
UTBYGGINGSAVTALE

for

Vitaminveien 6

Gnr./bnr. 77/12 7 i Oslo kommune

Lie O



l PARTER

Fø lgende avta le er inngått mellom :

Navn : Os lo kommune
v/ Eiendoms- og by fornyelsesetaten

Org.nr .: 958 935 420

heretter betegnet O K

og

Navn : Thon Storo AS Org nr .: 924 972 300

heretter betegnet Thon .

2 DEFINISJONER

I denne avtalen menes følgende med d isse begreper :

Annen yte lse: T iltak om fattet av Reguleringsp lanen § 9 første ledd som skal
opparbeides av Thon . T iltaket gronnstrukt ur- park - er regulert
til felles/pri vat formal. og det er t inglyst en a llmenn bruksr ett pa
area lene .

Anleggsb idraget :

BRA :

BYM :

EB Y:

Eiendom men:

lgangsett ingsti I late Ise :

Det tota le bidraget Thon ska l yte t il O K for opparbeide lse av
offentlige/offentlig t ilgjengelige t iltak . An leggsbidraget består
av Kontantbidraget og Annen yte lse .

Bruksarea l for bebyggelse over terreng beregnet i tråd med
Reguleringsplanen og byggtekn isk forskr ift av 19. j uni 20 17 nr .
840 $ 5-4, e ller senere forskr ift som erstatter denne .

Oslo kommune vi Bymilj øetaten . Bym ilj øetaten er kommunens
representant/kontaktperson i de tilfeller dette fremgår spesifikt
av Utbygg ingsavta len.

I tillegg t il ave re komm unens primære kontaktperson i
Utbyggingsavtalen, er Eiendoms- og by fom yelsesetaten også
kommunens representant i de tilfeller dette fremgår spesifikt av
Utbyggingsavtalen.

Gårds- og bruksnummer t ilhørende Thon som
Utbyggingsavtalen kan t inglyses på .

lgangsett ingstillate lse for må lbart bruksarea l over terreng
(BRA).



Kontantbidraget :

Kontantbidragstiltaket :

Kostnadsberegn ing I:

Kostn adsbe regn ing  II

Overordnet plan:

Reguleringsplanen :

Utbyggingsavtalen:

Den de len av Anleggsbidraget som Thon skal beta le kontant til
OK for gjennomføring av Kontantbidragstiltaket.

Tiltaket om fattet av Reguleringsplanen § 8 som ska l opparbeides
av OK ved BYM.

Kostnadsberegning og usikkerhetsana lyse T iltaksliste o ffentlige
rom Storo og Li llo, utarbe idet av Concreto AS 09.02.20 16
(Vedlegg 7. 1).

Kalky le for Annen ytelse, utarbeidet 27.0 1 .22 (Vedlegg 7.2).
Kalkylen er omforent mellom partene.

Tiltaksliste for o ffentlige rom på Storo og Lillo (Vedlegg 6) .

Reguleringsplanen for Vitaminveien 6 (Vedlegg 1. 1
reguler ingsplankartet og Vedlegg 1.2
(reguleringsbestemmelsene) . Endelig reguleringsplankart og
endelige reguleringsbestemmelser vedtatt av bystyret erstatter
disse ved leggene.

Denne avta le med vedlegg .

3 BAKGRUNN OG FORMÅL

I kommunep lan «Oslo mot 2030» er det fattet et forutsigbarhetsvedtak hvor det forutsettes at
det inngås utbyggingsavtaler for å gjennomføre rekkefølgebestemmelser i reguleringsplaner,
og at det som hovedprinsipp er utbyggerne som skal bære alle kostnadene med tilrettelegging
av tekn isk og blå/grønn infrastruktur som er nødvendig for det enkelte prosj ekt/t iltak.

Realisering av Reguleringsplanen gjør det nødvendig å opparbeide og oppgradere offentlige
rom i henho ld t il rekkefølgebestemme lsene som er vedtatt i Reguleringsplanen.
Hovedformalet med Utbyggingsavtalen er å regulere partenes rett igheter og plikter knyttet til
gjennomføring av rekkefølgebestemmelsene i Reguleringsplanen om Kontantbidragstiltaket
og Annen yte lse, herunder finansiering, gjennom føring, overtakelse og ansvars- og
risiko forhold .

4 GEOGRAFISK A VG RE NSNING

4.1 Reguleringsplanen

Planområdet for Reguleringsplanen fremgår av Vedlegg 1. 1, og omfatter følgende gårds- og
bruksnummer: 77/ 127.

4.2 Eiendommen



Eiendommens avgrensn ing er markert på kartskisse, j f. Ved legg 2, og om fatter fø lgende
gårds- og bruksnummer, eventuelt senere gårds- og bruksnummer som erstatter disse : 77 / 127 .

Th on er formell hj emmelshaver av Eiendommen .

5 A VT ALENS VARI GHET

Utbygg ingsavtalen bort faller 3 1. I 2 .2042 for den de len av Eiendommen som det på dette
tidspunkt ikke er innvilget lgangsett ingstillate lse for.

Ved bort fall etter denne bestem me lsen har hver av partene rett til akreve forhand ling om ny
utbygg ingsavtale for den de l av Eiendommen som det ikke er innvilget lgangsett ingst illate lse
for. En eventuell forhand ling om ny utbygg ingsavtale skal baseres på det t il enhver t id
gjeldende regelverket for utbygg ingsavta ler .

Allerede gjennom førte yte lser ska l ikke tilbakeføres ved bortfall av Utbygg ingsavtalen, men
skal hensyntas ved en reforhand ling etter andre ledd.

6 RE KKEFØLGEBESTEMMELSENE

6.1 Kontantbidragstiltaket

Kontan tbidragst iitaket fremgar av rekke følgebestemme isen i Reguier ingsp lanen 8, og lyder
som følger:

8 Før igangsettingstillatelse
Før det g is igangsettingstillatelse til bebyggelse skal Crefsenveien med trikk.fra
Storokrysset til Hans Nielsen Hauges gate være sikret opp arbeidet.

Erfaringsmessig anser Plan- og bygningsetaten vilkåret " sikret opparbe idet" som oppfylt når
Utbygg ingsavtalen er vedtatt, Kontantbidraget er innbeta lt i henho ld t il punkt 7.2 .3 og OK har
inngått utbygg ingsavta ler som sam let finansierer Kontantbidragst iltaket og/eller
Konta ntbidragstiltaket er fullfinans iert ved hj e lp av offent lige bidrag vedtatt av kompetent
organ i O slo kommune.

Derso m Kontantbidragst iltaket ikke anses «sikret opparbeidet» på det t id spunktet Thon skal
søke om igangsett ingst illate lse, må Thon sø ke Plan- og bygningsetaten om d ispensasj on fra
rekkefølgebestemme lsen. Thon har ris ikoen for at s lik d ispensasj on b lir g itt .

6.2 Annen ytelse

Annen yte lse er beskrevet i rekke fø lgebestemmelsene i Reguleringsp lanen § 9 første ledd,
hvor det fremgår at:

Før bebyggelse tas i bruk
Før det g is midlertidig brukstillatelse f or ny bebyggelse og til bruksendring skal
gr onnstruktur  -  p ark innenf or p lanområdet være f erdig opp arbeidet.



7 THONS PLIKTER

7.1 Anleggsbidrag

Thon skal yte An leggsb idraget til  OK.  An leggsbidraget ytes i form av Kontantbidraget, j f.

Utbyggingsavtalen punkt 7 .2, og Annen yte lse, j f. Utbygg ingsavtalen punkt 7 .3. Eventuelle

senere kostnadsberegn inger av Kontantbidragst iltaket og Annen yte lse, endrer ikke

Anleggsbidraget.

Det tota le An leggsbidragets større lse avhenger av hvor mange arealer Thon søker
bygget illate lse for i fremtiden og for hvilke typer area ler som byggesøkes, j f .
Utbygg ingsavtalen punkt 7.2 .

Basert på Thons p laner på avtalet idspunktet utgjør est imert tota lt Anleggsbidrag kr 44 739
750,-, j f. illustrasj onen i Vedlegg 3. Illustrasj onen er bare et eksempe l. Endelig tota lt
An le ggsbidrag kan være høyere eller lavere enn illustrasj onen viser.

7.2 Kontantbidraget

7.2.1 Storrelse
Ny bcb yggc lse o ver terreng
Kontantbidraget for ny bebyggelse over terreng fremkommer ved at kostnadsanslaget for
Annen yte lse er fratrukket Anleggsb idraget på kr 2 500,- .

Kontantb idragets større lse for ny bebyggelse over terreng utgjør kr  1  986,- ganger maksimalt
ti llat t m' BRA i Igangsettingstil latels en. Utre gning en av Kontantb idraget for ny bebyggelse
over terreng er vist i Ved legg 3.

Eks istere ndc bcbyggelse
For eksisterende bebyggelse på Eiendommen som rives og gjenoppbygges, som ligger under
terreng eller som er gjenstand for t iltak som krever sø knad og t illate lse etter plan- og
bygn ingsloven § 20- 1 første ledd bokstav b e ller d, er Kontantbidragets større lse 40 % av kr
2 500,-, det vil si kr I 000,- ganger maksima lt t illatt m 2 i lgangsett ingst illate lsen.

Mørke arealer
Kontantb idragets større lse for ny bebyggelse under terreng utgjør 50 % av kr 2 500, -, det vil
si kr I 250,- pr. m i igangsettingst il lat els en.

7.2.2 Regulering av kontantbidraget - byggekostnadsindeksen

Kontantb idraget j usteres på oppgjørst idspunktet etter SSBs byggekostnadsindeks for "veg i
dagen", med utgangspunkt i 3 . kvarta l 202 1, e ller senere stat istikk som avløser denne .

7.2.3 Forfall og oppgj ør

Kontantbidraget for et byggetiltak over terreng skal væ re innbetalt før Igangsett ingstillate lse
gis. Kontantb idraget for byggetiltak under terreng skal være innbetalt før første
Igang sett ingst illate lse for det aktuelle byggetiltaket over terreng g is . Dersom prosj ektet



bygges i etapper slik at det søkes om flere lgangsett ingstillatelser, vil det bli flere
innbeta linger av Kontantbidrag.

Thon plikter asende OK kopi av søknad om Igangsett ingstillatelse og oppsett over antall m2

BRA som omfattes av søknaden og omsøkte antall m2 under terreng.

Oppgjør skj er ved påkrav, med betalings frist på 14 dager. OK skal sende Thon påkrav innen
14 dager etter at kopi av søknad om Igangsett ingstillate lse og oppsett over anta ll m2 er mottatt .

Plikten til abetal e Kontantbidraget gjelder selv om Kontantbidragstiltaket er opparbe idet på
det tidspunkt betal in g sk a l skj e.

Dersom Igangsett ingst illatelse ikke gis for det antall m 2 BRA det er søkt om over terreng,
eller antal l m? under terreng, skal oversky tende Kontantbid rag tilbakebetal es til Thon .

7.2.4 Manglende og forsinket betaling

Ved forsinket betaling skal Thon betale forsinke lsesrenter i henhold til lov 17. desember 1976
nr . 100 om renter ved forsinket beta ling m.m. Påløpte forsinkelsesrenter ute lukker ikke
erstatningsansvar i medhold av punkt 12.

Manglende eller forsinket beta ling utover 8 uker etter forfall gir OK rett til akreve erstatning
for d irekte tap i tråd med punkt 12.

7.2.5 Tilbakebetaling av kontantbidrag ved manglende igangsatt bygging

Dersom OK ikke har igangsatt bygging av Kontantbidragstiltaket innen frist som angitt under,
kan Utbygger kreve at Kontantbidraget tilbakebeta les.

Fristen er 15 år og starter alope fra 50 % av estimert kontantbidrag er innbetalt, j f. vedlegg 3.
Krav om tilbakebetaling ska l være skriftlig, og angi nøyakt ig tidspunkt for og større lse på
innbeta lt kontantbidrag.

Ved tilbakebeta ling tillegges Kontantbidraget en rente beregnet slik : N ibor 6 måneders rente
+ I % rente p.a. fra faktisk innbeta lingsdato til den dato tilbakebetaling skj er.

7.3 A nnen ytelse

7.3.1 Opparbeidelse

Thon skal for egen regning og risiko prosj ektere og opparbeide Annen ytelse, i henhold til
Reguleringsplanen § 5. 1. Thon har sørget for tinglysing av bruksrett for allmennheten på
area lene hvor Annen yte lse opparbeides .

Annen yte lse er markert med grønt på Reguleringsplankartet, og er est imert å ha en kostnad
på kr 6 496 056,- per 3. kvartal 202 1, j f. Vedlegg 3 og 7. 1 og 7.2.

7 .3.2 Frist for ferdigstillelse



Annen yte lse ska l være opparbe idet i henho ld t il Reguleringsplanen før T hon sø ker om
m id lert id ig brukst illate lse for ny bebyggelse e ller for bruksendring .

Dersom Plan- og bygningsetaten g ir Thon d ispensasj on fra fristen for ferd igst ille lse før Annen
y te lse er opparbeidet, ska l Thon opparbeide Annen yte lse innen utløpet av den fristen P lan- og
bygn ingseta ten setter for oppfylle lse i d ispensasj onsvedtaket. Dersom dispensasj onsvedtaket
ikke angir ny fr ist for ferd igstille lse . skal Thon opparbeide og ferd igst ille Annen yte lse senest
innen 12 måneder etter at d ispensasj onen ble innvilget.

7.4 Bruksrett

Thon plikter vederlagsfri tt astil le nødvendige utearealer på Eiendommen t il d isposisj on slik
at O K får gj ennom ført de offentlige t iltakene i Overordnet p lan på en rasj onell måte . OK ska l
vars le om t iltrede lse av bruksrett innen rimelig t id.

Partene er videre innforstått med at bruksretten er bet inget av hva som er praktisk
gjennom førbart på det tidspunkt bruksretten t iltres, herunder må planlagt utførte, pågående og
ferd igst ilte byggetiltak hensyntas . Begge parter skal bidra ti l afinn e gode og prakt iske
løsn inger. Eiendommens funksj oner knyttet til innganger og tilgjengelighet for b il skal
ivaretas. Partene har et fe lles ansvar for akoord inere sine byggevirksomheter dersom d isse
blir ut ført i samme tidsrom .

I den perioden OK tiltrer bruksrett t il et area l etter dette punkt, er O K ansvar lig for
ved likeho ldet. Ved fratreden fra area lene plikter OK snarest m ul ig arydde opp etter seg og
sette arealene i den stand de var fø r bruksretten b le t iltrådt .

7.5 Plikter overfor tredjeparter

Thon plikter asor ge for a t nåværende og fremtid ige leie- og festekontrakter på Eiendommen
ikke er til hinder for gjennom føring av Utbygg ingsavta len .

7.6  Koordingeringsplikt med BY

Thon skal innka lle til og avho lde møte med BYM før Thon starter plan legg ing/prosj ektering
av ram mesøknad for bebyggelsen mot Vitam inve ien .

BYM ska l omregu lere og gjennom føre Vitam inveien langs med og forbi Eiendommen.
Hens ikten med Thons koord ineringsp likt er blant annet asikre at inngange r og avkj ørsler
tilpasses best mu lig til BYMs prosj ekt for V itam inveien.

8 O K SINE PLI KTER

8.1 Kontantbidragstiltaket

8.1.1 Opparbeidelse

»



OK ved BYM skal for egen regning og risiko prosj ektere og opparbeide
Kontantbidragstiltaket.

8.1.2 Avgrensning

Den omtrent lige geografiske avgrensningen av Kontantbidragstiltaket fremgår av Vedlegg 4.

Kontantb idragst iltakets endelige plassering og avgrensning vil bli avklart i en egen
detaljregulering som gjennomføres av OK. Utbyggingsavtalen er ikke bindende for
detalj regu leringen.

Kontantbidragstiltaket omhandler ikke tiltak som om fattes av «Trikkeprogrammet i Oslo»,
som blant annet omhandler utskiftning av tr ikkeskinner, j f. www.fremtidensbyreise.no.

8.1.3 Standard

Standarden på Kontantbidragstiltaket er veiledende beskrevet i Overordnet p lan.

