UTBYGGINGSAVTALE

for

Sandakerveien 114

Gnr./bnr. 77/122




1 PARTER

Folgende avtale er inngatt mellom:

Navn: Oslo kommune Org.nr.: 958 935 420

v/ Eiendoms- og byfornyelsesetaten

heretter betegnet OK

og

Navn: Sandakerveien 114 ANS Org.nr.: 954 985 601

heretter betegnet Utbygger.

2 DEFINISJONER

I denne avtalen menes folgende med disse begreper:

Andre ytelser:

Anleggsbidraget:

BRA:

BYM:

EBY:

Gangpassasje #1 og gangpassasje #2 omfattet av
Reguleringsplanen § 11.1 forste og andre ledd, som skal
opparbeides av Utbygger og som er markert som
bestemmelsesomrade # 1 og # 2 i Reguleringsplankartet.
Tiltakene er regulerte til felles/privat formal, og det skal
tinglyses allmenn bruksrett pa arealene. Bestemmelsesomradene
#3, #4 og #5 i Reguleringsplankartet omfattes ikke av Andre
ytelser.

Det totale bidraget Utbygger skal yte til OK for opparbeidelse av
offentlige/offentlig tilgjengelige tiltak. Anleggsbidraget bestar
av Kontantbidraget og Andre ytelser.

Bruksareal for bebyggelse over terreng beregnet i trad med
Reguleringsplanen og byggteknisk forskrift av 19. juni 2017 nr.
840 § 5-4, eller senere forskrift som erstatter denne.

Oslo kommune v/ Bymiljoetaten. Bymiljoetaten er kommunens
representant/kontaktperson i de tilfeller dette fremgar spesifikt
av Utbyggingsavtalen.

Oslo kommune v/ Eiendoms- og byfornyelsesetaten. I tillegg til
a vaere kommunens primare kontaktperson i Utbyggingsavtalen,
er Eiendoms- og byfornyelsesetaten ogsa kommunens
representant i de tilfeller dette fremgar spesifikt av
Utbyggingsavtalen.



Eiendommen:

Igangsettingstillatelse:

Kontantbidraget:

Kontantbidragstiltakene:

Kostnadsberegning I:

Kostnadsberegning I1:

TOR Nydalen:

TOR Storo og Lillo:

Reguleringsplanen:

Utbyggingsavtalen:

Gérds- og bruksnummer og eventuelt andre matrikkelenheter
tilherende Utbygger som Utbyggingsavtalen kan tinglyses pa.

Igangsettingstillatelse for malbart bruksareal over terreng
(BRA).

Den delen av Anleggsbidraget som Utbygger skal betale kontant
til OK for gjennomforing av Kontantbidragstiltakene.

Tiltak omfattet av Reguleringsplanen § 10.1, som skal
opparbeides av OK.

Kostnadsberegning og usikkerhetsanalyse av TOR Nydalen
utarbeidet av Concreto AS, jf. vedlegg 8.1.

Kostnadsberegning og usikkerhetsanalyse av TOR Storo og
Lillo utarbeidet av Concreto AS, jf. vedlegg 8.2.

Tiltaksliste for offentlige rom i Nydalen, datert 09.12.2021, jf.
vedlegg 1.1.

Storo og Lillo Tiltaksliste for offentlige rom, datert 16.12.2015,
jf. vedlegg 1.2.

Reguleringsplan for Sandakerveien 114, jf. vedlegg 2
(Reguleringsplankartet) og 3 (Reguleringsbestemmelsene).
Endelig reguleringsplankart og endelige
reguleringsbestemmelser vedtatt av bystyret erstatter disse
vedleggene.

Denne avtale med vedlegg.

3 BAKGRUNN OG FORMAL

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

Realisering av Reguleringsplanen gjor det nedvendig a opparbeide og oppgradere offentlige
tiltak i henhold til Rekkefolgebestemmelsene som er vedtatt i Reguleringsplanen. Formalet
med Utbyggingsavtalen er a regulere partenes rettigheter og plikter knyttet til gjennomforing
av Reguleringsplanen, herunder finansiering, giennomfering, overtakelse og ansvars- og

risikoforhold.
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4 GEOGRAFISK AVGRENSNING

4.1 Reguleringsplanen

Planomradet for Reguleringsplanen fremgér av vedlegg 2, og omfatter folgende gards- og
bruksnummer: 77/122

4.2 Eiendommen

Eiendommens avgrensning er markert pa kartskisse, jf. vedlegg 4, og omfatter folgende
matrikkelenheter: 77/122. Dette omfatter ogsa matrikkelenheter innenfor eiendommens
avgrensning som far endret benevnelse.

Utbygger er formell hjemmelshaver av Eiendommen.

5 REKKEFOLGEBESTEMMELSENE

5.1 Kontantbidragstiltakene

Kontantbidragstiltakene fremgar av rekkefolgebestemmelsene i Reguleringsplanen § 10.1,
som lyder som folger:

10 Opparbeidelse av tiltak utenfor planomradet
10.1 For rammetillatelse

10.1.1 Sandakerveien

For det gis rammetillatelse for bebyggelse, skal Sandakerveien fra og med krysset i

Kristoffer Aamots gate/Vitaminveien til krysset med Nydalen allé, veere sikret
opparbeidet. Opparbeidelse skal skje i samsvar med godkjent byggeplan.

10.1.2 Kristoffer Aamots gate

For det gis rammetillatelse for bebyggelse, skal Kristoffer Aamots gate fra og med
krysset i Sandakerveien/Kristoffer Aamots gate til krysset med Maridalsveien,
inkludert krysset Kristoffer Aamots gate/Nydalsveien, veere sikret opparbeidet.
Opparbeidelse skal skje i samsvar med godkjent byggeplan.

10.1.3 Vitaminveien

For det gis rammetillatelse skal Vitaminveien fira krysset med Grefsenveien til krysset

med Sandakerveien veere sikret opparbeidet

Erfaringsmessig anser Plan- og bygningsetaten vilkaret «sikret opparbeidet» som oppfylt nér:

- Utbyggingsavtalen er vedtatt,
- Kontantbidraget er innbetalt i henhold til punkt 6.2.3 og

- OK har inngatt utbyggingsavtaler som samlet finansierer tiltakene og/eller tiltakene er

fullfinansierte ved hjelp av offentlige bidrag vedtatt av kompetent organ i Oslo
kommune.
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Dersom Kontantbidragstiltakene ikke anses «sikret opparbeidet» pé det tidspunktet Utbygger
skal soke om igangsettingstillatelse, ma Utbygger soke Plan- og bygningsetaten om
dispensasjon fra rekkefolgebestemmelsen. Utbygger har risikoen for at slik dispensasjon blir
gitt.

5.2 Andre ytelser

Andre ytelser omfatter bestemmelsesomradene #1 og #2 i Reguleringsplankartet og fremgér
av rekkefolgebestemmelsene i Reguleringsplanen 11.1 forste og andre ledd, som lyder som
folger:

11 Opparbeidelse av tiltak innenfor planomradet

11.1 For bebyggelse tas i bruk

Alle uteoppholdsarealer, inkludert gangpassasjene, skal veere ferdig opparbeidet i
samsvar med godkjent utomhus og takplan for hele planomradet for det gis midlertidig
brukstillatelse for ny bebyggelse.

Ved en trinnvis utbygging kan deler av eksisterende uteanlegg som har en funksjonell
tilhorighet til gjenstaende bebyggelse beholdes. Diagonal gangpassasje gjennom
planomradet skal etableres som del av forste byggetrinn, og skal holdes apen gjennom
anleggsperioden for andre byggetrinn. Foreslatt grense mellom nytt og gammelt
uteoppholdsareal skal begrunnes. Grense for uteanleggets byggetrinn og redegjorelse
Sfor midlertidig sammenkobling av nytt og eksisterende uteoppholdsareal skal fremga
av utomhus- og takplanen.

Andre ytelser er n&ermere beskrevet i Reguleringsbestemmelsene §§ 5 og 6.

6 UTBYGGERS PLIKTER

6.1 Anleggsbidrag

Utbygger skal yte et Anleggsbidrag til OK pa kr 3 095.- per m2 til OK. Anleggsbidraget ytes i
form av Kontantbidraget, jf. Utbyggingsavtalen punkt 6.2, og Andre ytelser, jf.
Utbyggingsavtalen punkt 6.3. Eventuelle senere kostnadsberegninger av
Kontantbidragstiltakene og Andre ytelser endrer ikke Anleggsbidraget.

Det totale Anleggsbidragets storrelse avhenger av hvor mange, og for hvilke typer, arealer
Utbygger soker byggetillatelse for i fremtiden, jf. Utbyggingsavtalen punkt 6.2.

Basert pa Utbyggers planer pa avtaletidspunktet utgjor estimert total Anleggsbidrag ca. kr
54,1 mill., jf. illustrasjonen i vedlegg 5. Illustrasjonen er bare et eksempel. Endelig totalt
Anleggsbidrag kan vare hoyere eller lavere enn illustrasjonen viser.

6.2 Kontantbidraget

6.2.1 Storrelse
Ny bebyggelse over terreng




Kontantbidraget for ny bebyggelse over terreng fremkommer ved at kostnadsanslaget for
Andre ytelser er fratrukket Anleggsbidraget pa kr 3 095.- per m2.

Kontantbidragets storrelse for ny bebyggelse over terreng utgjor kr 2 192,- ganger maksimalt
tillatt m2 BRA i Igangsettingstillatelsen. Utregningen av Kontantbidraget for ny bebyggelse
over terreng er vist i vedlegg 5.

Eksisterende bebyggelse

For eksisterende bebyggelse pa Eiendommen som rives og gjenoppbygges, som ligger under
terreng eller er gjenstand for tiltak som krever soknad og tillatelse etter plan- og
bygningsloven § 20-1 forste ledd bokstav b, d eller n er Kontantbidragets storrelse 80 % av kr
3 095.-, det vil si kr 2 476.- ganger maksimalt tillatt m?> BRA i Igangsettingstillatelsen.

Morke arealer
Kontantbidragets storrelse for ny bebyggelse under terreng utgjor 50 % av kr 3 095.-, det vil
si kr 1 548 pr. m? i igangsettingstillatelsen for disse arealene.

6.2.2 Regulering av kontantbidraget — byggekostnadsindeksen

Kontantbidraget justeres pa oppgjorstidspunktet etter SSBs byggekostnadsindeks for «veg i
dagen», med utgangspunkt i 1. kvartal 2024, eller senere statistikk som avleser denne.

6.2.3 Forfall og oppgjer

Utbygger plikter uten ugrunnet opphold & sende EBY kopi av soknad om
Igangsettingstillatelse og oppsett over antall m> BRA som omfattes av soknaden. OK skal
deretter sende Utbygger faktura innen 14 dager.

Kontantbidraget for et byggetiltak over terreng forfaller til betaling nar Igangsettingstillatelse
gis. Kontantbidraget for byggetiltak under terreng forfaller til betaling nar forste
Igangsettingstillatelse gis. Kontantbidraget forfaller selv om faktura etter forste ledd annet
punktum ikke var utstedt innen Igangsettingstillatelse.

Plikten til & betale Kontantbidraget gjelder selv om Kontantbidragstiltakene er opparbeidet pa
det tidspunkt betaling skal skje.

Dersom Igangsettingstillatelse ikke gis for det antall m?> BRA det er sokt om over terreng, skal
overskytende Kontantbidrag tilbakebetales til Utbygger.

6.2.4 Manglende og forsinket betaling

Ved forsinket betaling skal Utbygger betale forsinkelsesrenter i henhold til lov 17. desember
1976 nr. 100 om renter ved forsinket betaling m.m. Palopte forsinkelsesrenter utelukker ikke
erstatningsansvar i medhold av punkt 0.

Manglende eller forsinket betaling utover 8 uker etter forfall gir OK rett til & kreve erstatning
for direkte tap i trad med punkt 10.
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6.2.5 Disponering mellom Kontantbidragstiltakene

OK har rett til a fritt disponere Kontantbidraget mellom Kontantbidragstiltakene.

6.2.6 Tilbakebetaling av kontantbidrag ved manglende igangsatt bygging

Dersom OK ikke har igangsatt opparbeidelse av ett av Kontantbidragstiltakene, jf. punkt 7.1.4
forste ledd nedenfor, innen frist angitt under, kan Utbygger kreve Kontantbidraget
tilbakebetalt. Dette gjelder ikke Kontantbidrag som er disponert til andre
Kontantbidragstiltak, jf. punkt 6.2.5.

Fristen er 15 ar og starter a lope fra 50 % av estimert kontantbidrag er innbetalt, jf. punkt
6.2.3 og vedlegg 5.

Eventuelt krav om tilbakebetaling skal vare skriftlig, og angi neyaktig tidspunkt for og
storrelse pa innbetalt kontantbidrag.

Ved tilbakebetaling tillegges Kontantbidraget en rente beregnet slik: Nibor 6 maneders rente
+ 1 % rente p.a. fra faktisk innbetalingsdato til den dato tilbakebetaling skjer.

6.3 Andre ytelser

6.3.1 Opparbeidelse

Utbygger skal for egen regning og risiko prosjektere og opparbeide Andre ytelser, og sikre at
det er tinglyst en allmenn bruksrett pa arealene hvor Andre ytelser opparbeides.

Andre ytelser er estimert a ha en kostnad pa kr 4 048 000, jf. vedlegg 5. Andre ytelser er
nermere beskrevet i Reguleringsplanen §§ 5 og 6.

6.3.2 Frist for ferdigstillelse

Andre ytelser skal vaere opparbeidet i henhold til Reguleringsplanen for Utbygger soker om
midlertidig brukstillatelse.

Dersom Plan- og bygningsetaten gir Utbygger dispensasjon fra fristen for ferdigstillelse for
Andre ytelser er opparbeidet, skal Utbygger opparbeide Andre ytelser innen utlopet av den
fristen Plan- og bygningsetaten setter for oppfyllelse i dispensasjonsvedtaket. Dersom
dispensasjonsvedtaket ikke angir ny frist for ferdigstillelse, skal Utbygger opparbeide og
ferdigstille Andre ytelser senest innen 12 maneder etter at dispensasjonen ble innvilget.

6.4 Overdragelse av areal til Kontantbidragstiltakene

Utbygger skal overdra arealer markert pa kartskisse, jf. vedlegg 7, til OK. Avgrensningen i
kartskissen er omtrentlig, og kan ikke paberopes som grunnlag for eventuell senere
grensetvist.
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Arealene skal overdras vederlagsfritt til OK. OK skal betale overdragelsesomkostninger, jf.
punkt 7.3.

Arealene overtas nar partene er enige om det og senest nar det gis rammetillatelse for et eller
flere av Kontantbidragstiltakene, senest nar det gis brukstillatelse for byggetiltak pa
Eiendommen i trdd med Reguleringsplanen. For Kontantbidragstiltakene er ferdigstilte, jf.
punkt 7.1.4, har ikke OK plikt til a vedlikeholde de overdratte arealene.

Ved overtakelse skal arealene:

1. vere ryddet og klargjort. Bygninger og andre installasjoner pa bakken og i grunnen
tilherende Utbygger skal i slike tilfeller vare fjernet. For ovrig overtas arealene “som
de er”, jf. lov 3. juli 1992 nr. 93 om avhending av fast eiendom § 3-9.

2. vere fradelt og overdratt til OK fri for pengeheftelser og andre heftelser av betydning
for fremtidig bruk. Utbygger er ansvarlig for gjennomforing av fradeling og
overskjoting. Dersom partene er enige om det, kan OK rekvirere delesak.

6.5 Bruksrett

Utbygger plikter vederlagsfritt a stille nedvendige arealer pa Eiendommen til disposisjon slik
at OK far gjennomfort Kontantbidragstiltakene pa en rasjonell mate. OK skal varsle om
tiltredelse av bruksrett innen rimelig tid.

Partene er videre innforstatt med at bruksretten er betinget av hva som er praktisk
gjennomforbart pa det tidspunkt bruksretten tiltres, herunder ma planlagt utforte, pagidende og
ferdigstilte byggetiltak hensyntas. Begge parter skal bidra til & finne gode og praktiske
losninger. Partene har et felles ansvar for a koordinere sine byggevirksomheter dersom disse
blir utfort i samme tidsrom, jf. punkt 6.7.

Kommunens bruksrett etter dette punktet gjelder ogsa dersom Utbygge velger a utvikle
Eiendommen i trdd med Reguleringsplanen trinnvis.

I den perioden OK tiltrer bruksrett til et areal etter dette punkt, er OK ansvarlig for

vedlikeholdet. Ved fratreden fra arealene plikter OK snarest mulig & rydde opp etter seg og
sette arealene i den stand de var for bruksretten ble tiltradt.

6.6 Plikter overfor tredjeparter

Utbygger plikter a sorge for at navarende og fremtidige leie- og festekontrakter pa
Eiendommen ikke er til hinder for gjennomforing av Utbyggingsavtalen.

6.7 Koordineringsplikt med BYM

OK ved BYM skal gjennomfore Kontantbidragstiltakene, inkludert Kristoffer Aamots gate og
Sandakerveien langs med Eiendommen. Hensikten med Utbyggers koordineringsplikt er blant
annet a sikre at innganger og avkjorsler tilpasses omkringliggende gatestruktur best mulig.
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Utbygger skal innkalle til og avholde mote med BYM for Utbygger starter
planlegging/prosjektering av rammesoknad basert pa Reguleringsplanen.

Dersom partene ser at prosjektene gjennomfores samtidig, og begge parter er enige om at det
er hensiktsmessig at alle eller noen deler av Kontantbidragstiltakene langs ved Eiendommen
skal gjennomferes som realytelse(-r) av Utbygger mot betaling fra OK, skal det inngas en
tilleggsavtale som regulerer dette. Det er OK ved BYM som har ansvaret for & kalle inn
Utbygger og EBY til et mote dersom koordinering er aktuelt og EBY skal kostnadsberegne
realytelsen og betale det belopet til utbygger, jf. punkt 7.5. Utbygger plikter ellers &
samarbeide med BYM slik at hensynet til myke trafikanter ivaretas, inkludert skolebarn og
fremkommeligheten og sikkerheten rundt bussholdeplassen i Kristoffer Amots gate.

Dersom OK ved BYM har gjennomfort Kontantbidragstiltakene langs ved Eiendommen for
Utbygger sitt prosjekt, skal Utbygger istandsette Kontantbidragstiltakene i henhold til BY Ms
instrukser og Utbygger ma forholde seg til OKs vanlige rutiner for leie av offentlig gategrunn,
gravetillatelser i offentlig gategrunn m.m.

Stikkledninger, stromforinger m.m. til Eiendommen ber forsekes utfores endelig av den som
gjennomforer sitt prosjekt forst, enten Utbygger eller OK ved BYM. Dersom BYM
gjennomforer sitt prosjekt forst, skjer utforelsen for Utbyggers regning og risiko.

7 OKSINE PLIKTER

7.1 Kontantbidragstiltakene

7.1.1 Opparbeidelse

OK skal for egen regning og risiko prosjektere, regulere og opparbeide
Kontantbidragstiltakene.

Partene er enige om at dersom endelig kostnad for Kontantbidragstiltakene underskrider
kostnadsanslaget i Kostnadsberegningen (P-50), skal OK benytte eventuelt overskytende

Kontantbidrag til andre infrastrukturtiltak innenfor omradene for TOR Nydalen og/eller TOR
Storo og Lillo.

7.1.2  Avgrensning

Den omtrentlige geografiske avgrensningen av Kontantbidragstiltakene fremgar av vedlegg 6.

Kontantbidragstiltakenes endelige plassering og avgrensning vil bli avklart i egne
detaljreguleringer som gjennomfores av OK. Utbyggingsavtalen er ikke bindende for
detaljreguleringen.

7.1.3 Standard

Standarden pa Kontantbidragstiltakene er veiledende beskrevet i TOR Nydalen og TOR Storo
og Lillo og i Kostnadsberegning | og Kostnadsberegning I1.
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7.1.4 Oppstarts- og ferdigstillelsestidspunkt

OK er forpliktet til & pdbegynne prosjektering og opparbeidelse av det enkelte
Kontantbidragstiltaket etter at folgende betingelser er oppfylte for det enkelte
Kontantbidragstiltaket:

- Detaljregulering for Kontantbidragstiltaket er vedtatt av Oslo bystyre.

- Kontantbidragstiltaket er fullt ut finansiert ved innbetaling av Kontantbidraget i
henhold til punkt 6.2.3 og kontantbidrag fra andre utbyggingsavtaler og/eller
offentlige bidrag.

- Samtlige arealer tilknyttet Kontantbidragstiltaket er overdratt til og overtatt av OK.

- Nodvendige bruksrettsarealer fra Utbygger og andre grunneiere i omradet er stilt til
disposisjon slik at OK féar gjennomfert Kontantbidragstiltaket pa en rasjonell mate.

Etter at betingelsene er oppfylte skal ferdigstillelse av det enkelte Kontantbidragstiltaket skje
innen 36 maneder. OK har krav pa fristforlengelse dersom fremdriften hindres av
omstendigheter som ma henfores til Utbygger sitt forhold, eller omstendigheter som OK ikke
har kontroll over.

Innenfor fristen for ferdigstillelse star OK fritt til & bestemme i hvilken rekkefolge
Kontantbidragstiltakene skal gjennomferes.

Det er pa avtaletidspunktet stor byggeaktivitet pa Storo og Lillo og i Nydalen og kommunen
patar seg via utbyggingsavtaler med grunneiere/utbyggere i omradet, plikt til & gjennomfore
en rekke store planovergripende tiltak, som ogsa inkluderer andre tiltak enn
Kontantbidragstiltakene. OK star fritt til & velge hvilke tiltak, inkludert
Kontantbidragstiltakene i Utbyggingsavtalen, som skal gjennomfores forst/sist. OK har krav
pa fristforlengelse dersom OK vurderer at rasjonell anleggsfremdrift tilsier det.

OK har rett til & ferdigstille Kontantbidragstiltakene for Kontantbidraget er innbetalt, jf. punkt
6.2.3 tredje ledd.

7.2  Drift og vedlikehold

OK forplikter seg til & drifte og vedlikeholde Kontantbidragstiltakene i henhold til normal
kommunal standard.

7.3 Overdragelsesomkostninger

Ved overdragelse av arealer til Kontantbidragstiltakene er OK ansvarlig for utgifter til
dokumentavgift, tinglysningsgebyr og kart- og delingskostnader.

7.4  Bruksrett til kommunal grunn

Utbygger skal opparbeide infrastrukturtiltak ved kommunal grunn. Utbygger far tiltredelse til
offentlige arealer gjennom BYMs ordinare soknadsprosesser, i henhold til enhver tid
gjeldende betingelser i Oslo kommune.
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7.5 Koordineringsplikt med Utbygger jf. punkt 6.7

Dersom partene ser at prosjektene gjennomfores samtidig, og partene er enige om at
koordinering er hensiktsmessig etter punkt 6.7, skal det inngés en tilleggsavtale i henhold til
byggeplan godkjent av OK ved BYM, om at fortau, sykkelanlegg, mobleringsfelt, nedvendig
del av kjorebane og annen infrastruktur over og under bakken (som kabler og ledninger,
lysstolper, treer m.m.) skal gjennomfores som realytelse av Utbygger mot betaling fra OK.

Det er OK ved BYM som har ansvaret for & kalle inn Utbygger og EBY til et slikt mote om
dette. OK ved BYM skal i mote vise et opplegg som ivaretar myke trafikanter, inkludert
skolebarn og fremkommeligheten og sikkerheten rundt bussholdeplassen i Kristoffer Amots
gate.

Dersom dette blir aktuelt, skal EBY eventuelt bistd med a kostnadsberegne realytelsen og
sorge for betaling av det belopet til utbygger.

Stikkledninger, stromforinger m.m. til Eiendommen ber forsokes utfores endelig av den som

gjennomforer sitt prosjekt forst, enten Utbygger eller OK ved BYM.

7.6 Hensiktsmessig gjennomfering av Kontantbidragstiltakene

OK har rett til & overfore plikten til & gjennomfore ett eller flere av Kontantbidragstiltakene til
annen/andre privat(-e) utbygger(-e) i Nydalen-omradet og i Storo/Lillo-omradet. Utbygger
kan ikke motsette seg slik overforing.

En eventuell overforing pavirker ikke Utbyggers oppfyllelse av Rekkefolgebestemmelsene
om Kontantbidragstiltakene ved innbetaling av Kontantbidraget, Utbyggingsavtalen punkt
6.2.

Ved en overforing etter dette punktet, overfores samtidig OKs plikter etter Utbyggingsavtalen
punkt 7.

8 REFUSJON

Utbyggingsavtalen innebzarer ingen begrensninger i partenes rett til & fremsette refusjonskrav
mot tredjeparter etter plan- og bygningsloven kap. 18.

Fordeling av kostnader og gjennomfoeringsansvar mellom OK og Utbygger er endelig fastsatt i

Utbyggingsavtalen. Partene kan folgelig ikke fremsette refusjonskrav etter plan- og
bygningsloven kap. 18 overfor hverandre.

9 BORTFALL

Dersom Eiendommen omreguleres pa en mate som vesentlig avviker fra Reguleringsplanen,
eller det inntrer andre vesentlige endringer i forutsetningene for Utbyggingsavtalen, bortfaller
Utbyggingsavtalen.
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10 MISLIGHOLD

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

Erstatning for indirekte tap kan ikke kreves.

11 TINGLYSING

OK kan kreve tinglysing av hele eller deler av Utbyggingsavtalen som en heftelse pa de
matrikkelenheter som inngar i Eiendommen, herunder ogsa fradelte matrikkelenheter og
seksjoneringer som opprettes i etterkant. Utbygger forplikter seg til & medvirke til oppfyllelse
av formkrav til tinglysing av hele eller deler av Utbyggingsavtalen, herunder ogsa sarlige
erkleringer eller avtaler inngatt som folge av Utbyggingsavtalen.

OK samtykker til at Utbyggingsavtalen viker prioritet for byggelan, eventuelt konvertert lan.

Hvis Utbyggingsavtalen er opphert for en eller flere matrikkelenheter, plikter OK etter
skriftlig krav fra Utbygger a samtykke til sletting fra grunnboken. Det gjelder serlig der:

- Utbygger har innbetalt Kontantbidraget som er tilknyttet matrikkelenheten, jf. punkt

6.2.3, og
- Utbygger har opparbeidet Andre ytelser, jf. punkt 5.2 0g 6.36.3.1.

12 TRANSPORT AV UTBYGGINGSAVTALEN

Dersom det gjennomfores 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 Utbygger ikke
transporterer Utbyggingsavtalen i henhold til forste ledd ved eierskifte av Eiendommen.

13 VEDTAK AV KOMPETENT MYNDIGHET

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

14 MEDDELELSER OG KORRESPONDANSE

Alle meddelelser og pakrav i tilknytning til denne avtalen skal vare skriftlig.
Meddelelser og pakrav til Sandakerveien 114 ANS sendes til:

Sandakerveien 114 ANS v/Christen Bakke
Postboks 1208 Vika
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0110 Oslo
E-post: christen.bakke@jbbakke.no

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:

Bymiljoetaten
Postboks 636 Loren

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

15 VEDLEGG

I tillegg til avtalens hoveddokument bestar Utbyggingsavtalen av folgende trykte vedlegg:

1.1 TOR Nydalen

1.2 TOR Storo og Lillo

2. Reguleringsplankartet
Reguleringsbestemmelsene
Kartskisse — Eiendommen
Beregning Kontantbidraget
Kartskisse —Kontantbidragstiltakene
. Kartskisse — Overdragelse av arealer
8.1 Kostnadsberegning |

8.2 Kostnadsberegning 11

9. Firmaattest for Sandakerveien 114 ANS

No U AW

16 PARTENES UNDERSKRIFTER

Dato:

Eskil Bréaten
Oslo kommune
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Forord

Nydalen er et omrade i omstilling og vekst. Det har i arbeidet med @vrige plansaker oppstétt
et behov for & identifisere og samordne tiltak som er ngdvendige for & legge til rette for, og
sikre en bymessig utvikling i Nydalen. En tiltaksliste for offentlige rom ble vurdert som et
riktig verktoy for dette formalet. Det er allerede en etablert struktur i omrédet. Det er ikke
rom for nye, omfattende byformingsgrep fordi mange tomter nylig har blitt utviklet eller
har kommet langt i planprosessen. Likevel er det et sterkt behov for & sikre en samordnet
og helhetlig byutvikling i Nydalen, for & sikre finansiering og opparbeiding ogsa pa tvers av
eiendomsgrenser og utbyggeres utviklingsforslag. Dette er spesielt viktig for de offentlige
rommene. Tiltakslisten skal identifisere tiltak for offentlige rom som er ngdvendige &
gjennomfore ved utvikling av omradet. P4 denne maten realiseres tiltakene hovedsakelig
gjennom rekkefglgebestemmelser i innsendte plansaker, og eventuelle kommunale
reguleringsplaner.

