vest fo r 
1 . 2 1 e l v a 2 1 5 0 16109 4 2 6 7 4 9 3 
1 . 2 2 Krysset Sandakerveien x Gjerdrums v e i 1 6 9 779 5 9 6 4 6 13 
1. 2 5 Krysset Nydalen alle/tiltak 1.14 x Gunnar Schjelderups v e i 1 6 2 847 3 77 5 2 3 1 
1 . 2 6 Krysset Nydalen alle x S a n d a k e r v e i e n 1 5 7 1 1 9 4  2 6 3 7 6 0 7 

2 . 1 Gangvei ved Maridalsveien 1 2 1 7 8 0 1 9 2 1 1 6 7 2 4 6 3 
2 . 2 Gang- og sykkelvei ved Gjerdrums vei 10 D o g  Nydalen b r u 3 2 6 888 3 72 2 72 5 

Universelt utformet gangvei fra Sandakerveien t i l 
2 . 3 Akerselva, universelt u t fo r m e t 4 10 0 17 819 7 3 3 4 3 4 6 

Gangforbindelse Sandakerveien t i l  Gullhaug torg ( g a t e ) 
2 .4 n o r d 7 4 5 5 4 5 1 2 9 5 7 3 1 7 
2 . 5 Gangforbindelse Sandakerveien til Gullhaug torg (gate) s ø r 1 0 0 0 6 772 4 1 6 6 7 72 

Gangforbindelse fra Sandakerveien til Gullhaug torg ( g a t e ) 
2 . 6 n o r d 6 7 0 4 815 4 9 2 7 1 8 7 
2 . 7 Gangforbindelse Sandakerveien til Gullhaug torg (gate) s ø r 8 0 0 5 6 3 4 1 7 6 7 0 4 3 
2 . 8 Gangvei øst for F i s k a r s b y g g e t 1 9 2 5 20 424 8 0 0 10 6 10 
2 . 9 Gangforbindelse Maridalsveien 2 9 9 2 1 9 634 7 9 4 2 8 9 9 

2 . 1 0 Forbindelse fra Gullhaug gård t i l  Gullhaug t o r g 1 1 5 0 4 216 8 3 9 3 6 6 7 
2 . 11 Gangforbindelse mellom Akerselva og nordsiden av B l - 13 1 9 1 0 72 

Gangvei langs Akerselva i sør og forbindelse til N y d a l e n 
2 . 1 2 a ll e 9 2 0 1 6 8 2  3 0 3 1 8 2 9 

Gangforbindelse mellom Gunnar Schjelderups vei/ o g 
2 . 13 S a n d a k e rv e i e n 7 0 0 1 8 71 6 1 5 2 6 7 4 
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TOR N y d a l e n .  . 

2 . 1 5 Gangforbindelse fra Storo til p a r k o m r å d e r 3 3 6 0 11127 4 6 0 3 3 1 2 
Gangforbindelse fra torg ved Storo storsenter og n o r d o v e r 

2 . 1 6 (tidigere del av tiltak 3 . 10 ) 1 2 0 4 8 004 4 6 9 6 6 4 8 
2 . 1 7 Gangforbindelse bak Gjerdrums vei 11 9 6 9 3 084 8 2 7 3 1 8 4 
2 . 1 8 Tiltak for å tydeliggjøre gangforbindelser i G r a n d a l e n  1 5 1 8 0 0 
2 . 1 9 Trapp ved Blegeriet/Gjerdrums vei 16 og utbedring av s t i 2 4 0 688 7 0 8 2 8 72 

Utvidelse av privat trapp mellom nr 14/16 o g 
2 . 2 0 g a r a s j e a n l e g g 9 1 294 5 2 6 3 2 4 0 

Bredere turvei vest for badeplass, eventuelt i bakkant a v 
2 . 2 1 p l e n e n . 8 8 0 5 72 1 9 5 6 5 0 

3 . 1 Oppholdsplass ved Nydalen Compagnie B o m u ll s s p i n n e r i 7 5 0 3 677 3 2 5 4 9 0 3 
3 . 2 Plassen under N y d a l s b r u a 1 0 5 6 9 804 3 72 9 2 8 4 
3 . 3 Torg Ellendalen S p i n n e r i 1 1 6 5 5 249 7 5 9 4 5 0 6 
3 . 4 Fiskars t o r g 5 6 0 3 928 6 3 5 7 0 1 5 
3 . 5 Ny park ved S c h i b s t e d 15 0 0 0 27 499 3 4 2 1 8 3 3 
3 . 6 Ny park bak Storo s t o r s e n t e r 5 0 0 0 18 878 8 3 8 3 77 6 
3 . 7 Storo storsenter t o r g 2 3 0 0 16 436 9 3 1 7 1 4 6 
3 . 8 Gullhaug t o r g 2 0 0 0 13 838 6 6 5 6 9 1 9 

Strøksgate fra Gullhaug torg via Nydalsveien, Nydalen A ll e 
3 . 9 til Kristoffer Aamots g a t e 4 7 8 4 31 226 0 3 4 6 5 2 7 

3 . 11 Torg ved S t o ro g å r d e n 18 208 0 1 9 

Utvidelse av undergangen der Gjøvikbanen k ry s s e r 
1. 2 3 S a n d a k e rv e i e n 67 713 7 5 0 
1. 2 4 Utvidelse av undergangen der Ring 3 krysser Gjerdrums v e i 101201 7 5 0 
2 . 1 4 Kryssing under G j ø v i k b a n e n 79 656 2 9 1 

2.3 Sum b a s i s k o s t n a d 
Den totale basiskostnaden kan ses i tabellen nedenfor. Tiltakene er fordelt i henholdsvis f e m 

kategorier: «Gater», «Kryss», «Park, torg, møteplass», «Gangforbindelser» og «Andre t i l t a k » . 

G r u p p e r i n g B a s i s k o s t n a d 

G a t e r 432 508 5 72 
K r y s s 267 713 7 13 
G a n g fo r b i n d e l s e r 109 248 0 6 0 
Park, torg og m ø t e p l a s s e r 148 747 9 2 0 
Andre t i l t a k 248 571 7 9 1 
S u m 1206 790 0 5 6 
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