8.1.4 Ferdigstillelsestidspunkt

O K er forpliktet til apabegynne prosj ektering og opparbeide lse av Kontantbidragstiltaket etter
at følgende betingelser er oppfylte :

Detalj regulering for Kontantbidragstiltaket er vedtatt av Oslo bystyre .
Kontantbidragstilt aket er fullt ut finansiert ved innbe ta ling av Kont antbidraget i
henhold til punkt 7.2.3 og kontantbidrag fra andre utbyggingsavta ler og/eller
offentlige bidrag.
Samtlige area ler tilknyttet Kontantbidragstiltaket er overdratt til og overtatt av OK.
Nødvendige bruksrettsarea ler fra Thon og andre grunneiere i området er stilt til
d isposisj on slik at OK far gjennomført Kontantbidragstiltaket på en rasj onell måte.

Etter at bet ingelsene er oppfylte ska l ferdigstillelse av Kontantbidragstiltaket skj e innen 36
måneder. O K har krav på fristforlengelse dersom fremdriften hindres av omstendigheter som
må hen føres til Thon sitt forhold, eller omstend igheter som O K ikke har kontroll over.

Innenfor fristen for ferdigstille lse står OK fritt til abestemme i hvilken rekke følge
Kontantbidragstiltakene skal gjennomføres.

Det er på avtaletidspunktet stor byggeaktiv itet på Storo/Lillo og i Nydalen og kommunen
påtar seg v ia utbyggingsavta ler med grunneier/utbyggere i området, plikt t il agjenn omfore en
rekke store planovergripende tiltak. OK står fritt til å velge hvilke tiltak, inkludert
Kontantbidragstiltaket i Utbyggingsavta len, som skal gjennom føres først/sist. OK har krav
på fristforlengelse dersom OK vurderer at rasj onell anleggsfremdrift tilsier det.

OK har rett ti l aferdigstille Kontantbidragst iltaket før Kontantbidraget er innbeta lt, j f.
Utbyggingsavtalen punkt 7 .2 .3 fjerde ledd.

8.2 Drift og vedlikehold



OK forplikter seg t il adri fte og ved likeho lde Kontantb idragstiltaket i henho ld t il normal
komm unal standard.

8.3 Overdragelsesomkostninger

Ved overd rage lse av area ler t il V itaminve ien er O K ansvarlig for utg ifter t il dokumentavgift,
ting lysningsgebyr og kart- og de lingskostnader.

9 RE FUSJON

Utbygg ingsavta len innebæ rer ingen begrensn inger i partenes rett t il a fr emsette re fusj onskrav
mot tredj eparter etter plan- og bygningsloven kap . 18 .

Forde ling av kostnader og gjennom føringsansvar me llom OK og Thon er ende lig fastsatt i
Utbygg ingsavtalen . Partene kan fø lgelig ikke fremsette refusj onskrav etter p lan- og
bygningsloven kap. 18 overfo r hverandre .

10 O MDISPONERI NG AV KONTANTBIDRAG

O K har rett og p likt t il aomd isponere eventuelt overskytende kontantbidrag t il andre tiltak
beskrevet i Overordnet plan .

11 BORTFALL VE D OMRE G ULERI NG

Dersom Eiendommen omreguleres på en måte so m vesentlig avviker fra Reguleringsplanen,
bort faller Utbygg ingsavtalen. A llerede gjennom førte yte lser ska l ikke t ilbakeføres ved bort fall
av Utbygg ingsavta len, men skal hensyn tas ved eventue lle forhand linger om ny
utbygg ingsavtale for Eiendommen.

12 MISLIGHOLD

Derso m en part m is ligho lder sine plikter etter Utbygg ingsavta len, kan den annen part kreve
erstatn ing for d irekte økonom isk tap som parten påføres som fø lge av m isligho ldet.

Erstatn ing for ind irekte tap kan ikke kreves .

13 TINGLYSNING

O K har rett ti l a tinglyse Utbyggingsavta len e ller et ekstrakt av Utbygg ingsavta len som
hefte lse på det enke lte gårds- og bruksnummer som inngår i Eiendommen, samt eventue lle
eierseksj oner som opprettes på det enkelte gårds- og bruksnummer som inngår i Eiendommen
(sam let betegnet som «Eiendommene» i dette punkt). Thon forplikter seg til amedvirke til
ting lysn ing av Utbygg ingsavtalen.

fl o



OK samtykker til at hefte lsen viker prioritet for byggelån, eventuelt konvertert lån, på en eller
flere av Eiendommene.

Etter skrift lig krav fra Thon plikter OK å slette Utbyggingsavtalen fra grunnbokbladet til den
enke lte av Eiendommene, etter at følgende betingelser er oppfylt:

Thon har innbeta lt Kontantbidraget som er tilknyttet den enkelte av Eiendommene, j f.
Utbyggingsavtalen punkt 7.2.3 , og
Thon har opparbeidet Annen yte lse, j f. Utbyggingsavtalen punkt  Feil! Fant ikke
refe ransekilden.  og 7.3.1.

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

14 TRANSPORT A V UTBYGG IN GSA VT ALEN

Dersom det gjennom føres et eierskifte av Eiendommen skal Utbyggingsavtalen transporteres
til den nye e ieren. Transport av Utbyggingsavtalen er betinget av OKs skr iftlige samtykke,
men O K kan ikke nekte transport uten saklig grunn.

OK kan kreve erstatning for eventuelt økonom isk tap OK lider som følge av at Thon ikke
transporterer Utbyggingsavtalen i henhold til første ledd ved eierskifte av Eiendommen.

15 VEDTA K AV KOMPETENT MYNDIGHET

Utbyggingsavta len er ikke bindende for OK før den er vedtatt av kompetent kommunal
mynd ighet.

16 MEDDELELSER OG KORRESPONDANSE

Alle meddele lser og påkrav i tilknytning til denne avtalen skal være skr iftlig .

Meddelelser og påkrav til Thon Storo AS sendes til:

Thon Storo AS
Postboks 489 Sentrum,
0 105 Oslo
E-post : firmapost.olt@olavthon.no

Medde lelser og påkrav som etter avtalen ska l rettes til O K, sendes til:

Eiendom- og by forn yelsesetaten
Postboks 49 1 Sentru m
0 105  0 LO
E-post : postmottak@eby.oslo.kommune.no

æ



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

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

17 VEDLEGG

I tillegg til Utbyggingsavtalens hoveddokument består Utbyggingsavtalen av følgende trykte
vedlegg:

1. 1 Reguleringsplankartet
l .2 Reguleringsbestemmelsene
2. Kartskisse - Eiendommen
3. Beregning Kontantbidraget
4 . Kartskisse - Kontantbidragstiltaket
5. Finn aattest
6. Overordnet plan
7. l . Kostnadsberegning I
7.2. Kostnadsberegning II

18 PARTENES UNDERSKRIFTER

Dato: Dato: / f / 2 -

Eskil Bråten
Oslo kommune

Ho a St o h
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Vemkalniva /
under gruninen

Storo

Tegnforklaring
PBL. KAP 12 REGULERINGSPLAN

Bohg/forretninger/underv1sning/lnst1tusJon(kultur)lforsaml1ngslokale/adm1ntstrasJon/[[/,r I.sJ#GkkkRkGk,nar }/ Ia] E a 6i i er o at ere ster/n t er n. el se ve vire on or se ver@r

LINJE- OG PUNKTSYMBOLER
Planens avgrensning (vist ca. 0.5 m utenfor juridisk linje)

- - - Formålsgrense

Vertikalnivå 1-
under grunnen

BEBYGGELSE OG ANLEGG

Bollg/forretninger/under.i1sning/1nsutus1on(kulturYforsamhngslokale/admm1stras1on/
c==::J annen offent11g eller pnvat tJene steyting(trenmg,he lse.velvære)/kontor/be venning

GRØNNSTRUKTUR
c==::J Park

HENSYNSONER
ts"%<i'S'Fris1ktssone
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!V EDLEGG 1.2

1.1 Regulering sbe stemmelser - a lte rnativ 2
Reguleringsbestemmelser
Detaljregulering for gnr ./bnr. 77 /127

Kartnummer O IB-20 1608223-2, 27.09.202 1

Planens hensikt
Hensikten med planen er ati lrettele gge for boligutv ikling og videreføring av eksisterende
næringsvirksomheter i Vitam inve ien 6, samt asikre opparbe ide lse av park med t ilhørende
gangforbinde lse.

Fellesbestemmelser

1 Felle sbestemmel ser for hele planområdet

1.1 Funksjons - og kvalitetskrav

1.1.1 Overvannsh andtering

Overvann ska l tas hånd om etter 3-tri nnsstrat egien utdyp et i ve ileder for overvannshåndtering
og etter det t il enhver t id anbefalte klimapåslag. Dagens klimapåslag for korte intense regn er
definert i «Klimaprofi len for Oslo og Akershus» og ska l være minimum 40 %.

Trinn I : M indre nedbørsmengder ska l håndteres åpent og lokalt. Overvannet ska l fanges opp
og infiltreres i planområdet ved bruk av grønne tak, regnbed, trær, grønne grøfter, permeable
flater og dekker og lignende.

Trinn 2: Større nedbørsmengder skal håndteres loka lt og i størst mulig grad åpent. Overvannet
skal forsinkes og fordrøyes ved bruk av regnbed, blågrønne tak, grøfter, åpne kana ler og
fordrøyningsarea ler og lignende.

Trinn 3: Bygninger og anlegg skal utformes og plasseres, samt terrenget t ilpasses, slik at
naturlige og trygge flomveier bevares og t ilstrekkelig sikkerhet mot flomskader oppnås.

1.1.2 Krav om fossilfrie bygge- og anleggsplasser

Bygge- og anleggsplassen ska l være fossilfr i.

Alle maskinene på bygge- og anleggsplassen, herunder aggregater og kompressorer, ska l
bruke elektris itet, bæ rekraftig biodrivstoff e ller andre klimanøytrale og bærekraft ige
energiki Ider.

Kj øretøy som benyttes t il transport av anleggsmaskiner, bygningmaterialer, løsmasser og
lignende t il og fra bygge- og anleggsplassen er unntatt fra kravet om bruk av fossilfr itt
drivstoff. Unntaket gje lder ikke for frakt internt på bygge- og anleggsplassen.

1.2 Dokumentasjonskrav

1.2.1 Kvalitetsprogram for miljø og energi

Ved søknad om rammetillatelse skal det fore ligge et kva litetsprogram for m ilj ø og energi.
Programmet skal redegjøre for prosj ektets m iljøkva litet og oppfø lging av dette med hensyn t il
transport, energibruk, utslipp, materialva lg og massehåndtering, inkludert forurensede masser.



Programmet ska l også beskr ive hvordan prosj ektets m iljøkva litet skal følges opp i bygge- og
anleggsfasen og redegjøre for både gjenbruk av eksisterende bebyggelse, og ev.
energiproduserende enheter på tak. Plan- og bygningsetaten ska l godkj enne innho ldet i
planprogrammet.

1.2.2 Overvannshåndtering

Ved søknad om rammetillatelse skal det være dokumentert i utomhusplan/ landskapsplan,
t ilhørende notat og beregninger at t ilstrekke lig loka l overvannshåndtering og snø lagring er
ivaretatt for he le planområdet. Va lgte løsninger ska l begrunnes.

Eksisterende dreneringslinj er gjennom planområdet ska l hensyntas. Sammen med søknad om
rammetillate lse skal eventuelle avvik være utredet og dokumentert.

Dersom va lgt løsning innebærer påslipp av overvann t il kommunal avløpsledning, skal
løsningen være godkj ent av Vann- og avløpsetaten før det kan gis rammetillatelse.

Urenset overvann fra anleggsfasen t illates ikke ført inn på kommunens ledningsnett eller t il
resipient. Håndtering av overvann under anleggsperioden må dokumenteres ved
rammesøknad.

1.2.3 Blågrønn faktor

Ved rammesøknad skal det dokumenteres at total b lågrønn faktor for p lanområdet ligger på
m inimum 0,7. Oslo-metodikken for beregning av blågrønn faktor ska l benyttes.

1.2.4 Grunnvannstand

Ved søknad om igangsett ingst illate lse ska l det redegjøres for nødvendige tiltak for å
opprettholde grunnvannstanden i anleggsfasen.

1.2.5 Krav om fossilfrie bygge- og anleggsplasser

Sammen med søknad om rammetillatelse ska l det foreligge en redegjøre lse for hvordan kravet
om fossilfr i bygge- og anleggsplass ska l oppfylles.

2 Fellesbestemmelser for bebyggelse og anlegg (pbl. $ 12-5 nr. 1)

2.1 Fellesbestemmelser for kombinert bebyggelse og anleggsformal - Bolig/
forretning/ undervisning / institusjon (kultur)/ forsamlingslokale/
administrasjon/ annen offentlig eller privat tjenesteyting (trening, helse,
velvære)/ kontor/ bevertning

2.1.1 Utforming

Utnyt telse og arealbruk
T illatt bruksareal for planområdet skal ikke overskride BRA = 23 000 m 2 og skal regnes uten
tillegg for tenkte plan. Plan som har himling lavere enn 0,5 meter over terrengets
gjennomsnittsnivå rundt bygningen, regnes ikke med i bygningens bruksareal.

Bruksareal for boligbebyggelse skal utgjøre m inimum 8 000 m 2 BRA.

Bruksareal for forretning skal være maksimalt 4 000 m 2 BRA, hvorav hagesenter ikke skal
utgjøre mer enn I I 00 m2 BRA.

Innenfor formål undervisning t illates kun voksenopplæring og kursing.



Plassering
Bebygge lsen ska l p lasseres innenfor byggegrenser og bestemmelsesgrenser som vist på
plankartet.

Bebyggelsen mot Vitam inve ien ska l ligge i byggegrensen, men kan stedvis trekkes t ilbake for
å gi variasj on i fasadelivet og lokale utvidelser av byrommet på bakkeplan.

Fø lgende t iltak t illates utenfor byggegrense, men ikke utover formålsgrensen:
Ba lkonger mot vest i nordre bygg fra og med 2 . etasj e, utkraget inntil 2 meter ut fra
fasade .
Karnapper/utkraget fasade mot øst i søndre bygg fra og med 2 . etasj e, utkraget inntil
1,3 meter ut fra fasade. Karnapper kan henge sammen vert ika lt.
Lysgrav mot øst
Tiltak for overvannshåndtering
Sykkelparkering
Terrengendringer og ev. forstøtningsmurer
Uteservering på egen grunn utenfor nordøstlig byggegrense mot Vitaminveien.

2.1.2 Funksj ons- og kvalitetskrav

Avkj ørsel og varelevering
Avkj ørsel skal opparbeides som vist med pil på plankartet.

Vare levering skal anordnes på egen grunn og i bebyggelsen. Minste avstand fra varelevering
til parken ska l være 25 meter.

Parkering
Frem til ny parkeringsnorm er vedtatt av bystyret, ska l parkering for bil og sykke l,
opparbeides etter følgende beregning:

Bil:
0,4 plasser pr. I 00 mBRA bolig
5,4 plasser per I 000 mBRA forretning
1,2 plasser per I 000 m2 BRA kontor
0 plasser per IO seter for restaurant (bevertning)
2,4 plasser for I 000 m 2 BRA for mosj onslokaler (trening)
0 plasser for øvrig offentlig e ller privat tj enesteyt ing

M inst 20 % av bilparkeringsplasser skal ha t ilgang t il ladestasj oner, med mulighet for å
t ilrette legge samtlige parkeringsplasser for ladning av e lbiler på et senere t idspunkt. Minst I 0
% av parkeringsplassene skal t ilrette legges for personer med funksj onsnedsette lse.

Sykkel:
3 plasser per 100 m2 BRA bolig
Fra 18 plasser pr. I 000 mBRA forretning
Fra 2 1 plasser per I 000 m' BRA kontor
Fra 6 plasser per IO seter i restaurant (bevertning) .
Fra 12 plasser per I 000 m 2 BRA mosj onsloka ler (trening)
Fra 12 plasser per I 000 m 2 BRA adm inistrasj on
Fra 12 plasser per I 000 m' BRA annen o ffentlig eller privat tj enesteyt ing (helse, ve lvære)
Fra 48 plasser for undervisning (voksenopplæring, kursing) pr. IO årsverk el



Fra 6 plasser per 10 seter for forsam lingslokaler
Fra 6 plasser per 10 seter for inst itusj on (kultur)

Deretter skal den t il enhver t id gjeldende norm gje lde.