Tiltakslisten er ikke en formell eller bindende plan, men skal vaere et internt arbeidsverktgy
for Plan- og bygningsetaten og Eiendoms- og byfornyelsesetaten i vurderingen av
ngdvendige rekkefglgebestemmelser i pagdende og kommende detaljreguleringsplaner.

Det ligger en steds- og mulighetsanalyse til grunn for de foreslatte hovedgrepene.
| denne analysen kartlegger vi de kvalitetene i omrédet som vi gnsker 8 viderefgre, og malet
er & utvikle Nydalen som et attraktivt og flerfunksjonelt byomrade.

Tiltakslisten er utarbeidet av plan- og bygningsetaten (PBE) og eiendoms- og
byfornyelsesetaten (EBY), med innspill fra bymiljgetaten (BYM) og vann- og avlgpsetaten
(VAV). Bydel Nordre Aker og bydel Sagene har veert involvert i tidlig fase og underveis i
medvirkningsopplegget for bydelspolitikere og beboere i omradet. Endelig tiltaksliste er
endret etter ny hgring varen 2021.

09.12.2021

Plan- og bygningsetaten Eiendoms- og byfornyelsesetaten
ek L

Torge Railo Eskil Braten

fung. etatsdirektor etatsdirektor
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1. Bakgrunn for- og hensikt med tiltakslisten

1.1 Bakgrunn

De siste tyve drene har Nydalen gjennomgatt en transformasjon fra industri til blandet for-
mal med hovedvekt pa naering, men bydelen er fortsatt i kraftig omstilling og vekst. Det har
oppstatt et behov for a identifisere og samordne tiltak som er ngdvendige for en helhetlig
byutvikling og for 4 sikre finansiering og opparbeiding av de offentlige rommene. Tiltakslis-
ten skal identifisere tiltak som er nodvendige @ gjennomfore ved utvikling av omradet. Pa
denne maten realiseres tiltakene hovedsakelig gjennom rekkefolgebestemmelser i innsendte
plansaker, og eventuelle kommunale reguleringsplaner.

Tiltakslisten for offentlige rom i Nydalen skal:

* Identifisere behov for oppgradering av eksisterende infrastruktur og offentlige rom

e Muliggjore samordning av de mange planprosessene i omradet, for & sikre viktige
sammenhengende turforbindelser, sykkelveier, grontomrader og byrom

¢ Giinnspill og grunnlag for behandling av reguleringsplaner i Oslo kommune

e Veere grunnlag for utarbeidelse av rekkefolgebestemmelser i reguleringsplaner
Rekkefolgebestemmelsene folges opp gjennom utbyggingsavtaler

1.2 Avgrensning

Vi har tatt utgangspunkt i vedtatt arealstrategi for oslo mot 2040, i Kommuneplan for Oslo
2018, Samfunnsdel med byutviklingsstrategi Visjon, mal og strategier mot 2040. Vedtatt av
Oslo bystyre 30.01.19 (sak 6). Kommuneplanen poengterer at eksisterende nabolagsverdier
og stedskvaliteter skal veere forende premiss for utviklingen, samtidig som nye verdier skal
tilfores omradet. For & sikre en god byutvikling pa lokalt niva, er det seerlig viktig at nybyg-
ging skjer med omsorg for det stedet byggingen skjer i, og de mange nabolag som allerede
eksisterer. | arealstrategien er Nydalen ost definert som et nytt utviklingsomrade og omfat-
ter arealer pé begge sider av Akerselva. Utviklingsomréadet og knutepunktsomradene skal
bli flerfunksjonelle og attraktive byomrader med mulighet for hoy utnyttelse. Vi har valgt en
bredere avgrensning for & innlemme tilgrensende omrader, blant annet deler som ogsa om-
fattes av Tiltaksliste for offentlig rom Storo/Lillo. For @ kunne se sammenhenger og naturlige
ferdselsarer for gdende og syklende er det relevant & inkludere hele omrédet mellom Ring 3
og Maridalsveien og fra Vitaminveien/Kristoffer Aamots gate og opp til friomrédet i Granda-
len. Med en slik avgrensning kommer hele det bebygde omréadet i Nydalen med.

Tiltakslisten omfatter omradene avgrenset av Rolf Wickstrems vei (Ring 3), Christoffer
Aamodts gate/Vitaminveien og Maridalsveien, hvor hovedtyngden av utviklingen i Nydalen
na foregar. De nevnte veiene med unntak av Rolf Wickstrems vei er viktige for utviklingen

av stedet og er ogséa tatt med. Et omrade langs Gjerdrums vei og Akerselva pa nordsiden av
ring 3 har infrastrukturmessig sammenheng med Nydalen og omfattes ogsa av tiltakslisten.
Nydalen og Storo t-banestasjoner omtales begge som kollektivknutepunkter i kommunepla-
nen og har innvirkning pa utarbeidelsen av tiltakene. Storo stasjon og arealene rundt Storo-
senteret omtales ogsé i TOR Storo/Lillo, og de to tiltakslistene supplerer hverandre i dette
omradet. Dette er valgt fordi Oslo kommune foreslar grep som endrer foringene for videre
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1.3 Planavgrensning og sentrale stedsnavn

¢ ® - &

»

Tegnforklaring

{7777 Omrade for tiltakslisten

Omrade for tiltakslisten for Storo/Lillo

Omrade utpekt til utviklingsomrade i kommuneplan for Oslo 2018, sam-
funnsdel med byutviklingsstrategi (Se Arealstrategi mot 2050)
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oppfolging. Prosjekter i tiltakslistens influensomrade i sor kan vaere av et slikt omfang og
art at det er naturlig 8 knytte prosjektene opp til tiltak i tiltakslisten, gjennom rekkefolgebe-
stemmelser og utbyggingsavtaler.

1.4 Hva er en tiltaksliste for offentlige rom

Tiltakslisten for offentlige rom i Nydalen angir offentlige rom og strukturer for omradet,
behov for nye torg, parker/plasser, gater, gang-/sykkelveger og gangstier. Den tar utgangs-
punkt i analyser av kvaliteter i Nydalen og forsgker & gi en helhetlig anbefaling i forhold til
nedvendige funksjoner, storrelse og kvalitet pa byrom i Nydalen pa et generelt og prinsipielt
niva. Tiltakslisten skal veaere et verktoy for & avdekke, konkretisere og anbefale ambisjoner
og visjoner, behandle enkeltsaker, og for & ivareta en helhetlig utvikling av omradet. | tillegg
skal tiltakslisten gi rammer for kommunen nar det skal fremforhandles utbyggingsavtaler.

Listen er ogsa et verktoy for a sikre medvirkning i arbeidet med a konkretisere omfang av
nedvendig infrastruktur og offentlige byrom. Den skal veere et viktig utgangspunkt for ut-
arbeidelse og behandling av reguleringsplaner i omradet. Oslo kommune vil bruke den som
grunnlag for administrasjonens vurdering av behov for rekkefolgebestemmelser. Etablering/
oppgradering av ngdvendige offentlige tiltak sikres i rekkefolgebestemmelsene i de enkelte
reguleringsplanene. Tiltakslisten fastsetter ikke utnyttelse eller arealbruk, eller program-
mering av de enkelte arealene. Dette fastsettes gjennom de enkelte reguleringsplanene.

1.5 Prosess og medvirkning

Tiltakslisten er utarbeidet av plan- og bygningsetaten (PBE) og eiendoms- og byfornyelse-
setaten (EBY), med innspill fra bymiljgetaten (BYM) og vann- og avigpsetaten (VAV). For- og
under forste horing i juli/august 2019 ble det gjennomfort to arbeidsverksteder hvor kom-
munale aktgrer og innbyggere har deltatt med innspill som har fatt betydning for arbeidet.
Det kom inn mange uttalelser under hgringen, blant annet om behovet for en ny stor park i
Nydalen. De uttalelsene som har kommet inn har medfort vesentlige endringer i tiltakslisten,
og Plan- og bygningsetaten valgte & legge den ut pa ny horing varen 2021. Det er ogsa av-
holdt meter underveis med enkelte aktorer i pagadende utviklingsprosjekter i omradet for &
informere om arbeidet.

Tiltakslisten ble lagt ut til ny hering i april/mai 2021. Det ble ikke gjennomfert dpne moter
under denne hgringen. Det har kommet inn 93 uttalelser, disse er omtalt i et eget dokument
(utrykket vedlegg) sammen med plan- og bygningsetatens kommentarer. Flere av uttalelsene
har bidratt til endringer i dokumentet, spesielt i konkrete anbefalinger om innhold i de
enkelte tiltakene.

Det som ligger til grunn for anbefalingene er gjeldende planer og retningslinjer, kunnskap

om péagéende planforslag i omradet, arbeidsverksteder med kommunale aktorer, innspill fra
beboere, bydelen, organisasjoner, statlige aktorer og kommunale etater.
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2. Pagdende planer i omradet

Plansaker i Nydalen

202002121 Gunnar Schieldrups vei 9 Tegnforklaring

912539 Nydalsveien 36 - 38

gmw Vemevwon = — — = Omrade for titakslisten

201505&”1“4 “."‘ dalovoie ~ Eksisterende eiendomsgrense

202011062 Gullhaug Torg 1

201918859 Sandakerveien 114 05.11.2021

201914124 Nydalsveien 15

202007151

202111514 Gjordrums vei 6 201917782 Vitaminveion 18

202009564 Vitaminveien 7 m. fl. Plan- og bygningsetaten

@ Oslo Vahls gate 1 0187 Oslo
Telefon: 2180 21 80
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3. Overordnete planer og foringer

3.1 Overordnete planer

Kommuneplan for Oslo 2018 - Samfunnsdel med byutviklingsstrategi.

V|Sjon mal og strategier mot 2040
Nydalen gst og Storo er foreslatt som utviklingsomréader. Utviklingsomréder omfatter
omrader som skal utvikles med bymessige kvaliteter, og ved byutvikling kan/skal hgyere
arealutnytte vurderes. Med bymessighet mener vi at byutviklingen skal ha kvaliteter
som gjelder og/eller er typisk for den gronne og baerekraftige Oslobyen.

Kommuneplanen 2015 «Oslo mot 2030»

- Nydalen og Storo er markert som kollektivknutepunkt.

- Mesteparten av Nydalen er markert som omrade for bebyggelse og anlegg.
- Hensynssoner knyttet til elveflom.

Kommuneplan - temakart T7 for bladgrenn struktur i byggesonen

- Akerselva og omradene rundt er markert som omréde med naturtype av nasjonal og
regional verdi.

- Nydalen har underskudd pa grenne arealer og burde prioritere dette ved videre.
utvikling. Det er behov for park/grentarealer pa 1 daa og 5 daa i analyseomradet.

Kommunedelplan for Akerselva miljgpark (KDP &)
Planen er delt inn i 7 geografiske omrader. Omrade 2, fra Neptunveien til Nydalsbrua,
hvor bebyggelse underordnes landskapet, gronn silhuett bevares, siktlinjer og utsikts-
sted bevares og ny bebyggelse tilpasses den gamle.

- Omrade 3 for stersteparten av omrédet, fra Nydalsbrua til Badebakken. Elvelgpet skal
apnes og sikres, parkdrag og torg pa ostsiden av elva skal utvikles med bymessig preg.

Kommunedelplan for varehandel (KDP 14)
Planen gir kriterier for a lokalisere handelssentre i ytre by for & ivareta Oslos senter
struktur og & sikre god lokalisering i forhold til transportsystemet. Hensikten bak kom-
munedelplanen er & bidra til en baerekraftig byutvikling med et konsentrert utbyggings-
meonster og en samordnet areal- og transportutvikling. Etablering eller utvidelse av
plasskrevende og bilbasert varehandel/detaljhandel utenfor de angitte senterstruktur-
ene vil fore til gkt bilbasert trafikk i Oslo, og svekke onsket lokaliseringspolitikk.

Kommunedelplan for torg og meteplasser (KDP 17)

- Det erinnarbeidet forslag om torg ved Storokrysset og pa Gullhaug torg, og stroksgate
fra Storokrysset til Gullhaug torg via Vitaminveien og Sandakerveien.

- Det er behov for torg og meteplasser i omradet langs Nycoveien og Gunnar
Schelderups vei.
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] Naturtype B-omréade

Naturtype C-omrade

31 Omrader med behov for park pd minimum 1 daa
ved byutvikling

a Omrader med behov for park p& minimum 5 daa
ved kling
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Kommunedelplan Akerselva miljppark

~ Bygge-/trafikkomrade som i gjeldende regulering
W Friomrade, natur
U Friomrade, park
" Neeringsvirksomhet(industri, kontor, garasjeanlegg)
IR Bandlagt til bevaring
«e+++« Gang, sykkelvei
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~3.2 Overordnete fgringer

Plan for sykkelveinettet i Oslo (2016) Ny plan skal gjelde for hele Oslo, bade for kommu-
nale og statlige veier. Planen tar utgangspunkt i byrddets ambisjoner om a oke sykkelande-
len mélt i daglige reiser til 25 prosent innen 2025.

Handlingsplan for overvann, tatt til orientering i bystyret 25.09.2019 Bygger videre
pa “Strategi for overvannshandtering i Oslo”. Hensikten er at overvann skal gis plass i bybil-
det. For 3 fa til en god, klimatilpasset og baerekraftig overvannshéndtering m& man benytte
seg av flerfunksjonelle lgsninger. For & fa til en bedre overvannshandtering skal det utvikles
et dpent flomvei- og fordrgyningsnettverk, som virker i samspill med rorsystemene. Lokale
tiltak som f.eks. regnbed og grenne tak kan bidra til & sikre dpne lgsninger. Apne lgsninger
vil ogsa kunne rense forurenset overvann, fordrgye og holde tilbake overvann. Infiltrere nér
det regner litt, samle og forsinke nar det regner mye og sikre trygge flomveier nér det reg-
ner kraftig. Naturlige dreneringslinjer ma opprettholdes.

Oslo sykkelstrategi 2015-2025 (2015) Mal om 4 f4 flere til & velge sykkelen, for & nd
malet i Stortingets klimaforlik. Visjon om at alle skal kunne sykle i Oslo, uavhengig av ferdig-
heter og alder. Strategien er & systematisk og fortlgpende forbedre forholdene for syklister
i Oslo for & oke Oslos sykkelandel til 16 % innen 2025. Sykkelen skal gjores til en del av byliv
og byrom.

Klimastrategi for Oslo mot 2030, Byradets forslag, vedtatt 09.08.2019 Oslo skal bli
en klimarobust by og at byens utslipp av klimagasser skal reduseres med 95 prosent innen
2030. | Oslo har klimaet blitt over 1,5 grader C varmere og 18 prosent vatere det siste
arhundret, og det har blitt mer ekstremveer. Ekstremvaer er her ekstreme avvik fra nor-
malveeret, og ikke nedvendigvis katastrofale veerfenomener. Dersom klimagassutslippene
globalt fortsetter a oke, vil gjennomsnittstemperaturen i Oslo oke med ytterligere 3-6 gra-
der, og nedbgren med 5-30 prosent fram mot 2100. Seerlig om vinteren kan klimaet fram
mot 2100 endre seg. For & oppnéd Oslo kommunes vedtatte klimaméal om 95% utslippsre-
duksjon og okt klimarobusthet i 2030 skal alle planforslag legge til rette for at kommende
utbyggingsprosjekter:

1. Har sa lave direkte klimagassutslipp som mulig, samt bidrar til reduserte indirekte

klimagassutslipp
2. Veere robuste mot klimaendringer og ikke oke klimasarbarhet i omrédet
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Byokologisk program (2011) Bystyret har valgt atte innsatsomrader som Oslo kommu-
ne skal fokusere spesielt pa for a realisere sine visjoner om en miljovennlig og baerekraftig
byutvikling og drift, herunder at Oslo skal bevare og styrke sin blagrenne struktur, noe som
innebaerer at lukkede vassdrag skal gjenapnes.

Oslo kommunes strategi for overvannshandtering i Oslo. 2013-2030 (2014) Oslo er en
tettbygd by med mye tette flater, som i kombinasjon med klimaendringene vil gi mer over-
vann i byen. Overvann skal veaere en naturlig del av tidlig planlegging, og det skal benyttes
apne og fleksible overvannslosninger. Det er forventet mer nedbor i fremtiden, og vann-
mengden gir allerede store utfordringer. Overvann kan potensielt skape store skader pa byg-
ninger og infrastruktur, og utgjore fare for liv og helse. Det anbefales derfor & benytte seg av
tretrinnsstrategien for overvann. Overvann skal handteres dpent og lokalt pa egen tomt og i
et omradeperspektiv. Dette gjores ved & folge tretrinnsstrategien.

Trinn 1: Fange opp og infiltrere sma nedbersmengder. Trinn 2: Forsinke og fordroye storre
nedbgrsmengder. Trinn 3: Bevare eller etablere trygge flomveier.

Norm for blagrenn faktor, tatt til orientering i Byutviklingskomiteen 10.09.2019
Normen skal gjelde som faglig policy frem til den er politisk behandlet, for & sikre tilstrekke-
lige arealer og opparbeiding av disse for vannhéndtering og vegetasjon.

Normer for felles leke- og uteoppholdsarealer for boligbygging i Oslo revidert

mai 2018

Utearealnormen skal sikre gode uteoppholdsarealer for nye boliger i Oslo og gir feringer om
utearealenes storrelse og samlet form som egner seg til plasskrevende fysisk aktivitet og
lek, i tillegg til krav til solfylte arealer. Den definerer fire omrédetyper med ulike normer.

Veileder for bymessig utforming (29.05.2019) | veilederen for bymessig utforming er
det fokusert pa gate- og byrom og grennstruktur. Mal for okt bymessighet er d oppna:

- Onskede kvaliteter for & bo, arbeide, bruke, ferdes i og besoke byen - En dpen, tilgjenge-
lig by, med tydelige offentlige arealer - @kt byliv i gater og byrom - Helhet og sammenheng
mellom enkelttomter, nabolag, byomrader og byen - Fleksibilitet i arealbruken av bygninger
og byomréader.

Klimaprofil Oslo og Akershus, juli 2017 Klimaprofilen gir et kortfattet sammendrag av
klimaet, forventede klimaendringer og klimautfordringer i Oslo og Akershus. Den er ment
som kunnskapsgrunnlag og hjelpemiddel i overordnet planlegging, samt som supplement

til Klimahjelperen. Klimaprofilen gir en oversikt over klimarelaterte problemstillinger og
opplysninger om hvor en kan f& mer detaljert informasjon om disse. Mye av informasjonen i
klimaprofilen er hentet fra «Klima i Norge 2100» og har fokus pa endringer frem mot slutten
av drhundret (2071-2100) i forhold til 1971-2000. De menneskeskapte klimaendringene vil
fortsette ogsa etter 2100 dersom ikke utslippene reduseres vesentlig.

| klimaprofilen beskrives forventede klimaendringer ved hgye klimagassutslipp fordi regje-
ringen i Stortingsmeldingen om Klimatilpasning sier at en for & veere «fore var» skal legge
til grunn hoye alternativer fra de nasjonale klimafremskrivningene nar konsekvensene av
klimaendringer vurderes. Dette hoye utslippsscenarioet tilsvarer at de globale klimagassut-
slippene fortsetter a8 oke som i de siste tidrene. «Klima i Norge 2100» inkluderer ogsa kli-
ma-fremskrivninger basert pa sakalte middels og lave utslipp. For samme klimagassutslipp
vil ulike klimamodeller gi forskjellig resultat. | klimaprofilen beskrives en midlere verdi fra
ulike modeller. Spredningen i resultater er beskrevet neermere i «Klima i Norge 2100».
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3.3 Nydalens rolle i byen

Navnet Nydalen er ifolge Oslo byleksikon en kortform for Nygardsdalen, oppkalt etter gar-
den Nygard. | middelalderen ble Akerselvas ovre dalfore fra Maridalsvannet til Lillo i bydel
Nordre Aker kalt Fallandalen, noe som betyr “dalen med fossefallene”. Til omkring midten
av 1800-tallet var dalen stort sett skogvokst, med enkelte sagbruk og gardene Nygard og
Lillo. Bebyggelsen tiltok da tekstilfabrikken Nydalens Compagnie ble anlagt 1845-46 og da
Christiania Spigerverk ble anlagt i 1853. Virksomhetene dominerte omradet og drev mye av
utviklingen i Nydalen. Gjovikbanen ble apnet gjennom dalen 1900/1902.

Siden 1990-arene har Nydalen gjennomgatt en transformasjon fra industri til blandet for-
mal, med hovedvekt pa naering. Omradet dominereres i dag av andre naeringer, blant annet
offentlig og privat kontorvirksomhet, lagervirksomhet, TV-studioer (bl.a. NRK Drama) og
Handelshgyskolen Bl. Det har veert noe etablering av boliger, og man ser na en ny transfor-
masjon bade av de resterende industritomtene til boliger og innpassing av boliger pa noen
av naeringstomtene. Tilgangen til Akerselva er styrket etter at Nydalen er gjort mer tilgjen-
gelig og industribyggene langs elven er revet og erstattet med annen bebyggelse eller tillagt
ny bruk. Den gode tilgangen i form av flere broer har gjort Akerselvas bredder mulige 3 n3,
og har ogsa fort til at Nydalen er et attraktivt sted for rekreasjon, bade i seg selv og som
stoppested pa tur langs Akerselva. Nydalen har god kollektivtilgjengelighet med bade t-ba-
ne, buss og tog og har potensiale for en bymessig utvikling og fortetting.

Transformasjonen av omradet har foregatt i hoyt tempo hvilket har fort til at Nydalen alle-
rede er blitt en av de mest moderne bydelene i Oslo. Det er allikevel mange og store arealer
som ikke er ferdig utviklet, og utbyggingspresset er fremdeles stort. Det vises stor vilje til
4 ta i bruk moderne arkitektur, miljosertifiseringssystemer og hoy kvalitet i materialer etc. i
bygninger og i private- og offentlige rom der de utvikles. Det blir samtidig svaert ngdvendig
& ivareta en samordnet utvikling av bade de eksisterende- og de offentlige rommene som
ikke er ferdig utviklet, for a sikre at det blir satt av tilstrekkelig areal til allmennheten, i den
kvalitet og utforming som behoves.

12012 ble det utarbeidet en volumstudie og en masterplan for Nydalen i privat regi, med
formal & kartlegge den videre utviklingen i Nydalen generelt og med fokus pa utbygging av
eiendommene. Masterplanen ble utarbeidet av Avantor i samarbeid med MAD arkitekter og
er kalt Nydalen+. Denne private masterplanen har veert et viktig bakgrunnsmateriale for
utarbeidelsen av tiltakslisten, som fokuserer mer pa de offentlige rommene.
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1937- Industrien sentraliseres langs Akerselva, som ligger 1971- Akerselva legges i kulvert. Redskapsfabrikken

&pen uten kulverter. (markert i rodt) og Gullhaug gérd har bevart sin plassering,
selv om omrédet gdr gjennom en transformasjon. Ring 3 er
etablert. Det bygges noe boliger langs ringveien. Ingen klar
struktur.

RN A

1984- Det bygges flere boliger i nord langs ring 3. Elven er

2015- Akerselva er gjendpnet. Flere boliger er bygget og
fortsatt i kulvert og Nydalen er nd et storre, avstengt indus- storre bygningsmasser etablert som f.eks. Bl, Storo storsent-
triomrade. er og Schibsted trykkeri.
Tegnforklaring
Analyseomradet

= Akerselva (trasé)
e Akerselva (lukket)
Vei

el
4+ » Tog (Gjevikbanen)
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3.4 Steds- og mulighetsanalyse

Ring 3/Rolf Wickstrems vei og Gjovikbanen er en barriere for ferdsel inn og ut av Nydalen i
nord og ost. Det er fa krysningspunkter over jernbane og ringvei. | tillegg er det store ter-
rengforskjeller fra disse strukturene og de omkringliggende omradene og ned til Akerselva.
Dette gjor utforming av gang- og sykkelforbindelser og utbygging utfordrende.

Det er darlige forbindelser i gatenettverket ost-vest, bade pa grunn av terrenget og ut-
formingen av bebyggelsen. De forbindelsene som eksisterer er ikke lett lesbare, og det er
vanskelig & orientere seg om man ikke gar langs elva eller i de nord-sergdende gatene.

Omrédet mangler tilrettelagte sykkelveier som gjor det mulig & krysse omrédet og koble seg
pa byrutene for sykkel pé en enkel méte.

Akerselva er den overordnede strukturen som danner utgangspunktet for de sentrale og
populaere moteplassene i Nydalen. Akerselva er et identitetsbaerende element for Nydalen,
og medvirkning med bosatte i omradet viser at det er onske om mer tilgang til 8 bade og
benytte seg av elva.

Det er underskudd p& meteplasser utenom Akerselva. Det er behov for et variert tilbud av
moteplasser, utformet til ulik bruk og for flere aldersgrupper. Det er et stort behov for leke-
plasser og annen tilrettelegging for barn og unge. | tillegg er det fa gronne plasser som ikke
har med elvelgpet 3 gjore, dette méa prioriteres ved videre utvikling.

Det er planlagt og utvikles mange nye boliger i Nydalen. Oméadet mangler sosial og teknisk

infrastruktur for forventet befolkningsvekst. Det er behov for & peke ut omrader for lokali-
sering av blant annet skole, barnehage og idrettsanlegg.
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Kartfremstilling av samlet stedsanalyse

Tegnforklaring

& = 3 Analyseomrédet © T-banestasjon
Il Hovedmeteplass © Togstasjon

0 Regulert til torg © Bussholdeplass
[ Gullistede bygg s Ring 3

e Akerselva (trasé) e Tog (Gjovikbanen)

....... Akerselva (lukket)
we Gang- og sykkelvei
e Turvei

€=> Gangforbindelser
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4. Anbefaling for offentlige gater og byrom

Mulighetsstudien fokuserer pa behovet for 8 stramme opp gatenettet, gi et tilbud av parker
og moteplasser, gjenapning av Akerselva, og ser pa mulighetene for plassering av sosial og
teknisk infrastruktur.

Visjonen er & gi Nydalen en mer bymessig struktur gjennom et mer finmasket og lesbart
gatenett hovedsakelig med tanke pa gange og sykkel. Dette kan gjores gjennom tverrforbin-
delser som gar fra ost til vest, og veve Nydalen sammen med de omkringliggende omrédene
gjennom bedre “innfartsmuligheter”.

Et bedre tilbud og variasjon av moteplasser utenom Akerselva kan gi Nydalen en mer urban
struktur. Plasser i forbindelse med strgksgaten kan bygge opp under hovedgater for aktivi-
tet. Nye grentomrader kan erstatte harde flater og gi rom til grenne moteplasser og kobles
pa gronne forbindelser i en potenisielt tettbebygd Nydalen.

Ved & strekke stroksgaten og serge for plassdannelser nordover i omradet har Nydalen rom
til & utvikle seg til a bli langt mer flerfunksjonelt enn i dag. Tilrettelegging for nye gang- og
sykkelforbindelser sammen med oppgradering av eksisterende infrastruktur gir muligheten
til 8 utvikle et sammenhengende nettverk av forbindelser som gjor Nydalen mer tilgjengelig
ennidag.