Minst 50 % av sykke lplassene ska l være overbygd.
M inst 5 % av sykke lplassene for både bolig og næring skal ha ladepunkt.
Minst 5 % av sykke lplassene skal være d imensj onert for transport eller fam iliesykler.
Det skal avsettes area l for vask og reparasj on av sykke l for beboere og de ansatte.
Atkomst t il innendørs sykkelparkering ska l være trinnfri og lett t ilgjenge lig fra gate.
I næringsdelen av bygningsmassen ska l det avsettes garderobe og dusj fasiliteter.

Fj ernvarme
T iltak over I 000 m2 innenfor områder som omfattes av konsesj on gitt etter energiloven ska l
tilknyttes fjernvarmeanlegget. De t il enhver t id gje ldende retningslinj er for bruk av
fjernvarme i Oslo skal legges t il grunn.

2.1.3 Dokumentasjonskrav

Utom husplan
Sammen med søknad om rammetillate lse skal det innsendes utomhusplan for opparbe idelse
av felles uteoppholdsarea l på lokk og område for grønnstruktur-park, i målestokk 1 :200.
Utomhusplan ska l vise opparbe ide lse med angive lse av materia ler, vegetasj on,
terrengbehandling med angitt st igningsforho ld og kotehøyder, ev. nødvend ig oppstillingsplass
for mannskapsbil, be lysning og andre faste insta llasj oner, sykke lparkering på terreng, hvordan
krav t il universell utform ing og uteoppholdsarealer på terreng/lokk ivaretas, eventuell
utvend ig renovasj onsløsning, håndtering av overvann og snø, ev. støyskj erm ingst iltak og
fremtidig area l t il turvei langs planområdets grense mot vest.

Bestemmelser til arealformål

3 Bebyggelse og anlegg - vertikalniva 1, under grunnen

3.1 Kombinert bebyggelse og anleggsformål - Bolig/ forretning/ undervisning
/  institusjon (kultur)/ forsamlingslokale/ administrasjon/ annen offentlig
eller privat tjenesteyting (trening, helse, velvære)/ kontor/ bevertning

Parkeringsanlegg knyttet t il bebyggelse i vert ika lnivå 2 t illates etablert under parken.

4 Bebyggelse og anlegg - vertikalnivå 2, på grunnen

4.1 Kombinert bebyggelse og anleggsformål - Bolig/ forretning/ undervisning
/  institusjon (kultur)/ forsamlingslokale/ administrasjon/ annen offentlig
eller privat tjenesteyting (trening, helse, velvære)/ kontor/ bevertning

4.1.1 Arealbruk

Det skal etableres publikumsrettet v irksomhet i 1. etasj e mot Vitam inve ien i minst 50 % av
fasadens lengde. Med publikumsrettet virksomhet forstås forretning, bevertning, kultur og
tj enesteyt ing.

Boliger t illates ikke i I . etasj e mot Vitam inve ien.

Forretning og bevertning tillates ikke over 1. etasj e .



4.1.2 Hoyder

Bebyggelsen skal p lasseres innenfor regulerte høyder som vist på plankartet.

På bebygge lse med maks kote 12 1,0 kan det over kote 117,5 kun t illates utebod, fast
møblering, støy- og vindskj erm ing, pergola, sikr ingstiltak, levegger, plantekasser, be lysning
og ev. andre tiltak/ fasiliteter knyttet t il bruk av uteoppho ldsarea l.

De øverste 0,8 meterne opp t il maks høyder kote 139, 7 og 140, I kan kun nyttes t il
takoppbygg for he is / tekniske insta llasj oner. Takoppbygg ska l ikke utgjøre mer enn 15 % av
tota lt takareal over kote 12 1,0. Takoppbyggene ska l være inntrukket m inst 1,5 meter fra
skj æringen me llom ytterveggens yt re flate og bygningens hovedtakflate.

Det tillates energiproduserende enheter på tak innenfor angitte høyder som vist på plankartet.

4.1.3 Utforming av bebyggelsen

Bebygge lsen skal sam let sett fremstå he lhetlig utformet, men med variasj on i fasadeinnde ling
og materialbruk. Variasj onen ska l knyttes t il sk illet mellom publikumsrettet virksomhet på
bakkeplan og bebygge lsen over, samt mellom den yt re og indre de len av kvartalet.

Fasader i I . etasj e for publikumsrettet virksomhet mot Vitam inve ien skal utformes med vekt
på transparens, åpenhet og med direkte inngang fra gate . Forretningsareal som ikke har
direkte atkomst fra Vitaminveien kan de les i maks 3 but ikker per p lan. I . etasj e mot
Vitam inve ien skal være m inimum 4,5 meter høy.

Boligfasader mot Vitam inveien og gangforbinde lse i øst ska l utformes som tett fasade med
inndeling og vindusåpninger som gir fasaden et vert ika lt preg.

Fasade for kontor/tj enesteyt ing som vender mot Vitam inve ien skal utformes med variert
innde ling uten et tydelig vert ikalt preg.

Fasade mot intern kj ørevei i vest skal utformes med større v indusfe lt og/eller som vegg med
klatreplanter og gis et vertika lt preg. Materia lbruken skal være samme som i nybygget.

Fasaden fra felles uteoppholdsarea l på lokk mot parken ska l etableres som vegg med
klatreplanter.

Bebyggelsen ska l ha flatt tak. Det sydligste bygget skal trappes ned eller skrås ned i tråd med
regulerte høyder.

Minimum 60 % av takarea l skal etableres som grønne tak, beplantet med sedum eller gress.

Takene skal vurderes som de l av byens taklandskap og behand les som en del av t iltakets
sam lede arkitektoniske uttrykk . Ved nybygg og ombygginger ska l tekn iske anlegg som he is-
og trappeoppbygg og ventilasj onsanlegg m .m . t ilpasses den arkitektoniske utformingen.

4.1.4 Krav t il uteoppholdsareal

Felles uteoppholdsareal t il leiligheter skal anlegges på lokk over I . etasj e. Uteoppholdsarea let
skal ha utform ing og innhold for varierte aktiviteter/ lek t ilpasset a lle aldersgrupper og ska l
opparbeides med høy kvalitet i utforming og materialbruk. Private forhager inngår ikke i
felles uteoppholdsareal.



Minste felles uteoppholdsareal til leiligheter skal utgjøre minimum 20 % av boligenes
samlede BRA. Minimum 60 % av minste felles uteoppholdsareal skal etableres på lokk over
gateplan. Av dette skal minimum 80 % være samlet felles uteoppholdsareal. Minst 40 % av
felles uteoppholdsareal skal være solbelyst til sammen 5 timer I. mai, hvorav minst 3 timer
mellom kl. 15 og 20. Minst 20 % av felles uteoppholdsareal på lokk skal ha vegetasjonsdekke
på minst I meter dybde for å kunne beplantes med busker og trær.

Det skal avsettes et areal med bredde på I meter til fremtidig turvei langs vestre
planområdeavgrensning fra Vitaminveien til parken. Arealet skal tilsås.

Det tillates ikke utelagring i tilknytning til næringsarealene.

4.1.5 Leilighetsfordeling og bokvalitet

Leilighetene skal fordeles etter følgende norm:

Maksimum 35 % av leilighetene kan være mellom 35 og 50 m' BRA

Minimum 40 % av leilighetene skal være 80 m BRA eller større, hvorav inntil 20 % kan
bygges som kombinasj onsbolig med utleieenhet på ca. 20 mBRA integrert.

Det tillates ikke leiligheter på under 35 m BRA.

4.1.6 Miljøfaglige forhold

Støy
Støy på uteoppholdsareal og fasader med vindu til rom for støyfølsom bruk skal på
søknadstidspunktet tilfredsstille anbefalte grenser i tabell 3 i T- 1442/20 16, eller senere
retningslinj e som erstatter denne. Det t illates etablert boliger i gul og rød støysone under
forutsetning av at minst ett soverom og halvparten av oppholdsrommene har vindu mot stille
side. Leiligheter med rød støysone på fasaden skal være gjennomgående. Det tillates ensidig
orienterte leiligheter kun mot vest og syd. Balkonger mot vest og syd tillates med tett
rekkverk i 1,6 meters høyde eller innglasset for å etablere st ille side utenfor fasaden.

Det skal tilbys bruksmessig egnede private eller felles private uteoppholdsareal med soner
med støynivå under anbefalt grense, iht. tabell 3 i T- 1442/ 16, eller senere retningslinj er som
erstatter denne.

Ved rammesøknad skal det fremlegges en støyfaglig utredning og nødvendig dokumentasjon
på at kravene i denne bestemmelsen kan oppfylles.

5 Grønnstruktur (pbl. § 12-5 nr. 3)

5.1 Park

Området for grønnstruktur skal opparbeides som allment t ilgjengelig areal.

Område for grøntstruktur skal ha en utforming av høy kvalitet. Fastdekke skal utformes med
overvekt av materialer som naturstein, plasstøpt betong, tegl, grus, metall og gummidekke.
Det er tillatt med gatevarme og kunst/utsmykking.

Område for grontstruktur - park som ligger over parkeringsanlegg i vertikalnivå I skal ha
minimum 2 meter jordoverdekning/vegetasj onsdekke.



Terrengoverganger mot t illiggende parkarealer ska l ha en st igning på maks I :2 og ska l
utformes uten forstøt ningsmurer så langt dette er m ulig . Det ska l etableres regnbed i søndre
del av parken. Parken ska l ha naturlig avskj erming mot innkj ørse l t il parkeringsanlegg.
Parken skal oppleves som en park med variert vegetasj on. Det ska l etableres minst 3
sittee lementer og belysning av høy kvalitet. Løsning for overvannshåndtering, j f. punkt 1.2 .2,
og sykke lparkering for brukere av parken tillates plassert i parken. Sykkelparkering i parken
kommer i t illegg t il krav om parkeringsplasser i punkt 2 . 1.2, og kan utgjøre inntil 15 plasser.

Innenfor area l t ilhørende gangakse øst for Vitam inve ien 6 t illates fø lgende t iltak:
Utvide lse av gangforbindelse i Vitam inve ien 4 for å ivareta kj øreatkomst og
oppst illingsplass for mannskapsbil
Gangatkomster til boliginnganger
Løsning for overvannshåndtering, j f. punkt. 1.2.2

Øvrig area l t ilhørende gangakse øst for Vitam inve ien 6 skal utformes parkmessig med innslag
av større trær og busker. Gangforbindelsen ska l gis en god be lysning.

Det ska l plantes vegetasj on mot enden av internt kj ørearea l i vest for å markere grense
mellom parken og intern kj øreve i.

Bestemmelser til hensynssoner (pbl. § 11-8)

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

6.1 Sikringssone - frisikt H140

For området som på plankartet er markert med hensynssone for frisikt, ska l det a llt id være fri
sikt t ilsvarende 0,5 meter over fluktlinj en mellom de t ilstøtende ve iene og atkomstene.

Bestemmelser til bestemmelsesområder

7 Bestemmelsesområde (underjordisk parkeringsanlegg)
Parkeringsanlegg skal p lasseres innenfor bestemmelsesgrense for underj ord isk
parkeringsanlegg, som vist på plankartet.

Rekkefølgebestemmelser og vilkår for gjennomføring

8 Før igangsettingstillatelse
Før det g is igangsett ingstillatelse til bebyggelse ska l Grefsenveien med trikk fra Storokrysset
t il Hans N ielsen Hauges gate være s ikret opparbeidet.

9 Før bebyggelse tas i bruk
Før det gis midlert id ig brukstillatelse for ny bebyggelse og t il bruksendring ska l grønnstruktur
- park innenfor planområdet være ferdig opparbeidet .

Før det gis midlert id ig brukst illate lse for boliger skal uteoppholdsarea let være opparbeidet i
samsvar med godkj ent utom husplan.

Før det gis midlertid ig brukstillatelse for boliger ska l tiltak som er nødvend ige for å oppfylle
støykravene være gjennomført .



Før første midlertid ige brukstillate lse g is, ska l godkj ent overvannsløsning være opparbeidet.
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UTBYGGINGSAVTALE

VITAMINVEIEN 6

VEDLEGG 3

UTREGNING KONTA NTBIDRA G FOR NY BEBYGGELSE

OV ER TERRENG

Anleggsbidrag 2 500

Enighet om alegge til grunn felgen de antall nye BRA

over terreng i den hensikt alase kontantbidrg for nye 12 641

Kostnad som går t il fra drag - Annen ytelse 6 496 056
Kontant bidrag nybygd BRA (2 500 minus kostnad Annet

t i lt ak/ 1264 1 1 986

ILLUSTRA SJON FOR A VISE M U LIG TOTA LT

A NLEGGSBIDRA G GITT FREM TIDIGE BYGGESØKNA DER

O M A REA LER SO M ER LAGT TIL GRUNN I

ILLUSTRASJON EN Arealer fra Thons arkitekt
A NTATT KONTANTBI DRA G PER 3. KVAR TAL 2021 FOR DE U LIKE

BELASTN ING A NTATT BELASTBA RE A REALER A REALTYPEN E Kontroll arealer Konrro fl kontantbidrag

NYE BRA OV ER TERRENG 100 % 12 64 1 25 106 444 12 641 25 106 444

M OR KE A REALER 50 % 2 175 5 436 250 4 349 5 436 250

EKSISTEREN DE BRA/ m 2 SOM RIV ES OG BYGGES OPP 40

% 3 080 7 70 1 000 7 701 7 70 1 000

TOTA LT 17 896 38 24 3 694 24 69 1 38 243 694

UTREGNING A NTATT TOTA LT A N LEGGSBIDRA G PER 3.

KVA RTAL 2021 A N LEGGSBIDRAG A N NEN YTELSE KONTA NTBIDRAG

TOTA LT 44 73 9 750 6 496 056 38 243 694
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Forord

Det er i dag høy byggeakt ivitet på Storo og Lillo. Transformasjon fra arealekstensive formål t il tett byområde
utløser behov for overordnede føringer for bymessig utvikling, hvor det sett es av arealer t il offent lige
rom som parker, gater, forbindelser og torg- og møteplasser. Det ble derfor i samråd mellom Plan- og
bygningsetaten (PBE), Eiendoms- og byforn yelsesetaten (EBY), Bymiljoetaten (BYM) og Bydel Sagene i
september 2 0 14 beslutt et at PBE skulle igangsette et overordnet planarbeid for området.

En t iltaksliste for offentlig rom ble vurdert som et rikt ig verktøy for dett e formålet. Det eksisterer allerede
en etablert st ruktur i området , det er ikke rom for noe omfattende, nytt byomformingsgrep og mange planer
har kommet langt i reguleringsprosessen. Det er allikevel behov for å sikre helhet lig områdeutvikling,
fi nansiering og gjennomføring på tvers av eiendomsgrenser og utbyggingsforslag.

Tiltakslista er utarbeidet av en prosjektgruppe med deltakere fra EBY, BYM, Vann- og avløpsetaten (VAV),
Bydel Sagene og Bydel Nordre Aker. Det har blitt gjennomført en interkommunal høringsrunde hvor
t iltakene har blitt forankret i de ulike etatene.

Fra Plan- og bygningsetaten har Eystein Talleraas (prosjektl eder), Bet ina Haraldsen, Paal Clemet Wenger
Hagene og Karoline Berg Maus deltatt i arbeidet med t iltaksli lsten .

Plan- og bygn ingsetaten , 16 .1 2 . 2 0 15

/4.aw«stet
Morten Wasstøl
Avdelingsdirektør

Torben Skytte
Enhetsleder
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1 . Bakgrunn for, og hensikt med tiltaks listen

Storo og Lil lo gjennomgår en omforming fra kontor-, industri- og lagerområde til et tett byområde med stor

andel boliger. For at Storo og Lillo skal bli et att rakt ivt , sammenhengende byområde med gode overordnede

forbindelser, er det behov for å ident ifisere fellest i ltak for blågrønn st rukt ur, parker, t org og møteplasser og

gatenett. Det er allerede en etablert gate- og byromsst ruktur i området , og relat ivt få muligheter t i l å utarbeide

et omfatt ende, nytt overordnet byplangrep. Det er all ikevel behov for å sikre helhet lig omradeutvikli ng, fina nsi-

ering og gjennomføring på tvers av eiendomsgrenser og ut byggingsforslag.