Videre ma det titrettelegges for bade sosial og teknisk infrastruktur/anlegg. Funksjoner som
skole og idrettshall er anlegg med behov for plass, og kun sterre tomter er aktuelt for dette.
Den samlede stedsanalysen fremhever disse problemstillingene:

e De store terrengforskjellene fra nord til ser og langs ytterkanten av analyseomradet
er krevende bade for forbindelser og utbygging.

» Det er darlige forbindelser i gatenettverket gst/vest i omradet. De forbindelsene
som eksisterer er ikke intuitive eller lesbare. Det er vanskelig & orientere seg om man
ikke gar langs elva eller nord/ser.

e Omradet mangler tilrettelagte sykkelveier som gjor det mulig & krysse omréadet og
koble seg pa byruter.

e Det er lite parkareal og fa grenne moteplasser utenom Akerselva.

e Det er et stort behov for tilrettelegging for barn og unge.

e Omradet mangler sosial og teknisk infrastruktur for befolkningsvekst og for bedre
naeromrader med skole, idrett og barnehage lett tilgjengelig.

e Det er viktig & sikre en god overgang mot smdhusene som omkranser omradet med
tanke pa hoyder pa fremtidig bebyggelse.
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4.1 Kart, hovedgrep for offentlig tilgjengelige gater og byrom

Tegnforklaring
© = 3 Analyseomrade
I Nye grontomrader
" Eksisterende grontomrader
BN Torg
B Stroksgate i KDP 17
Sosial infrastruktur (skole)
Teknisk infrastruktur (flerbrukshall)

€ > Nye grontdrag

&> Eksisterende gang-/sykkelvei
111111 Forlengelse av stroksgaten
111111 Oppgradering av sykkelve|

1/ Oppgradering av g:
memm Eksisterende turvei
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4.2 Mal for videre utvikling av tiltaksomréadet

Disse méalene er sammenfattet gjennom plan- og bygningsetatens arbeid med tiltakslisten

og beskriver hva det er onske om a oppna ved gjennomforing av tiltakene.

« Etoverordnet prinsipp for bydelsutviklingen som fremmer byliv og bystruktur, og skaper
samspill der de offentlige rommene mater bygningenes veggliv.

. Bevare og videreutvikle naturarealer og Akerselva miljgpark og oke andelen grontarealer.

. Gi Nydalen en mer bymessig struktur gjennom et mer finmasket og lesbart gatenett hov-
edsakelig med tanke pa gange og sykkel og blanding av funksjoner.

. Etlesbart og sammenhengende turveinett som er tilgjengelig for alle.

. Tilgjengelige offentlige rom og funksjoner med et tilbud for ulike brukergrupper, spesielt
gronne arealer.

« Overflatevannet handteres pa tidligst mulig stadium som et berikende element i gate- og
grontstrukturen.
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5. Tiltaksliste og tiltakskart for offentlige rom i Nydalen

5.1 Generelle foringer

Hovedgrep

Tiltakslisten tar utgangspunkt i en ambisjon om 3 sikre sammenhenger mellom offentlige
arealer og i gate- og gangveinettet spesielt for gdende og syklende. Den tar ogsa utgangs-
punkt i & legge opp til etablering av en strgksgate med tilknytning til Gullhaug torg, som skal
bli et sentralt punkt i Nydalen, med funksjon som torg og moteplass i trdd med ambisjoner i
overordnete planer. Det er jobbet med muligheten for etablering av en ny stor park etter en
konkret bestilling fra byradet for byutvikling. Det er ogsa satt i gang viktige utredningsar-
beider for & muliggjore en gangforbindelse bak Storo storsenter, fra Storokrysset til Gunnar
Schjelderups vei, samt for & utbedre Storo-krysset og T-baneadkomsten. Bymessige og godt
tilgjengelige bilfrie forbindelser mellom disse hovedelementene blir viktige for a sikre den
videre byutviklingen i Nydalen.

Innholdet i de enkelte tiltakene, type utendorsanlegg, meblering, beplantning og andre funk-
sjoner som ikke er tilstrekkelig omtalt i tiltakslisten bor vaere en oppfolgingsoppgave og er
omtalt i kap. 7.6.

Samtidig med tiltakslisten utarbeides det en veiledende plan for kabler og ledninger (VPKL)
for det samme omradet i regi av Bymiljoetaten. Denne vil i neste runde legge viktige foringer
for de enkelte tiltakene og pavirke gjennomforbarheten. Spesielt gatelopene, hvor det
meste av infrastrukturen under bakken er plassert, ma detaljplanlegges tilpasset de sted-
lige forholdene med bakgrunn i VPKL. Overvannsplanen som inngar i VPKL-arbeidet blir en
viktig fering for de gatelopene som har dreneringslinjer og som skal veaere flomveier. Dette
gjelder spesielt Maridalsveien, Gullhaug torg vei, Vitaminveien, Nydalen Allé, Nydalsveien og
Kristoffer Aamots gate. Heilobekken fores i dag i kulvert i omradet og ber vurderes benyttet
som en del av dpen overvannshandtering.

Akerselva

Elva og neerliggende arealer/turveger er beskrevet i kommuneplanens arealdel, kommune-
delplan for Akerselva miljgpark, kommunedelplan for torg og meteplasser og andre over-
ordnete foringer. Den er en viktig naturtype og ma fortsatt vaere et hovedelement i utviklin-
gen av Nydalen. Delstrekninger langs elvelgpet er beskrevet som egne tiltak, disse er ment
& komplettere en sammenhengende streng av naturgitte- og anlagte elementer i og langs
elva.

Trzer og vegetasjon

Storre treer og annen bestdende vegetasjon i omradet bor vurderes for vern. Gronnstruktu-
ren skal ivaretas og restaureres. Parker, torg og meteplasser grgntrabatter/overvannstiltak
i gatene bor styrke omréadets gronne preg og naturkvaliteter, og flere av tiltakene har poten-
sial for etablering av ny vegetasjon. Spesielt langs Akerselva begr det sikres naturlig kantve-
getasjon. Det bor benyttes stedegen vegetasjon ved nyplanting.
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Gater og veger

Gater, gatekryss og gang-/sykkelveger omtalt i denne tiltakslisten skal veere offentlig til-
gjengelige, og utformingen skal gjennomfgres i kommunal standard etter Gatenormal for
Oslo, 01.12.2020. Utformingen av gatekryssene vil veere spesielt arealkrevende. Der hvor
stedlige forhold er utfordrende, kan det matte gjores unntak fra gatenormalen. Enkelte av
gatene er beskrevet med tverrsnitt. Disse snittene er prinsippmessige, og mé utarbeides
mer detaljert og tilpasset for det enkelte gatelgpet senere. Trafikkanalyser vil avgjgre om
innholdet i de enkelte tiltakene p& gate ma justeres, spesielt om det skal legges inn gangfelt.
Der det pagar planarbeider viser tiltakslisten til kommende tverrsnitt i disse. Det bor legges
opp til fartsdempende tiltak og innstramminger av store kryss. Oppstramming av kryssene
gir mulighet for etablering av overvannstiltak pa restarealene. Gatetun skal ikke ha gjen-
nomgangstrafikk. Inn- og utkjering av omradet skjer ved kryssing av kantstein, og kjoretoy
som har tillatelse til & ferdes i omradet méa kunne passere fartshindrene. Det skal tas spesi-
elle hensyn til framkommeligheten for utrykningskjgretgy. Hvis offentlig veg/gate ender opp
i torg/annen funksjon skal det normalt etableres snuplass. Privat vei skal opparbeides som
privat avkjgrsel med gjennomgéende fortau.

Gatelop/utrykningstraséer hvor det legges opp til kjoring med brannbil og andre utryknings-
kjoretgyer bor ha minst 7 meter bredde for oppstilling av hgydemateriell/stigebil. Dette
gjelder Maridalsveien, Sandakerveien, Nycoveien, Kristoffer Aamots gate, Vitaminveien og
Rolf Wickstrgms vei (Ring 3).

Gangveger torg og grontarealer

Gangforbindelser, byrom og rekreasjonsomrader ma sikres tilstrekkelige, hensiktsmessige
og tilgjengelige passasjer og rekreasjonsomrader som er offentlig tilgjengelige. Gangve-
ger skal normalt ha 3 meter bredde og veere universelt utformet. Gangstier kan vurderes
smalere. Det er mange bratte gangforbindelser, og de viktigste av disse ma prioriteres for

) . .
24
] T, e
i oI
| b 1
h ] 9,
T 5 .
25

Ledningsnett
[l GT/OV SA KB GT/OV
25 18 22 275 275 22 18
185
Eksempel pd infrastruktur under bakken. Gate (uten kollektiv) med tosidig for- Eksempel pé kryssutforming med separat
tau, grontareal med traer og tosidig opphoyd sykkelfelt. | tverrsnitt der gron- sykkellosning

tanlegg plasseres mellom fortau og sykkelanlegg kan rotter fa nok jordvolum
til & trives ved at rotter kommer uhindret under b&de fortau og sykkelanlegg
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5.2 Tiltaksliste

1.1 Maridalsveien

1.2 Kristoffer Aamots gate

1.3 Sandakerveien

1.4 Nedre Gjerdrums vei

1.5 Gullhaug torg (gate)

1.6 Nydalen bruks vei

1.7 Nydalsveien frem til Gullhaug torg

1.8 Gullhaugveien

1.9 Ny gate i forlengelse av Nydalen allé
1.10 Gunnar Schjelderups vei

1.11 Qvre Gjerdrums vei, nordre del

1.12 @vre Gjerdrums vei, ostre del

1.13 Krysset Maridalsveien x Nydalen bruks vei
1.14 Krysset Maridalsveien x Nygardsveien

1.15 Krysset Maridalsveien x Kristoffer
Aamots gate

1.16 Krysset Kristoffer Aamots gate x
Nydalsveien

1.17 Krysset Kristoffer Aamots gate x
Sandakerveien

1.18 Krysset Vitaminveien x Gunnar
Schjelderups vei

1.19 Storokrysset

1.20 Snuplass i nordenden av kommunal vei
Gunnar Schjelderups vei

1.21 Snuplass i enden av kommunal vei
Nydalsveien, vest for elva

1.22 Krysset Sandakerveien x Gjerdrums vei

1.23 Utvidelse av undergangen der Gjovikbanen
krysser Sandakerveien

1.24 Utvidelse av undergangen der Ring 3
krysser Gjerdrums vei

1.25 Krysset Nydalen allé/tiltak 1.14 x Gunnar
Schjelderups vei

1.26 Krysset Nydalen allé x Sandakerveien

* Jamfor standardbeskrivelser i kap. 5.4

16,9 m
18,5m
219m
Tilpasset
12m
9,5m
142 m
11,5m
Tilpasset
12/15m
Tilpasset
142 m

1230 m
480 m
650 m
310m
200m
360m
105m
410m
190 m
270 m
180m
180 m

Normal
Hoy

Hoy

Normal
Hoy

Normal
Normal
Hoy

Normal
Normal
Normal
Normal
Normal
Normal
Normal

Normal/
hoy
Hoy
Hoy

Hoy
Normal

Hoy
Normal/
hoy
Normal
Normal

Normal

Hoy
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2.1 Gangvei ved Maridalsveien 323 260 m Normal
2.2 Gang- og sykkelvei ved Gjerdrums vei 200 m Normal
10 D og Nydalen bru

2.3 Universelt utformet gangvei fra Sandakerveien til Akerselva 310 m Normal
2.4 Gangforbindelse fra Sandakerveien til 145m Hoy
Gullhaug torg (gate) nord

2.5 Gangforbindelse fra Sandakerveien til 145m Hoy
Gullhaug torg (gate) sor

2.6 Gangforbindelse fra Akerselva til Gullhaugveien Hoy
2.7 Gangforbindelse fra Gullhaugveien til Fiskars torg Hoy
2.8 Gangyvei ost for Fiskarsbygget 245 m Hoy
2.9 Gangforbindelse Maridalsveien 299 215m

2.10 Forbindelse fra Gullhaug gard til Gullhaug torg 80m Hoy
2.11 Gangforbindelse mellom Akerselva og nordsiden av Bl 90m Normal
2.12 Gangvei langs Akerselva i sor og 350 m Normal
forbindelse til Nydalen allé

2.13 Gangforbindelse mellom Gunnar 175m Normal
Schjelderups vei/ og Sandakerveien

2.14 Kryssing under Gjgvikbanen 60 m Normal
2.15 Gangforbindelse fra Storo til parkomrader 405 m Normal
2.16 Gangforbindelse fra torg ved Storo storsenter og nordover 120 m Hoy
2.17 Gangforbindelse bak Gjerdrums vei 11 240 m

2.18 Tiltak for & tydeliggjore gangforbindelser i Grandalen

2.19 Trapp ved Blegeriet/Gjerdrums vei 16 og utbedring av sti

2.20 Utvidelse av trapp mellom nr 14/16 og garasjeanlegg 240 m
2.21 Bredere turvei vest for badeplass

2.22 Utbedring av fotgjengerovergang

3.1 Oppholdsplass ved Nydalen Compagnie Bomullsspinneri 0,3 daa Normal
3.2 Plassen under Nydalsbrua 1 daa Normal
3.3 Torg Ellendalen Spinneri 0,95 daa Normal
3.4 Fiskars torg 0,56 daa Hoy
3.5 Ny park ved Schibsted trykkeri Hoy
3.6 Ny park bak Storo storsenter Min. 5daa  Normal
3.7 Storo storsenter torg 2,3 daa Hoy
3.8 Gullhaug torg 2 daa Hoy
3.9 Streksgate fra Gullhaug torg via Nydalsveien, 670 m Hoy
Nydalen Allé til Kr. Aamots gate

3.10 Parkareal pa nordsiden av Sandakerveien 140 3 daa Normal

3.11 Torg og gangforbindelse til Storolokket
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5.3 Tiltakskart
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5.4 Forklaring pa standardbeskrivelser

Tiltakene vil defineres i form av standard etter malen nedenfor.

Materialbruk i de offentlige rommene er delt inn i to kategorier: normal og hgy standard.
Begrepene baserer seg pa definisjonene som ble brukt av Plan- og bygningsetaten og Bymil-
jeetaten i VPOR for Leren og @kern og Tiltaksliste for offentlig rom for Storo/Lillo. Om stan-
darden endres vil beskrivelsen nedenfor ikke veere gjeldende.

Normal standard: Hgy standard:
Fortau: Asfalt Fortau: Naturstein, betong
Kjsrebane: Asfalt Kjgrebane: Asfalt (annet dekke kan vur-
Kantutforming: Naturstein deres)
Gatevarme: Ingen Kantutforming: Design
Beplantning: Traer, busker Gatevarme: Skal vurderes
Traer, busker, stauder, blom-
Gitie soppelbgtter, etc. ster
Belysning: Kommunal standard Mgblement: Design
Kunst/utsmykning: Ingen Belysning: Design
Vannelementer: Vurdere 8pen overvann- | Kunst/utsmykning: Kan vurderes
shdndtering pen over L
Universell utforming: Standard Universell utforming: Design
Fotgjengerovergang: Standard Overgangsfelt: Bredt, opphgyd
Dekke: Betong, asfalt, gatestein, tegl Dekke: Kombinasjon av materialer;
Gatevarme: Ingen naturstein, plasstgpt betong, tegl, metall,
Beplantning: Traer, busker gummidekke, armert gress
Skal vurderes
Streksgater / | sgppelbgtter, etc. Beplantning: Traer, busker, stauder, blom-
standard ster
real Vurdere 8pen bl Design
shindtering Belysning: Design
Universell utforming: Standard pen over L
Kunst/utsmykning: Kan vurderes Universell utforming: Design
Kunst/ Skal vurderes
Dekke: Betong, asfalt, gatestein Dekke: Kombinasjon av materialer;
Gatevarme: Ingen naturstein, plasstgpt betong, tegl, metall,
Beplantning: Treer, busker gummidekke
bl Skal vurderes
sgppelbgtter, etc. Beplantning: Traer, busker, stauder, blom-
Belysning: Kommunal standard ster
Kunst/utsmykning: Kan vurderes Mgblement: Design
Torg / Vurdere 3pen Design
mgteplasser shdndtering Kunst/utsmykning: Skal vurderes, kan
Universell utforming: Standard integreres | utforming/program
Programmering: Skal vurderes Apen 3
Universell utforming: Design
Programmering: Gjennomtenkt og helhet-
iy Hey opp!
(ref. “opplevelses-barometeret” | KDP Torg
og mgteplasser)
Terreng/ landskapsforming: Kan vurderes | Terreng/ landskapsforming: Skal vurderes
Dekke: Grus, asfalt Dekke: Naturstein, grus, tredekke,
Vegetasjonsbruk: Traer, busker, gress etc | plasstgpt betong
bruk: Traer, busker, gress,
spppelbgtter, etc. blomster/staudebed vurderes, &rstidsvek-
Belysning: Kommunal standard ster, hgyt vedlikehold
Parker/ Kunst/utsmykning: Kan vurderes Mgblement: Design
Vurdere 8pen Design
shindtering Kunst/ utsmykning: Skal vurderes, kan
Universell utforming: Standard integreres i utforming/program
pen over
Universell utforming: Design
Dekke: Asfalt, grus Dekke: Naturstein, betong
Kantutforming: Naturstein Kantutforming: Design
Gatevarme: Ingen Gatevarme: Skal vurderes
Beplantning: Traer, busker Beplantning: Traer, busker, stauder, blom-
ster
sgppelbgtter, etc. Mgblement: Design
s:‘::;:" syk- Belysning: Kommunal standard Belysning: Design
Kunst/utsmykning: Ingen Kunst/utsmykning: Kan vurderes
Vannelementer: Vurdere dpen pen over L
overvannshéndtering Universell utforming: Design
Universell utforming: Standard Kryssing av gater: Bredt, opphgyd
Kryssing av gater: Standard fotgjengerfelt
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6. Beskrivelse av tiltakene
6.1 Gater

1.1 Maridalsveien

Maridalsveien strekker seg fra Maridalsvannet i nord og leder mot Sagene og sentrum.
Gaten er smal, men minimumsstandard for fortau og sykkelvei pa henholdsvis 3m og 2,2m
etterstrebes. Omradet over tunnelen ved Ring 3 bor brukes til fordrgyning av overvann. Dre-
nerinslinje fra Nygards alle til Kristoffer Aamots gate ber ha overvannstiltak.

Sykkelfelt ber oppheyes, legges bak bussholdeplasser og utformes etter gatenormalen. Det
er behov for sykkeltilrettelegging i rundkjoringen Maridalsveien x Ring 3 og i andre krysnin-
ger. Rundkjoring med Kristoffer Aamots gate utformes med beskyttet sykkelfelt og tilrette-
lagte krysningspunkter. Det bor vaere 7 m bred kjorebane for a tilfredsstille krav til bredde
for buss.

1.2 Kristoffer Aamots gate
Kristoffer Aamots gate er en viktig
forbindelse ut av Storo og Nyda-
len, med mye trafikk. @stre del av
gaten er en del av pagdende regu-
leringssak for Vitaminveien. Ga-
ende og syklende bor prioriteres
med opphgyde sykkelfelt og fortau
pa begge sider. Disse bor legges
bak bussholdeplasser. Gaten er en
del av byrute for sykkel som skal
folge Oslostandard for sykkellos-
ning. Dette krever omregulering
av gaten. Det bor ogsa prioriteres
beplantning som en del av snittet
pa minimum én side av gaten som
en del av overvannshandtering.
Rundkjering med Nydalsveien ut-
formes med separat sykkelfelt og
tilrettelagte krysningspunkter. Det
bor sikres god kobling til gang- og
sykkelforbindelsene langs Akers-
elva. Det bor veere 7 m bred kjo-
rebane for & tilfredsstille krav til
bredde for buss og plasseringen
av holdeplassene bgr revurderes.
Der gatelgpet blir for smalt, bor
beplantning nedprioriteres og
sykkelveg prioriteres. Gatelgpet
bor sees pa som en forlengelse av
pagéende reguleringsarbeid. En
overgangsfri skoleveg ber vurde-
res nar forutsetningene for dette
er til stede.

&0

3 2 &5
18,5
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1.3 Sandakerveien
Sandakerveien er en viktig intern forbindelse i Nydalen. Gaten bgr oppgraderes med tosidig
opphoyet fortau, og sykkelfelt etter Oslostandarden for sykkeltilrettelegging da gaten er en
del av byrute 8. Beplantning i gaten ma beholdes. Det bor opparbeides gangfelt som treffer
grontdrag ved Sandakerveien 121 og til Gullhaug gérd. Sykkelfelt ber opphgyes og legges
bak bussholdeplasser. Overvannstiltak kan medfgre behov for bredere gatesnitt. Rund-
kjgring med Vitaminveien og Kristoffer Aamots gate utformes med beskyttet sykkelfelt og
tilrettelagte krysningspunkter. Det bgr veere 7 m bred kjorebane for 3 tilfredsstille krav til
bredde for buss S \

21,9m

—

il =48
=8

|1 :u -

‘ ' 1.4 Nedre Gjerdrums vei og 1.5
’ ' Gullhaug torg (gate)

Ved videre vekst i Nydalen bgr
Gullhaug torg reguleres til strgks-
gate (se tiltak 3.9). Gatesnittet
tilpasses mulig bredde mellom
bygg og tosidig fortau. Der total-
bredden blir for liten mé& fotgjen-
gere prioriteres. Nord i gaten beor
bredere fortau mot Akerselva
prioriteres med plass til moble-
ring. Overvannstiltak kan gi behov
for bredere snitt, ogsa videre sor-
over i Nydalen allé. Muligheten for
enveiskjoring i Gullhaug torg bor
vurderes.

P

1.6 Nydalen bruks vei

Gaten fgrer fra Maridalsveien og
til torgene sentralt i Nydalen. Den
er smal og det bor opparbeides

1.7 Nydalsveien frem til en breddeutvidelse i svingen. Med
Gullhaug torg koblingen til/fra Maridalsveien vil
Gaten er opparbeidet og gvre del regulert til man kunne koble seg pd sykkel-
torg. Det er ikke plass til sykkelfelt med min- ruter. Dagens avkjorsel fra Ma-
dre gaten reguleres med enveiskjoring. Det ridalsveien fremstdr ikke tydelig
ber vurderes & tilrettelegge for sykling i blan- som et kryss og behgver oppar-
det trafikk med hastighetsreduserende tiltak, beidelse. Ved Nydalsveien 32 b
tosidig fortau og lommer for varelevering. Pa bor det veere gatetun pd begge
grunn av hensynssone for vassdrag og viktige sider av bygget. Bratt terreng og
dreneringslinjer ma overvannstiltak/vegeta- edellgvskog gjor det vanskelig
sjonssoner prioriteres fremfor parkering. & breddeutvide veien og den vil

opparbeides som blindvei inn mot
gatetun, beskrevet i forslag til
2 —\ reguleringsplan.

14,2m
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1.8 Gullhaugveien

Gaten bor tilrettelegges med dobbeltsidig
fortau i hele strekket, fotgjengeroverganger
og beplantning. Smalere kjgrebane med lom-
mer for motende biler bor vurderes. Mulighe-
ten for enveiskjoring bor vurderes.

......

PR
\
’

1.11 Ovre Gjerdrums vei, nordre del

Fra undergangen og frem til Spinneriplassen

i nord. Det er bevaringshensyn knyttet til
bebyggelsen, og grontstrukturen har en viktig
funksjon i omradet. Disse hensynene mé vaere
dimensjonerende for tilpasning av gatelgpet.
Ved fremtidig utvikling bor det vurderes veere
fortau etter kommunal standard pé begge
sider, som kan erstatte dagens gateparke-
ring (se ogsa tiltak 2.21). Det ber prioriteres
overvannstiltak og tilrettelegging for allmenn
ferdsel.

[}
Y

'
]
»
'
'
'
'

-

min12,5m

1.9 Ny gate i forlengelse av Ny-
dalen Allé

Gaten er en del av pagéende re-
guleringssak for Vitaminveien og
tiltak 1.9 i TOR Storo/Lillo. Forbin-
delsen skaper en viktig sammen-
heng i gatenettet og strukturen i
omradet fra Storo til Nydalen. Det
reguleres beplantning pa én side
og dobbeltsidig fortau. Det bor
vurderes hastighetsreduserende
tiltak og en gronn turveiforbindel-
se som binder tiltak 2.15 og 3.5
sammen.

1.10 Gunnar Schjelderups vei
Gaten leder fra Storo og til gront-
draget ved Sandakerveien 121.

| planen for sykkelveinett skal
denne tilrettelegges for sykling i
blandet trafikk (for smal til sykkel-
felt), men dette tilrddes ikke. Myke

1 trafikanter ma prioriteres med

\ tosidig fortau. Det ber vurderes

*\._.---" tosidig trerekke og hastighetsre-

duserende tiltak. Pagaende avkla-
ringer om plassering av sykkel-
forbindelse til Sandakerveien kan
endre tiltakets innhold.

12,5m
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1.12 @vre Gjerdrums vei, ostre del

Fra Sandakerveien og opp til undergangen under Ring
3. Veien er en del av Plan for sykkelveinettet i Oslo,
og ber ha hgy sykkelstadard opp mot ring 3. Det bor
ellers legges opp til 12 meter bredde med tosidig for-
tau, fartsdempende tiltak og innstramminger i krysse-
ne ved en utvikling av omradet. Frem til en eventuell
utvidelse av kulverten (tiltak 1.24) kan ensidig fortau
opprettholdes som i dag. Forbindelse til gang-/sykkel-
vei pa Ring 3 méa forbedres/tydeliggjores.

~

1.17 Krysset Kristoffer
Aamots gate

x Sandakerveien

Dette er et hoyt trafikkert
og ulykkesutsatt kryss.
Rundkjoringen med Kristof-
fer Aamots gate bor utfor-
mes med separat sykkelfelt
og tilrettelagte krysnings-
punkter. Det jobbes for
tiden med reguleringsplan
for veien og krysset.

28

1.18 Krysset Vitaminveien
x Gunnar Schjelderups vei
Dette er et hoyt trafikkert
kryss og det har tidligere
veert ulykker béde i- og gst
for krysset. Det jobbes for
tiden med reguleringsplan for
veien og krysset som vil bli

en del av et storre tiltak for
gatene.

1.13 Krysset Maridalsveien
x Nydalen bruks vei

Krysset bgr strammes opp.
Det legges ikke opp til utvi-
delse av Nydalen bruks vei

og dagens situasjon bor veere
gjenstand for oppstramming.
Det bor veere opphoyet fot-
gjengerfelt i sammenheng
med tiltak 1.1.

1.14 Krysset Maridalsveien
x Nygérdsveien

Krysset bor vurderes stram-
met opp. Det er behov for
utbedring i avkjorsel. Det
legges ikke opp til utvidelse
av Nygardsveien og dagens
situasjon ber vaere gjenstand
for oppstramming. Det bor
vurderes forhogyet fotgjenger-
overgang, bedre siktforhold
og skilting/trafikksikrings-
tiltak for & bedre trafikk-
sikkerheten for kryssende
fotgjengere.

1.15 Krysset Maridalsveien
x Kristoffer Aamots gate
Dagens rundkjering er ut-
flytende og bor vurderes
strammet opp. Det bor veere
beskyttet sykkelfelt og til-
rettelagte krysningspunkter.
Rundkjgringen bor ogsa ha
sykkeltilrettelegging.

1.16 Krysset Kristoffer
Aamots gate x Nydalsveien
Rundkjoringen med Kristoffer
Aamots gate ber utformes
med separat sykkelfelt og til-
rettelagte krysningspunkter.
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1.19 Storokrysset

Storokrysset er markert som torg og moteplass i KDP 17, og som knutepunkt i kommune-
plan for Oslo mot 2030. Det er et komplisert byrom med mange funksjoner og er inngangs-
porten til Nydalen/Storo/Lillo- omréddene. Byrommet kan dpnes opp gjennom a fierne eller
endre elementene pa plassen. Utvidelse av lokk over T-banen inn til Storogérden skal vur-
deres for & sikre mer areal for myke trafikanter og sikre en god kobling til tiltak 2.15. Plan
for krysslgsning med storre fokus pé syklister utarbeides av Bymiljgetaten i samarbeid med
Statens vegvesen region gst og Plan- og bygningsetaten.