Tiltaksliste for offentl ige rom på Storo skal:

Ident ifisere behov for oppgradering av eksisterende infrast ruktur og offent lige rom

Muliggjøre samordning av de mange planprosessene i området , for å sikre vikt ige sammenhengende

turforbindelser, sykkelveier, grøntområder, byrom, og t rygg skolevei

Gi innspill og grunnlag for saksbehandling av innsendte planer i avdeling for områdeutvikling (OMU) i

PBE
Være grunnlag for utarbeidelse av rekkefølgebestemmelser i reguleringsplaner. Rekkefølge-

bestemmelsene følges opp gjennom utbyggingsavtaler

Avgrensning av planområdet er satt på bakgrunn av områdeinndelinger i arealdelen av kommuneplan for Oslo

mot 2030, samt en vurdering av hva som oppfatt es som et sammenhengende byomrade.

Samarbeid og medvirkning med eksterne

For å ivareta medvirkning, avdekke muligheter og problemst il linger i området og få innspil l t il hovedrammene

for t i ltakslisten, ble det arran gert en workshop den 15. januar 2015. De 34 deltakerne pa worksh open represen-

tert e grunneiere, utbyggere, bydeler, kommunale etater og statl ig sektormyndighet (Statens Vegvesen). Gjen-

nom gruppearbeid og plenumsdiskusjon drøftet gruppene ulike problemst i ll inger knytt et t i l sent rale offentl ige

rom og forbindelser. Gruppenes innspil l er tatt med videre inn i arbeidet med t iltakslisten.

Sa sn ummer 20 142023, Tiltaksli ste for offentlig e rom p a Storo og Lil (o
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1 . 1 Planavgrensning og sentrale steds- og gatenavn
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2 . Pagaende planer i området

Den store byggeakt ivit eten i Storo og Lillo-området har hitt il skjedd gjennom enkeltvise detalj reguleringer.

Figuren pa neste side viser en oversikt over innsendte reguleringsp laner i omradet per 0 1 . 11 . 2 0 15 . Omradene

markert med grønt er planer før offent lig ett ersyn, og som dermed kan påvirkes gjennom reguleringsprosessen.

De gule feltene er planer som har kommet lenger i reguleringsprosessen, men ennå ikke er sendt t il polit isk

behandling. Orange planer er vedtatt e planer, mens de røde er bygget eller påbegynt bygget.

I t illegg til eksisterende planer er det en rekke tomter sent ralt i området som er markert som mulige utviklings-

områder med svart i kartet. Dett e er tomter hvor det i dag ikke er noen planprosesser i gang, men hvor det er

mulig å se for seg ny arealbruk i fremt iden. Disse områdene vil kunne t i lføre Storo og Lillo nye bykvalit eter.

Statens vegvesens forslag t il regulering av nytt Storokryss har blitt t rukket t ilbake grunnet behov for bedre syk-

kelløsninger gjennom området enn det som ble foreslått.

I Nydalen har Avantor utarbeidet en helhet lig plan, Nydalen +, som omfatter både egne eiendommer og forbin-

delser t i l naboområder. Nydalen + har som mål å revitalisere området , styrke nærheten t il nat uren og byen og

legge t il rett e for utvikling av en variert byst rukt ur med mange boliger. Den overordnede st rategien handler om å

t ransformere, utvide og forbinde dagens bykvartal. Helhetsplanen tar utgangspunkt i to hovedakser/ bevegelser

gjennom området. En i nord-sørl ig retning med natur langs elva og Nydalen alle som st roksgat e, og en øst-vest

gående tverrforbindelse mot Storo som tilrett elegges med plasser og lommeparker. I planen foreslås en bred

kryssing av ring 3 og jernbanen nord for Storokrysset.

Nydalen+

Konseptskisse y a en+ u ar eidet av Avantor i sam-
arbeid med MAD og COBE (rød områdeavgrensning er
planområdet for ti ltakslista)

aks s e fo r offentluge ro m pa Storo og Li/ .o
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Planer og mulige utviklingsområder

1 Trukket Ring 3 Storokrysset 200802838 Gate 14 Grefsen stasjonsby 201208317 Bolig

2 Før Gunnar Schjelderups vei 201212899 Bolig 15 Grefsen stasjonsby 201214142 Bolig

3 offent lig Vitaminveien 6 200813948 Næring 16 Grefsen stasjonsby 201305246 Bolig

4 ettersyn Grefsenveien oppgradering 201013204 Gate 17 Grefsen stasjonsby 201309410 Bolig

5 Sandakerveien 100 og 100c 201404639 Kombinert 18 San dakerveien 72 201401952 Bolig

6 Nycoveien 2 201504317 Bolig/ næring 19 Fernanda Nissens gate 5- 7 201208841 Bolig

7 Før Vitaminveien 4 201212120 Næring 20 Fernanda Nissens gate 2- 4 201106748 Bolig

8 polit isk Sandakerveien 78 201112061 Næring 21 Fernanda Nissens gate 6 201106765 Bolig

9 beh. Vitaminv. 11, Sandakerv. 1o9- 111 201002948 Bolig/ næring 22 Sandakerveien 102- 108 201314348 Bolig

{fvv10 Ring 3 Kollekt iv- og sykkelløsning 201403820 Vei 23 Sandakerveien 101 d- f 201107186 Bolig

11 Vedtatt Del av Hans Nielsen Hauges gate 200711387 Gate 24 Sandakerveien 101 a- c 201107195 Bolig

12 Fernanda Nissens gate 3 201114876 Bolig 25 Sandakerveien 99 201406607 Bolig

13 Kristoffer Aamots gate gangbro 201309271 Gate Mulige utviklingsområder
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3. Stedsanalyse

I forbindelse med t iltakslisten for offent lige rom på Storo er det utarbeidet en mer ut fyllende stedsanalyse.

Nedenfor vises det t il noen hovedt rekk ved eksisterende sit uasjon.

3.1 Overordnede foringer

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

Storo som regionalt knut epunkt.

Transformasjonsområde langs Ring 3, 0g vestover langs Vitaminveien og Kristoffer Aamots

gate og sørover t il Lillo Gård.

Utviklingsområde langs Akerselva og ved Hans Nielsen Hauges gat e.

Utviklingsområde på østsiden av Storokrysset i småhusområdet på Grefsen .

. Kommuneplan- temakart T7 for blågrønn struktur i byggesonen

Behov for park/ grøntarealer på over 1 daa og over s daa i planområdet

Behov for grønne turforbindelser i området

Kdp 17 - Kommunedelp lan for torg og motep lasser (vedtatt 22.4.2009)

Behov for t org og møteplasser i området langs Nycoveien og Gunnar Scheldrupsvei.

Behov for torg og møteplasser i området langs Birch-Riech enwalds gate .

Vitaminveien og Sandakerveien videre nordover markert som st røksgate.

Grefsenveien markert som st røksgate.

Nordpolen og Storo markert som overordnede torg og møteplasser.

Store deler av planområdet fa ller innenfor " område for etablering av torg/ møteplass ved byutvikl ing" .

Dett e innebærer at ved ut bygginger over 20 000 m2 BRA skal det sikres og etableres minst ett torg/ en

møteplass pa minimum 5 % av total BRA.

Kdp 3  -  Kommunedelplan for Nydalen (vedtatt 12.9 .1990)

Opphevet i kp 2030

Kdp 4 - Kommunedelplan for Akerselva miljøpark (vedtatt 28 .11.1990)

Bymessig preg, variert form, gang- og sykkelveier, t ilgjengelighet og ut syn

Kdp 13 - Kommunedelplan for Indre Oslo (vedtatt 02.12.1998)

Opphevet i kp 2030

Sal snummer 20 142023, Tiltaksuste for offent lig e rom pa Storo og L il lo
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3.2 Storo og Lillos rolle i  byen

Storo-området er, som de fleste andre steder langs dagens grense av indre og yt re by, t idligere jordbruksland.

Gården O ble utskilt t il Store O og Lil le O rundt 1550. Den opprinnelige gården O er muligens den eldste gården i

Oslo-området. Kanskje har de første boplasser blitt ryddet her på den t iden da Akerselven ( Frysja) hadde sitt os

her for nærmere 10 ooo år siden. Navnet er en genit ivsform av Asom betyr elv, noe som kan tyde på at gården er

den første ved elven. I dag er det i lit en grad Akerselva som preger innt rykket av Storo-området. Derimot preger

elva Nydalenområdet.

Storo- området har vært forbundet med indust ri og bilforretninger, men er i dag kanskje mest kjent for

kjopesenteret Storo Storsent er (apnet 1984, senest utvidet og oppgradert i 2010). Senteret hadde 4,3 milli oner

besøkende i 2014, noe som pot ensielt kunne generert omfatt ende gateliv i området.

Det er mye næringsvirksomhet på Storo, noe indust ri, men ett erhvert også en del boliger. I nord grenser

området mot Nydalen som de siste 2o arene gjennomgått en transformasjon. Fra å være et typisk

industriområde er det blitt et levende bydelssenter. Det er omtre nt 4ooo mennesker som bor og ca. 18000 som

jobber og studerer i Nydalen. Bl handelshøyskole ligger her, i t illegg Riksteateret og flere mediabefr ift er for å

nevne noe. Stadig flere servicet i lbud etableres for å møte ett erspørselen fra brukerne av området , og stadig

flere benytt er Nydalen t il rekreasjon og hygge. Vi ser nå at den samme utvikl ingen er i ferd med å skje i Storo-

området .

Lil lo gård ligger på et platå l ike ovenfor Akerselva og består av flere bygninger; våningshuset som er fra ca.

1890, en sidebygning t il arbeiderne, hønsehus, en driftsbygning og stabbur. Disse bygningene omkranser et

fi nt t un. Gårdstunet er vernet ett er plan- og bygningsloven.

Kart 19 24

Sal snummer 2 0 14 2 0 2 3 , Tiltaksliste for offen tl ige rom pa Storo og i l lo
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3.3 Regist reringer og an alyser

Planområdet for t iltaksliste for offentl ige rom på Storo og Lillo er på ca. 800.000 m2. Ved utgangen av 2014 var

det 2.908 eksisterende bo liger i omradet , samt 774 boliger med rammeti llatelse. Det bor i dag 4oo2 men nesker

i området.

Storo og Lillo-området er lit e grønt med unntak av Akerselva miljøpark i vest. Det finnes i dag ingen park innen-

for det definert e planområdet. Det er mange rekreat ive områder i nærheten. Torshovdalen, Muselunden, Disen

og Voldsløkka er alle målpunkter for diverse akt iviteter, spesielt for barn og unge.

Området er omkranset av Akerselva i vest , småhusbebyggelsen på Grefsen i øst og blokk- og kvartalsbebyggel-

sen i den tett e byen i sør. Tidligere lager- og indust riv irksomhet er i ferd med å avvikles, og boligandelen øker i

det som planlegges og bygges.

Storo og Li llo-området bærer i dag preg av å være planlagt på bilens premisser, og t renger tilrett elegging for

myke t rafi kant er, som skolebarna som skal gå på Fernanda Nissen skole. Store kvartaler består av parkerings-

og vareleveringsarealer. Flere kvartaler sent ralt i området er adskilt fra hverandre med gjerder, noe som gir

store barrierevirkninger. Et eksempel på dett e er Lillo gård, hvor inngj erdingen forhindrer området fra å være en

ident it etsmarkør og samlepunkt i området. Gatene er preget av bilt rafi kk, og mange avkjørsler som bryter opp

fortau og fotgjengerforbindelser. St røksgaten Vitaminveien har mellom Storokrysset og Nycoveien en ÅDT pa 14

ooo kjøretøy. Området har god kollekt ivt ilgj engelighet med fl ere bussruter, lokaltog, t rikk og T-baneholdeplas-

ser innen eller like utenfor planområdet.

Saksnummer 20142023, Tiltaks liste for offentli ge rom pa Storo og Lillo
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4. Hovedgre p for offentl ig t ilgjengelige gate- og byrom på Storo og Lillo  -

anbefaling fra stedsanalyse

Hovedgrepet er å anlegge en overordnet grønn tverrforbindelse gjennom området fra Torshovdalen og Sinsen

langs Grefsen stasjonsby mot Lillo gård og Akerselva. Forbindelsen skal være t ilrett elagt for gående og syklende
og ha innslag av parker og plasser, beplant ning og møblering. Det bør avsett es et areal sør for Vitaminveien
t il å anlegge en større park. Parken blir plassert midt i et stort kvartal med karre bebyggelse, men skal være

t ilgjengelig fra alle omkringliggende gater gjennom et finmasket gang- og sykkelveinett. I t illegg bør de store
gatene i området opparbeides som bedre forbindelser for gående og syklende, med bykvaliteter, brede fortau

og beplantning.

Sa, snu mmer 2 0 14 2 0 2 3 , Tilt aksuste for offen t l ige rom pa Storo og Lillo
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4 .1 Kart - hovedgrep for offentlig tilgjengelige gater og byrom

Ny s tørre park

S tyrke farbinde/s e på tvers av
jernbanen ag Ring 3

Tydelig ere forbindels e til
Torshovdalen
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5. Forsla g til tiltaksliste og tiltakskart for offentlige rom på Storo og Lillo

5.1 Tilt aksliste

Nr. Rolle og navn Areal Standard

1 GATER
1.1. Vitaminveien 430 m x 20,5 m Normal
1.2 Sandakerveien og Nycoveien 600 m x 20,5 m Normal
1.3 Hans Nielsen Hauges gate 380 m x 20,5 m Normal
1.4 Grefsenveien 600 m x 19 m Normal
1.5 Kristoffer Aamot s gate 650 m x 18,5 m Normal
1.6 Birch Reichenwalds gate 400 m x 16 m Normal
1.7 Treschows gate 720 m x 20,5 m Normal
1.8 Gunnar Schjelderups vei 330 m x 12 m Normal
1.9 Ny gate bak Storosenteret 580 m x 12 m Normal
1.10 Ny gate sørøst for boligområdet i Gunnar Schjelderups vei 200 m x 12 m Normal
1. 11 Sandakerveien forbi Fernanda Nissen skole 200 m x 12 m Normal

2 TURVEIER, GANG- OG SYKKELVEIER
2.1 Gang- sykkelforbindelse fra Torshovdalen, forbi Grefsen 900 m x 5 m Normal

Stasjonsby
2.2 Grønne forbindelser/ nettverk sør for Vitaminveien 1090 m x 5 m Normal
2.3 Gang- og sykkelforbindelse under Ring 3 og jernbanen mot

Muselunden 60 m x 5 m Normal
2.4 Gang- og sykkelbro over Kristoffer Aamots gate 60 m x 5 m Normal
2.5 Gang- og sykkelforbindelse forbindelse i sør v. Akerselva,

Jerusalem bru 270 m x 5 m Normal
2.6 Koble elvepromenaden mot Nydalen 50 mx 5 m Normal
2.7 Gangforbindelse mellom Gunnar Schjeldrups vei og

Sandakerveien 190 m x 3 m Normal
2.8 Gangforbindelse t i l Akerselva fra Lillo gård 390 m x 3 m Normal
2.9 Gang- sykkelforbindelse fra bro over Kristoffer Aamot s gate t il

Lillo gård 150 m x 5 m Normal
2.10 Kryssing under Gjøvikbanen 80 m x 5 m Normal
2 . 11 Gangforbindelse mellom Vitaminveien og gate bak Storosenteret 130 m x 5 m Normal

- PARKER, TORG OG MØTEPLASSE.R
3.1 Storokrysset 1 daa Normal
3.2 Nordpolen 2 daa Normal
3.3 Vitaminparken 5 daa Høy
3.4 Park på østsiden av Grefsenv eien 2 daa Normal

3.5 Lillo gård 2,4 daa Normal
3.6 Nycoplassen 1 daa Normal
3.7 Nordre Åsen gård 1 daa Normal
3.8 Kinoplassen 1,4 daa Normal

3.9 Grefsen stasjonsby plass 1,2 daa Normal
s·olegård Fernanda Nissen skole 2 daa Normal

Uthevet skrift type angir prioriterte tiltak

5.2 Generelle føringer
Større t rær i området bør vurderes for vern.

Ved utvikling av området nordøst for Storosenteret bør en gang- og sykkelkryssing av Ring 3 og jernbanen vurderes.

Sa sn ummer 2o 142023, T ltaks l iste for off ent . ge rom pa Storo og Lil lo

16



5.3 Tiltakskart

\
••••  ••• ••• ••• •••

"  u• If:
 
 
 
w-
 
 
 

•••

I

,
•••••••••••

 

•••••••
 

• 
•••

 

•••••••••••

>

I
I

P,
> I I

y

'-

a ±

•

I I

 

•••

•• 

•••
 

• 
d e

•••••.
•

I /

••••••••••••

 
• w-  
•
 
•
 

•
i I

I I  '  I \

\

••••,....
 .
•
 
•
 
 

 

•
 

••••
 

•
 

•
 

• 
•• 
••:
••• 

 

•• 
•
 
 

••• 
•·.