1.20 Snuplass i nordenden av kom-
munal vei Gunnar Schjelderups vei
Plassen moter gangforbindelsen til
grontdraget bak Schibsted og det
ber prioriteres tiltak for gdende og
syklende.

1.21 Snuplass i enden av kommunal

! o®"-._ vei Nydalsveien, vest for elva

| .D Snuplassen mgter Gullhaug torg og skal

7, ® opparbeides i trdd med ny regulerings-

el ® plan. Tiltaket bor ikke g& pa bekostning
' s av grontareal.
l % i 1.22 Krysset Sandakerveien x
; ® \  Gjerdrums vei
® ‘0 % Krysset bgr strammes opp med prio-
A , ritering av gdende og syklende.
1 “
L ‘e % 1.23 Utvidelse av undergan-
. gender Gjovikbanen krysser
1 ety S e ' Sandakerveien
i . N 1 Fortauet har viktig sammenheng
e v med gst- og sprgadende gang-
\*_‘- vegsystem pé den andre siden av
. Gjovikbanen og ring 3/Rolf Wick-
1.24 Utvidelse av under- strgms vei. Kjprebanen smalner
g?:f::u‘:::\zing 3 krysser inn til ett felt (4m) i undergan-

: i g gen. Undergangen bgr utvides
Kjgrel:janen smalner :c""tt'l 6t med fortsatt prioritet for gdende
m i undergangen, og fortaue o svklende.
til 2 m. Denne bgr utvides B
med fortsatt prioritet for
gdende og syklende i sam-
menheng med tiltak 1.11 og
1.12. Gjennom undergangen ,
bor dobeeltsidig fortfu pgr‘io- 1.25 Krysset Nydalen 1.26 Krysset Nydalen allé

riteres, med kun ett kjorefelt.
Ved fremtidig utvikling nord
for Ring 3 bor ogsé under-
gangen utredes for 12 meter
bredde med to kjorefelt og
tosidig fortau.

allé/tiltak 1.14/Gunnar x Sandakerveien

Schjelderups vei.

Krysset blir del av regule-

Det mé& opparbeides dimen-  ringsplan for Vitaminveien.

sjonert for storre trafikk- Det bgr prioriteres overvann-
mengder og med sammen- stiltak i det sgrgstre
hengende fortausystem. strekket.
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6.2 Turveier, gangveier og sykkelveier

2.1 Gangvei ved Maridalsveien 323

En offentlig tilgjengelig skiltet gangvei med
tilrettelegging fra begge sider av dagens
bebyggelse dpner for flere mulige veier inn i
Nydalen fra nord. Gangveien knytter seg pa
eksisterende trapp ned til Akerselva.

2.2 Gang og sykkelvei ved Gjerdrums vei
10 D og Nydalen bru

Dagens turvei trenger tydeligere opparbei-
ding og markeringer for gange og sykkel.

2.3, 2.4 og 2.5 Gangforbindelser
fra Sandakerveien til Gullhaug
torg (gate)

Gangforbindelser fra Sandakervei-
en mot stroksgaten ma gjores mer
synlige og tilgjengelige for et mer
lesbart gatenett. Kan inneholde
trappe/rampelgsning mellom San-
dakerveien og Gullhaug torg (gate)
pa grunn av store terrengforskjel-
ler. Tiltakene bor veere universelt
utformet og viderefgres helt ned
til Akerselva. Tiltak 2.5 og 2.7 ma
planlegges i sammenheng.

2.6 Gangforbindelse fra Akers-
elva til Gullhaugveien
Tverrforbindelsene fra stroksga-
ten til Akerselva bor opparbeides
med sikte pa opphold, og det bor
etableres lesbare gangforbindel-
ser. Forbindelsen skal knyttes opp
til Sandakerveien ved en tilgjen-
gelig og lesbar trappelosning og
ma planlegges i sammenheng med
tiltak 2.4
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2.7 Gangforbindelse fra Gull-
haugveien mot Fiskars torg

Et gatetun fra Fiskars til Gullhaug
veien vil gjgre tverrforbindelsene
i omradet lesbare og med kobling
til tiltak 2.5 etablere en sammen-
heng fra Sandakerveien og direkte
ned til Fiskars. Torget knyttes opp
til Sandakerveien ved tilgjengelig
og lesbar trappelgsning. En del av
strekningen ved Gullhaug torg 2A
skal fungere som flomvei.

2.8 Gangyvei ost for Fiskarsbygget

Det er behov for & gjore turveien mer lesbar bade fra
nord og ser. Overgangen fra tursti i nord er ikke tyde-
lig. Det er ngdvendig med en endring av terreng for
bedre ferdsel, men ikke mulig & oppné universell ut-
forming. Bedre markeringer av turveitrase, kan gjgre
ferdsel fra Gullhaug torg til turveien tydeligere. Deler
av strekket skal fungere som flomvei.

2.9 Gangforbindelse Maridalsveien 299

Traseen er bratt og krevende i dag, og trenger oppar-
beidelse. Det er behov for & synliggjere forbindelsen
helt ned til Akerselva og Gullhaug torg. Det er behov

for overvannstiltak.

.-

-
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2.13 Gangforbindelse Gunnar Schjelder-
ups vei/Sandakerveien

Eksisterende gangforbindelse mellom Gunn-
ar Schjelderups vei og Sandakerveien bgr
oppgraderes og opparbeides for gange

og sykkel (Viderefgring av tiltak 2.7 i TOR
Storo/Lillo). Gang- og sykkelveien langs Heil-
oveien bgr utformes som bred gang og syk-
kelvei eller sykkelvei med fortau. Mgtet med
snuplassen i Gunnar Schjelderups vei ma til-
rettelegges for en bedre forbindelse. Paga-
ende avklaringer kan endre tiltakets innhold.
Endelig plassering av forbindelsen og bred-
der tilpasses behovet for park i tiltak 3.5 og
fastsettes i pdgdende reguleringsprosesser.
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2.10 Forbindelse fra Gullhaug
gérd til Gullhaug torg
Tiltaket er en viktig akse som
knytter Gullhaug gard sammen
med strgksgaten og og begr veere
en tydelig, intuitiv og lesbar
gangforbindelse. Den inngar i
pagaende reguleringsarbeider pa
begge sider og bgr innarbeides
som en bred og integrert del av
bebyggelsen. Det bor oppsokes
R mulighet for universell utforming
tross hgydeforskjell.

\ 2.11 Gangforbindelse mellom
\ Akerselva og norsiden av Bl
\ Dette er en viktig forbindelse
 mellom Akerselva/badeplassen
i og stroksgaten. Smal gangvei
v og trapp, samt hgydeforskjell
gjor at forbindelsen til Akersel-
va ikke er lesbar og de stedlige
% » forholdene gir begrenset mulig-
‘. __.-*het for endring. Gjennom 3 flytte
“"" gangforbindelsen lenger bort fra
boligbebyggelsen og neermere
torgbygget, og gi den et bredere
snitt vil den oppleves mer som en
offentlig forbindelse.

2.12 Gangvei langs Akerselva og forbin-
delse til Nydalen allé

Det er behov for oppgradering av dekke og
geometri. Veien ma fremstd som en del av
det sammenhengende turveinettet. (Knyt-
ter seg pa tiltak 2.6 i TOR Storo/Lillo). Det
er behov for en tydeliggjoring av skillet
mellom offentlig vei og vei og privat bygg
slik at forbindelsen opp til Nydalen allé blir
tydeligere.

31



2.14 Kryssing under Gjovikbanen
Det er regulert en undergang i forlen-
gelsen av Gunnar Schjelderups vei.
Denne bor gjennomferes for a sikre en
bedre forbindelse med de omkringlig-
gende omradene og tilgang til rekrea-
sjonsomréder i @st, men lgsninger for
tiltaket ma utredes. Det ma graves i
vollen under Gjgvikbanen og en even-
tuell realisering mé koordineres med
BaneNor. Det er inntil videre annen tung
infrastruktur i neeromrédet som vanske-

liggjor tiltaket.

[y
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/

2.15 Gangforbindelse fra Storo til
parkomrader

Opparbeidelse av en skjermet gang -/sykkelvei
med gronne kvaliteter fra Storo til parkomréader
ved Nydalen vil sgrge for et mer finmasket gang-
nettverk med alternative ruter. Det bor tilstrebes
skjerming og sikre krysninger i utformingen av
grontdraget og ferdselsaren. Tiltaket tilsvarer
tiltak 1.9 tiltakslisten for Storo/Lillo. Bymiljoe-
taten har utarbeidet et skisseprosjekt hvor dette
tiltaket endres fra kjgreveg til gang- og sykkel-
veg med betydelig innslag av grent, slik at denne
traseen knytter parkarealene sammen. Tiltaket
ma utvikles i sammenheng med tiltak 1.19, 2.16,
3.6, 3.7 og 3.11, og med en gangforbindelse i
Storogarden. Det mé vurderes felles parkerings-
lgsninger ved planlegging av de bakenforliggende
eiendommene for & oppna et bilfritt omrade pa
bakkeniva.

2.16 Gangforbindelse fra torg
ved Storo storsenter og nordover
Forbindelsen skal sgrge for en for-
bindelse mellom torget ved Storo
senter (tiltak 3.7) og gangvegen pa
nordsiden.

2.17 Gangforbindelse bak Gjer-

8 drums vei 11
| Gangforbindelsen knytter seg til en
eksisterende undergang under Gjo-
vikbanen. Forbindelsen bgr oppgra-
deres og synliggjores.

2.18 Tiltak for 3 tydeliggjore
gangforbindelser i Grandalen
Stisystemet bor oppgraderes og
tydeliggjores/skiltes, spesielt i
Vv stikryss/overganger.

2.21 Bredere turvei vest for badeplassen

Turvei en bor utbedres og gjores bredere langs
vestsiden, eventuelt med egen joggestripe.
Den bgr skiltes fra Gjerdrums vei. Turveien kan
eventuelt legges til bakkant av plenomréadet
men bor ikke tilrettelegges for syklister. Parke-
ringsarealet langs Gjerdrums vei bgr vurderes

omgjort til parkareal.

2.22 Utbedring av fotgjengerovergang /

tydeligere inngang til turveien

Gangfeltet har gode siktforhold og god plas-
sering der det ligger i dag, men turveien bor

skiltes. Avkjgrselen bgr strammes opp.
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2.19 Trapp ved Blegeriet/Gjer-
drums

vei 16 og utbedring av sti

Stien ber utbedres for a f& en tyde-
ligere og mer trafikksikker overgang
til stisystemet.

2.20 Utvidelse av privat trapp
mellom nr 14/16 og garasjean-
legg ved videre utvikling av
omradet

Trappen mé utbedres
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6.3 Parker, torg og moteplasser

3.1 Oppholdsplass ved Nydalen

Compagnie bomullsspinneri

Det bor opparbeides oppholdsplasser i

forbindelse med elvelgpet.

Et grent mobleringsfelt mot elva for
opphold, kjgreveien bor ved utvikling
flyttes for & skape et godt uterom ved
elvebredden og langs stroksgaten og

sikre/reetablere kantvegetasjon.

3.2 Plassen under Nydalsbrua

Under Nydalsbrua er det et uutnyttet potensi-

al som kan benyttes til lek og aktiviteter, Torget
skal utformes til fleksibel bruk og med elementer
som inviterer til aktivitet og lek. Lyssetting skal
veere i fokus. Torget bor tilgjengeliggjores med
ny krysning over Akerselva. Et rorlop med be-
tongfundament krysser Akerselva i dag. Rommet
under Nydalsbrua ber gjores til et attraktivt sted
4 oppholde seg. Det er behov for overvannstiltak
og sikring/reetablering av kantvegetasjon. Bro-
karene i broa over Akerselva ma holdes utenfor
kantvegetasjonen. Det ma tas stilling til dagens
parkeringsplasser

~

______

3.6 Ny park bak Storo storsenter

Denne parken vil bli en viktig del av parkdra-
get fra Storo til Nydalen og ma planlegges i
sammenheng med tiltak 2.15, 2.16 og 3.7.
Parken bor ha en storrelse pd minst 5 dekar
og utformes med rom for aktivitet og lek,
samtidig fungere som en grgnn lunge. En
sammenhengende gangvei bor gi mulighet
for offentlig areal, eventuelt torg i forlengel-
sen av parken i retning Storokrysset. Hvis
det blir avstand til boligbebyggelse, kan det
tilrettelegges for aktivitet som ballsport o.l.
Utforming og innhold beskrives i kommende
reguleringsplaner.
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3.3 Torg ved Ellendalen
Spinneri

Enda en moteplass som
knytter seg bade til Akers-
elva og er lett tilgjengelig
fra strgksgaten. Den bgr
utformes med gront preg
og naturkvaliteter og sikre/
reetablere kantvegetasjon.
Det ma tas stilling til dagens
parkeringsplasser.

3.4 Fiskars torg

Dette er et torg som vil stot-
te opp under- og tilknyttes
bruken av ett av de eldste
industribyggene i Nydalen,
Fiskars/Redskapsfabrikken.
Torget skal vaere en av flere
byromssekvenser tilknyttet
Akerselva og hovedtorget.
Tiltaket blir del av regule-
ringsplan for Fiskars. Deler
av arealet skal fungere som
flomvei.

3.5 Ny park ved Schibsted
trykkeri

Byradet har satt i gang et
arbeid for & etablere en ny
stor park i Nydalen.Omradet
blir en del av reguleringspla-
nene for Sandakerveien 113-
119 og Sandakerveien 121
hvor innhold og utforming
beskrives i detalj.
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3.7 Storo Storsenter torg

Kommunedelplanen for torg og meteplasser viser et behov for torg/moteplass i dette om-
rddet. Arealet bor utformes som et styrket byrom som forlenger gatelivet. Dagens torg bor
utvides og oppgraderes som moteplass uten parkering, og redusert tilrettelegging for vare-
transport. Ved & tilrettelegge for ytterligere moblering og sitteplasser tilknyttet dagens- og
fremtidig bruk kan torget romme flere typer bruk. En gangforbindelse bgr opparbeides til
baksiden av senteret ved fremtidig utvikling. Tilsvarer tiltak 2.11 i TOR Storo Lillo, men med

endret til torgfunksjon.
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3.10 Parkareal pd nordsiden av Sandakerveien 140
Arealene bgr opparbeides som offentlig parkareal, og de

skal detaljeres i pdgéende reguleringsarbeid for Sanda-
kerveien 138 - 140.

3.11 Torg og gangforbindelse til Storolokket
En ny gangforbindelse mellom 1.19 og denne plassen
gjennom Storogarden kan erstatte dagens nedgang til

T-banen og skape et forbedret og sammenhengende
byrom.
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3.8 Gullhaug torg

Arealet blir blant de mest sen-
trale utearealene i Nydalen og
bor ha hgye strgksgatekvalite-
ter. Tiltaket er detaljregulert i
plan for Gullhaug torg vedtatt
24.06.2020 og forutsettes opp-
arbeidet i henhold til bestem-
melsene i planen. Stroksgaten
(se tiltak 3.9) bgr utformes som
en mest mulig integrert og for-
lenget del av torget, helt inn til
vegglivet av bebyggelsen.

3.9 Stroksgate fra Gullhaug
torg via Nydalsveien, Nyda-
len Allé til Kristoffer Aamots
gate
Med Gullhaug torg som Nyda-
lens nye sentrale uterom bor
gateforlgpet ha gjennomgdaende
stroksgatekvaliteter med be-
plantning i skillet mellom gden-
de og kjgrende, og god utebe-
lysning. Den bgr utformes med
god plass til opphold og gdende
naermest bebyggelsen og med
separate sykkelfelt, handel og
uteservering. Stroksgaten bor
tydeliggjore koblingen mellom
Gullhaug torg, med T-banesta-
sjonen nord for Bl, ny park ved
Schibsted og krysset Kr. Aamots
gate/Vitaminveien. Berorte
oppholdsarealer og tverrforbin-
delser for gdende bor veere en
integrert del av gaten.
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6.3.2 Forslag til innhold i park, torg og mgteplasser

| arbeidet med Tiltakslisten har medvirknings- og samarbeidsmgter baert med seg en rekke
forslag til hva parker, torg og mgteplasser kan og burde inneholde. Forslagene som folger er
hovedsaklig innspill og behov meldt inn fra beboere i Nydalen. Videre er de gruppert tema-
tisk etter aktiviteten/tilbudets karakter.

Elverommet

Akerselva er det overordende byrommet i Nydalen. P& sommeren er badeanleggene godt
besok, og det er behov for & utvide tilgangen pa elva. Dette kan gjores ved & anlegge
badeplasser eller andre typer mgteplasser som knytter seg til elvelgpet. Akerselva har
tidvis hgy vannforing og sterke stremmer, noe som gjor aktiviteter krevende. | tillegg er
Akerselva en miljgpark hvor det ikke dpnes for store inngrep langs hele elva. Mulige méter
a utnytte elven pa kan veaere kulper for yngre barn, kajakk, elvepadling eller surfebglge for
ungdom og voksne.

>

Server-ing langs elven. Foto: PBE

Torg

| dag er Gullhaug torg den viktigste mgte-
plassen i Nydalen. Denne plassdannelsen vil
besta og styrkes med flere byromssekvenser.
| tillegg til sitteplasser og uteservering som
vist pa bilder kan fontene, beplantning eller
utsmykking i rommet bidra til spennende
byrom.

Fontene som element i byrommet.
Foto: Kjermo, PBE

; " — i - T e T
Beplanting og benker i Oslo sentrum. Foto: PBE Midlertidige leke- og sitteplasser pa Toyen torg.
Foto: PBE
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Park og aktiviteter

Barn

I Nydalen er det behov for til-
rettelegging for lek, aktivitet og
opphold. Det har veaert en stor
befolkningsvekst i Nydalen, og
det er spesielt behov for leke-
plasser og aktiviteter for barn og
unge. Ved lekeplass er det viktig
a plassere benker for voksne
som kan folge med pé leken.

Unge og voksne

For eldre barn, ungdom og voks-
ne kreves det ofte mer areale
for fysisk utfoldelse. Baner for
basket, fotball, tennis kan akti-
visere og stimulere til aktivitet
ogsa utenfor organisert idrett.
Det bor legges til rette for sam-
bruk, sa baner kan brukes som
skeytebane pa vinteren.

Tuftepark og treningsapparater,
og utforming som kan fungere
som béde treningselementer og
sitteelementer gir variert bruk
og opphold.

Andre aktiviteter kan vaere pa-
deltennis, klatring, minigolf og
skateboardramper. | bor det
prioriteres dpne og fleksible
plasser med oppholds- og sitte-
omrader med mulighet for & sole
seg, ha piknik og grille .

Voksne og eldre

De dpne og fleksible plassene
&pner for variert bruk for mange
anledninger.

Mange sittemuligheter og plas-
ser med & noe & beskue vil gjore
byrommene mer attraktive for
eldre. Aktiviteter som passer
for mange aldre er for eksempel
minigolf minigolf og boulle.

A legge til rette for dyrking i
park eller andre byrom bidrar
til biologisk mangfold, skaper
aktivitet og tilhorighet.

2
g
5

\J

;“& - i
Lekeplasser for barn kan innebzere lek i terreng, klatrestativ
og kreativ utfering. Grenne naturelementer pa eller rundt
lekeplassen er spennende. Foto venstre: PBE, foto hgyre:
Inger Lise Kristensen, PBE

Starre fysiske utfordringer for eldre barn og ungdom. Tuft-
parker er en moteplass hvor aktivitet er i fokus. Foto: PBE

Sjakk som aktivitet pa en dpen og fleksibel plass. Med gode
sittemuligheter rundt kan flere ta del i spillet. | bildet til
hoyre er det servering i utkant av park og &pen plass med
plass til 8 nye solen, leke eller slappe av. Foto: PBE
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7. Gjennomforing

7.1 Oppgradering og etablering av infrastruktur

Tiltakene i Tiltakslisten er tenkt opparbeidet trinnvis og i takt med utviklingen av Nydalen.
For & sikre at nodvendig infrastruktur er pa plass nar bolig- og neeringsbygg etableres, skal
det vurderes 3 stille rekkefolgekrav i reguleringsplaner, jf. § 12-7 nr. 10 i plan- og bygnings-
loven. Sentrale sektormyndigheter vil normalt komme med innspill til mulige rekkefolgekrav.

Reguleringsplanene folges deretter normalt opp med utbyggingsavtaler mellom Oslo kom-
mune og utbyggere/grunneiere, jf. plan- og bygningsloven kapittel 17 om utbyggingsavtaler
og forutsigbarhetsvedtaket i kommuneplanen. En utbyggingsavtale er en avtale mellom den
enkelte utbygger/tiltakshaver og Oslo kommune om gjennomforing av offentlige tiltak. Det
er frivillig & innga utbyggingsavtaler.

| Kommuneplanen “Oslo mot 2030 Smart, trygg og gronn”, vedtok bystyret et forutsigbar-
hetsvedtak om inngdelse av utbyggingsavtaler. | vedtakets pkt. &4 heter det: «<Hovedprinsipp
for kostnadsfordeling: Utbyggerne innenfor et utbyggingsomrade beerer selv alle utbyg-
gingskostnadene med tilrettelegging av teknisk og bld/gronn infrastruktur som er nodvendig
for det enkelte prosjekt/tiltak (jamfor pbl § 17-3).

Forhandlinger om utbyggingsavtaler foretas av eiendoms- og byfornyelsesetaten, i samar-
beid med bymiljpetaten. Fremforhandlede utbyggingsavtaler vedtas i bystyret etter at by-
styret har vedtatt forslag til reguleringsplan. Vedtak av reguleringsplanen og utbyggingsav-
talen kan skje i samme bystyremeote.

7.2 Regulering og bygging av offentlige tiltak

Som et utgangspunkt er det forutsatt at tiltakene skal ha offentlig reguleringsformal. |
enkelte tilfeller vil det vaere hensiktsmessig a regulere et offentlig tiltak i en egen regule-
ringsplan. Dette gjelder for eksempel store, omradeovergripende tiltak som bergrer mange
utbyggere/grunneiere. Det kan ogsa tenkes andre unntak, for eksempel for gangforbindelser
som gar over privat eiendom. For tiltak som ikke gis offentlig reguleringsformal, skal all-
mennheten som hovedregel sikres tinglyst rett til ferdsel. Den naermere vurderingen av hvil-
ket reguleringsformal et tiltak skal ha, skal imidlertid forst skje under saksbehandlingen til
den enkelte plansak i trdd med plan- og bygningslovens regler, og veere tilpasset den enkelte
reguleringsplan.

Planlegging, finansiering, prosjektering og bygging av de offentlige tiltakene er temaer i
eventuelle forhandlinger om utbyggingsavtaler. | hovedsak gjelder to alternative gjennom-
feringsmodeller:

1. Realytelser

En realytelse innebzerer en faktisk opparbeidelse av et eller flere tiltak. | utgangspunktet
innebzerer det at utbygger/tiltakshaver bade finansierer og opparbeider tiltaket. Utbygger/
tiltakshaver ma koordinere prosjektering og opparbeidelse av realytelsene med bymiljoeta-
ten, som skal godkjenne byggeplan for tiltaket.

2. Kontantbidrag

Et kontantbidrag innebzerer at opparbeidelsen av tiltaket sikres ved innbetaling av kontant-
bidrag. Selve opparbeidelsen av tiltaket gjennomferes normalt av kommunen, men kan ogsa
utfores av en privat gjennomforingsorganisasjon.
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7.3 Organisering av videre samarbeid

Det er en delvis etablert praksis at offentlige tiltak i omrédet gjennomfores i privat regi.
Kommunen vil oppfordre utbyggerne/grunneierne innenfor omradet for tiltakslisten til &
etablere et samarbeid om gjennomfgringen av tiltakene. For eksempel kan det opprettes et
infrastrukturselskap som har gjennomforingsansvar for tiltakene, foreslar utbyggingsrekke-
folge pa bakgrunn av hvilke eiendommer som utvikles forst, fordeler kostnadene rettferdig
mellom de ulike aktgrene i samarbeidet m.m.

7.4 Fremkommelighet under anleggsfasene

De ansvarlige foretakene er i utgangspunktet ansvarlige for gjennomforing av anleggsfasen
etter gjeldende regler. Oslo kommune kan likevel ha interesse i hvordan trafikk under an-
leggsfasen skal ivaretas. Gode muligheter for orientering, mobilitet og attraktive byrom ma
opprettholdes ogsa i anleggsfasen. Tiltakslisten har som formal & fremme bylivet i Nydalen.
For & bidra til dette malet, ma god fremkommelighet for gdende, syklende og kollektivtrafikk
opprettholdes, ogsa i anleggsfasen. Det innebzerer at alle anleggsarbeider i omrddet mé
koordineres med tilstetende prosjekter.

| anleggsfasen skal det vaere oversiktlig og enkelt a orientere seg i omrédet, og byrom ber
fremstd som attraktive for opphold. Utbyggere/tiltakshavere, bade private og kommunale,
ma dokumentere disse kravene og kvalitetene for gdende og syklende i anleggsfasen. Med-
virkning knyttet til tiltak og utforming av byrom i anleggsfasen ma ivaretas i utarbeidelsen
av reguleringsplan.

7.5 Veiledende plan for kabler og ledninger inkludert overvann (VPKL)

VPKL for Nydalen-omréadet beskriver lgsninger for overvann, vann- og avlep, fiernvarme,
elektriske anlegg og IKT/tele-anlegg, og som angir en samlet kartlegging av eksisterende
anlegg og nye behov for infrastruktur under bakken. VPKL bor foreligge som grunnlag for
detaljreguleringsplaner. Nydalen energi AS har en padgdende konsesjonsseknad om utvidelse
av konsesjon for fijernvarme og fiernkjoling innenfor Nydalen som ogsa méa tas med i videre

planlegging.

7.6 Oppfelgingsoppgaver

De generelle foringene for tiltakene beskrevet i kap. 5.2 omtaler behovet for programmering
av de enkelte parker, torg og moteplasser. Det blir behov for mer detaljert planlegging av de
enkelte arealene i etterkant av utarbeidelsen av denne tiltakslisten, og detaljene er ikke mye
omtalt her. Dette blir derfor en viktig oppfolgingsoppgave under videre detaljplanlegging for
flere av tiltakene. Tilrettelegging for barn, unge og eldre, sitteplasser, lekeanlegg, toaletter,
aktivitetsflater og beplantning/skjerming ma veere sentrale temaer.

Enkelte av arealene som er omtalt ma omreguleres som forutsetning for ny byutvikling.
Tiltakene som er foreslatt som sammenhengende gronnstruktur, gar inn under regulerings-
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formal til friomrade og skal veere allment tilgjengelige. For & sikre at viktige deler av ngdven-
dig offentlig rom som pr i dag ikke er i planprosess blir regulert, bor kommunen vurdere &
igangsette eget planarbeid.

Dreneringslinjer beskrevet i stedsanalysen bor angi omrader for vegetasjon og for infil-
trasjon av storre nedbgrsmengder, samt hvor det bor tilrettelegges for trygge flomveier.
Dette bor prioriteres i videre utarbeidelse av veisnittene. Mulig gjendpning av historis-
ke bekkelop, alternativt etablering av vatdrag, ber undersokes nzermere som en del av
oppfelgingsarbeidet.

Kommunedelplanene for Akerselva miljopark (KDP &) og for torg og moteplasser (KDP 17)
omtaler behovet for en sammenhengende turvei langs Akerselva. Tiltakene 2.8, 2.3 og 2.4
vil forbedre situasjonen, men det er behov for et helhetlig tiltak som tydeliggjor turveien
mellom badeplassen til Gjerdrums vei ved demningen. Langs badeplassen pa elvens vestre
bredde er det behov for en bredere turvei. Opp til Gullhaug torg og videre gjennom Nydalen
er det ogsa behov for en tydelig turvei. Disse turveidragene mé fremkomme tydelig pé ste-
det, med veivisning eller gjenkjennbare designelementer.