 

•••••••••

)
- _I I

f

- '

 

Gater

Gang- og sykkelforbindelser

Park, torg, møteplass

Akt ive fasader, publikumsrettet
funksjon i 1. etasje.
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5.4 Forklaring pastandardbeskrivels er

Normal og høy standard

Materialbruk i de offentl ige rommene er delt inn i to kategorier: normal og høy standard. Begrepene baserer seg på

definisjonene som ble brukt av Plan- og bygningsetaten og Bymilj øetaten i VPOR for Loren og Økern.

Normal standard: Høy standard:

Fortau: Asfa lt Fortau: Naturstein, betong
Kjørebane: Asfalt Kjørebane: Asfalt (annet dekke kan vur-
Kantut forming: Naturstein deres)
Gatevarme: Ingen Kantut forming: Design
Beplantning: Trær, busker Gatevarme: Skal vurderes
Møblement : Standard sykkelstat iver, Beplantning: Traer, busker, stauder, blom-

Gater
søppelbøtter, etc. ster
Belysning: Kommunal standard Møblement : Design
Kunst/ utsmykn ing: Ingen Belysning: Design
Vannelementer: Vurdere åpen overvann- Kunst/ utsmykning: Kan vurderes
shåndtering Vannelementer: Åpen overvannshåndtering
Universell utforming: Standard Universell utforming: Design
Fotgjengerovergang: Standard Overgangsfelt : Bredt, opphøyd

Dekke: Betong, asfalt , gatestein, tegl Dekke: Kombinasjon av materialer;
Gatevarme: Ingen naturstein, plassløpt betong, tegl, metall,
Beplantning: Trær, busker gummidekke, armert gress
Møblement: Standard sykkelstat iver, Gatevarme: Skal vurderes

Strøksgater / søppelbøtter, etc. Beplantning: Trær, busker, stauder, blom-
Sam bruksa- Belysning: Kommunal standard ster
real Vannelementer: Vurdere åpen overvann- Møblement : Design

shåndtering Belysning: Design
Universell utforming: Standard Vannelementer: Åpen overvannshåndtering
Kunst / utsmykning: Kan vurderes Universell utforming: Design

Kunst/ utsmykning: Skal vurderes

Dekke: Betong, asfalt , gatestein Dekke: Kombinasjon av materialer;
Gatevarme: Ingen naturstein, plassløpt betong, tegl, metall,
Beplantning: Trær, busker gummidekke
Møblement : Standard sykkelstat iver, Gatevarme: Skal vurderes
søppelbøtter, etc. Beplantning: Trær, busker, stauder, blom-
Belysning: Kommunal standard ster
Kunst / utsmykning: Kan vurderes Møblement : Design

Torg / Vannelementer: Vurdere åpen overvann- Belysning: Design
møteplasser shåndtering Kunst / utsmykning: Skal vurderes, kan

Universell utforming: Standard integreres i utform ing/pr ogram
Programmering: Skal vurderes Vannelementer: Åpen overvannshåndtering

Universell utforming: Design
Programmering: Gjennomtenkt og helhet-
lig programmering. Høy opplevelsesverdi
(ref. " opplevelses-barometeret " i KOP Torg
og møteplasser)

Terreng/ landskapsforming: Kan vurderes Terreng/ landskapsforming: Skal vurderes
Dekke: Grus, asfalt Dekke: Naturstein, grus, t redekke,
Vegetasjonsbruk: Trær, busker, gress etc plasstøpt betong
Møblement : Standard sykkelstat iver, Vegetasjonsbruk: Trær, busker, gress,
søppelbøtter, etc. blomster/ staudebed vurderes, årst idsvek-
Belysning: Kommunal standard ster, høyt vedlikehold

Parker/ Kunst/ utsmykning: Kan vurderes Møblement : Design
Vannelementer: Vurdere åpen overvann- Belysning: Design
shåndtering Kunst / utsmykning: Skal vurderes, kan
Universell utforming: Standard integreres i utforming/ program

Vannelementer: Åpen overvannshåndtering
Universell utforming: Design

Dekke: Asfalt , grus Dekke: Naturstein, betong
Kantut forming: Naturstein Kantut forming: Design
Gatevarme: Ingen Gatevarme: Skal vurderes
Beplantning: Trær, busker Beplantning: Trær, busker, stauder, blom-
Møblement : Standard sykkelstat iver, ster

Gang- og syk-
søppelbøtter, etc. Møblement : Design

kelveier
Belysning: Kommunal standard Belysning: Design
Kunst / utsmykn ing: Ingen Kunst / utsmykning: Kan vurderes
Vannelementer: Vurdere åpen Vannelementer: Åpen overvannshåndtering
overvannshåndtering Universell utforming: Design
Universell utforming: Standard Kryssing av gater: Bredt, opphøyd
Kryssing av gater: Standard fotgjengerfelt

/ ummer 2 0 14 2 0 2 3, T ltaksuste for offent l ige rom pa So ro og / to
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6. Beskrivelse av tiltak

6.1 Gater

1. 1 Vitaminveien

Vitaminveien er den sent rale gaten gjennom området , og er
markert som st røksgate i KDP 17. Den er i dag preget av mye
bilt rafi kk med mange avkjørsler. Vitaminveien vil fortsatt være
en t rafi kkert bilgate, men en ombygging vil gi mer plass t il
myke t rafi kanter. Gaten bør opparbeides med oppholdskvalit e-
ter i form av brede fortau, sykkelfelt , møblering og beplantning.
Det bør vurderes om rundkjøringene kan erstat tes av gatekryss.
Nye bygg langs Vitaminveien bør ha akt ive og inviterende fasa-
der med publikumsrett ede funksjoner på gatenivå.

1. •
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1. 2 Sandakerveien og Nycoveien
Sandakerveien er en vikt ig intern
forbindelse i Storo-området , og bør
oppgraderes med tosidig fortau,

EE A:
3 2 6,5 2 2 2,5 2,5

20,5

I

t
3

, ,
2 6,5 2 2 5 2 5

18,5

1.3 Hans Nielsen Hauges gate
Dette er en vikt ig forbindelse fra Mu-
selunden, under Ring 3 0g mot Nord-
polen. Deler av gaten er nylig regulert
med sykkelvei og tosidig fortau, og
kan gjennomføres som vegpålegg .
Gaten vestover t il Nordkappgata bør
oppgraderes for astyrke koblingen
mot Torshov og Nordpolen .

I I

2,5 2,5 2 6,5
20,5

2 2 5 2 5

1.4 Grefsenveien

Grefsenveien er en t rikkegate med et relat ivt smalt gatesnitt , den
er markert som st røksgate i KDP 17. BYM leder en samarbeids-
gruppe for ut forming av Grefsenveien sett i sammenheng med

Storokrysset , Vitaminveien og Sandakerveien. Sett i en større sam- 
men heng bør det gjøres en t rafikkanalyse for v urdere om Gref- = j
senveien kan begrenses for bilt rafikk gjennom akjore kombinert
t rikke- og bilt rase med prioritet for t rikk. Det bør legges t il rett e for 3 2 7

a-

0 

_a_n_le_g_g_e_s_tø_r_r_e_t r_æ_r_i_G_r_e_fs_e_n_v_e_ie_n_. 
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1.5 Kristoffer Aamots ga te
Kristoffer Aamots gate er en vikt ig forbindelse ut av Storo-
området , og også i denne gaten bør myke t rafi kant er få mer plass.
Gaten kan event uelt omreguleres sammen med Vitaminveien og opp-
arbeides med tosidig fortau, sykkelfelt og beplant ning.

la, , %/
3 2 6,5 2 2,5 2 5

18,5

.......

1.6 Birch-Reichenw alds gate
Dett e blir en vikt ig tverrfor-
bindelse fra Grefsen stasjons-
by t il Akerselva, samt sko-
levei for elever på Fernanda
Nissens skole. Gaten er i dag
preget av forhager og gate-
parkering, men parkeringen
på en av sidene bør erstatt es
med beplant ning og bedre
t il rettelgging for syklister.
Kryssing over Grefsenveien
og Sandakerveien bør lys-
reguleres for asikre t rygg
kryssing for gående.

l.
2,5 2,5 6

16
2,5 2,5
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1.7 Trecshows ga te
Dette er en vikt ig forbindelse fra Nordpolen mot Sagene ned t il
Bentsebrua. Gaten er romslig og bør t il rett elegges for sykkel, da dett e
vil koble Sandakerområdet t i l Sagene og turveinettet langs Akerselva. 3 2 2 2

!
6,5 2

20,5

Saksnummer 2 0 14 2 0 2 3 , Tiltaksli ste for offent lig e rom pa Storo og Lillo
2 1



1.8 Gunnar Schjelderups vei
Gaten fremstår i dag som hovedinnkjøring t il Storosenteret.
Dett e er en fremt idig vikt ig skolevei, og gaten bør derfor få fortau på beg-
ge sider og beplantning mellom fortau og bilvei.
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1.9 Ny gate bak Vitaminveien 11 0g
Sto rosenteret
Gaten bak Vitaminveien 11 er sikret i
reguleringsplanen, men den bør også
fortsett e østover bak Storosent eret .
Dett e vil skape en forbindelse fra
Storo krysset t il Nydalen, og samt idig
st ramme opp et utflyt ende område
uten en klar gatest ruktur. Gaten bør
opparbeides med tosidig fortau og
beplant ning ved utvikling av tomtene
i området.

1.10 Ny gate sørøst for boligområdet
i Gunnar Schjelderups vei .
Dett e er en mulig ny gate som kan
gjøre dett e byområdet mer fi nmas-
ket. Et område, som i likhet med det
bak Storo sent eret , er svært utflyten-
de og uten en klar for gat est ruktur .
Gaten bør opparbeides med tosid ig
fortau og beplant ning ved utvikling
av tomtene i området.

hi l
12

°. ..
•·····················

1.11 Sandakerveien forbi Fernanda Nissen skole
Dett e bl ir en vikt ig gang- og sykkelforbindelse for barna på den nye skolen. Gaten skal sperres for gjen-
nomkj oring i sør med snuhammer, og det skal kun være en kobling med gang- og sykkelvei mot Nycoveien
og Sandakerveien sørover. Store deler av veien er regulert som en del av reguleringsplanen for Fernanda
Nissen skole. I den sørligste bit en av veien foreslås 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 st ift else, kan kobles pa Birch-Reichenwalds gate
og bl i en vikt ig forbindelse for syklister. 2

5

2.2 Gangnettv erk sor for
Vitaminveien

Et gangnettverk ifm.
den kommende parken
vil gjøre kvartalet mer
finmasket. Nettverket
kobles mot Grefsen sta-

sjonsby og Lil lo gård.

2.3 Oppgr adering av gan g-

og sykkelvei på tvers av

Ring 3 og jern banen
Eksisterende gang- og syk-
kelvei bør oppgraderes for
bedre kobling mellom Hans
Nielsen Hauges gate, Musel-

unden og Kjelsåsveien.

.......... ...· :.··"..................................

2.4 0g 2.9 Gang- og sykke lbro over

Kristoffer Aamots gate
Broen er et rekkefølgekrav for et boligprosjekt
i Fernanda Nissens gate, som ble foreløpig
stoppet grunnet PSTs kontorlokale og avven-
ter avklaring. Broen er en vikt ig forbindelse
fra Nydalen t i l den nye skolen, og bør gjen-
nomføres. Forbindelsen bør folenges sør-øst-
over og koble seg på turveien langs Lillo gård .

....

4
°h o» « e

2.5 0g 2.6 Forbinde og styrke turveien
langs Akerselva
Manglende deler av t urveien langs
Akerselva, under Kristoffer Aamots gate
og mellom Nordpolen og Jerusalem bro,
bør opparbeides .

2.7 Forbindelse Gunnar Schjelderups
vei/ Sandakerveien

Eksiterende gangforbindelse mellom
Gunnar Schjelderups vei og Sandaker-
veien bør oppgraderes og opparbeides
for gange og sykkel.

2.8 Forbindelse Lillo gård/
Akerselva
Det bør sikres en allment t il-
gjengelig forbindelse gjennom
eller rundt boligområdet vest
for Lillo gård. Ny møteplass på
Lillo gard (3.5) bor vaere tilkn yt -
tet denne forbindelsen.

2.10 Kryssing under
Gjøvikbanen
Det er en regulert en under-

gang i forlengelsen av Gunnar
Schjelderups vei. Denne eller
alternat iv kryssing av Ring 3
bør gjennomføres for å koble
området mot Grefsen.

2.11 Gangforbindelse mellom
Vitaminveien og ny ga te bak

Sto rosenteret
Det store området rundt sen-
teret bør gjøres mer fi nmasket
og t ilgjengelig for gjennom-
gang.

Saksnummer 20142023, Tilt aksl i ste for offentl ige rom pa Storo og Lillo
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6.3 Parker, torg og motepla sser

3.1 Storokryset
Storokrysset er markert som torg og møteplass i KDP 17, og som knutepunkt i
kommuneplan for Oslo mot 2 0 3 0 . Det er et komplisert byrom med mange funk-

sjoner. Byrommet kan åpnes opp gjennom å fjerne eller endre elementene på f
plassen. F.eks dan ner bygget over rampen ned t il t -banen en barr iere som stykker . J.li"
opp plassen. Utvidelse av lokk over T-banen bor vurderes for å sikre mer areal
for myke t rafi kant er. BYM har fått i oppgave fra sin byråd å lage en plan for ny

kryssløsning med større fokus på syklister. Planen skal utarbeides i samarbeid Grefsenveien
med SVRØ og PBE.
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3.2 Nordpolen
Nordpolen er markert som torg og
møteplass i KDP 17 0g er i dag et lite,
grønt område med t rær, regulert som
fr iområde. Et fint og definert byrom
som har potensial t il å bli en att rakt iv
møteplass. Plassen bør gjøres større
ved å inkludere en parkeringsplass
på andre siden av Sandakerveien.
Det bør tilrett elegges for anleggelse
av større t rær .

e£.-
Grefsenveien

3.3 Vitaminparken
Dette er et større parkområde som
etableres som en grønn lunge midt i
planområdet mellom Vitaminveien og
Birch-Reichenwalds gate.

Parken foreslås langst rakt og gir rom
for et grønt gangnettverk som forbin-
der Akerselva og Grefsen stasjonsby,
og videre t il Torshovdalen .

5

3.4 Park Grefsen veien
For å sikre en grønn forbindelse over Grefsenveien t il den store parken sør for
Vitaminveien, bør det etableres en plass/ park pa østsiden av Grefsenveien.
Denne er tenkt å inngå i en sekvens av byrom som forbinder Grefsen stasjons-
by med Fernanda Nissens skole. Det bør sikres en lysregulert kryssing over
Grefsenveien ved etablering av parken for å sikre god forbindelse for gaende. .

Grefsenveien

S, mmer 2 0 14 2 0 2 3, Tl taksi iste for offentl ge rom pa Storo og .illo
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3.5 Lillo gard
Gårdstunet på Li llo gård bør fungere som en større park/ møteplass. Plassen er en sterk ident itet smarkør for
området. Lillo gård inngår i den overordnede tverrforbindelsen fra Grefsen stajsonsby og bør også åpne opp
for en videre forbindelse ned mot Akerselva.
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3.6 Nycoplassen

Nycoplassen bør etableres som torg/
møteplass sent ralt i planområdet ,
og bør forholde seg t il Vitaminveien
og skolegården t il Fernanda Nissens
skole. Byrommet kan plasseres
vis-a-vis plassen i Vitaminveien 11 ,

og dermed danne et større byrom
og fungere som en forbindelse for
skoleelever på vei fra Vitaminveien
til Fernanda Nissen skole. Det bør
t ilrettelegges for anleggelse av større
t rær i t i lknytning t il plassen .

Vitaminveien

3.7 Nordre Aasen gard
Dersom tomta hvor Ragna Ringdals
st ift else holder t il skal utvikles,
bør det plasseres et offentl ig torg
ut mot Hans Nielsen Hauges gate
ved Nordre Aasen gård. Plassen bør
ligge i forbindelse med den grønne
forbindelsen ned mot Torshovdalen
og inngå i romsekvensen langs Hans
Nielsen Hauges gate, som vurderes
som mulig st røksgate. Torget bør ha
akt ive fasader og publikumsrett ede
funksjoner. Flere store t rær her som
bør vurderes for bevaring.

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 å vise sammen-
henger og totalbildet i området .
Skolegården på Fernanda Nissens skole foreslås utvidet i henhold t i l reguleringsinit iat iv på Lil lo Gård, mot
omregulering t il bebyggelsesformål av t rekanttomten ut mot Sandakerveien/ Nycoveien.

Sak. nummer 2 0 14 2 0 2 3, Tl t aksl i st e for offen tl ige rom pa Stor o og Lillo
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7. Gjen nomforing

Storo og Lillo gjennomgår en omforming fra nærings-

virksomhet t il blandet formål, hovedsakelig boliger,

offentl ige formål, kontorer og forretning. Offentl ige

rom og offent lig infrast rukt ur m.m. må etableres og

t ilpasses disse formålene, i t illegg t i l at eksisterende

infrast ruktur t renger oppgradering.

Hovedprinsippet for fi nansiering av de offent lige, blå,

grønne og tekniske infrast rukturt iltakene i området er

at grunneiere/ utbyggere bærer kostnadene i forbin-

delse med etablering, j f. det generelle forutsigbarhets-

vedtaket inntatt i Kommuneplan 2 0 0 8 for Oslo og i ny

kommuneplan for Oslo «Oslo mot 2 0 3 0 » .

Oppgradering av eksisterende og etablering av ny blå,

grønn og teknisk infrast ruktur forutsettes a skj e i hen-

hold t il denne planen. Tiltakene som fremgår nedfelles

i rekkefølgebestemmelser i de enkelte reguleringspla-

nene slik at de kan følges opp gjennom ut byggingsav-

taler.

Finansiering og gjennomføring av offentl ige t iltak i

tiltaksprogram for offentl ige rom

Hovedprinsippet for finansiering av t iltak er at grunn-

eiere/ utbyggere bærer kostnadene i forbindelse med

etableringen. Dett e forutsetter at t iltakene er nodven-

dige for gjennomføring av planvedtak og at grunnei-

ernes/ ut byggernes utgift er står i rimelig forhold t i l

utbyggingens art og omfang og kommunens bidrag t il

gjennomføring av planen, j f. plan- og bygningslovens

S17-3. Tiltak sikres gjennom rekk efolgebestemmelser

som forut sett es oppfylt ved at et t iltak besørges (re-

alytelse) eller bekostes (kontant bidrag) av ut bygger.

Private bidrag og t i ltakshaveransvar fastsett es endelig

i ut byggingsavtale mellom kommunen og grunneier/

utbygger. Offentl ige t iltak inkluderer ikke lovpålagt

sosial infrast rukt ur.

De foreslåtte t iltakene er samlet vurdert som nødven-

dige for a kun ne realisere ønsket bolig- og næringsut -

vikling på Storo og Lillo. Av gjennomføringshensyn vil

det som hovedregel bli knytt et rekkefølgebestemmel-

ser t il utvalgte t iltak i, eller i nærheten av de enkelte

planområdene og/ eller prioritert e overordnede ele-

ment er som Vitaminveien (t i ltak 1.1), San dake rveien

(til t ak 1.2) og Vit aminparke n (tiltak 3.3).

Regulering

Regulering av de foreslåtte t iltakene skjer som ho-

vedregel ved at hele eller deler av tiltakene tas med i

privat e reguleringsplaner og gis en utforming som er

i samsvar med t iltaksprogrammet og de planbestem-

melser som vedtas av bystyret . I noen t ilfeller kan det

være nødvendig for kommunen a regulere inn et t iltak

i egen plan fordi det er vikti g a fa en t idlig avgrensing

mot private planer. I slike sit uasjoner er Bymilj oeta-

ten eller Plan- og bygningsetaten forslagsst il ler for

planen. I t ilfeller der Oslo Kommune er grunneier for

utbyggingstomter som er vikt ige for byutvikling, har

Oslo Kommune samme ansvar som privat e forslagst il-

lere.

Utforming av rekkefølgebestemmelser i
detaljreguleringer

PBE knytt er rekkefølgebestemmelser t il relevant e

t iltak i de enkelte reguleringsplanene. Eiendoms- og

byfornyelsesetaten og Bymiljøetaten invo lveres t idlig

i den interne kommunale drøft ingen om hvilke t i ltak

det skal knytt es rekkefølgebestemmelser t il i de ulike

detalj reguleringene.

Prosjektering og bygging

Prosjektering og bygging av store offent lige t iltak vi l

som hovedregel skje i regi av Bymiljøetaten. I t i lfel ler

hvor offent lige t iltak ett er ut byggingsavtale skal leve-

res som realytelser av privat e ut byggere, har Bymiljø-

etaten ansvaret for kravspesifi kasjon, godkjenning av

byggeplan og overtakelse av ferdig anlegg i samarbeid

med berørte etater (Ensjømodellen) . Søknadsbehand-

l ing ett er plan- og bygningsloven fastsett es i den

enkelt e reguleringsplansak og godkjennes av PBE.

Gjennomføringsansvar

Plan- og bygningsetaten er ansvarlig for a behandle

detalj reguleringsplaner og godkjenne byggesøknader

innenfor planområdet. Bymiljøetaten har ansvaret som

kommunal gjennomføringsorganisasjon på Storo og

Saksnummer 20142023, Tilt akslis te for offent lig e rom paStoro og Lil lo
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Lillo. Eiendoms- og byfornyelsesetaten er ansvarlig for

forhandling av utbyggingsavtaler. Bymiljøetaten og

PBE vil bli involvert i forhandlingene.

Tiltakshaveransvaret for offentl ige t iltak avklares i

ut byggingsavtalene. Som hovedregel skal offentl ige

anlegg og rom overdras vederlagsfr itt t il Oslo kom-

mune ett er at t iltaket er gjennomført og godkjent av

Bymiljoetaten.

Kommunale oppfølgingsoppgaver

Hovedplan for teknisk infrastruktur

Etter modell fra arbeidet på Ensjø anbefa les det at

det lages en hovedplan for t eknisk infrast ruktur som

beskriver løsninger for vann- og avløp, fjernvarme,

elekt riske anlegg og IKT/ tele-anlegg. Hovedplan en

for teknisk infrast ruktur bør beskrive t ekniske løs-

ninger for beplant ning i en detaljert landskapsplan,

slik at det sikrer nødvendig vegetasjon samt idig som

beplantning ses i sammenheng med plassering av

infrast rukt ur under bakken. I Hovedplan for teknisk

infrast rukt ur inkluderes en plan for overvannshandte-

ring. Ved ombygging av gater skal overvannet hånd-

teres lokalt og fort rinnsvis i åpne systemer. Arbeidet

bør start e opp så snart t iltaksprogrammet er ferdig.

Arbeidet ledes av Bymiljøetaten.

Reguleringsplaner

I noen t ilfeller reguleres t iltakene av kommunen. Det

foreslås at følgende event uelt gj ennomføres som kom-

munale reguleringsplaner:

•
•
•
•
•
•

Vitaminveien

Kristoffer Aamots gate

Sandakerveien

Grefsenveien

Treschowsgate

Gang- og sykkelforbindelse fra Torshovdalen

Gjennomføringsstrategi
Eiendoms- og byfornyelsesetaten utarbeider et kost -

nadsoverslag og en gjennomføringsstrategi.

Usikkerhetsanalyse

Oslo kommune v/ Eiendoms- og byfornyelsesetaten

gjennomfører ekstern kostnads- og usikkerhets-

beregning med påfølgende usikkerhetsanalyse på

Storo basert på tiltaksprogrammet for offent lige rom.

Formålet med arbeidet er a beregn e kostnader knyttet

t il ut bygging av offent lig infrast rukt ur på Storo/ Lillo.

Usikkerhetsanalysen er et verktøy i kommunens videre

arbeid med opparbeidelse av offentl ig infrast rukt ur

i området , og danne grunnlag for ut byggingsavtale-

forhandlinger med grunneiere/ ut byggere. Plan- og

bygningsetat en, Bymiljøetaten, Vann og avløpsetaten

og Bydel Sagene st il ler nødvendige ressurser t il rådig-

het for akt iv medvirkning i prosessen.

Samarbeid mellom Oslo kommune og
grunneiere/ utbyggere
Det bør vurderes om det skal etableres et gr unnei-

ersamarbeid om gjennomføring av tiltak i ti ltaks pro-

grammet , mellom Oslo kommune og grunneiere/

ut byggere innenfor planområdet. Kontakt , informasjon

og samarbeid vil da, så langt det er hensiktsmessig,

styres gjennom denne gruppen. Grunneiere og utby g-

gere mot iveres t il gjensidig samarbeid om utvikling av

området gjennom godt miljø- og kvalit et sarbeid .

Offentl ig tiltak

Et offentl ig t iltak er et t iltak som reguleres t il offent lig

formal (o) i reguleringsplaner. Tiltak i t iltaksprogram-

met skal reguleres i hovedsak t il offent lig, men noen

ganger kan det være hensiktsmessig med et privat

eller felles formål med allmenn t i lgjengelighet. Alle

priorit erte t iltak skal som hovedregel reguleres til

offentl ig formål.

Kommunedelplanen for torg og møteplasser,
vedtatt 2 2 .4 . 2 0 0 9

Deler av planområdet fa ller innenfor " område for eta-

blering av torg/ møteplass ved byutvikling" ,

og dermed gjelder § 7 for disse områdene. I § 7 står

det at for ut bygginger over 20 000 m2 BRA skal

etablering av minst ett torg/ en møteplass på minimum

5% av ti ltakets totale BRA sikres, og at storrel s en pa

arealet vurderes nærmere ut ifra behov i området .

Sa .snummer 20 142023,Tilt aks iste for offen tli ge rom pa Storo og Lillo
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Plan- og bygningsetaten

Besøksadresse: Vahls gate 1, 0187 Oslo

Postadresse: Boks 364 sentrum, 0102 Oslo

Telefon: 23 49 10 00

Telefaks: 23 49 10 01

Internett : www.pbe.oslo.kommune.no

E-post: postmottak@pbe.oslo.kommune.no

Saksnummer: 201412023
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Usikkerhetsanalyse - Tilt akslist e Storo og Lillo

1 Innledning

Concreto har på oppdrag fra Eiendoms- og byfornyelsesetaten (EBY) ut arbeidet en

usikkerhetsanalyse av infrast rukt urt ilt ak på Storo og Lillo, basert på områdets t iltaksliste fo r

offent lige rom. Hensikten har vaert a fa kost nadsberegnet ut bygging av offent lig infrast rukt ur i

forbindelse med planområdets t ransformasjon fra arealekstensive formål t il t ett byområde, og

result atene fra usikkerhetsanalysen vil blant annet danne grunnlag for forhandlinger om ut bygging

med grunneiere i området . Arbeidet er utført i henhold t il Avtaledokument datert 13.05.2015.

2 Prosjekt beskrivelse og gjennomføringsprosess

Plan- og bygningset aten (PBE) har ledet utarbeidelsen av t ilt akslist e for offent lige rom på Storo og

Lillo. Formålet med list en har ve rt a sikre en helhet lig områdeutvikling, fi nansiering og

gjennomføring på tvers av eiendomsgrenser og ut byggingsforslag i t ilt aksområdet . Plan- og

bygningsetaten (PBE) har utarbeidet planen, og for øvrig delt ar også EBY, Bymilj øetaten (BYM), Bydel

Sagene og Bydel Nordre Aker i prosj ektgruppen. Denne usikkerhetsanalysen er basert på t ilt aksliste

datert 16.12.2015.

Formålet med t ilt akslisten er at den skal:

•  Identifisere behov f or oppgradering av eksis terende inf rastruktur og off entlige rom

•  Muliggj øre samordning av de m ange p lanprosessene i området f or asikre sam menhengende

turf orbin delser, sykkelveier, grøntom råder, byrom, og trygg skolevei

•  Stø tte opp under saksbehandling av innsendte planer i avdeling f or om råde utvikling {OM U} i

PBE
•  Væ re grunnlag f or utarbeidelse av rekkef ølgebes tem me/ser i reguleringsp laner.

Rekkef ølgebestem m e/sene f ølges opp gjennom utbyggingsavtaler.

Tilt akslisten (Tabell 1) definerer en rekke t ilt ak som skal ivaret a føringene som gis i plandokumentet .

Disse er beskrevet i delkapit ler i planen og supplert med illust rasjoner og eksempelbilder, og samlet

har det te dannet grunnlag for tolkning og kost nadsberegning av t ilt akene. Tilt akene omfatt er

et ablering av parker og grøntområder, et ablering av t org og plasser, sikring av gjennomgående gang-

og sykkelforbindelser, opparbeidelse av en hensikt smessig gatest rukt ur. Sist nevnt e skal sikre gode

forbindelser for gående og syklende, og st ørre gater i området bør ha bykvalit eter, brede fort au og

beplant ing. Basert på st edsanalyse fra området , er anbefa lt hovedgrep a «anlegge en overordnet

grønn tverrforbindelse gj ennom området fra Torshovdalen og Sinsen langs Grefsen st asjonsby mot

Lillo gård og Akerselva». Visjonene for de ulike t ilt akene er supplert med føringer for hva slags

standard (høy eller normal) som er t enkt gjeldende for hvert t ilt ak, hvilket danner grunnlag for valg

av materialer og løsninger.

Som utgangspunkt for usikkerhetsanalysen har Concreto ett er en st udie av foreliggende mat eriale

gj ennomført nødvendige ut redninger og analyser for a defi nere et fyllestgjørende kalkylegrunnlag,

samt for a utarbeide en kalkyle. Denne kalkylen reflekterer såkalt basiskost nad, j f .

Finansdepart ementet s veiledere for «Kvalitet ssikring av konseptvalg, samt styringsunderlag og

kost nadsoverslag for valgt prosj ektalternat iv». Kalkylen er basert på definerte forutset ninger uten

hensyn t il hverken est imat usikkerhet eller andre usikkerhetsforhold. Basiskost naden består av den

3



Usikkerhet sanalyse - Tilt akslist e St oro og Lillo

det erminist iske summen av sannsynlig kost nad for alle spesifisert e kost nadspost er på

analyset idspunkt et (grunnkalky le), med t illegg for kost nader som man av erfar ing vet vil komme,

men som ikke er kart lagt på grunn av manglende det aljer ingsgrad (uspesifisert e kost nader).

Påfølgende usikkerhetsanalyse er en syst emat isk, kvalit at iv og kvant it at iv, gjennomgang av

prosjekt ets usikkerhetsbilde. Concret o benytt er i sine usikkerhet sanalyser begrep og met odikk i

samsvar med Finansdepartement et s veiledere.