Det er behov for mer arealer til idrett, kultur, skole og barnehage

Behovsplanen for idrett og friluftsliv har foreslatt & utrede plassering av basishall i Nordre
Aker. Kommunen planlegger basishaller i Sognsveien 80, ved Grefsen stadion og Voldslokka.
Det vurderes at det er behov for en stor hall i Nydalen-omradet, men dens funksjon mé av-
klares naermere. Det er ogsa behov for kunstgressbane/11-bane, arealer for friidrett og pa-
del-tennis, mindre anlegg som street-basket, parkour; i tillegg til aktivitetsflater med tanke
pa folkehelse i omradet. Deler av disse behovene bor vurderes i tilknytning til skole og fler-
brukshall. Utendors idrettsanlegg bor veere et tiltak som beskrives i videre detaljplanleg-
ging som nevnt ovenfor. Det samme gjelder mulige plasseringer av innendors idrettsanlegg.

Oslo kommunes barnehagebehovsplan og skolebehovsplan oppdateres jevnlig i takt med be-
folkningsutvikling og utbyggingsplaner. Ut fra de sist oppdaterte planene vil det veere behov
for utbygging av barnehage- og skolekapasiteten i Nydalen.

Mye av Nydalens behov for kulturelle tilbud lgses for omradet generelt, men det er ogsa be-
hov for flere arenaer for kulturarrangementer i privat regi. Dette er ogsd kommentert i flere
av hgringsuttalelsene. Det er ogsa et byoverspennende behov for gvingslokaler for scene-
kunst og musikk.
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Forord

Det er i dag hoy byggeaktivitet p& Storo og Lillo. Transformasjon fra arealekstensive formal til tett byomrdde
utlgser behov for overordnede fgringer for bymessig utvikling, hvor det settes av arealer til offentlige

rom som parker, gater, forbindelser og torg- og mgteplasser. Det ble derfor i samrdd mellom Plan- og
bygningsetaten (PBE), Eiendoms- og byfornyelsesetaten (EBY), Bymiljoetaten (BYM) og Bydel Sagene i
september 2014 besluttet at PBE skulle igangsette et overordnet planarbeid for omradet.

En tiltaksliste for offentlig rom ble vurdert som et riktig verktgy for dette formalet. Det eksisterer allerede
en etablert struktur i omradet, det er ikke rom for noe omfattende, nytt byomformingsgrep og mange planer
har kommet langt i reguleringsprosessen. Det er allikevel behov for & sikre helhetlig omradeutvikling,
finansiering og gjennomfaring pa tvers av eiendomsgrenser og utbyggingsforslag.

Tiltakslista er utarbeidet av en prosjektgruppe med deltakere fra EBY, BYM, Vann- og avlgpsetaten (VAV),
Bydel Sagene og Bydel Nordre Aker. Det har blitt gjennomfgrt en interkommunal hgringsrunde hvor
tiltakene har blitt forankret i de ulike etatene.

Fra Plan- og bygningsetaten har Eystein Talleraas (prosjektleder), Betina Haraldsen, Paal Clemet Wenger
Hagene og Karoline Berg Maus deltatt i arbeidet med tiltakslilsten.

Plan- og bygningsetaten, 16.12.2015

ST

Morten Wasstgl Torben Skytte
Avdelingsdirektor Enhetsleder
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1. Bakgrunn for, og hensikt med tiltakslisten

Storo og Lillo gjennomgar en omforming fra kontor-, industri- og lageromrade til et tett byomrade med stor
andel boliger. For at Storo og Lillo skal bli et attraktivt, sammenhengende byomréde med gode overordnede
forbindelser, er det behov for a identifisere fellestiltak for blagrenn struktur, parker, torg og meteplasser og
gatenett. Det er allerede en etablert gate- og byromsstruktur i omradet, og relativt fa muligheter til & utarbeide
et omfattende, nytt overordnet byplangrep. Det er allikevel behov for & sikre helhetlig omradeutvikling, finansi-
ering og gjennomfering pa tvers av eiendomsgrenser og utbyggingsforslag.

Tiltaksliste for offentlige rom pa Storo skal:

- Identifisere behov for oppgradering av eksisterende infrastruktur og offentlige rom
Muliggjgre samordning av de mange planprosessene i omradet, for & sikre viktige sammenhengende
turforbindelser, sykkelveier, grantomrader, byrom, og trygg skolevei
Gi innspill og grunnlag for saksbehandling av innsendte planer i avdeling for omradeutvikling (OMU) i
PBE
Vare grunnlag for utarbeidelse av rekkefglgebestemmelser i reguleringsplaner. Rekkefglge-
bestemmelsene fglges opp gjennom utbyggingsavtaler

Avgrensning av planomrédet er satt pa bakgrunn av omradeinndelinger i arealdelen av kommuneplan for Oslo
mot 2030, samt en vurdering av hva som oppfattes som et sammenhengende byomrade.

Samarbeid og medvirkning med eksterne

For & ivareta medvirkning, avdekke muligheter og problemstillinger i omradet og fa innspill til hovedrammene
for tiltakslisten, ble det arrangert en workshop den 15. januar 2015. De 34 deltakerne pd workshopen represen-
terte grunneiere, utbyggere, bydeler, kommunale etater og statlig sektormyndighet (Statens Vegvesen). Gjen-
nom gruppearbeid og plenumsdiskusjon drgftet gruppene ulike problemstillinger knyttet til sentrale offentlige
rom og forbindelser. Gruppenes innspill er tatt med videre inn i arbeidet med tiltakslisten.
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1.1 Planavgrensning og sentrale steds- og gatenavn
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2. Pagaende planer i omradet

Den store byggeaktiviteten i Storo og Lillo-omradet har hittil skjedd gjennom enkeltvise detaljreguleringer.
Figuren pa neste side viser en oversikt over innsendte reguleringsplaner i omradet per 01.11.2015. Omradene
markert med grgnt er planer far offentlig ettersyn, og som dermed kan pavirkes gjennom reguleringsprosessen.
De gule feltene er planer som har kommet lenger i reguleringsprosessen, men ennd ikke er sendt til politisk
behandling. Orange planer er vedtatte planer, mens de rgde er bygget eller pdbegynt bygget.

| tillegg til eksisterende planer er det en rekke tomter sentralt i omréadet som er markert som mulige utviklings-
omrader med svart i kartet. Dette er tomter hvor det i dag ikke er noen planprosesser i gang, men hvor det er
mulig & se for seg ny arealbruk i fremtiden. Disse omrédene vil kunne tilfgre Storo og Lillo nye bykvaliteter.
Statens vegvesens forslag til regulering av nytt Storokryss har blitt trukket tilbake grunnet behov for bedre syk-
kellgsninger gjennom omradet enn det som ble foreslatt.

| Nydalen har Avantor utarbeidet en helhetlig plan, Nydalen +, som omfatter bade egne eiendommer og forbin-
delser til naboomrader. Nydalen + har som mal & revitalisere omradet, styrke naerheten til naturen og byen og
legge til rette for utvikling av en variert bystruktur med mange boliger. Den overordnede strategien handler om &
transformere, utvide og forbinde dagens bykvartal. Helhetsplanen tar utgangspunkt i to hovedakser/bevegelser
gjiennom omradet. En i nord-sgrlig retning med natur langs elva og Nydalen alle som strgksgate, og en gst-vest
gaende tverrforbindelse mot Storo som tilrettelegges med plasser og lommeparker. | planen foreslas en bred
kryssing av ring 3 og jernbanen nord for Storokrysset.

Konseptskisse C arbeidet av Avantor i sam-
arbeid med MAD og COBE (red omrddeavgrensning er
planomrddet for tiltakslista)

Saksnummer 20142023, Tiltaksliste for offentlige rom pa Storo og Lillo
6



“Treveay

——— A z 2
! Planer og mulige utviklingsomrader
[1 TTrukket | Ring 3 Storokrysset 38 Gare tasjonsby 201208317 | soig
> | fﬂr Gunnar Schjeld ____y_ei__ 2 __2131:12899 Im; jonsby !:onumzﬂm_ W
3_|offentlig Vitaminveien 6 200813948 1 naering jonsb | 201305246 | Bolig
4 f i gradering 201013204 | Gate jonsb ] 201309410 | Bolig
5 = veien 100 0g 100¢ 201404639 | Xombinert 72 | 201401952 | Bolig
|6 NN Nycoveien2 =~ = 201504317  Bolig/nwring da Nissens gate 5-7 |2 8841 | Bolig
7 |For Vitaminveien 4 | 201212120 | Naering Fernanda Nissens gate 2-4 1201106748 | Bolig _
8 |politisk = Sandakerveien78 ” | 201112061 | Naring Fernanda Nissens gate 6 | 201106765 | Bolig _
9 |beh. inv. 11, Sandakerv. 109-111 _:l_ lig/nering Sandakerveien 102-108 TN 2013143484: Bolig
10 Ring 3 Kollektiv- og sykkell ling 201403820 | vei dak 101 d-f 201107186 | Bolig
" Del av Hans Nielsen Hauges gate | 200711387 | cate. __ | 201107195 | sots
= Femands Nissensgate3 | 201114876 |8olg 4 A .| 201406607 T‘“l'l_
13 Kristoffer Aamots gate gangbro 201309271 | Gate

Saksnummer 20142023, Tiltaksliste for offentlige rom pa Storo og Lillo
7



3. Stedsanalyse

| forbindelse med tiltakslisten for offentlige rom pa Storo er det utarbeidet en mer utfyllende stedsanalyse.
Nedenfor vises det til noen hovedtrekk ved eksisterende situasjon.

3.1 Overordnede fgringer

Arealdel til kommuneplan - «Oslo mot 2030» (hgringsutkast 2014)

- Storo som regionalt knutepunkt.

- Transformasjonsomrade langs Ring 3, og vestover langs Vitaminveien og Kristoffer Aamots
gate og sgrover til Lillo Gard.
Utviklingsomrade langs Akerselva og ved Hans Nielsen Hauges gate.
Utviklingsomrade pa gstsiden av Storokrysset i smahusomradet pa Grefsen.

Kommuneplan- temakart T7 for blagrgnn struktur i byggesonen
Behov for park/grgntarealer pa over 1 daa og over 5 daa i planomradet
- Behov for granne turforbindelser i omradet

Kdp 17 - Kommunedelplan for torg og mgteplasser (vedtatt 22.4.2009)

- Behov for torg og mateplasser i omradet langs Nycoveien og Gunnar Scheldrupsvei.

- Behov for torg og mgteplasser i omradet langs Birch-Riechenwalds gate .
Vitaminveien og Sandakerveien videre nordover markert som strgksgate.
Grefsenveien markert som strgksgate.
Nordpolen og Storo markert som overordnede torg og mgteplasser.
Store deler av planomradet faller innenfor "omréde for etablering av torg/mgteplass ved byutvikling”.
Dette innebaerer at ved utbygginger over 20 ooo m2 BRA skal det sikres og etableres minst ett torg/en
mgteplass pa minimum 5 % av total BRA.

Kdp 3 - Kommunedelplan for Nydalen (vedtatt 12.9.1990)
Opphevet i kp 2030

Kdp 4 - Kommunedelplan for Akerselva miljgpark (vedtatt 28.11.1990)
- Bymessig preg, variert form, gang- og sykkelveier, tilgjengelighet og utsyn

Kdp 13 - Kommunedelplan for Indre Oslo (vedtatt 02.12.1998)
Opphevet i kp 2030
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3.2 Storo og Lillos rolle i byen

Storo-omradet er, som de fleste andre steder langs dagens grense av indre og ytre by, tidligere jordbruksland.
Gérden O ble utskilt til Store O og Lille O rundt 1550. Den opprinnelige garden O er muligens den eldste garden i
Oslo-omradet. Kanskje har de farste boplasser blitt ryddet her p& den tiden da Akerselven ( Frysja) hadde sitt os
her for narmere 10 000 &r siden. Navnet er en genitivsform av A som betyr elv, noe som kan tyde p& at garden er
den farste ved elven. | dag er det i liten grad Akerselva som preger inntrykket av Storo-omradet. Derimot preger
elva Nydalenomradet.

Storo- omré&det har vaert forbundet med industri og bilforretninger, men er i dag kanskje mest kjent for
kigpesenteret Storo Storsenter (4pnet 1984, senest utvidet og oppgradert i 2010). Senteret hadde 4,3 millioner
besgkende i 2014, noe som potensielt kunne generert omfattende gateliv i omradet.

Det er mye naringsvirksomhet p& Storo, noe industri, men etterhvert ogsd en del boliger. | nord grenser
omrédet mot Nydalen som de siste 20 &rene gjennomgatt en transformasjon. Fra a vare et typisk
industriomrade er det blitt et levende bydelssenter. Det er omtrent 4000 mennesker som bor og ca. 18000 som
jobber og studerer i Nydalen. Bl handelshgyskole ligger her, i tillegg Riksteateret og flere mediabefrifter for &
nevne noe. Stadig flere servicetilbud etableres for & mgte etterspgrselen fra brukerne av omradet, og stadig
flere benytter Nydalen til rekreasjon og hygge. Vi ser nd at den samme utviklingen er i ferd med  skje i Storo-
omradet.

Lillo grd ligger pa et platd like ovenfor Akerselva og bestar av flere bygninger; vaningshuset som er fra ca.
1890, en sidebygning til arbeiderne, honsehus, en driftsbygning og stabbur. Disse bygningene omkranser et
fint tun. Gardstunet er vernet etter plan- og bygningsloven.

Krr 1924
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3.3 Registreringer og analyser

Planomradet for tiltaksliste for offentlige rom pa Storo og Lillo er pa ca. 800.000 m2. Ved utgangen av 2014 var
det 2.908 eksisterende boliger i omradet, samt 774 boliger med rammetillatelse. Det bor i dag 4002 mennesker
i omradet.

Storo og Lillo-omradet er lite grent med unntak av Akerselva miljgpark i vest. Det finnes i dag ingen park innen-
for det definerte planomradet. Det er mange rekreative omrader i narheten. Torshovdalen, Muselunden, Disen
og Voldslgkka er alle mélpunkter for diverse aktiviteter, spesielt for barn og unge.

Omradet er omkranset av Akerselva i vest, smahusbebyggelsen pa Grefsen i gst og blokk- og kvartalsbebyggel-
sen i den tette byen i sgr. Tidligere lager- og industrivirksomhet er i ferd med & awvikles, og boligandelen gker i
det som planlegges og bygges.

Storo og Lillo-omradet baerer i dag preg av & vaere planlagt pd bilens premisser, og trenger tilrettelegging for
myke trafikanter, som skolebarna som skal ga pa Fernanda Nissen skole. Store kvartaler bestar av parkerings-
og vareleveringsarealer. Flere kvartaler sentralt i omradet er adskilt fra hverandre med gjerder, noe som gir
store barrierevirkninger. Et eksempel pa dette er Lillo gérd, hvor inngjerdingen forhindrer omradet fra & veere en
identitetsmarkgr og samlepunkt i omradet. Gatene er preget av biltrafikk, og mange avkjgrsler som bryter opp
fortau og fotgjengerforbindelser. Strgksgaten Vitaminveien har mellom Storokrysset og Nycoveien en ADT pd 14
000 kjgretgy. Omradet har god kollektivtilgjengelighet med flere bussruter, lokaltog, trikk og T-baneholdeplas-
serinnen eller like utenfor planomradet.
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4. Hovedgrep for offentlig tilgjengelige gate- og byrom pa Storo og Lillo -

anbefaling fra stedsanalyse

Hovedgrepet er & anlegge en overordnet grgnn tverrforbindelse gjennom omradet fra Torshovdalen og Sinsen
langs Grefsen stasjonsby mot Lillo gérd og Akerselva. Forbindelsen skal vaere tilrettelagt for gdende og syklende
og ha innslag av parker og plasser, beplantning og mgblering. Det bgr avsettes et areal sgr for Vitaminveien

til & anlegge en starre park. Parken blir plassert midt i et stort kvartal med karrébebyggelse, men skal veere
tilgjengelig fra alle omkringliggende gater gjennom et finmasket gang- og sykkelveinett. | tillegg bar de store
gatene i omradet opparbeides som bedre forbindelser for gdende og syklende, med bykvaliteter, brede fortau
og beplantning.
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4.1 Kart- hovedgrep for offentlig tilgjengelige gater og byrom

Strokskarakter | sentrale gater

Kinoplassen, samlingspunkt

Torshovdalen
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5. Forslag til tiltaksliste og tiltakskart for offentlige rom pa Storo og Lillo

5.1 Tiltaksliste

Nr. | Rolle og navn Areal Standard
1 | GATER

1.1. | Vitaminveien 430mx20,5m Normal
1.2 | Sandakerveien og Nycoveien 600 mx20,5m Normal
1.3 | Hans Nielsen Hauges gate 380mx20,5m Normal
1.4 | Grefsenveien 6oomxigm Normal
1.5 | Kristoffer Aamots gate 650m x 18,5 m Normal
1.6 | Birch Reichenwalds gate 4o0mx16m Normal
1.7 | Treschows gate 720mx20,5m Normal
1.8 | Gunnar Schjelderups vei 33omxi2m Normal
1.9 | Ny gate bak Storosenteret s8omx12m Normal
1.10| Ny gate sgrgst for boligomradet i Gunnar Schjelderups vei 200mx12m Normal
1.11| Sandakerveien forbi Fernanda Nissen skole 200mx12m Normal

2 | TURVEIER, GANG- OG SYKKELVEIER

2.1 | Gang- sykkelforbindelse fra Torshovdalen, forbi Grefsen goomxsm Normal

Stasjonsby
2.2 | Grgnne forbindelser/nettverk sgr for Vitaminveien 1090 mxsm Normal
2.3 | Gang- og sykkelforbindelse under Ring 3 og jernbanen mot

Muselunden 6omxsm Normal
2.4 | Gang- og sykkelbro over Kristoffer Aamots gate éomxsm Normal
2.5 | Gang- og sykkelforbindelse forbindelse i sgr v. Akerselva,

Jerusalem bru 270mxs5m Normal
2.6 | Koble elvepromenaden mot Nydalen 50mxs5m Normal
2.7 | Gangforbindelse mellom Gunnar Schjeldrups vei og

Sandakerveien 19omx3m Normal
2.8 | Gangforbindelse til Akerselva fra Lillo gard 3gomx3m Normal
2.9 | Gang- sykkelforbindelse fra bro over Kristoffer Aamots gate til

Lillo gérd isomxgsm Normal
2.10| Kryssing under Gjgvikbanen 8omxsm Normal
2.11| Gangforbindelse mellom Vitaminveien og gate bak Storosenteret 130mxsm Normal
3 PARKER, TORG OG M@TEPLASSER
3.1 | Storokrysset 1daa Normal
3.2 | Nordpolen 2 daa Normal
3.3 | Vitaminparken 5 daa Hoy
3.4 | Park pa gstsiden av Grefsenveien 2 daa Normal
3.5 | Lillo gérd 2,4 daa Normal
3.6 | Nycoplassen 1daa Normal
3.7 | Nordre Asen gard 1daa Normal
3.8 | Kinoplassen 1,4 daa Normal
3.9 | Grefsen stasjonsby plass 1,2 daa Normal
3.10| Skolegard Fernanda Nissen skole 2 daa Normal

Uthevet skrifttype angir prioriterte tiltak

5.2 Generelle fgringer
Stgrre traer | omradet ber vurderes for vern.
Ved utvikling av 3det nordgst for Stor eret bor en gang- og sykkelkryssing av Ring 3 og jernbanen vurderes.
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5.3 Tiltakskart

&
-
N
N
I Gater

Gang- og sykkelforbindelser
» Park, torg, meteplass

Aktive fasader, publikumsrettet
funksjon i 1. etasje.
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5.4 Forklaring pa standardbeskrivelser

Normal og hgy standard
Materialbruk i de offentlige rommene er delt inn i to kategorier: normal og hgy standard. Begrepene baserer seg p3
definisjonene som ble brukt av Plan- og bygning: og Bymiljgetat:

Normal standard: Hgy standard:

Fortau: Asfalt Fortau: Naturstein,

Kjerebane: Asfalt Kjsrebane: Asfalt (annet dekke kan vur-

Kantutforming: Naturstein deres)

Gatevarme: Ingen Kantutforming: Design

Beplantning: Traer, busker

Gatevarme: Skal vurderes

Treer, busker, stauder, blom-

Kunst/utsmykning: Ingen
Vannelementer: Vurdere ipen
overvannshindtering

Universell utforming: Standard

Kryssing av gater: Standard fotgjengerfelt

Gater soppelbgtter, etc. ster
Belysning: Kommunal standard Mgblement: Design
Kunst/utsmykning: Ingen Belysning: Design
Vannelementer: Vurdere dpen overvann- | Kunst/utsmykning: Kan vurderes
shindtering Apen L]
i 8 I Design
gang: o Bredt, opphgyd
Dekke: Betong, asfalt, gatesteln, tegl Dekke: Kombinasjon av materlaler;
Gatevarme: Ingen natursteln, plasstgpt betong, tegl, metall,
Beplantning: Traer, busker gummidekke, armert gress
Skal vurderes
Strgksgater / | sgppelbstter, etc. Beplantning: Traer, busker, stauder, blom-
standard ster
real Vannelementer: Vurdere ipen overvann- | Mgblement: Design
shéndtering Belysning: Design
Kunst/utsmykning: Kan vurderes Universell utforming: Design
Kunst/utsmykning: Skal vurderes
Dekke: Betong, asfalt, gatestein Dekke: Kombinasjon av materialer;
Gatevarme: Ingen naturstein, plasstept betong, tegl, metall,
Beplantning: Traer, busker gummidekke
Skal vurderes
seppelbstter, etc. Beplantning: Trar, busker, stauder, blom-
Belysning: Kommunal standard ster
Kunst/utsmykning: Kan vurderes Mgblement: Design
Torg / Vannelementer: Vurdere ipen overvann- | Belysning: Design
shindtering Kunst/utsmykning: Skal vurderes, kan
! prog
Programmering: Skal vurderes Apen ]
Universell utforming: Design
Programmering: Gjennomtenkt og helhet-
lig Hey
(ref. "opplevelses-barometeret” | KDP Torg
o8 3
Terreng/ landskapsforming: Kan vurderes | Terreng/ landskapsforming: Skal vurderes
Dekke: Grus, asfalt Dekke: Naturstein, grus, tredekke,
Vegetasjonsbruk: Traer, busker, gress etc | plasstgpt betong
b b Treer, busker, gress,
soppelbgtter, etc. d L
Belysning: Kommunal standard ster, hgyt vedlikehold
Parker/ Kunst/utsmykning: Kan vurderes Mgblement: Design
Vannelementer: Vurdere ipen overvann- | Belysning: Design
shindtering Kunst/ utsmykning: Skal vurderes, kan
I
Apen L]
Universell utforming: Design
Dekke: Asfalt, grus Dekke: Naturstein, betong
Kantutforming: Naturstein Kantutforming: Design
Gatevarme: Ingen Gatevarme: Skal vurderes
Beplantning: Traer, busker Beplantning: Traer, busker, stauder, blom-
b ster
Gang- og syk- soppelbgtter, etc. Mgblement: Design
Kelveler Belysning: Kommunal standard Belysning: Design

Kunst/utsmykning: Kan vurderes
Apen &

Universell utforming: Design
Kryssing av gater: Bredt, opphsyd
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6. Beskrivelse av tiltak

6.1 Gater

1.1 Vitaminveien

Vitaminveien er den sentrale gaten gjennom omradet, og er
markert som strgksgate i KDP 17. Den er i dag preget av mye
biltrafikk med mange avkjgrsler. Vitaminveien vil fortsatt vare
en trafikkert bilgate, men en ombygging vil gi mer plass til
myke trafikanter. Gaten bgr opparbeides med oppholdskvalite-
ter i form av brede fortau, sykkelfelt, mgblering og beplantning.
Det bgr vurderes om rundkjgringene kan erstattes av gatekryss.
Nye bygg langs Vitaminveien bgr ha aktive og inviterende fasa-
der med publikumsrettede funksjoner pa gateniva.

1.2 Sandakerveien og Nycoveien
Sandakerveien er en viktig intern
forbindelse i Storo-omradet, og bgr
oppgraderes med tosidig fortau,
sykkelfelt og beplantning.

£

7

renet? 3.2 65
wer®

2 2525
18,5

1.3 Hans Nielsen Hauges gate
Dette er en viktig forbindelse fra Mu-
selunden, under Ring 3 og mot Nord-
polen. Deler av gaten er nylig regulert
med sykkelvei og tosidig fortau, og
kan gjennomfgres som vegpalegg.
Gaten vestover til Nordkappgata bgr
oppgraderes for & styrke koblingen
mot Torihov og Nordpolen.

1 &

W--" 25252 65
Hans Nielsen Hauges gate

S
1.4 Grefsenveien

L TP

Grefsenveien er en trikkegate med et relativt smalt gatesnitt, den
er markert som strgksgate i KDP 17. BYM leder en samarbeids-
gruppe for utforming av Grefsenveien sett i sammenheng med
Storokrysset, Vitaminveien og Sandakerveien. Sett i en stgrre sam-
menheng bgr det gjgres en trafikkanalyse for & vurdere om Gref-
senveien kan begrenses for biltrafikk gjennom & kjgre kombinert

trikke- og biltrasé med prioritet for trikk. Det bar legges til rette for
a anlegge storre traer i Grefsenveien.
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1.5 Kristoffer Aamots gate

Kristoffer Aamots gate er en viktig forbindelse ut av Storo-

omradet, og ogsa i denne gaten bgr myke trafikanter fa mer plass.
Gaten kan eventuelt omreguleres sammen med Vitaminveien og opp-
arbeides med tosidig fortau, sykkelfelt og beplantning.

6,5

2 2525
18,5

1.6 Birch-Reichenwalds gate
Dette blir en viktig tverrfor-
bindelse fra Grefsen stasjons-
by til Akerselva, samt sko-
levei for elever pa Fernanda
Nissens skole. Gaten er i dag
preget av forhager og gate-
parkering, men parkeringen
pé en av sidene bgr erstattes
med beplantning og bedre
tilrettelgging for syklister.
Kryssing over Grefsenveien
og Sandakerveien bgr lys-
reguleres for & sikre trygg
kryssing for gdende.

6
16
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1.7 Trecshows gate

Dette er en viktig forbindelse fra Nordpolen mot Sagene ned til

Bentsebrua. Gaten er romslig og bgr tilrettelegges for sykkel, da dette
vil koble Sandakeromradet til Sagene og turveinettet langs Akerselva.

21
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1.8 Gunnar Schjelderups vei

Gaten fremstar i dag som hovedinnkijgring til Storosenteret.

Dette er en fremtidig viktig skolevei, og gaten bgr derfor fa fortau pa beg-
ge sider og beplantning mellom fortau og bilvei.

“
$

1.9 Ny gate bak Vitaminveien 11 og
Storosenteret

Gaten bak Vitaminveien 11 er sikret i
reguleringsplanen, men den bgr ogsa
fortsette gstover bak Storosenteret.
Dette vil skape en forbindelse fra
Storokrysset til Nydalen, og samtidig
stramme opp et utflytende omrade
uten en klar gatestruktur. Gaten bgr
opparbeides med tosidig fortau og
beplantning ved utvikling av tomtene
i omradet.

1.10 Ny gate sgrgst for boligomradet
i Gunnar Schjelderups vei.

Dette er en mulig ny gate som kan
gjore dette byomradet mer finmas-
ket. Et omrade, som i likhet med det
bak Storosenteret, er svaert utflyten-
de og uten en klar for gatestruktur.
Gaten bgr opparbeides med tosidig
fortau og beplantning ved utvikling
av tomtene i omradet.