Grunnlaget for usikkerhetsanalysen er et ablert gjennom en ko llekt iv prosess (gruppeprosess). Et t er

gruppeprosessen har Concret o gj ort sine selvst endige slutt vurderinger og foret att st at ist iske analyser

som grunnlag for ut arbeidelse av denne rapport en. I løpet av kost nadsberegningsprosessen har det

blit t avholdt møt er med EBY, PBE og BYM . Innspill t il usikkerhet sanalysen ble inkludert gjennom en

gruppeprosess hvor d isse et at ene delt ok .
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Figur 1 Tilt akskart St oro og Lillo
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Usikkerhetsanalyse - Tilt aksliste Storo og Lillo

Tabell 1 Tilt aksliste

Tiltaks-

nr. Type

1.1 Gate

1.2 Gate

1.3 Gate

1.4 Gate

1.4.1 Gate

1.5 Gate

1.6 Gate

1.7 Gate

1.8 Gate

1.9 Gate

1.10 Gate

1.11 Gate

2.1 Tur-/ gang-/ sykkelvei

2.2 Tur-/ gang-/ sykkelvei

2.3 Tur-/ gang-/ sykkelvei

2.4 Tur-/ gang-/ sykkelvei

2.5 Tur-/ gang-/ sykkelvei

2.6 Tur-/ gang-/ sykkel v ei

2.7 Tur-/ gang-/ sykkelvei

2.8 Tur-/ gang-/ sykkel v ei

2.9 Tur-/ gang-/ sykkel v ei

2.10 Tur-/ gang-/ sykkelvei

2.11 Tur-/ gang-/ sykkelvei

3.1 Park/ t org/ plass

3.2 Park/ t org/ plass

3.3 Park/ t org/pl ass

3.4 Park/ t org/ plass

3.5 Park/ t org/pl ass

3.6 Park/ t org/ plass

3.7 Park/ t org/ plass

3.8 Park/ t org/ plass

3.9 Park/ t org/ plass

3.10 Park/ t org/ plass

Tiltak

Vit aminveien

Sandakerveien og Nycoveien

Hans Nielsen Hauges gate

Grefsenveien

Trikkeskinner i Grefsenveien

Krist offer Aamot s gate

Birch Reichenwalds gate

Treschows gate

Gunnar Schjelderups vei

Ny gate bak Storosent eret

Ny gate sørøst for boligområdet i Gunnar Schjelderups vei

Sandakerveien forbi Fernanda Nissen skole

Gang-/ sykkelforbindelse fra Torshovdalen

Grønne forbindelser/ nett verk sør for Vit aminveien

Gang-/ sykkelforbindelse under Ring 3 og j ernbanen

Gang- og sykkelbro over Kristoffer Aamots gate

Gang-/ sykkelforbindelse i sør, v/ Akerselva, Jerusalem bru

Koble elvepromenaden mot Nydalen

Gangforbindelse mellom Gunnar Schjelderups vei og
Sandakerveien

Gangforbindelse t il Akerselva fra Lillo gård

Gang- og sykkelforbindelse fra bro over Kr. Aamot s gt t il

Lillo gård

Kryssing under Gjøvikbanen

Gangforbindelse mellom Vitaminveien og gate bak
Sto rosenteret

Storo krysset

Nordpolen

Vitaminparken

Park på østsiden av Grefsenveien

Lillo gård

Nyco plassen

Nordre Åsen gård

Kinoplassen

Grefsen stasjonsby plass

Skolegård Fernanda Nissens skole

Tilt akene 3.8, 3.9 og 3.10 er allerede sikret eller opparbeidet . Disse er likevel inkludert i

kost nadsberegningen, slik at de t ot ale kost nadene for planområdet gjenspeiler alle t ilt ak, uavhengig

av planst at us.
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3 Kost nadsberegning

Det er ut arbeidet en grunnkalkyle av ent reprisekost nad for alle t ilt ak. Følgende generelle

forut set ninger gj elder for kalky le av alle t ilt akene:

• Ent reprenørens r igg- og drift skost nader er inkludert .

• Byggherrens generelle og spesielle kost nader er behandlet som egne kost nadselement er.

• Den nye oppbyggingen av arealer er beregnet i henhold t il normaler og praksis fra St at ens

vegvesen og BYM, og inkluderer:

o Fjerning av event uelt eksist erende asfa lt .

o Utgraving av en blanding av ren (50 %), let t fo rurenset (47 %) og st erkt foru renset (3 %)

gravemasse.

o Det er medregnet et ablering av t rau, nytt forst erkningslag av kult samt avrett ing av

forsterkningslag på alle t rafi kkarealer, unnt att gat er som nylig er et ablert eller

rehabilit ert.

o Bærelag og dekke er inkludert i henhold t il overflat ens f unksj on.

o AIie kjøreareal er asfa lt ert , uavhengig av st andard.

o Gangareal er hovedsakelig beregnet som asfa lt ert , i og med at det er normal st andard

som er gj eldende for nærmest samt lige t ilt ak. Likevel har det gj ennom gruppeprosessen

kommet frem at gat ene er t enkt et ablert med bykvalit et er og noe høyere st andard enn

hva t iltakslist en gir grunnlag for. Enkelt e gat er er derfor beregnet med dyrere dekke enn

asfa lt , og dett e er spesifisert i de respekt ive t ilt akenes avsnitt i kapit t el 3.1.

• Ut form ing av t ilt akene er i overensst emmelse med t iltakslist ens føringer for normal og høy

st andard. Disse føringene gir imid lert id rom for ulike løsninger, noe som medfører at

grunnkalkylene brukt i denne analysen kun representerer en av flere mulige ut form inger av

området . Dett e gjelder spesielt ved valg av overflat emat erialer, men også ved valg av t ilhørende

grønt arbeider, belysning, møblement og universell ut form ing. Utfa llsrommet er im idlert id st ørst

for t ilt ak av høy kvalitet , noe det er svært få av i denne t ilt akslist en. Usikkerhet som følger av

mulighet srommet for ut forming er vurdert i den påfølgende usikkerhet sanalysen.

• Kost nader i forbindelse med rivning av eksist erende bygg og klargjøring av t omt er ikke

medregnet , med unnt ak av ovennevnt e asfa lt fj ern ing.

• Det er ant att kost nadspå legg i forbindelse med:

o ent reprenørens rigg og drift : 25 %

o anleggsveger, midlert idig t rafi kkavv ikling o.l. : 10 %

o fj erning og flytt ing av kabler og utstyr: 5 %

Unnt akene er Birch-Reichenwalds gat e (t ilt ak 1.6), Gunna r Schj elderups vei (t ilt ak 1.8), og

tilt akene 1.9-1.11, hvor det ant as mindre kost nader knytt et t il anleggsveger og midlert idig

t rafi kkavvikling, og dett e påslaget er derfor sat t t il 5 %. For Vit aminveien (t ilt ak 1.1) og

Krist offer Aamot s gat e (t ilt ak 1.5), er påslaget ant att høyere, og sat t t il 20 %. Unnt aket

gj elder også for t ilt ak 2.4 og 2.10, hvor kost nader t il rigg og drift er 30  %,  fj erning og flyt t ing

av kabler og utstyr 10 %, og anleggsveger og midlert id ig t rafi kkavv ikling er skjønnsmessig

vurdert .

• AIie t ilt ak inkluderer nytt belysningsanlegg.

• Det er lagt inn kost nader for overvannshåndt ering for gat er og t ur-/ gang-/ sykkelveier.
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• I enkelt e gater er det lagt t il kost nader for adekke t rikke- og bussholdeplasser. Disse vil bli

forskj ellige og individuelt t ilpasset avhengig av hvilke gater de ligger i og hvilke linjer som

frekventerer der, men i kalkylen er en gjennomsnit t lig ut forming med opphøyd, steinlagt fort au

benytt et .

• Kost nader t il møblering o.l. er høyere for parker og plasser enn for veier og gang- og sykkelveier.

• Grunnervervskostander er ikke medregnet .

• Prisnivå pr. oktober 2014. Kalkyle og usikkerhetsanalyse ble opprinnelig utarbeidet og ut ført i

j uni 2015, men kost nadene er i et t ert id faktormessig j ust ert fra j uni t il j anuar 2016.

Prisj usteringen er gjort med utgangspunkt Stat ist isk sent ralbyrås Byggekost nadsindeks for

veganlegg, som var på 2,1 % fra 2. kvartal 2014 t il 2. kvartal 2015.

• AIie beløp er eksklusive merverdiavgift

• Finansieringskost nader er ikke medregnet .
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Usikkerhet sanalyse - Tiltakslist e St oro og Lillo

3.1 Tiltaksgruppe 1 - Gater

3.1.1 Tiltak 1.1 - Vitaminveien

Gaten har relat ivt ny veioverbygning, og det er derfor forutsat t at det på kjørebanen (kj øre- og

sykkelfelt ) er t ilst rekkelig med reasfa lt ering. Det er t att høyde for noe gravearbeid i fo rbindelse med

t ilpasning av kjørefelt er, rabatt er og gangfelt , samt for at nivåforskjeller i veien må utjevnes. For a
gj enspeile disse mulige j ust eringene, er det i grunnkalky len lagt inn kost nader t il ut jevning av høyder,

og det er medregnet at 10 % av kjørebanen må bygges opp fra grunnen. Fort au og grønt areal graves

ut og bygges som nyt t anlegg. Det er medregnet kost nad t il smågat est ein t il midt rabat t , kost nad t il t o

bussholdeplasser, og det er lagt inn kost nader t il en event uell et ablering av lyskryss der det i dag er

rundkj øringer. Det er sannsynlig at det i denne gat en vil velges mat erialer som er i øvre kost nadssj ikt

av hva «normal st andard» t ilsier, og at kost nader vil t ilkomme på bakgrunn av dett e. Dett e

moment et er hensynt att i usikkerhetsanalysen.

3.1.2 Tiltak 1.2 -  Sandakerveien og Nycoveien

Gat en er ut formet ulikt nord og sør for Birch-Reichenwalds gat e. I sør er den ut formet med et

parkeringsfelt i t il legg t il de t o kj ørefelt ene, mens det i nord er kun t o kj ørefelt , og dermed ikke

parkeringsfelt . I t abell 2 er det angitt en generell ut form ing for begge st rekningene, men i kalkylen er

de beregnet forskjellig. Det er medregnet kost nad t il t o bussholdeplasser.

3.1.3 Tiltak 1.3 -  Hans Nielsen Hauges gate

Denne gat en er kost nadsberegnet med t o kjørefelt , samt t osid ig sykkelfelt , fo rt au og t rerekker.

3.1.4 Tiltak 1.4 -  Grefsenveien

I denne veien er t rikk plassmessig hensynt att i kost nadsberegning av veioppbygning, men selve

t r ikkesporet er kost nadsberegnet separat , i t i lt ak 1.4.1. På t ilt ak 1.4 er det medregnet et t t rikke-

/ busst opp langs st rekningen, i t i llegg t il ny overvannshåndt ering.

3.1.4.1 Tiltak 1.4.1  -  Trikkeskinner i Grefsenveien

Trikkeskinnene i Grefsenveien er beregnet som dobbelt spor, og kost nader t il f undament ,

kont akt ledning og ka belt rase er medregnet .

3.1.5 Tiltak 1.5 -  Kristoffer Aamots gate

Det ant as at kjørebanen på dett e t ilt aket kun har behov for reasfa lt ering, mens fort au og

plant erekker bygges opp fra grunnen. Over Akerselven går veien på bro, og for aoppn a ønsket

bredde slik at t verrsnit t får plass t il t o kjørebaner, t osid ig sykkelvei og t osidig fort au, er det beregnet

kost nader t il breddeutvidelse av broen. Påbygget s bredde er 3 m, hvilke t t ilsvarer et fort au på nordre

side av vegbanen. Det er i t illegg medregnet kost nad t il t o bussho ldeplasser.

3.1.6 Tiltak 1.6 -  Birch-Reichenwalds gate

Gat en ut formes med t osidig fort au og plant efelt . Noe grønt areal blir st ående igj en fra allerede

eksist erende forhager o .l., som befi nner seg utenfor vegens tverrsnit t .

3.1.7 Tiltak 1.7 - Treschows gate

Langs denne st rekningen er det medregnet en bussholdeplass. For øvrig best år gat en av t osidig

fort au og sykkelvei, samt en t rerekke og et felt t il gat eparkering.
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3.1.8 Tiltak 1.8 - Gunnar Schjelderups vei

Fra snuplassen og opp mot Ring 3 skal det anlegges en helt ny vei. Veibredden på denne st rekningen

omfat ter t o eksisterende mindre veier, som i dag ligger på ulike høyder. Hvo rdan denne

veist rekningen skal løses t eknisk, slik at både visjonen om en t rygg sko levei og adkomst t il

omkringliggende eiendommer ivaret as, er foreløpig ikke avklart . Kost nadene knyt t et t il dett e t ilt aket

vil derfor være st erkt korrelert med hvilke løsninger som velges, noe som vil t as inn i

usikkerhetsanalysen.

3.1.9 Tiltak 1.9 - Ny gate bak Storosenteret

Hele veist rekningen er kost nadsberegnet , inkludert allerede sikret st rekning bak Vit aminveien 11.

Det er ikke t enkt at denne veien skal være en gj ennomkjøring, og den er derfor ikke koblet på

Vit aminveien i øst . Det er i dagens sit uasjon høydeforskjeller og bygningsmessige konst ruksj oner som

gjør det vanskelig ase hvordan gat en skal et ableres. Området er imid lert id et

t ransformasjonsområde, noe som fører t il at d isse ut fordringene sannsynligv is løses gj ennom

fremt idige reguleringer og ut bygginger. Det er kost nadsberegnet t osidig fort au, samt en plant erekke

og ny overvannshåndt ering.

3.1.10 Tiltak 1.10 - Ny gate sørøst for boligområdet i Gunnar Schjelderups vei

Denne veien er for smal t il at tverrsnitt et kan inkludere sykkelvei, og veioverf lat en best år derfor av

kun kjørebane og fort au.

3.1.11 Tiltak 1.11 - Sandakerveien forbi Fernanda Nissen skole

Nedre del av veien er t enkt ave re et gat et un. Antat t lengde for dett e er 40 m.

St rekningen som ikke er gat et un er for smal t il at t verrsnit t et kan inkludere egne sykkelf elt .
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Usikkerhet sanalyse - Tilt akslist e St oro og Lillo

Tabell 2 Utforming gater (Kjørebane inkluderer felt for bil og sykkel)

Bredde Asfalt Asfalt Plante- Antall Antall

tverr- fortau kj@re- felt [m] t re- holde-

snitt [m] bane rekker plasser

[m] [m]

1.1 Vit aminveien 20,5 I 5 10,5 5 2 2

1.2 Sandakerveien og Nycoveien* 20,5 5,5 12,5 2,5 1 2

1.3 Hans Nielsen Hauges gat e 20,5 I 5 10,5 5 2 0

1.4 Grefsenveien 19
I

5,5 11 2,5 1 1

1.4.1 Trikkeskinner i Grefsenveien - I - - - - -

1.5 Krist offer Aamot s gat e* 18,5 5,5 10,5 2,5 1 2

1.6 Birch Reichenwalds gate 16 5 6 5 2 0

1.7 Treschows gat e 20,5 6 12,5 2 1 1

1.8 Gunnar Schjelderups vei 12 6 6 0 0 0

1.9 Ny gat e bak Storosenteret 12 5 6 1 1 0

1.10 Ny gat e sørøst for bo ligområdet
12 6 6 0 0 0

i Gunnar Schj elderups vei

1.11 Sandakerveien forbi Fernanda
12 6 6 0 0 0

Nissen skole*

[Tabell 2 viser en mulig løsning fo r ut forming, gitt hand lingsrommet i t ilt akslist en]

(* Angir t ilt ak som best år av flere ulike ut forminger i kost nadsberegningene, men som er list et opp

med en generell ut forming i t abellen.]

Tabell 3 Entreprisekostnader gater  -  baisiskostnad før usikkerhet sanalyse

Lengde M engde Enhetspris
Ent reprisekostnad [kr]

[m] [m'] [kr/m?]
1.1 Vit aminveien 430 8 815 3 630 31 996 090

1.2 Sandakerveien og Nycoveien 600 11 800 3 534 41 704 760

1.3 Hans Nielsen Hauges gat e 380 7 790 3 418 26 626 038

1.4 Grefsenveien 600 11 400 3 766 42 934 044

1.4.1 Trikkeskinner i Grefsenveien 600 - I 45 548 862

1.5 Krist offer Aamot s gat e 650 12 025 I 2 772 33 338 409

1.6 Birch Reichenw alds gat e 400 6 400 3 707 23 72 3 187

1.7 Treschows gat e 720 14 760 3 393 so079 811
I

1.8 Gunnar Schj elderups vei 330 3 960 3 290 13 027 868
I

1.9 Ny gat e bak Storosent eret 580 6 960 3 984 27 72 6 829

1.10 Ny gat e sørøst for bo ligområdet
200

2 400 3 497 8 392 397

i Gunnar Schj elderups vei

1.11 Sandakerveien forbi Fernanda
200

2 400 3 72 5 8 940 269

Nissen skole
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3.2 Tilt aksgruppe 2 -  Tur-, gang- og sykkelveier

3.2.1 Tilt ak 2.1 - Forbi ndelse fra Torshovdalen

Dett e er en gang- og sykkelvei på fem met ers bredde fordelt på 3 m sykkelvei og 2 m fort au. Det er

lagt t il grunn at t il liggende grønt areal opparbeides som del av de respekt ive ut byggingst ilt ak langs

gang- og sykkelveien.

3.2.2 Tiltak 2.2  -  Indre nett verk sør for Vitaminveien

Veien som går parallelt med Vit aminparken vil ha samme utforming som tilt ak 2.1, mens de øvrige

grenene er kost nadsberegnet med 2 m grus og 3 m plant efelt i t verrsnitt et .