1.11 Sandakerveien forbi Fernanda Nissen skole

Dette blir en viktig gang- og sykkelforbindelse for barna pa den nye skolen. Gaten skal sperres for gjen-
nomkjgring i ser med snuhammer, og det skal kun vare en kobling med gang- og sykkelvei mot Nycoveien
og Sandakerveien sgrover. Store deler av veien er regulert som en del av reguleringsplanen for Fernanda
Nissen skole. | den sgrligste biten av veien foreslas det gatetun ut mot krysset Sandakerveien/Nycoveien.
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6.2 Turveier, gangveier og sykkelveier

2.1. Forbindelse fra Torshovdalen

En gang- og sykkelforbindelse nord fra Torshovdalen, mellom Grefsen sta-

sjonsby og Ragna Ringdals stiftelse, kan kobles pa Birch-Reichenwalds gate
og bli en viktig forbindelse for syklister.

r,
H

2.8 Forbindelse Lillo gard/

2.2 Gangnettverk sgr for 2.3 Oppgradering av gang-
Vitaminveien og sykkelvei pa tvers av
Et gangnettverk ifm. Ring 3 og jernbanen
den kommende parken Eksisterende gang- og syk-
vil gjgre kvartalet mer kelvei bgr oppgraderes for
A, finmasket. Nettverket bedre kobling mellom Hans
H y 5 kobles mot Grefsen sta- Nielsen Hauges gate, Musel-
:: '-,' sjonsby og Lillo gard. unden og Kjelsdsveien.

2.4 og 2.9 Gang- og sykkelbro over
Kristoffer Aamots gate
Broen er et rekkefglgekrav for et boligprosjekt
i Fernanda Nissens gate, som ble forelgpig
stoppet grunnet PSTs kontorlokale og avven-
ter avklaring. Broen er en viktig forbindelse
fra Nydalen til den nye skolen, og bgr gjen-
nomfgres. Forbindelsen bgr folenges sgr-gst-
over og koble seg pa turveien langs Lillo gard.

2.5 og 2.6 Forbinde og styrke turveien
langs Akerselva

Manglende deler av turveien langs
Akerselva, under Kristoffer Aamots gate

og mellom Nordpolen og Jerusalem bro,
bgr opparbeides.

2.7 Forbindelse Gunnar Schjelderups
vei/Sandakerveien

Eksiterende gangforbindelse mellom
Gunnar Schjelderups vei og Sandaker-

veien bgr oppgraderes og opparbeides
for gange og sykkel.

-!a 0y
o

o
o
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Akerselva

Det bgr sikres en allment til-
gjengelig forbindelse gjennom
eller rundt boligomradet vest
for Lillo gérd. Ny mgteplass pa

Lillo gérd (3.5) bar vaere tilknyt-
tet denne forbindelsen.

2.10 Kryssing under
Gjgvikbanen

Det er en regulert en under-
gang i forlengelsen av Gunnar
Schjelderups vei. Denne eller
alternativ kryssing av Ring 3

ber gjennomfares for & koble
omradet mot Grefsen.
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2.11 Gangforbindelse mellom
Vitaminveien og ny gate bak
Storosenteret

Det store omradet rundt sen-
teret bgr gjgres mer finmasket

og tilgjengelig for gjennom-
gang.




6.3 Parker, torg og mgteplasser

3.1 Storokryset

Storokrysset er markert som torg og mateplass i KDP 17, og som knutepunkt i

kommuneplan for Oslo mot 2030. Det er et komplisert byrom med mange funk-

sjoner. Byrommet kan dpnes opp gjennom & fjerne eller endre elementene pd
plassen. F.eks danner bygget over rampen ned til t-banen en barriere som stykker
opp plassen. Utvidelse av lokk over T-banen bgr vurderes for & sikre mer areal
for myke trafikanter. BYM har fatt i oppgave fra sin byradd a lage en plan for ny
krysslgsning med stgrre fokus pa syklister. Planen skal utarbeides i samarbeid
med SVR@ og PBE.

Grefsenveien

3.2 Nordpolen

Nordpolen er markert som torg og
moteplass i KDP 17 og er i dag et lite,
gront omrade med traer, regulert som
friomréde. Et fint og definert byrom
som har potensial til & bli en attraktiv
mgteplass. Plassen bgr gjgres stgrre
ved 4 inkludere en parkeringsplass
pé andre siden av Sandakerveien.

Det bar tilrettelegges for anleggelse
av stgrre treer.

Grefsenveien

3.3 Vitaminparken

Dette er et stgrre parkomrade som
etableres som en grenn lunge midt i
planomradet mellom Vitaminveien og
Birch-Reichenwalds gate.

Parken foreslds langstrakt og gir rom
for et grant gangnettverk som forbin-

der Akerselva og Grefsen stasjonsby,
og videre til Torshovdalen.
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3.4 Park Grefsenveien

For & sikre en grgnn forbindelse over Grefsenveien til den store parken sgr for
Vitaminveien, bgr det etableres en plass/park pa gstsiden av Grefsenveien.
Denne er tenkt & inngd i en sekvens av byrom som forbinder Grefsen stasjons-
by med Fernanda Nissens skole. Det bgr sikres en lysregulert kryssing over
Grefsenveien ved etablering av parken for & sikre god forbindelse for gdende.

Grefsenveien
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3.5 Lillo gird

Gardstunet pa Lillo gard ber fungere som en stgrre park/megteplass. Plassen er en sterk identitetsmarkgr for
omradet. Lillo gard inngdr i den overordnede tverrforbindelsen fra Grefsen stajsonsby og ber ogsa dpne opp
for en videre forbindelse ned mot Akerselva.

3.6 Nycoplassen
Nycoplassen bgr etableres som torg/
mgteplass sentralt i planomréadet,
og bor forholde seg til Vitaminveien
og skolegarden til Fernanda Nissens
3 skole. Byrommet kan plasseres
Ky vis-a-vis plassen i Vitaminveien 11,
Y og dermed danne et stgrre byrom
"-‘ og fungere som en forbindelse for
kY skoleelever pa vei fra Vitaminveien
s til Fernanda Nissen skole. Det bgr
L4 ".‘ tilrettelegges for anleggelse av stgrre
5 treer i tilknytning til plassen.
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3.7 Nordre Aasen gard
Dersom tomta hvor Ragna Ringdals
stiftelse holder til skal utvikles,
bgr det plasseres et offentlig torg
ut mot Hans Nielsen Hauges gate
ved Nordre Aasen gard. Plassen bgr
ligge i forbindelse med den grenne
forbindelsen ned mot Torshovdalen
og inngd i romsekvensen langs Hans
Nielsen Hauges gate, som vurderes
A’ b "__."' som mulig streksgate. Torget bar ha

— onst aktive fasader og publikumsrettede
funksjoner. Flere store trar her som
ber vurderes for bevaring.
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3.8 Kinoparken
3.9 Grefsen stasjonsby
3.10 Fernanda Nissens skole

Disse plassene er allerede opparbeidet eller sikret i reguleringsplaner, men de er med for & vise sammen-
henger og totalbildet i omradet.

Skolegarden pa Fernanda Nissens skole foreslas utvidet i henhold til reguleringsinitiativ pa Lillo Gard, mot
omregulering til bebyggelsesformal av trekanttomten ut mot Sandakerveien/Nycoveien.
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7. Gjennomfgring

Storo og Lillo gjennomgar en omforming fra narings-
virksomhet til blandet formal, hovedsakelig boliger,
offentlige formal, kontorer og forretning. Offentlige
rom og offentlig infrastruktur m.m. méa etableres og
tilpasses disse formalene, i tillegg til at eksisterende
infrastruktur trenger oppgradering.

Hovedprinsippet for finansiering av de offentlige, bla,
grenne og tekniske infrastrukturtiltakene i omradet er
at grunneiere/utbyggere baerer kostnadene i forbin-
delse med etablering, jf. det generelle forutsigbarhets-
vedtaket inntatt i Kommuneplan 2008 for Oslo og i ny
kommuneplan for Oslo «Oslo mot 2030».

Oppgradering av eksisterende og etablering av ny bla,
grenn og teknisk infrastruktur forutsettes & skje i hen-
hold til denne planen. Tiltakene som fremgar nedfelles
i rekkefglgebestemmelser i de enkelte reguleringspla-
nene slik at de kan fglges opp gjennom utbyggingsav-
taler.

Finansiering og gjennomfgring av offentlige tiltak i
tiltaksprogram for offentlige rom

Hovedprinsippet for finansiering av tiltak er at grunn-
eiere/utbyggere baerer kostnadene i forbindelse med
etableringen. Dette forutsetter at tiltakene er ngdven-
dige for gjennomfgring av planvedtak og at grunnei-
ernes/utbyggernes utgifter star i rimelig forhold til
utbyggingens art og omfang og kommunens bidrag til
gjennomfgring av planen, jf. plan- og bygningslovens
§ 17-3. Tiltak sikres gjennom rekkefglgebestemmelser
som forutsettes oppfylt ved at et tiltak besgrges (re-
alytelse) eller bekostes (kontantbidrag) av utbygger.
Private bidrag og tiltakshaveransvar fastsettes endelig
i utbyggingsavtale mellom kommunen og grunneier/
utbygger. Offentlige tiltak inkluderer ikke lovpalagt
sosial infrastruktur.

De foreslatte tiltakene er samlet vurdert som ngdven-

dige for & kunne realisere gnsket bolig- og naringsut-
vikling pa Storo og Lillo. Av gjennomfgringshensyn vil
det som hovedregel bli knyttet rekkefglgebestemmel-

ser til utvalgte tiltak i, eller i nzerheten av de enkelte

planomrédene og/eller prioriterte overordnede ele-
menter som Vitaminveien (tiltak 1.1), Sandakerveien
(tiltak 1.2) og Vitaminparken (tiltak 3.3).

Regulering

Regulering av de foreslatte tiltakene skjer som ho-
vedregel ved at hele eller deler av tiltakene tas med i
private reguleringsplaner og gis en utforming som er
i samsvar med tiltaksprogrammet og de planbestem-
melser som vedtas av bystyret. | noen tilfeller kan det
vaere ngdvendig for kommunen & regulere inn et tiltak
i egen plan fordi det er viktig & fa en tidlig avgrensing
mot private planer. | slike situasjoner er Bymiljgeta-
ten eller Plan- og bygningsetaten forslagsstiller for
planen. | tilfeller der Oslo Kommune er grunneier for
utbyggingstomter som er viktige for byutvikling, har
Oslo Kommune samme ansvar som private forslagstil-
lere.

Utforming av rekkefglgebestemmelser i
detaljreguleringer

PBE knytter rekkefglgebestemmelser til relevante
tiltak i de enkelte reguleringsplanene. Eiendoms- og
byfornyelsesetaten og Bymiljgetaten involveres tidlig
i den interne kommunale drgftingen om hvilke tiltak
det skal knyttes rekkefglgebestemmelser til i de ulike
detaljreguleringene.

Prosjektering og bygging

Prosjektering og bygging av store offentlige tiltak vil
som hovedregel skje i regi av Bymiljgetaten. | tilfeller
hvor offentlige tiltak etter utbyggingsavtale skal leve-
res som realytelser av private utbyggere, har Bymiljg-
etaten ansvaret for kravspesifikasjon, godkjenning av
byggeplan og overtakelse av ferdig anlegg i samarbeid
med bergrte etater (Ensjgmodellen). Sgknadsbehand-
ling etter plan- og bygningsloven fastsettes i den
enkelte reguleringsplansak og godkjennes av PBE.

Gjennomfgringsansvar

Plan- og bygningsetaten er ansvarlig for & behandle
detaljreguleringsplaner og godkjenne byggesgknader
innenfor planomradet. Bymiljgetaten har ansvaret som
kommunal gjennomfgringsorganisasjon pa Storo og
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Lillo. Eiendoms- og byfornyelsesetaten er ansvarlig for
forhandling av utbyggingsavtaler. Bymiljgetaten og
PBE vil bli involvert i forhandlingene.

Tiltakshaveransvaret for offentlige tiltak avklares i
utbyggingsavtalene. Som hovedregel skal offentlige
anlegg og rom overdras vederlagsfritt til Oslo kom-
mune etter at tiltaket er gjennomfart og godkjent av
Bymiljgetaten.

Kommunale oppfglgingsoppgaver

Hovedplan for teknisk infrastruktur

Etter modell fra arbeidet pa Ensjg anbefales det at
det lages en hovedplan for teknisk infrastruktur som
beskriver lgsninger for vann- og avigp, fjernvarme,
elektriske anlegg og IKT/tele-anlegg. Hovedplanen
for teknisk infrastruktur bgr beskrive tekniske lgs-
ninger for beplantning i en detaljert landskapsplan,
slik at det sikrer ngdvendig vegetasjon samtidig som
beplantning ses i sammenheng med plassering av
infrastruktur under bakken. | Hovedplan for teknisk
infrastruktur inkluderes en plan for overvannshandte-
ring. Ved ombygging av gater skal overvannet hand-
teres lokalt og fortrinnsvis i &pne systemer. Arbeidet
ber starte opp sa snart tiltaksprogrammet er ferdig.
Arbeidet ledes av Bymiljgetaten.

Reguleringsplaner

I noen tilfeller reguleres tiltakene av kommunen. Det
foresl3s at falgende eventuelt gjennomfgres som kom-
munale reguleringsplaner:

Vitaminveien

Kristoffer Aamots gate

Sandakerveien

Grefsenveien

Treschowsgate

Gang- og sykkelforbindelse fra Torshovdalen

Gjennomfgringsstrategi
Eiendoms- og byfornyelsesetaten utarbeider et kost-
nadsoverslag og en gjennomfaringsstrategi.

Usikkerhetsanalyse

Oslo kommune v/ Eiendoms- og byfornyelsesetaten
gjennomfgrer ekstern kostnads- og usikkerhets-
beregning med pafglgende usikkerhetsanalyse pa
Storo basert pa tiltaksprogrammet for offentlige rom.
Formalet med arbeidet er & beregne kostnader knyttet
til utbygging av offentlig infrastruktur pa Storo/Lillo.
Usikkerhetsanalysen er et verktgy i kommunens videre
arbeid med opparbeidelse av offentlig infrastruktur

i omradet, og danne grunnlag for utbyggingsavtale-
forhandlinger med grunneiere/utbyggere. Plan- og
bygningsetaten, Bymiljgetaten, Vann og avigpsetaten
og Bydel Sagene stiller ngdvendige ressurser til radig-
het for aktiv medvirkning i prosessen.

Samarbeid mellom Oslo kommune og
grunneiere/utbyggere

Det bgr vurderes om det skal etableres et grunnei-
ersamarbeid om gjennomfgring av tiltak i tiltakspro-
grammet, mellom Oslo kommune og grunneiere/
utbyggere innenfor planomradet. Kontakt, informasjon
og samarbeid vil da, sé langt det er hensiktsmessig,
styres gjennom denne gruppen. Grunneiere og utbyg-
gere motiveres til gjensidig samarbeid om utvikling av
omradet gjennom godt miljg- og kvalitetsarbeid.

Offentlig tiltak

Et offentlig tiltak er et tiltak som reguleres til offentlig
formal (o) i reguleringsplaner. Tiltak i tiltaksprogram-
met skal reguleres i hovedsak til offentlig, men noen
ganger kan det vare hensiktsmessig med et privat
eller felles formal med allmenn tilgjengelighet. Alle
prioriterte tiltak skal som hovedregel reguleres til
offentlig formal.

Kommunedelplanen for torg og meteplasser,

vedtatt 22.4.2009

Deler av planomradet faller innenfor "omrade for eta-
blering av torg/meteplass ved byutvikling”,

og dermed gjelder § 7 for disse omradene. | § 7 star
det at for utbygginger over 20 ooo m2 BRA skal
etablering av minst ett torg/en mgteplass pa minimum
5% av tiltakets totale BRA sikres, og at stgrrelsen pa
arealet vurderes narmere utifra behov i omréadet.

Saksnummer 20142023, Tiltaksliste for offentlige rom pa Storo og Lillo

27
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7.2 Reguleringsbestemmelser - alternativ 1

For Sandakerveien 114.
Gnr./bnr. 77122, 77364 og del av 77/365.
Kartnummer ONOR-201918859-1, 29.03.2022 og revidert 19.02.2024.

Planens hensikt

Hensikten med planen er 3 legge til rette for oppfering av ny kontorbebyggelse med
utadrettet virksomhet pa gateplan, som skal innga i utviklingen av Nydalen som et attraktivt
og flerfunksjonelt byomrade. Virksomhetene i 1.etasje skal bidra til & aktivisere og gi byliv i
Sandakerveien som strgksgate. Det skal sikres gode forbindelser for gdende gjennom
planomradet.

Fellesbestemmelser

1 Fellesbestemmelser for hele planomradet

1.1 Overvann

Overvann skal tas hdnd om etter tre-trinnstrategien utdypet i veileder for
overvannshandtering og med det til enhver tid anbefalte klimapéslag av Norsk
Klimaservicesenter.

Trinn 1: Mindre nedbgrsmengder skal hdndteres dpent og lokalt. Overvannet skal fanges opp
og infiltreres i planomradet ved bruk av grenne tak, regnbed, treer, gronne grofter,
permeable flater og dekker og lignende.

Trinn 2: Sterre nedbersmengder skal hdndteres lokalt og i sterst mulig grad dpent.
Overvannet skal forsinkes og fordreyes ved bruk av regnbed, blagrenne tak, grofter, dpne
kanaler og fordroyningsarealer 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 oppnas.

Ved spknad om rammetillatelse skal det veere dokumentert i utomhusplan, byggeplan,
landskapsplan, tilhgrende notat og beregninger at tilstrekkelig lokal overvannshandtering og
snolagring er ivaretatt for hele planomradet. Ved soknad om rammetillatelse skal det ogsa
veere utfert infiltrasjonstest.

Ved en trinnvis utbygging skal det foreligge en overordnet overvannsplan for hele
planomradet, og det skal dokumenteres hvordan konkrete overvannstiltak for det aktuelle
byggetrinnet inngar i denne planen. Ved en etappevis utbygging av overvannstiltakene skal
den enkelte etappe, som minimum, gi en bedret avrenningssituasjon for planomradet samlet,
sammenlignet med situasjonen fer utbygging.

Valgte lgsninger skal begrunnes. Valg av lgsning for flom skal forelegges Bymiljgetaten og
Vann- og avlgpsetaten for uttalelse for det gis tillatelse til tiltak.
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Eksisterende dreneringslinjer, bekker eller fuktdrag gjennom planomréadet skal hensyntas.
Sammen med sgknad om rammetillatelse skal eventuelle avvik veere utredet og dokumentert.

Dersom valgt lesning innebaerer péslipp av overvann til kommunal avlgpsledning, skal
lesningen vaere godkjent av Vann- og avlgpsetaten for det kan gis rammetillatelse.

Urenset overvann fra anleggsfasen tillates ikke fort inn pd kommunens ledningsnett eller til
resipient. Hdndtering av overvann under anleggsperioden ma dokumenteres ved
rammesoknad.

1.2 Bygge- og anleggsfasen
Bygge- og anleggsplassen skal veere fossilfri.

Alle maskinene pa bygge- og anleggsplassen, herunder aggregater og kompressorer, skal
bruke elektrisitet, baerekraftig biodrivstoff eller andre klimangytrale og baerekraftige
energikilder.

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

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

1.3 Kvalitetsprogram for miljo og energi

Samtidig med soknad om rammetillatelse skal det foreligge et oppdatert retningsgivende
kvalitetsprogram for miljo og energi i trdd med kommuneplanens § 9.1. Kvalitetsprogrammet
skal redegjore for prosjektets miljgprofil med hensyn til transport, energibruk, utslipp,
materialvalg og massehandtering. Det skal redegjores for oppfolging av alle ledd av
miljoprofilen fram til gjennomfering. Kvalitetsprogrammets innhold skal forelegges Plan- og
bygningsetaten.

Bestemmelser til arealformal

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

2.1 Kombinert bebyggelses- og anleggsformal - forretning/annen offentlig eller privat
tjenesteyting (helse, bevertning, kultur) /kontor

2.1.1 Utnyttelse

Maksimalt tillatt bruksareal = 18 500 m? BRA.

1.etasje skal kun benyttes til lokaler for forretning, bevertning og/eller kultur. Arealer til
forretning kan samlet utgjore inntil 3 000 m? BRA.

Alt bruksareal under terreng (bil- og sykkelparkering, sykkelverksted,
garderobe/dusj/badstu, tekniske rom, renovasjon, lager, trapp-/heisrom) skal ikke
medregnes i BRA.
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BRA skal regnes uten tillegg for tenkte plan.

2.1.2 Plassering og hpyder
Bebyggelse skal plasseres innenfor byggegrenser og grenser for regulerte hgyder som angitt
pa plankartet.

Fasade mot Kristoffer Aamots gate, Sandakerveien og Nydalen Allé skal ligge i byggegrensen.

2.1.3 Utforming av bebyggelsen

1. etasje av bebyggelsen skal utformes med dpne og transparente fasader med innganger og
vinduer mot Sandakerveien og krysset Sandakerveien x Kristoffer Aamots gate x
Vitaminveien, samt gjennomgdende passasje.

Hjornet ut mot krysset Sandakerveien x Kristoffer Aamodts gate samt fasaden langs
sorvestre side av diagonalaksen gjennom bebyggelsen skal ha en buet utforming som angitt
med byggegrense pa plankartet.

Trapp-/heisrom og den delen av 1. og 2. etasje langs Sandakerveien som ligger mellom trapp-
| heisrom og krysset med Kristoffer Aamots gate skal veere inntrukket min. 2 meter fra
byggegrensen. Krav til utforming fremgar av pkt. 8 Bestemmelsesomréde #4.

Minst 50 % av takene til nye bygg skal veere gronne.

2.1.4  Krav til utearealer

Diagonal gangpassasje og gardsrom, pkt. 5 Bestemmelsesomrdde #1, skal opparbeides som
et allment tilgjengelig byrom med soner for opphold og vegetasjon. Dekke, kantmarkeringer,
beplantning, meblering mv. skal veere i slitesterke materialer og ha hoy arkitektonisk kvalitet.

Som skjerming mot sjenerende vind for publikum som oppholder seg i eller gar i gangpassasje
og gardsrom skal det etableres vindskjermende lave treer og/eller busker langs fasadene,
med seerlig vekt pd omrédene utenfor inngangene langs passasjen. Tilsvarende skal det
etableres skjermende vegetasjon av lave treer og/eller busker langs ytterkanten av
uteoppholdsarealet pa taket av ny bebyggelse. Utomhus- og takplanen skal redegjore for
plassering og type skjermbeplanting.

Gangpassasjer og gardsrom skal ha sammenhengende belysning mellom de tilstotende
offentlige fortauene i Nydalen allé, Kristoffer Aamots gate og Sandakerveien. Belysningen
skal ha ngytral fargetemperatur og gi sammenhengende belysning uten skyggefulle /| mgrke
partier. Lyskildene skal plasseres slik at blending av gdende i passasjene eller pa
tilgrensende fortau unngas.

Utearealene ut mot Nydalen allé, Sandakerveien og krysset Sandakerveien x Kristoffer
Aamodts gate skal etableres i flukt med tilliggende offentlig fortausareal.

Uteareal mot Kristoffer Aamots gate skal opparbeides som en adkomstterrasse for
utadrettet virksomhet i bebyggelsens forste etasje. Krav til funksjon og utforming fremgar av
pkt. 7 Bestemmelsesomréade #3.

2
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2.1.5 Utomhus- og takplan

Sammen med sgknad om rammetillatelse skal det sendes inn utomhus- og takplan for
byggeomradet i malestokk 1:200. Planen skal vise opparbeiding av utearealer pé terreng og
tak med soner for opphold og passasje, materialbruk, meblering, beplantning, grenne
vegetasjonsflater, sykkelparkeringsplasser, trapp ned til Kristoffer Aamots gate, belysning,
héndtering av renovasjon, overvann og sne. Planen skal redegjore for stigningsforhold,
eksisterende og fremtidig terreng, og overganger mot tilgrensende offentlig veggrunn.

Utomhus- og takplanen skal godkjennes samtidig med rammetillatelse.

2.1.6 Varelevering og avfallshandtering
Varelevering og avfallshandtering skal skje fra felles avkjorsel (f_Veg).

2.1.7 Parkering
Parkering for bil og sykkel skal etableres i henhold til felgende norm:

Bil:
e Kontor: maks. 0,2 plasser pr. 100 m? BRA
e Handel og service:  maks. 0,5 plasser pr. 100 m? BRA

Sykkel:
e Kontor: min. 2,5 plasser pr. 100 m? BRA
e Handel og service:  min. 3,0 plasser pr. 100 m? BRA

Minst 50 % av bilparkeringsplassene ha lademulighet for ladbare biler. Samtlige plasser skal
ha tilstrekkelig OV og el-kapasitet (minimum 7,2 kW per plass) og veere forberedt for
etablering av ladepunkt. Det kan vurderes lavere effekt om det legges til rette for smarte
ladesystemer med lastbalansering.

Minimum 50 % av sykkelparkeringsplassene skal vaere innvendig i bygg eller overbygget med
mulighet for fastldsing. Minimum 15 % av sykkelparkeringsplassene skal veere dimensjonert
for lastesykkel/spesialsykkel/sykkel med vogn.

Det skal avsettes arealer til service for sykkel, i form av vask/reparasjonsrom og
oppbevaring av ekstrautstyr, samt arealer til garderobe og dusjfasiliteter.

Minimum 10 % av bilparkeringsplassene skal veere tilgjengelige for personer med
funksjonsnedsettelse.

2.1.8 Fjernvarme
Tiltak over 1000 m? innenfor omrader som omfattes av konsesjon gitt etter energiloven skal
tilknyttes fjernvarmeanlegget.

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

3.1 Veg(f_Veg)
Veg skal veere felles for gnr. 77 bnr. 40, 122, 365 og 370, samt eventuelle framtidige
parseller av disse eiendommene.
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4 Kombinert bebyggelse og anlegg | Samferdselsanlegg og
teknisk infrastruktur (pbl. § 12-5 nr. 1)

4.1 Kombinert bebyggelses- og anleggsformal -/forretning/annen offentlig eller privat
tjenesteyting (helse, bevertning, kultur) /kontor/ Veg (f_Veg)

Innenfor omrédet tillates gangpassasje pa 1. etasje niva langs vestsiden av planomradet 3

krage ut med inntil 1 meter over felles avkjorsel (Veg).

Utkraging skal utformes slik at den inngér i en visuell helhet med uteareal og gangpassasje i
vest og langs Kristoffer Aamots gate, jf. bestemmelsesomrdde #2 og #3.

Bestemmelser til bestemmelsesomrader

5 Bestemmelsesomrade #1 (diagonal gangpassasije)
Innenfor omradet skal det opparbeides en allment tilgjengelig gangpassasje.

Passasjen skal innenfor en hgyde pa min. 6 meter, malt fra overkant dekke i 1. etasje, ha
minimumsbredde p& 6 meter. Det skal vaere minimum fri hoyde pé 9 meter under sorostre
overbygg, og minimum 6 meter under nordvestre overbygg. Det skal settes av en
ferdselssone uten hindringer pd minimum 3 meter. Ferdselssonen skal utformes med tydelig
og lesbar avgrensing mot tilgrensende soner, med et fast og jevnt materiale og veere trinnfri.

Himlinger under kryssende bygningsvolumer skal ha en kvalitet og utforming som harmonerer
med passasjens visuelle helhet.

6 Bestemmelsesomrade #2 (fasade og gangpassasje i vest)

Fasaden som grenser til Nydalen allé 37 skal underdeles horisontalt ved at 1.-2. og 7.-8.
etasje trekkes noe inn fra hoved fasadeliv. Inntrukne partier skal gis et kontrasterende
fasadeuttrykk som fremhever den horisontale inndelingen av bygningsvolumet.

Innenfor omradet skal det opparbeides en allment tilgjengelig gangpassasje. Passasjen skal
ha en minimumsbredde pé 2 meter. Det skal veere fri hoyde uten utstikkende balkonger eller
utkraginger i inntrukket 1. og 2. etasje.

Det skal settes av en ferdselssone uten hindringer pd minimum 1,5 meter. Ferdselssonen skal
utformes med tydelig og lesbar avgrensing mot tilgrensende soner, med et fast og jevnt
materiale og veere trinnfri. Utforming skal tilpasses utformingen av tilgrensende utearealer
pa gnr. 77 bnr. 365 med hensyn til terrengniva, slik at uterommet mellom bygningene
fremstar som visuelt helhetlig.

7 Bestemmelsesomrade #3 (fasade, uteareal og gangpassasje
langs Kristoffer Aamots gate)

Fasaden som grenser til Kristoffer Aamots gate skal underdeles horisontalt ved at 1.-2. og 7.-
8. etasje trekkes noe inn fra hoved fasadeliv. Inntrukne partier skal gis et kontrasterende
fasadeuttrykk som fremhever den horisontale inndelingen av bygningsvolumet.
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Innenfor omrédet tillates det etablert underjordisk anlegg for parkering for bil og sykkel,
garderober, tekniske rom, lager og renovasjonsrom, med hoydebegrensning som vist pa
plankartet.

Innenfor omrédet skal utearealet mot Kristoffer Aamots gate opparbeides som en allment
tilgjengelig gangpassasje og adkomstterrasse for utadrettet virksomhet i bebyggelsens
forste etasje. Gangpassasjen skal knyttes trinnfritt til passasjen i bestemmelsesomréde #2
og med de samme krav til bredde og utforming som gjelder for denne.

Eksponerte dekker og fasadeflater mot Kristoffer Aamots gate, inkl. trapper og rekkverks-
losninger, skal ha hoy arkitektonisk kvalitet. Rekkverk skal gis en transparent utforming.
Fasaden skal ha variasjoner i materialbruk og integreres med sittebenk og plantekasser.

Det skal etableres trapp ned til bussholdeplass i Kristoffer Aamodts gate.

Der hoydeforskjellen mellom Kristoffer Aamots gate og 1. etasje niva i bebyggelsen (utenders
dekke over kjellerarealet) er mindre enn 1 meter, skal hoydespranget tas opp med
langsgdende trappetrinn mot offentlig fortau.

Trappeforbindelser mellom Kristoffer Aamots gate og 1. etasje nivé i bebyggelsen skal
innpasses i kjellervolumets bygningskonstruksjon slik at denne framstar som en arkitektonisk
helhet mot det offentlige gaterommet.

8 Bestemmelsesomrade #4 (inntrukket fasade)

Innenfor omradet skal 1. og 2. etasje vaere inntrukket min. 2 meter fra byggegrensen.
Overliggende etasjer tillates understottet med soyler. Det skal veere fri hoyde uten
utstikkende balkonger eller utkraginger i inntrukket 1. og 2. etasje.

Markdekke skal vaere i flukt med tilgrensende offentlig fortau, og visuelt skilles fra dette med
tydelig kantmarkering eller kontrasterende belegg.

9 Bestemmelsesomrade #5 (inntrukket fasade)

Innenfor omrédene skal 1. og 2. etasje veere inntrukket (holdes dpen). Omradene skal vaere
allment tilgjengelige og utformes som en integrert del av den diagonale gangpassasjen.

Rekkefelgebestemmelser og vilkar for gjennomfering

10 Opparbeidelse av tiltak utenfor planomréadet

10.1 For rammetillatelse

10.1.1 Sandakerveien

For det gis rammetillatelse for bebyggelse, skal Sandakerveien fra og med krysset i
Kristoffer

Aamots gate/Vitaminveien til krysset med Nydalen allé, veere sikret opparbeidet.
Opparbeidelse

skal skje i samsvar med godkjent byggeplan.

b
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10.1.2 Kristoffer Aamots gate

For det gis rammetillatelse for bebyggelse, skal Kristoffer Aamots gate fra og med krysset i
Sandakerveien/Kristoffer Aamots gate til krysset med Maridalsveien, inkludert krysset
Kristoffer

Aamots gate/Nydalsveien, vaere sikret opparbeidet. Opparbeidelse skal skje i samsvar med
godkjent byggeplan.

10.1.3 Vitaminveien
For det gis rammetillatelse skal Vitaminveien fra krysset med Grefsenveien til krysset med
Sandakerveien vaere sikret opparbeidet.

11 Opparbeidelse av tiltak innenfor planomradet

11.1 For bebyggelse tas i bruk

Alle uteoppholdsarealer, inkludert gangpassasjene, skal veere ferdig opparbeidet i samsvar
med godkjent utomhus- og takplan for hele planomradet for det gis midlertidig brukstillatelse
for ny bebyggelse.

Ved en trinnvis utbygging kan deler av eksisterende uteanlegg som har en funksjonell
tilherighet til gjenstdende bebyggelse beholdes. Diagonal gangpassasje gjennom
planomradet skal etableres som del av forste byggetrinn, og skal holdes dpen gjennom
anleggsperioden for andre byggetrinn. Foreslatt grense mellom nytt og gammelt
uteoppholdsareal skal begrunnes. Grense for uteanleggets byggetrinn og redegjorelse for
midlertidig sammenkobling av nytt og eksisterende uteoppholdsareal skal fremga av
utomhus- og takplanen.

Overvannslgsning innenfor planomradet skal opparbeides i takt med en etappevis utbygging
av planomrédet, og senest samtidig med at det aktuelle byggetrinnet tas i bruk.

or
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7.4  Reguleringsbestemmelser - alternativ 2

For Sandakerveien 114.
Gnr./bnr. 77/122, 77364 og del av 77/365.
Kartnummer ONOR-201918859-2, 19.02.2024.

Planens hensikt

Hensikten med planen er & legge til rette for oppfering av ny kontorbebyggelse med
utadrettet virksomhet pa gateplan, som skal innga i utviklingen av Nydalen som et attraktivt
og flerfunksjonelt byomréde. Virksomhetene i 1.etasje skal bidra til 8 aktivisere og gi byliv i
Sandakerveien som stroksgate. Det skal sikres gode forbindelser for gdende gjennom
planomréadet.

Fellesbestemmelser

1 Fellesbestemmelser for hele planomradet

1.1 Overvann

Overvann skal tas hdnd om etter tre-trinnstrategien utdypet i veileder for
overvannshéndtering og med det til enhver tid anbefalte klimapaslag av Norsk
Klimaservicesenter.

Trinn 1: Mindre nedbgrsmengder skal hdndteres dpent og lokalt. Overvannet skal fanges opp
og infiltreres i planomradet ved bruk av grenne tak, regnbed, treer, grenne grofter,
permeable flater og dekker og lignende.

Trinn 2: Sterre nedbersmengder skal handteres lokalt og i sterst mulig grad dpent.
Overvannet skal forsinkes og fordroyes ved bruk av regnbed, blégrenne tak, grofter, &pne
kanaler og fordroyningsarealer 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 oppnés.

Ved sgknad om rammetillatelse skal det veere dokumentert i utomhusplan, byggeplan,
landskapsplan, tilherende notat og beregninger at tilstrekkelig lokal overvannshandtering og
snelagring er ivaretatt for hele planomradet. Ved seknad om rammetillatelse skal det ogsé
veere utfort infiltrasjonstest.

Ved en trinnvis utbygging skal det foreligge en overordnet overvannsplan for hele
planomradet, og det skal dokumenteres hvordan konkrete overvannstiltak for det aktuelle
byggetrinnet inngar i denne planen. Ved en etappevis utbygging av overvannstiltakene skal
den enkelte etappe, som minimum, gi en bedret avrenningssituasjon for planomréadet samlet,
sammenlignet med situasjonen for utbygging.

Valgte losninger skal begrunnes. Valg av losning for flom skal forelegges Bymiljoetaten og
Vann- og avlgpsetaten for uttalelse for det gis tillatelse til tiltak.
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Eksisterende dreneringslinjer, bekker eller fuktdrag giennom planomrédet skal hensyntas.
Sammen med sgknad om rammetillatelse skal eventuelle avvik veere utredet og dokumentert.

Dersom valgt lesning innebaerer péslipp av overvann til kommunal avlgpsledning, skal
lesningen vaere godkjent av Vann- og avlgpsetaten for det kan gis rammetillatelse.

Urenset overvann fra anleggsfasen tillates ikke fort inn pd kommunens ledningsnett eller til
resipient. Hdndtering av overvann under anleggsperioden mé& dokumenteres ved
rammesgknad.

1.2 Bygge- og anleggsfasen
Bygge- og anleggsplassen skal veere fossilfri.

Alle maskinene pa bygge- og anleggsplassen, herunder aggregater og kompressorer, skal
bruke elektrisitet, baerekraftig biodrivstoff eller andre klimangytrale og beerekraftige
energikilder.

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

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

1.3 Kvalitetsprogram for milje og energi

Samtidig med soknad om rammetillatelse skal det foreligge et oppdatert retningsgivende
kvalitetsprogram for miljo og energi i trdd med kommuneplanens § 9.1. Kvalitetsprogrammet
skal redegjore for prosjektets miljgprofil med hensyn til transport, energibruk, utslipp,
materialvalg og massehandtering. Det skal redegjores for oppfelging av alle ledd av
miljgprofilen fram til gjennomfering. Kvalitetsprogrammets innhold skal forelegges Plan- og
bygningsetaten.

Bestemmelser til arealformal

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

2.1 Kombinert bebyggelses- og anleggsformal - forretning/annen offentlig eller privat
tjenesteyting (helse, bevertning, kultur) /kontor

2.1.1 Utnyttelse

Maksimalt tillatt bruksareal = 18 500 m? BRA.

1.etasje skal kun benyttes til lokaler for forretning, bevertning og/eller kultur. Arealer til
forretning kan samlet utgjore inntil 3 000 m? BRA.

Alt bruksareal under terreng (bil- og sykkelparkering, sykkelverksted,
garderobe/dusj/badstu, tekniske rom, renovasjon, lager, trapp-/heisrom) skal ikke
medregnes i BRA.
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BRA skal regnes uten tillegg for tenkte plan.

2.1.2 Plassering og hoyder
Bebyggelse skal plasseres innenfor byggegrenser og grenser for regulerte hgyder som angitt
pa plankartet.

Fasade mot Kristoffer Aamots gate, Sandakerveien og Nydalen Allé skal ligge i byggegrensen.

2.1.3 Utforming av bebyggelsen

1. etasje av bebyggelsen skal utformes med dpne og transparente fasader med innganger og
vinduer mot Sandakerveien og krysset Sandakerveien x Kristoffer Aamots gate x
Vitaminveien, samt gjennomgéende passasje.

Hjoernet ut mot krysset Sandakerveien x Kristoffer Aamodts gate samt fasaden langs
servestre side av diagonalaksen gjennom bebyggelsen skal ha en buet utforming som angitt
med byggegrense pa plankartet.

Trapp-/heisrom og den delen av 1. og 2. etasje langs Sandakerveien som ligger mellom trapp-
| heisrom og krysset med Kristoffer Aamots gate skal vaere inntrukket min. 2 meter fra
byggegrensen. Krav til utforming fremgar av pkt. 8 Bestemmelsesomrade #4.

Minst 50 % av takene til nye bygg skal veere gronne.

2.1.4 Krav til utearealer

Diagonal gangpassasje og gadrdsrom, pkt. 5 Bestemmelsesomrade #1, skal opparbeides som
et allment tilgjengelig byrom med soner for opphold og vegetasjon. Dekke, kantmarkeringer,
beplantning, meblering mv. skal veere i slitesterke materialer og ha hgy arkitektonisk kvalitet.

Som skjerming mot sjenerende vind for publikum som oppholder segi eller gar i gangpassasje
og gardsrom skal det etableres vindskjermende lave treer og/eller busker langs fasadene,
med seerlig vekt pd omrédene utenfor inngangene langs passasjen. Tilsvarende skal det
etableres skjermende vegetasjon av lave traer og/eller busker langs ytterkanten av
uteoppholdsarealet pa taket av ny bebyggelse. Utomhus- og takplanen skal redegjore for
plassering og type skjermbeplanting.

Gangpassasjer og gardsrom skal ha sammenhengende belysning mellom de tilstgtende
offentlige fortauene i Nydalen allé, Kristoffer Aamots gate og Sandakerveien. Belysningen
skal ha neytral fargetemperatur og gi sammenhengende belysning uten skyggefulle /| merke
partier. Lyskildene skal plasseres slik at blending av gdende i passasjene eller pa
tilgrensende fortau unngas.

Utearealene ut mot Nydalen allé, Sandakerveien og krysset Sandakerveien x Kristoffer
Aamodts gate skal etableres i flukt med tilliggende offentlig fortausareal.

Uteareal mot Kristoffer Aamots gate skal opparbeides som en adkomstterrasse for
utadrettet virksomhet i bebyggelsens forste etasje. Krav til funksjon og utforming fremgér av
pkt. 7 Bestemmelsesomrade #3.
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2.1.5 Utomhus- og takplan

Sammen med sgknad om rammetillatelse skal det sendes inn utomhus- og takplan for
byggeomradet i mélestokk 1:200. Planen skal vise opparbeiding av utearealer pa terreng og
tak med soner for opphold og passasje, materialbruk, mgblering, beplantning, grenne
vegetasjonsflater, sykkelparkeringsplasser, trapp ned til Kristoffer Aamots gate, belysning,
handtering av renovasjon, overvann og sne. Planen skal redegjore for stigningsforhold,
eksisterende og fremtidig terreng, og overganger mot tilgrensende offentlig veggrunn.

Utomhus- og takplanen skal godkjennes samtidig med rammetillatelse.

2.1.6 Varelevering og avfallshandtering
Varelevering og avfallshandtering skal skje fra felles avkjorsel (f_Veg).

2.1.7 Parkering
Parkering for bil og sykkel skal etableres i henhold til folgende norm:

Bil:
e Kontor: maks. 0,2 plasser pr. 100 m? BRA
e Handel og service:  maks. 0,5 plasser pr. 100 m2 BRA

Sykkel:
e« Kontor: min. 2,5 plasser pr. 100 m? BRA
e Handel og service:  min. 3,0 plasser pr. 100 m? BRA

Minst 50 % av bilparkeringsplassene ha lademulighet for ladbare biler. Samtlige plasser skal
ha tilstrekkelig OV og el-kapasitet (minimum 7,2 kW per plass) og veere forberedt for
etablering av ladepunkt. Det kan vurderes lavere effekt om det legges til rette for smarte
ladesystemer med lastbalansering.

Minimum 50 % av sykkelparkeringsplassene skal veere innvendig i bygg eller overbygget med
mulighet for fastldsing. Minimum 15 % av sykkelparkeringsplassene skal vaere dimensjonert
for lastesykkel/spesialsykkel/sykkel med vogn.

Det skal avsettes arealer til service for sykkel, i form av vask/reparasjonsrom og
oppbevaring av ekstrautstyr, samt arealer til garderobe og dusijfasiliteter.

Minimum 10 % av bilparkeringsplassene skal veere tilgjengelige for personer med
funksjonsnedsettelse.

2.1.8 Fjernvarme
Tiltak over 1000 m? innenfor omrader som omfattes av konsesjon gitt etter energiloven skal
tilknyttes fjernvarmeanlegget.

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

3.1 Veg(f_Veg)
Veg skal vaere felles for gnr. 77 bnr. 40, 122, 365 og 370, samt eventuelle framtidige
parseller av disse eiendommene.
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4 Kombinert bebyggelse og anlegg | Samferdselsanlegg og
teknisk infrastruktur (pbl. § 12-5nr. 1)

4.1 Kombinert bebyggelses- og anleggsformal -/forretning/annen offentlig eller privat
tjienesteyting (helse, bevertning, kultur) /kontor/ Veg (f_Veg)

Innenfor omré&det tillates gangpassasje pé 1. etasje niva langs vestsiden av planomrédet &

krage ut med inntil 1 meter over felles avkjorsel (Veg).

Utkraging skal utformes slik at den inngdr i en visuell helhet med uteareal og gangpassasje i
vest og langs Kristoffer Aamots gate, jf. bestemmelsesomrade #2 og #3.

Bestemmelser til bestemmelsesomrader

5 Bestemmelsesomrade #1 (diagonal gangpassasje)

Innenfor omradet skal det opparbeides en allment tilgjengelig gangpassasje.

Passasjen skal innenfor en hgyde pa min. 6 meter, malt fra overkant dekke i 1. etasje, ha
minimumsbredde pa 6 meter. Det skal veere minimum fri hoyde pa 9 meter under sgrgstre
overbygg, og minimum 6 meter under nordvestre overbygg. Det skal settes av en
ferdselssone uten hindringer pd minimum 3 meter. Ferdselssonen skal utformes med tydelig
og lesbar avgrensing mot tilgrensende soner, med et fast og jevnt materiale og vaere trinnfri.

Himlinger under kryssende bygningsvolumer skal ha en kvalitet og utforming som harmonerer
med passasjens visuelle helhet.

6 Bestemmelsesomrade #2 (fasade og gangpassasje i vest)

Fasaden som grenser til Nydalen allé 37 skal underdeles horisontalt ved at 1.-2. og 7. etasje
trekkes noe inn fra hoved fasadeliv. Inntrukne partier skal gis et kontrasterende
fasadeuttrykk som fremhever den horisontale inndelingen av bygningsvolumet.

Innenfor omradet skal det opparbeides en allment tilgjengelig gangpassasje. Passasjen skal
ha en minimumsbredde pd 2 meter. Det skal vaere fri hoyde uten utstikkende balkonger eller
utkraginger i inntrukket 1. og 2. etasje.

Det skal settes av en ferdselssone uten hindringer pa minimum 1,5 meter. Ferdselssonen skal
utformes med tydelig og lesbar avgrensing mot tilgrensende soner, med et fast og jevnt
materiale og vaere trinnfri. Utforming skal tilpasses utformingen av tilgrensende utearealer
pé gnr. 77 bnr. 365 med hensyn til terrengniva, slik at uterommet mellom bygningene
fremstar som visuelt helhetlig.

7 Bestemmelsesomrade #3 (fasade, uteareal og gangpassasje
langs Kristoffer Aamots gate)

Fasaden som grenser til Kristoffer Aamots gate skal underdeles horisontalt ved at 1.-2. og 7.
etasje trekkes noe inn fra hoved fasadeliv. Inntrukne partier skal gis et kontrasterende
fasadeuttrykk som fremhever den horisontale inndelingen av bygningsvolumet.
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Innenfor omradet tillates det etablert underjordisk anlegg for parkering for bil og sykkel,
garderober, tekniske rom, lager og renovasjonsrom, med hoydebegrensning som vist pd
plankartet.

Innenfor omrédet skal utearealet mot Kristoffer Aamots gate opparbeides som en allment
tilgjengelig gangpassasje og adkomstterrasse for utadrettet virksomhet i bebyggelsens
forste etasje. Gangpassasjen skal knyttes trinnfritt til passasjen i bestemmelsesomrade #2
og med de samme krav til bredde og utforming som gjelder for denne.

Eksponerte dekker og fasadeflater mot Kristoffer Aamots gate, inkl. trapper og rekkverks-
lesninger, skal ha hgy arkitektonisk kvalitet. Rekkverk skal gis en transparent utforming.
Fasaden skal ha variasjoner i materialbruk og integreres med sittebenk og plantekasser.

Det skal etableres trapp ned til bussholdeplass i Kristoffer Aamodts gate.

Der hoydeforskjellen mellom Kristoffer Aamots gate og 1. etasje niva i bebyggelsen (utendors
dekke over kjellerarealet) er mindre enn 1 meter, skal hgydespranget tas opp med
langsgdende trappetrinn mot offentlig fortau.

Trappeforbindelser mellom Kristoffer Aamots gate og 1. etasje niva i bebyggelsen skal
innpasses i kjellervolumets bygningskonstruksjon slik at denne framstar som en arkitektonisk
helhet mot det offentlige gaterommet.

8 Bestemmelsesomrdde #4 (inntrukket fasade)

Innenfor omradet skal 1. og 2. etasje vaere inntrukket min. 2 meter fra byggegrensen.
Overliggende etasjer tillates understottet med sgyler. Det skal vaere fri hgyde uten
utstikkende balkonger eller utkraginger i inntrukket 1. og 2. etasje.

Markdekke skal veere i flukt med tilgrensende offentlig fortau, og visuelt skilles fra dette med
tydelig kantmarkering eller kontrasterende belegg.

9 Bestemmelsesomrade #5 (inntrukket fasade)

Innenfor omradene skal 1. og 2. etasje veere inntrukket (holdes dpen). Omradene skal veaere
allment tilgjengelige og utformes som en integrert del av den diagonale gangpassasjen.

Rekkefglgebestemmelser og vilkar for gjennomfering

10 Opparbeidelse av tiltak utenfor planomradet

10.1 Fer rammetillatelse

10.1.1 Sandakerveien

For det gis rammetillatelse for bebyggelse, skal Sandakerveien fra og med krysset i
Kristoffer

Aamots gate/Vitaminveien til krysset med Nydalen allé, veere sikret opparbeidet.
Opparbeidelse

skal skje i samsvar med godkjent byggeplan.
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10.1.2 Kristoffer Aamots gate

For det gis rammetillatelse for bebyggelse, skal Kristoffer Aamots gate fra og med krysset i
Sandakerveien/Kristoffer Aamots gate til krysset med Maridalsveien, inkludert krysset
Kristoffer

Aamots gate/Nydalsveien, vaere sikret opparbeidet. Opparbeidelse skal skje i samsvar med
godkjent byggeplan.

10.1.3 Vitaminveien
For det gis rammetillatelse skal Vitaminveien fra krysset med Grefsenveien til krysset med

Sandakerveien veere sikret opparbeidet.

11 Opparbeidelse av tiltak innenfor planomradet

11.1 For bebyggelse tas i bruk

Alle uteoppholdsarealer, inkludert gangpassasjene, skal vaere ferdig opparbeidet i samsvar
med godkjent utomhus- og takplan for hele planomradet for det gis midlertidig brukstillatelse
for ny bebyggelse.

Ved en trinnvis utbygging kan deler av eksisterende uteanlegg som har en funksjonell
tilhgrighet til gjenstdende bebyggelse beholdes. Diagonal gangpassasje gjennom
planomrédet skal etableres som del av ferste byggetrinn, og skal holdes &pen gjennom
anleggsperioden for andre byggetrinn. Foreslatt grense mellom nytt og gammelt
uteoppholdsareal skal begrunnes. Grense for uteanleggets byggetrinn og redegjorelse for
midlertidig sammenkobling av nytt og eksisterende uteoppholdsareal skal fremgé av
utomhus- og takplanen.

Overvannslosning innenfor planomrédet skal opparbeides i takt med en etappevis utbygging
av planomradet, og senest samtidig med at det aktuelle byggetrinnet tas i bruk.
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Typen
arealer

UTBYGGINGSAVTALE
SANDAKERVEIEN 114

VEDLEGG 5

Anleggsbidrag per Q1/2022, ref. oppstartsmgtet om
utbyggingsavtaleforhandlinger den 27.10.2022

Indeks veg i dagen

Q1/2024

MED FORBEHOLD OM SENERE

Q1/2022

ENDRINGER/JUSTERINGER

Anleggsbidrag per Q1/2024

2 800,00

223,70
202,40
3 094,66

UTREGNING KONTANTBIDRAG FOR NY BEBYGGELSE
OVER TERRENG

Anleggsbidrag

3095

Enighet om 3 legge til grunn fglgende antall nye BRA
over terreng i den hensikt 3 lase kontantbidrg for nye
BRA

4 485

Kostnad som gar til fradrag - Andre ytelser

4 048 000

Kontantbidrag nybygd BRA (3 095 minus (kostnad Annet
tiltak/4485))

2192

ILLUSTRASJON FOR A VISE MULIG TOTALT
ANLEGGSBIDRAG GITT FREMTIDIGE BYGGES@KNADER
OM AREALER SOM ER LAGT TIL GRUNN |
ILLUSTRASJONEN

BELASTNING

ANTATT BELASTBARE AREALER

ANTATT KONTANTBIDRAG PER 1.
KVARTAL 2024 FOR DE ULIKE
AREALTYPENE

Kommentar

NYE BRA OVER TERRENG MINUS EKSISTERENDE BRA 100
%

4 485 9 831 568

18500-5800-4600-3615

M@RKE AREALER 50 %

1773 5486 839

3546 delt pa to

EKSISTERENDE BRA/m2 SOM RIVES OG BYGGES OPP 80
%

11212 34 697 373

5800+4600+3615*80 %

TOTALT

17 470 50 015 781

UTREGNING ANTATT TOTALT ANLEGGSBIDRAG PER 1.
KVARTAL 2024

ANLEGGSBIDRAG

ANDRE YTELSER

IKONT ANTBIDRAG

TOTALT

kr 54063 781 | kr

4 048 000

| kr 50 015 781

Kostnadsestimater Andre ytelser
Gangpassasje #1

Gangp sje #2

Areal

Standard
480 Hgy
100 Normal

Kost/m2 (avr.)
7 600
4 000

Kost (avr.)

3648000
400 000

|

4 048 000
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TOR Nydalen

1  Innledning

Concreto har fatt i oppdrag fra Eiendoms- og byfornyelsesetaten (EBY) & utarbeide en
kostnadsberegning og usikkerhetsanalyse av offentlige tiltak i «Tiltaksliste for offentlige romii
Nydalen» (TOR Nydalen), datert 09.12.2021.

Hensikten med Concretos analyse er 3 kostnadsberegne og giennomfgre en usikkerhetsanalyse av
utbyggingen av infrastruktur i forbindelse med planomradets utvikling. Resultatene fra analysen vil
blant annet legge grunnlag for videre forhandlinger om utbyggingsavtaler med grunneiere og
utbyggere i planomradet.

1.1  Prosjektbeskrivelse og giennomf@ringsprosess

Bakgrunn

Tiltaksliste for offentlig rom (TOR) konkretiserer hvilke ambisjoner som stilles til offentlig rom og
strukturer for omradet. TOR konkretiserer ogsa behov for nye torg, parker/plasser, gater, gang- og
sykkelveger og gangstier. Den tar utgangspunkt i analyser av kvaliteter i et gitt omrade, for & kunne gi
en helhetlig anbefaling om en videre utvikling av omradet. Tiltakslisten skal i tillegg bidra til
forutsigbarhet for grunneiere og utbyggere.

De siste 20 drene har Nydalen gjennomgatt en transformasjon fra industri til blandet formal med
naering og boliger. Omradet er fortsatt i stor utvikling, og det har pa bakgrunn av dette oppstatt
behov for 3 identifisere og samordne tiltak som er ngdvendige for en helhetlig byutvikling i Nydalen.

TOR Nydalen skal danne grunnlaget for utarbeidelse av rekkefglgebestemmelser i fremtidige
detaljreguleringer, samt finansiering og opparbeiding av offentlige rom gjennom utbyggingsavtaler
mellom Oslo kommune og ulike utbyggere.

Tiltakslisten er utarbeidet av Plan- og bygningsetaten (PBE) og EBY, med innspill fra Bymiljgetaten
(BYM) og Vann- og avigpsetaten (VAV). Tiltakslisten var fgrste gang pa hering i juli/august 2019, og
har siden veert pa offentlig hgring en gang til varen 2021.

Gjennomfgringsprosess
Kostnadsberegningen og usikkerhetsanalysen er gijennomfgrt i tidsperioden 4. november 2021 - 31.
januar 2022, parallelt med kostnadsberegning og usikkerhetsanalyse av TOR Storo/Lillo.

Torsdag 2. desember ble det gjennomfgrt et utvidet oppstartsmgte som la grunnlag for
forventninger og omfang, med gjennomgang av avklaringsbehov for tiltakene. Videre ble en
tiltaksliste spesifisert med tilhgrende kalkyleforutsetninger fremlagt 9. desember. Basert pa
tilbakemeldingene pa denne tiltakslisten utfgrte Concreto kostnadsberegninger for tiltakene.

Torsdag 16. desember hadde vi en workshop med representanter fra flere av omradets utbyggere,
PBE, BYM og EBY hvor det blant annet ble diskutert mulige gjennomfgringsmodeller, samt
utfordringer og muligheter.

Som grunnlag for usikkerhetsanalysen gjennomfgrte vi en gruppeprosess 14. januar, der
usikkerhetsforholdene ble diskutert. Vurderinger fra dette mgtet, samt egne fagvurderinger har
dannet grunnlag for usikkerhetsanalysen.

Forelgpig rapport med kostnadsberegninger og usikkerhetsanalyse ble oversendt til EBY 31. januar
2022. Tilbakemeldinger pa forelgpig rapport fra EBY og BYM er blitt innarbeidet og endelig rapport er
oversendt til EBY 25. februar 2022.
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TOR Nydalen

Tiltaksliste
Fglgende tiltak
I
‘Gater
L1
12
13
14
5
16
17
18
19
110
111
112

omfattes av dette oppdraget:

ek

Maridalsveien

Kristoffer Aamots gate
Sandakerveien

Nedre Gjerdrums vei

Gullhaug torg (gate)

Nydalen bruks vei

Nydalsveien frem til Gullhaug torg
Gullhaugveien

Ny gate forlengelse av Nydalen allé
Gunnar Schjelderups vei

@Pvre Gjerdrums vei, nordre del
@vre Gjerdrums vei, gstre del

|Park, torg, mgteplass o
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TOR Nydalen

Figuren under viser tiltakene plassert i tiltakskartet.

Figur 1. Utsnitt av tiltakskart for TOR Nydalen.

Noen av tiltakene i TOR Nydalen omfattes ogsa av omradet for TOR Storo og Lillo. Denne
kostnadsberegningen og usikkerhetsanalysen for TOR Nydalen ma derfor leses i sammenheng med
Concretos kostnadsberegning og usikkerhetsanalyse av tiltakene i TOR Storo og Lillo.

Grunnkalkyle og usikkerhetsanalyse

Som utgangspunkt for usikkerhetsanalysen har Concreto gjennomfgrt ngdvendige dokumentstudier,
utredninger og analyser for a definere et kalkylegrunnlag og utarbeide en grunnkalkyle. Denne
kalkylen reflekterer basiskostnad, hvilket inkluderer byggherrens generelle kostnader. Grunnkalkylen
er basert pa definerte forutsetninger uten hensyn til hverken estimatusikkerhet eller andre
usikkerhetsforhold.

Basiskostnaden bestar av den deterministiske summen av sannsynlig kostnad for alle spesifiserte
kostnadsposter (grunnkalkylen), med tillegg for kostnader som man av erfaring vet vil komme, men
som ikke er kartlagt pa grunn av manglende detaljeringsgrad (uspesifiserte kostnader).

Den pafglgende usikkerhetsanalysen er en systematisk, kvalitativ og kvantitativ gjennomgang av
prosjektets estimatusikkerhet og usikkerhetsbilde. Concreto benytter i sine usikkerhetsanalyser
begrep og metodikk i samsvar med Oslo kommunes og Finansdepartementets veiledere. Som
grunnlag for usikkerhetsanalysen har Concreto forholdt seg til grunnlagsdokumenter,
usikkerhetsforhold diskutert i nevnte mgter, samt egne fagvurderinger.
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¥

.1

Kostnadsberegning

Forutsetninger

Det er utarbeidet en grunnkalkyle for alle tiltak. Fglgende generelle forutsetninger gjelder for
beregningen av tiltakene:

Tiltakene beregnes i henhold til oppgitte arealer og fremtidig gnsket utvikling, jf. TOR
Nydalen datert 09.12.2021, hvis ikke annet er oppgitt.

Gatenormal for Oslo, datert 01.12.2020, legges til grunn for utforming av gater, gang- og
sykkelvei og kryss der ikke gnsket tverrsnitt er oppgitt.

Eksisterende infrastruktur rives eller flyttes for fremtidig utvikling, unntatt der
bevaringshensyn blir dimensjonerende for tilpasning av grensesnittet.

Underganger utvides for tilpasning av nytt tverrsnitt.

Arbeid fra traubunn og opp medtas i var kostnadsberegning.

Overvannshandtering medtas.

Torgene skal inneholde naturstein, beplantningssoner, traer og mgblering. Dekker skal ha
minst 60 % naturstein, gatestein eller plasstgpt betong der ikke annet er nevnt. Asfalt tillates
som dekke der «Normal» standard er definert.

Areal, bredde- og lengdemalinger for kryssigsninger er beregnet fra drapegy til drapegy
(rundkjgring) og start/slutt kurvatur og 10 meter inn kjgreveg (kryss/avkjgrsel) for konsistens
i malinger.

Om tiltakene skal driftes privat eller offentlig giennom BYM vurderes ikke.
Grunnervervskostnader medregnes ikke.

Kostnader ifb. med rivning av eksisterende bygg/konstruksjoner og klargjgring av tomt
medregnes ikke.

Entreprengrens rigg- og driftskostnader, kostnader i forbindelse med anleggsveger,
midlertidig trafikkavvikling o.l. og fierning og flytting av kabler og ledninger (over og under
bakken) inkluderes forholdsmessig.

Grunnet omradets varierende grad av forurensning i grunnen, er kalkylen basert pa 30 %
rene, 65 % lett forurensede og 5 % sterkt forurensede masser.

Lgnns- og prisstigning frem til utfgrelse av tiltakene medtas ikke.

Alle belgp beregnes eksklusive merverdiavgift.

Kostnadsberegningen av de enkelte tiltakene er basert pa et anslag av hvordan overflatene vil
utformes, i henhold til visjonen presentert i TOR Nydalen. For a ta hensyn til at planene er i en tidlig
utredningsfase, er det utarbeidet et sett generelle kostnadsmoduler, én for hver type overflate som
vil vaere aktuell for Nydalen. Eksempelvis er det laget moduler for fortau, hvorav én modul har
asfaltoverflate, mens en annen er belagt med naturstein. Tilsvarende moduler er utarbeidet for ulike
gateareal, kjgrebaner og grgntareal.
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2.2  Basiskostnad pa tiltaksniva
Resultatet av kostnadsberegningen fremgar av tabellen nedenfor.
ID Tiltak Areal Byggekostnad
Totalt per m?
1.1 | Maridalsveien 23863 | 89291630 3742
1.2 |Kristoffer Aamots gate 8791| 78631073 8944
1.3 |Sandakerveien 12942 | 74396514 5748
1.4 |Nedre Gjerdrums vei 3720| 24151584 6492
1.5 |Gullhaug torg (gate) 3300| 27334149 8 283
1.6 | Nydalen bruks vei 3901| 24499165 6281
1.7 | Nydalsveien frem til Gullhaug torg 3314| 12959928 3911
1.8 |Gullhaugveien 4510| 30085288 6671
1.9 | Ny gate forlengelse av Nydalen allé 2974 | 12352253 4153
1.10 | Gunnar Schjelderups vei 3349| 13905803 4152
1.11 |@vre Gjerdrums vei, nordre del 5822 | 35638705 6121
1.12 | @vre Gjerdrums vei, gstre del 2 556 9262 480 3624
1.13 | Krysset Maridalsveien x Nydalen bruks vei 188 720 899 3835
1.14 | Krysset Maridalsveien x Nygardsveien 72 367 010 5097
1.15 |Krysset Maridalsveien x Kristoffer Aamots gate 2492| 9500235 3812
1.16 | Krysset Kristoffer Aamots gate x Nydalsveien 2135| 8688290 4 069
1.17 | Krysset Kristoffer Aamots gate x Sandakerveien 2720| 15414018 5667
1.18 | Krysset Vitaminveien x Gunnar Schjelderups vei 4826| 26942416 5582
1.19 |Storokrysset 1515|184360820| 121690
Snuplass i nordenden av kommunal vei Gunnar
1.20 |Schjelderups vei 734| 2789363 3 800
Snuplass i enden av kommunal vei Nydalsveien vest for
1.21 |elva 2150| 16109426 7 493
1.22 |Krysset Sandakerveien x Gjerdrums vei 169 779 596 4613
1.25 |Krysset Nydalen allé/tiltak 1.14 x Gunnar Schjelderups vei 162 847 377 5231
1.26 |Krysset Nydalen allé x Sandakerveien 157 1194263 7 607
2.1 |Gangvei ved Maridalsveien 121 780| 1921167 2463
2.2 | Gang- og sykkelvei ved Gjerdrums vei 10 D og Nydalen bru 326 888 372 2725
Universelt utformet gangvei fra Sandakerveien til
2.3 | Akerselva, universelt utformet 4100( 17819733 4 346
Gangforbindelse Sandakerveien til Gullhaug torg (gate)
24 |nord 745 5451 295 7317
2.5 |Gangforbindelse Sandakerveien til Gullhaug torg (gate) sgr 1000| 6772416 6772
Gangforbindelse fra Sandakerveien til Gullhaug torg (gate)
2.6 |nord 670 4 815 492 7 187
2.7 | Gangforbindelse Sandakerveien til Gullhaug torg (gate) sgr 800| 5634176 7043
2.8 | Gangvei gst for Fiskarsbygget 1925| 20424800 10 610
2.9 |Gangforbindelse Maridalsveien 299 219 634 794 2 899
2.10 | Forbindelse fra Gullhaug gard til Gullhaug torg 1150| 4216839 3 667
2.11 |Gangforbindelse mellom Akerselva og nordsiden av BI -| 13191072
Gangvei langs Akerselva i sgr og forbindelse til Nydalen
2.12 |allé 920 1682303 1829
Gangforbindelse mellom Gunnar Schjelderups vei/ og
2.13 |Sandakerveien 700 1871615 2674
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3360| 11127460 3312
1204| 8004469 6 648
969| 3084827 3184

- 151 800
240 688 708 2872
91 294 526 3 240
880 572 195 650
750 3677325 4903
1056| 9804372 9284
1165| 5249759 4 506
560| 3928635 7015
15000 | 27499 342 1833
5000| 18878838 3776
2300| 16436931 7 146
2000| 13838665 6919
4784| 31226034 6527

18 208 019

67 713 750

101 201 750

79 656 291

2.3 Sum basiskostnad

Den totale basiskostnaden kan ses i tabellen nedenfor. Tiltakene er fordelt i henholdsvis fem
kategorier: «Gater», «Kryss», «Park, torg, mgteplass», «Gangforbindelser» og «Andre tiltak».

o

Gruppering Basiskostnad
Gater 432 508 572
Kryss 267 713 713

Andre tiltak 248 571791
Sum 1206 790 056
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3  Analyse av usikkerhetene

Usikkerhetsanalysen tar utgangspunkt i metodikk beskrevet i Finansdepartementets veiledere for
kvalitetssikring av offentlige investeringsprosjekt. Denne metodikken er anerkjent for beregning av
usikkerhet i store og komplekse investeringsprosjekter og vurderes derfor som godt egnet. Det er
benyttet trippelestimater, Monte Carlo-simulering og PERT-sannsynlighetsfordeling for a beregne
forventet verdi og risikoanslag for estimatusikkerhet og usikkerhetsfaktorer.

Usikkerhet er drgftet i form av to atskilte element:

e Estimatusikkerhet er knyttet til usikkerhet i mengder og enhetspriser innenfor det tiltaket
som er prosjektert, slik tiltakslisten foreligger og innen den markedssituasjonen som gjelder
per i dag. @vrige usikkerheter som kan pavirke samlet prosjektkostnad fgres som
usikkerhetsfaktorer.

e Usikkerhetsfaktorer, som fanger opp usikkerheter i tiltakene utover hva som er fanget opp
av grunnkalkylen og estimatusikkerheten. Dette kan for eksempel vzere forhold knyttet til
giennomfgringen, stedlige forhold, markedssituasjonen etc.

Usikkerhetsfaktorer og trippelestimater (P10/P90) er basert pa ekspertvurderinger med referanse til
lignende oppdrag som Concreto tidligere har utfgrt for Oslo kommune®.

Figuren under illustrerer oppbygningen av en kostnadsanalyse.

Oppbygning av
kostnadsanalysen

Foreslatt kostnadsramme (P85) q

Forventet kostnad (P50) s

Figur 2. Usikkerhetsanalyse i veileder KVU for Oslo kommune.

! Eksempelvis utbygging av Ensjg bydel, usikkerhetsanalyse VPOR Skgyen, Vollebekk, VPOR for Lgren, VPOR
Lysakerbyen og VPOR Lgren/@kern.
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3.1  Estimatusikkerhet

Tiltak som bestar av lignende arbeider, er geografisk avhengige, har samme kostnadsbaerere eller av
andre arsaker har lignende estimatusikkerhet, er plassert i samme kostnadsgruppering.

Estimatusikkerheten er knyttet til usikkerhet i mengder og enhetspriser. @vrige usikkerheter som kan
pavirke samlet prosjektkostnad fgres som usikkerhetsfaktorer.

Estimatusikkerheten fremgar av tabellen under med fglgende trippelestimater. Trippelestimatene
representerer den hendelsen som inntrer i én av ti tilfeller (P10/P90).

Entreprisekostnad Best P10  Sannsynlig  Verst P90

Gater 432 508 572 0,80 1 1,25

Kryss 267713713 0,80 1 1,30

Gangforbindelser 109 248 060 0,85 1 1,15

Park, torg, mgteplass 148 747 920 0,80 1 1,20

Andre tiltak 248 571791 0,85 1 1,30
3.1.1 Gater

TOR Nydalen legger til grunn nye tverrsnitt av gater som lokasjonsbestemt skaper behov for
endringer i bredde og utforming. Enkelte tverrsnitt begrenses av eksisterende bygninger som skaper
behov for stgrre endringer i grensesnittet. Arbeidet er erfaringsmessig kjent, med noen usikkerheter
pa detaljering og utforming langs aksene.

3.12 Kryss

Kryss har en noe stgrre estimatusikkerhet enn gater grunnet ukjent detaljering og utforming.
Rundkjgringene kan eksempelvis utformes for et annet kjgremgnster enn det som er lagt til grunn.
Storokrysset er et komplekst tiltak hvor en rekke kontroll- og sikringstiltak vil vaere ngdvendig, som
bidrar til en hgyreskjev estimatusikkerhet.

3.1.3 Gangforbindelser

Tiltakslisten for offentlige rom i Nydalen skal blant annet sikre viktige gang- og turforbindelser
mellom grgntarealer og byrom. Forbindelsene er tenkt a krysse bebyggelse og terreng, men har
metrisk avgrensede tverrsnitt. Dette gir kostnadsgrupperingen en sentrisk estimatusikkerhet, da
videre modning i prosjektet vil kunne avdekke bade besparende og fordyrende forhold ved for
eksempel enklere Igsninger gjennom utfordrende terreng, eller konflikter i tverrsnitt mot fremtidige
tiltak.

3.1.4  Park, torg, mgteplass

Det legges til grunn en generisk oppbygning av park, torg og mgteplasser. Ukjent grad av detaljering
og for eksempel utsmykning gir kostnadsgrupperingen en sentrisk estimatusikkerhet, da naermere
prosjektering vil kunne virke besparende eller fordyrende.

3.1.5 Andre tiltak

Kostnadsgrupperingen har en hgyreskjev fordeling grunnet modningsgraden og kompleksiteten av
tiltakene. Tiltakene foregar under og rundt trafikkbelastede areal som vil kreve kontroll- og
tilsynstiltak, samt sikringstiltak ved utfgrelse. Neermere detaljprosjektering med geotekniske
undersgkelser, stadfesting av omfang og avklaring med involverte aktgrer vil enten kunne virke
besparende eller fordyrende. Grunnet kompleksiteten og tiltakenes tidligstadium gir dette
kostnadsgrupperingen en hgyreskjev usikkerhetsfordeling.
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3.2

Usikkerhetsforhold

Fglgende generelle usikkerhetsforhold er identifisert og behandlet i usikkerhetsanalysen.

Organisering og prosjektledelse
Stedlige forhold
Gjennomfgring/fremdrift
Detaljering/modenhet
Overordnede krav

Marked

Videre fglger en naermere forklaring av de forskjellige usikkerhetsforholdene, herunder definisjon,
situasjon og forklaring av de mulige utfallene.

Ul Organisering og prosjektledelse
Definisjon Forholdet omfatter effekten av prosjektets organisering, styringsmodell og
tilhgrende ansvar og myndighet, herunder:
e Internorganiseringen av prosjektet
e |varetagelse av eksterne aktgrer og interessenter
e Sikret kompetanse og kontinuitet
e Styringsmodeller som bidrar til effektiv malstyring
Pavirker Alle kostnadselementer
Situasjon De fleste tiltakene skal gjennomfgres som realytelser. Det er derimot uklart
hvordan utbyggerne skal organisere utvikling og giennomfgring av tiltakene. A
finne en hensiktsmessig gjennomfgringsmodell vil vaere en viktig suksessfaktor og
kan medfgre bade besparelser og merkostnader.
Det er ikke avklart om Statens vegvesen skal veere byggherre ved bygging av
undergang under Ring 3. Dette er en krevende konstruksjon som skal
giennomfgres under en sveert trafikkert vei. Organisering av tiltaket bgr
planlegges tidlig.
Det er usikkert om tiltakene blir organisert som et stort og helhetlig prosjekt,
eller om det blir delt opp i flere sma prosjekter.
Trippelestimat Best Sannsynlig Verst
God prosjektorganisering | Som forutsatt Dersom prosjektet ikke
kan gi reduserte organiseres pa en
kostnader. Dette hensiktsmessig mate, vil
innebzerer god kostnadene pavirkes
samhandling mellom negativt. Kan bero pa
involverte etater og andre darlig relasjonsutvikling,
utbyggere, lite samhandling,
Igsningsorientert interessekonflikter,
prosjektstyring og gode suboptimalisering og
beslutningsprosesser. darlige
Rekkefglge for beslutningsprosesser.
gjennomfgring er planlagt Usikkert nar tiltakene
og det utvikles gode gjennomfgres, og hvem
relasjoner. som finansierer de.
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U2
Definisjon

Stedlige forhold

Forholdet omfatter usikkerhet knyttet til stedlige forhold som kan pavirke
prosjektets kostnader, herunder:

e Grunnforhold

e Hensynet til omkringliggende bygninger og konstruksjoner

e Ledninger og kabler i grunnen

e Logistikk og transport

e Rigg- og anleggsomrade

Pavirker

Alle kostnadselementer

Situasjon

Grunnforholdene i Nydalen varierer med hensyn til graden av forurensning. Dette
kan medfgre merkostnader og besparelser i transport og deponikostnad.

Usikkerhet knyttet til forurensningsgrad og massenes beskaffenhet vil pavirke
graden av utgraving. Ved at kvaliteten pd massene er darlig vil det kunne
medf@gre mer utgraving enn forutsatt, og tilsvarende mindre utgraving ved at
massene har en god kvalitet.

Det er plassert deponi pa gstsiden av Akerselva ved Kristoffer Aamots gate.
Denne kan medfgre merkostnader i forbindelse med utvidelsen av Kristoffer
Aamots gate med hensyn til brulgsning, forurensningsgrad, utgraving, etc.

Det er usikkerhet knyttet til dybde til fjell i forbindelse med de stgrre
anleggstekniske tiltakene, herunder tiltak 1.23, 1.24 og 2.14.

Det er utarbeidet en VPKL (veiledende plan for kabler og ledninger) for Nydalen.
Denne er imidlertid unntatt offentlighet. Det er dermed uklart om denne
inneholder forhold som kan medfgre merkostnader gjennom komplekse
grensesnitt.

Det ligger en oljefylt stremkabel langs Gjgvikbanen som kan pavirke Igsninger for
bade undergang Gjgvikbanen (tiltak 2.14) og gangforbindelse rundt Storogarden
som en del av tiltak 1.19.

Man ma ta hensyn i forbindelse med at arbeidene knyttet til Storokrysset skal
utfgres langs eksisterende bebyggelse og nzerhet til t-banen og jernbanen.

Nydalen er i stor grad ferdig utbygget, og er dermed relativt tettbebygd. Dette
stiller krav til god planlegging av rigg- og anleggsomrader, samt logistikk og
transport i forbindelse med gjennomfgring.

Trippelestimat

Best Sannsynlig

0,88 : 1,00

Naermere geotekniske Som forutsatt Naermere geotekniske

undersgkelser avdekker undersgkelser avdekker
ingen behov for behov for stabilisering,
stabilisering, utskifting av utskifting av masser
masser og/eller behov for og/eller behov for gkte
gkte ressurser. ressurser.

Dybde til fjell medfgrer Dybde til fjell medfgrer
besparelser i kostnad merkostnader.

Komplekse grensesnitt
mot kabler og ledninger i
grunnen.
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Gjennomfgring/fremdrift

Definisjon Forholdet omfatter de kostnadsmessige konsekvensene knyttet til giennomfgring
og prosjektets fremdrift. Forhold som kan vaere av betydning:
e Usikkerhet knyttet til nar reguleringsplaner kommer til utfgrelse
e Uforutsigbar finansiering av tiltak
e Dialog og avklaringer
e Samordning og samtidighetsusikkerhet
e Grensesnitthandtering
Pavirker Alle kostnadselementer
Situasjon TOR Nydalen involverer mange ulike typer tiltak og aktgrer/interessenter, og har

dermed mange grensesnitt a ta hensyn til. Tiltakene omfatter blant annet gater,
kryss, gangforbindelser, parker og torg, samt tiltak som konstruksjoner under
Ring 3 og Gjgvikbanen. Dette skaper behov for dialog, samordning og avklaringer
mellom mange aktgrer, samt en solid gjennomfgringsplan.

Tiltakslisten er langsiktig og omfattende. Da de fleste tiltakene skal gjennomfgres
som realytelser vil utbygging og reguleringsprosesser gjennomfgres i ulik takt.
Dette kan pavirke pa fremdrift, samt formalet med a skape en helhetlig utvikling
av omradet.

Utvidelse av underganger under Ring 3 (som er en av Oslos mest trafikkerte
veger) og Gjgvikbanen skaper behov for trafikkregulering og omlegging over
relativt lang tid.

Utvidelse av lokk over jernbane og t-bane ved Storokrysset ngdvendiggjgr
samarbeid med henholdsvis Bane Nor og Sporveien, med mulige konsekvenser
for gjennomfgring og fremdrift.

Sikkerheten av gjennomfgringsgrad og fremdrift av de ulike tiltakene varierer, da
de har store forskjeller i usikkerhetsprofil grunnet modenhet og kompleksitet.

Det er uklart hvem som tar over tiltakene for drift etter at tiltakene er ferdigstilt. |
gruppeprosessen fremkom det at dersom BYM skal ta over for drift, kan de stille
stgrre krav til oppbygning av underbygning for a sikre kjgrbarheten. Videre har
utbygger stgrre bevissthet rundt valg av materialer for & sikre attraktiviteten for
sine eiendommer. Dette er en usikkerhet som bade kan virke fordyrende og
besparende.

Trippelestimat Best Sannsynlig
sl A 1,00 e £
Optimal planmessig Som forutsatt Diskontinuerlig
giennomfgring av gjennomfgring og
tiltakene. begrensninger.
Optimal rekkefglge og Tiltakene utfgres
samtidighet. etappevis.
Optimal gjennomfgring av Krevende situasjon med
trafikkregulering og omlegging av trafikk og
logistikk. logistikk.
Optimal relasjon mellom Kostnadsdrivende
de involverte aktgrer. grensesnitt mellom
utbyggingsfaser.
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(V] Detaljering/modenhet
Definisjon Forholdet omfatter den grad detaljregulering, planprosess og detaljprosjektering
medfgrer endrede krav eller gnsker knyttet til utbyggingen.

e Detaljering og prosjektutvikling

e Utfgrelsen avdekker at valgte Igsninger er utilstrekkelige - ikke gir gnsket

effekt

e Udekkede gnsker og behov

e Det avdekkes avledete behov som «ma Igses» nar man er i gang

e Legge til ekstra funksjoner - «Nice to Have»

Pavirker Alle kostnadselementer

Situasjon Tiltakene er i tidligfase, utbyggerne vil ha et stort incitament og potensial for 3
finne kostnadsbesparende omfang og utfgrelse.

Enkelte tiltak krever detaljprosjektering og flere avklaringer fgr endelig utfgrelse.
Komplekse tiltak som undergangene under Gjgvikbanen og Ring 3 har potensiale
for & endres i omfang pa bakgrunn av flere faktorer, herunder: dialog og
avklaringer, avledede behov, trafikksystem og logistikk.

Grad av kompleksitet og omfang kan endres under modning og videre
prosjektdetaljering.

Det fremkommer udekkede gnsker og behov som fglge av den videre prosessen
og detaljeringen av tiltak.

Innspill fra offentlige hgringsprosesser kan endre forutsetninger for utfgrelse.

Trippelestimat Best Sannsynlig Verst
Utbyggerne utnytter Som forutsatt Videre detaljering
potensialet for medfgrer endret
kostnadsbesparende utforming av Igsninger
omfang og utfgrelse. som medfgrer gkte
Videre detaljering kostriader.
medfgrer endret Videre detaljering
utforming av Igsninger medfgrer gkte kostnader
som medfgrer knyttet til tiltak under
besparelser. jernbane og Ring 3.
Videre detaljering
medfgrer besparelser
knyttet til tiltak under
jernbane og Ring 3.
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uUs Overordnede krav
Definisjon Forholdet omfatter innvirkning av overordnede krav og fgringer pa utfgrelse og
giennomfgring av tiltak, herunder:
e Innfgring av krav om grgnne omrader
e Innfgring av andelskrav av kollektivgate
¢ Innfgring av forbud for trafikk (fossil og tungtransport)
e Krav om godkjenning f@r brukstillatelse
Pavirker Alle kostnadselementer
Situasjon Usikkerhet knyttet til hvordan endret klima og klimapavirkninger vil ha pa

giennomfgring og Igsning av utfgrelsen. Klimaendringer kan medfgre krav om
kostbare tiltak som skal sta imot flom, ekstremvaer, lavere utslipp og slitasje. Det
kan tilkomme nye eller endrede krav til handtering av avfall, utslipp, overvann,
utfgrelse av rigg- og byggearbeid, energiomsetning og energibruk.

Krav om skjerpede klima- og miljgtiltak kan gjgres gjeldende gjennom fremtidig
plan- og byggesaksbehandling.

Statens Vegvesen kan stille krav knyttet til undergang under Ring 3 som avviker
fra forutsatte Igsninger.

Bane Nor kan stille krav knyttet til konstruksjonene under Gjgvikbanen som
avviker fra forutsatte Igsninger.

Trippelestimat

Best Sannsynlig
R 1,00 thram o
ndrede krav medfgrer Som forutsatt Strengere krav knyttet ti
kostnadsbesparende miljg,
tiltak. overvannshandtering,

utslipp, etc. medfgrer
gkte kostnader.

Statens Vegvesen og/eller
Bane Nor stiller krav til
underganger og
konstruksjoner langs Ring
3 og Gjgvikbanen som
medfgrer gkte kostnader.

Concreto
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TOR Nydalen

uUe Marked
Definisjon Forholdet omfatter den konsekvens usikkerhet knyttet til markeds- og
konkurransesituasjonen har pa kostnadene for tiltakene.
Pavirker Alle kostnadselementer
Situasjon Forholdet omfatter bade «globale» effekter og lokale effekter. De globale
effekter bestar av virkninger som avviker fra den forventede Ignns- og
prisstigning, som fglge av:
e Konjunktursvingninger, BNP globalt og nasjonalt, privatgkonomisk
utvikling
Utvikling i markedene for boliger og naeringsbygg
Utbyggers virksomhet
Spesielle forhold: Markedsspesifikke forhold, politiske beslutninger og
endringer som pavirker rammevilkarene for bergrte bransjer og
markeder
De lokale effekter bestar av virkninger som avviker fra den forventede Ignns- og
prisstigning, som fglge av utfgrelsen av tiltakene ikke kan tilpasses den reelle
situasjonen i relevante markeder til enhver tid.
Trippelestimat Best Sannsynlig Verst
= A 1,00 P : < i

Konjunkturutvikling frem
mot gjennomfg@ring av
tiltakene medfgrer at de
faktiske kostnadene blir
lavere enn det som er lagt
til grunnii
investeringskalkylene.

Som antatt. Realisering av

byutvikling i Nydalen skjer
over sa lang tid at
svingninger i markeds- og
konkurransesituasjonen
vil utjevnes.

Konjunkturutvikling frem
<ns1:XMLFault xmlns:ns1="http://cxf.apache.org/bindings/xformat"><ns1:faultstring xmlns:ns1="http://cxf.apache.org/bindings/xformat">java.lang.OutOfMemoryError: Java heap space</ns1:faultstring></ns1:XMLFault>