3.2.3 Tilt ak 2.3  -  Oppgradering av gang-/ sykke lvei under Ring 3

Tilt aket omfat t er koblingen fra Hans Nielsen Hauges gat e i vest , t il M uselunden på andre siden av

t rikkeskinnene. Gangfelt over vei og skinner er lagt med smågat est ein, hvilket utgj ør ca. 30 m av

lengden. Det er medregnet ekst ra kost nader for asikre en god belysning under veibroen.

3.2.4 Tiltak 2.4  -  Gangbro over Kristoffer Aamots gate

Gangbroen er kost nadsberegnet som en alminnelig gang-/ sykkelbro i bet ong, inklusive landkar og

f undament eringer på begge sider. Tilhørende veianlegg ant as dekket av andre t iltak og er ikke

inkludert i kost nadsberegningen. Rekkverk og belysning er medregnet .

Polit iets Sikkerhet stj enest e, som blir nærmest e nabo t il broen, har innsigelser mot broen. Kalkylen

inkluderer ikke event uelle sikkerhetst iltak på broen eller nabobygningers fasader.

3.2.5 Tilt ak 2.5  -  Gang-/ sykkelforb indelse i sør, v/ Akerselva

I det t e tverrsnit t et er kun fort au og plant efelt inkludert . Området for det te t ilt aket har innslag av

bratt , ulendt t erreng, samt bygninger og areal som sannsynligvis er verneverdige. Det er derfor lagt

t il ekst ra kost nader for akunne t a hensyn t il ut fordringene dett e gir i form av t errengo mforming,

event uell bygging av mur eller t ilsvarende.

3.2.6 Tiltak 2.6  -  Kobl ing av elvepromenaden mot Nydalen

Tverrsnitt et best år av grusvei med beplant ning.

3.2.7 Tiltak 2.7  -  Forbi ndelse Gunnar Schjelderups vei/ Sandakerveien

Tilt aket best år av 3 m fort au. Det er ikke avsat t areal t il hverken plant efelt eller t rær.

3.2.8 Tiltak 2.8  -  Forbi ndelse Lillo gård/ Akerselva

Forbindelsen er kost nadsberegnet som en gangvei, og det er ikke rom i t verrsnitt et for hverken

plant ef elt eller t rær.

3.2.9 Tiltak 2.9  -  Gangvei mot bro over Kristoffer Aamots gate

Tilt aket s tverrsnitt best år av 3 m sykkelvei og 2 m fort au. Det er ikke rom i t verrsnit tet for hverken

plant efelt eller t rær.

3.2.10 Tiltak 2.10  -  Kryssing under Gjøvikbanen

Eksist erende bro over Ring 3 skal beholdes, og t ilt ak 2.10 skal være en forlengelse av denne broens

fu nksjon, ved avaere en undergang under j ernbaneskinnene som går parallelt med Ring 3.

Forbindelsen v il således bli en ny kobling mellom St oro mot Grefsen.

11



Usikkerhets analyse - Tilt akslist e St oro og Lillo

Det v il bli nødvendig med en omfat t ende rampeløsning, for at undergangen under skinnene skal

kunne kobles på den eksist erende rampen fra gangbroen Og gang-/ sykkel f orbindelsen langs Ring 3.

Det legges t il grunn at denne rampen må et ableres med konst ruksjoner som sikrer st abilit et både

mot Gjøvikbanen og Ring 3. Det er for øvrig regnet med vesent lige kost nader ti l aoppre t tholde

t rafi kk og alle jernbanet ekniske anlegg i fo rbindelse med et ablering av kulvert kryssing under banen.

Den t ot ale lengden av t ilt aket , inkludert ramping på begge sider, er 80 m.

3.2.11 Tiltak 2.11 - Gangforbi ndelse mellom Vitaminveien og gate bak Storosenteret

Koblingen mellom Vit aminveien og den nye gat en bak St orosent eret er kost nadsberegnet som en 5

m bred gangvei.

Tabell 4 Utforming t ur-, gang- og sykkelveier

Bredde Asfa lt Grus Sykkel- Plante- Antall

tverr- fortau fortau felt [m] felt [m] t re-

snitt [m] [m] rekker

[m]

2.1 Forbindelse fra Torshovdalen 5 2 0 3 0 0

2.2 Indre nett verk sør for
5 0 2 0 3 1

Vit aminveien*

2.3 Oppgradering av gang-/ sykkelvei
5 2 0 3 0 0

under ring 3

2.4 Gangbro over Krist offer Aamot s
5 2 0 3 0 0

gat e

2.5 Gang-/ sykkelforbindelse i sør,
5 2 0 0 0 0

v/ Akerselva

2.6 Kobling av elvepromenaden mot
5 0 2 0 3 0

Nydalen

2.7 Forbindelse Gunnar Schjelderups
3 3 0 0 3 0

vei/Sandakerveien

2.8 Forbindelse Lillo gård/ Akerselva 3 3 0 0 0 0

2.9 Gangvei mot bro over Krist offer
5 2 0 3 0 0

Aamot s gat e

2.10 Kryssing under Gjøv ikbanen 5 2 0 3 0 0

2.11 Gangforbindelse mellom

Vit aminveien og gat e bak 5 5 0 0 0 0
St o rosent eret

[Tabell 4 viser en mulig løsning for ut forming, gitt handlingsrommet i t ilt akslist en]

[* Angir t ilt ak som best år av flere ulike ut forminger i kost nadsberegningene, men som er list et opp

med en generell ut forming i tabellen.]
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Tabell 5 Ent reprisekost nader t ur- , gang- og sykkelveier - basiskostnader før usikkerhet sanalyse

Lengde M engde Enhetspris
Entreprisekostnad [kr]

[m] [m' ] [kr/ m2]

2.1 Forbindelse fra Torshovdalen 900 4 500 I 3 373 15 178 131

2.2 Indre nett verk sør for
1 090 5 450

4 488 24 460 275

Vit aminveien

2.3 Oppgradering av gang-/ sykkel v ei
60 300 I 6 309 1 892 572

under ring 3

2.4 Gangbro over Kristoffer Aamot s
60 300

28 549 8 564 788

gate

2.5 Gang-/ sykke lforbi ndelse i sør,
270 1 350

7 231 9 762 322
v/ Akerselva

2.6 Kobling av elvepromenaden mot
50 250

4 640 1 159 888
Nydalen

2.7 Forbindelse Gunnar Schjelderups
190 570

2 926 1 668 043
vei/Sandakerveien

2.8 Forbindelse Lillo gård/ Akerselva 390 1 950 2 926 3 423 878

2.9 Gangvei mot bro over Krist offer
150 750

2 658 1 993 857
Aamot s gate

2.10 Kryssing under Gjøvikbanen 80 400 39 554 15 821 735

2.11 Gangforbindelse mellom I 3 350 2 177 304
Vit aminveien og gate bak 130 s
Sto rosenteret I
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3.3 Tiltaksgruppe 3  - Plasser og torg

3.3.1 Tilt ak 3.1 - Storokrysset

Tilt aket omfatt er plassen ved nedgangen til T-banen pa Storo-siden av krysset . Det er mulig

nedgangen på andre siden av krysset også skal inkluderes i t ilt aket , men foreløpig er det kun

kost nadsberegnet de 1 000 m' som befinner seg på først nevnte side.

3.3.2 Tiltak 3.2 -  Nordpo len

Grøntområdet som allerede ligger i t ilt aksområdet skal bevares, og i t illegg skal det anlegges mer

grøntareal på andre siden av Sandakerveien. En del av t ilt aket skal fungere som «fortaustorg» eller

brede fortau. Det er medregnet kost nader knytt et t il et fordrøyningsbasseng i fo rbindelse med dette

t ilt aket .

3.3.3 Tiltak 3.3  -  Vitaminpa rken

Kost nader knyt tet t il eventuell klargjøring av tomt er ikke inkludert i grunnkalkylen, som nevnt i

kapit t el 3. Parken er kost nadsberegnet som et grønt t ilt ak, med nest en utelukkende plen og

beplant ning på det oppgitt e arealet. Tilt aket inkluderer t rær, beplant ning og belysning. Gangvei-

f unksjonene i t ilknyt ning t il parken er håndt ert i t ilt ak 2.2.

3.3.4 Tiltak 3.4  - ParkGrefsenveien

Tilt aket er kost nadsberegnet som en park med så mye grønt -element er som mulig. Det er inkludert

t rær, beplant ning og belysning.

3.3.5 Tiltak 3.5  -  Lill o gård

Tilt aket er kost nadsberegnet som en plass med mye nat urst einsbelegning.

3.3.6 Tilt ak 3.6  -  Nycopl assen

Dett e t ilt aket er kost nadsberegnet som en plass med nat ursteindekke. Det er også inkludert

element er av plantefelt og t rær, samt belysning.

3.3.7 Tiltak 3.7  --  Nordre Aasen gård

Tilt aket er kost nadsberegnet som et t org med bruk av nat urst eindekke, og innslag av plantefelt og

t rær.

3.3.8 Tiltak 3.8  -  Kinopa rken

Dett e t ilt aket er kost nadsberegnet som et t org med bruk av nat ursteindekke, og innslag av plantefelt

og t rær. Kinoplassen er allerede sikret opparbeidelse gjennom en vedtat t reguleringsplan.

3.3.9 Tiltak 3.9  -  Grefsen stasjonsby

Tilt aket er i løpet av kalkylearbeidet blitt beskrevet som et offent lig område som skal fungere dels

som torg og lekeplass. Grefsen st asjonsby er allerede sikret opparbeidelse gj ennom en vedt att

reguleringsplan.

3.3.10 Tiltak 3.10  -  Fernanda Nissen skole

Tilt aket er i løpet av kalkylearbeidet blitt beskrevet som et parkområde i t ilknyt ning t il Fernanda

Nissen skole. Parken er allerede sikret opparbeidelse gjennom en vedtatt reguleringsplan.
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Tabell 6 Ut forming plasser og t org - basiskost nader før usikkerhet sanalyse

Areal Andel Andel Andel Andel Plen

[m'] asfalt nat ur- grus plante-

stein felt

3.1 Storokrysset 1 000 0 80 % 0 20 % 0

3.2 Nordpolen 2 000 0 25 % 0 10 % 40 %

3.3 Vit aminparken 5 000 0 5 % 0 10 % 85 %

3.4 Park Grefsenveien 2 000 0 5 % 0 10 % 85 %

3.5 Lillo gård 2 400 0 80 % 0 20 % 0

3.6 Nycoplassen 1 000 0 80 % 0 20 % 0

3.7 Nordre Aasen gård 1 000 0 80 % 0 20 % 0

3.8 Kinoparken 1 400 0 80 % 0 20 % 0

3.9 Grefsen stasj onsby 1 225 20 % 20 % 40 % 20 % 0

3.10 Fernanda Nissen skole 2 000 0 0 20 % 10 % 70 %

[Tabell 6 viser en mulig løsning for ut forming, gitt handlingsrommet i t ilt akslisten]

Tabell 7 Ent reprisekost nader plasser og torg

Mengde [m' ] Enhetspris [kr/ m' ] Ent reprisekostnad [kr]

3.1 Storokrysset 1 000 5 364 5 363 676

3.2 Nordpolen 2 000 3 995 7 989 894

3.3 Vit aminparken 5 000 1 894 9 470 558

3.4 Park Grefsenveien 2 000 2 138 4 275 294

3.5 Lillo gård 2 400 3 002 7 204 794

3.6 Nycoplassen 1 000 4 552 4 551 891

3.7 Nordre Aasen gård 1 000 3 523 3 523 094

3.8 Kinoparken 1 400 4 029 5 640 433

3.9 Grefsen stasj onsby 1 225 2 959 3 624 192

3.10 Fernanda Nissen skole 2 000 2 270 4 540 210
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3.4 Sum ent reprisekostnader
Tabell 8 Ent reprisekost nader gruppert

Tiltaksgruppe [kr]

Gat er

Tur-, gang- og sykkelveier

354 038 564

86 102 793

Plasser og t org 56 184 035

Sum 496 325 392

3.5 Generelle kostnader

Kost nader t il planprosesser og prosjekt utv ikling er knytt et t il t ilt aks havers egen administ rasjon,

arkit ekt er og rådgivers ytelse og event uelle gebyrer i fo rbindelse med programmering, plan- og

reguleringsarbeider og prosj ekt samordning, - styring og - utvikling, frem t il vedt at t reguler ingsplan

for de respekt ive t ilt ak.

Kost nader t il prosjekt ering omfatt er akt uelle rådgivere innen arkit ekt ur, bygge- og anleggst eknikk og

t ekniske fag i forbindelse med ut arbeidelse av det alj ert arbeidsgrunnlag basert på vedt att e

reguleringsplaner. Kost nader t il byggeledelse omfatt er t ilt aks havers ledelse (intern

byggherreadminist rasjon), prosjekt ledelse, byggeledelse, bikost nader og gebyrer forbundet med

gjennomføringen av de respekt ive t ilt ak. Kost nadsberegning er basert på Concret os skj ønn og

erfaringer fra BYM .

Tabell 9 Generelle kost nader

Generelle kost nader St ørrelse Kost nad

Planprosesser og prosjekt utvikling 5 % 24 816 270
Detalj prosjektering og byggeledelse 15 % 74 448 809

Tot alsum 595 590 470
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4 Analyse av usikkerhetene

Usikkerhet sanalysen t ar utgangspunkt i metodikk beskrevet i Finansdepart ement et s veiledere for

kvalit etssikring av offent lige invest eringsprosjekt . Denne met odikken er anerkjent for beregning av

usikkerhet i st ore og komplekse invest eringsprosj ekt er og vurderes derfor som godt egnet . Det er

benytt et t repunktsest imater, Mont e Carlo-simulering og PERT-sannsynlighetsfordeling for aberegn e

forvent et verdi og risikoanslag for est imat usikkerhet og usikkerhet sfa kt orer.

Usikkerhet er drøft et som i form av t o at skilt e element :

• Est imat usikkerhet , som viser pris- og mengdeusikkerhet , slik t ilt akslist en defi nerer

kalky leelement ene. Est imat usikkerhet er knyt t et t il usikkerhet i mengder og enhet spriser

innenfor det t ilt aket som er prosjekt ert , slik t ilt akslist en foreligger og innen den

markedssit uasjonen som gjelder per i dag. Øvrige usikkerhet er som kan påv irke samlet

prosj ekt kost nad føres som usikkerhet sfa kt orer.

• Usikkerhet sfa kt orer, som fa nger opp usikkerhet er i t ilt akene ut over hva som er fa nget opp av

grunnkalky len og est imat usikkerhet en. Dett e kan for eksempel være forho ld knyt t et t il

gjennomføringsrisikoen, som kan kost nadsberegnes.

Usikkerhet sfa kt orer og t repunkt sestima t er (10/ 90) er basert på ekspertvurderinger med referanse t il

lignen de oppdrag' . Ekspertvurd eri ngen e er foret att gj ennom en gruppeprosess med delt akende

akt ører fra EBY, PBE og BYM .

Den kvant it at ive delen av analysen er basert på vurderinger og anslag av t repunktsest imat er som

fremkom gjennom nevnt e gruppeprosess. Som et result at av endring i t i lt akslist en har Concret o i

et t erkant korrigert t repunktsest imatene på enkelt e av t ilt akspost ene og usikkerhet sfa kt o rene.

Korrigeringene er basert på faglig skj ønn og erfaring.

Oppbygning av
kostnadsanalysen Kostnad

San nsynighet
(P- 'dier)

Foreslått kostnadsramme (PSS) ....
Restusikkerhet  :

Usikkerhets-
avsetning

Forventet kos tnad (PSO) .... I-"--- - -

100%% -------------------------------.,.

ll+it Kostnader

(t
I
I••

I
I
I
I...

Figur 2 Veileder KVU  i Oslo kom mune (24.11.2011)

1 Eksempelvis ut bygging av Ensjø bydel, samt usikkerhet sanalyse av VPOR for Vollebekk og VPOR for Løren og

Økern
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4.1 Usikkerhetsfaktore r

Følgende generelle usikkerhetsforhold knytt et t il t ilt akene er ident if isert og behandlet gjennom

gruppeprosessen:

Gjennomføring, fremdrift / finansiering

Defi nisjon

Påvirker

Ut fordring

Sit uasj on

Den konsekvens t idsplan for gj ennomføring av t ilt akene har på kost nadene.

AIie kost nadselement er

Usikkert når reguleringsplaner som ut løser t ilt ak vil komme t il ut førelse.

Tilt aksområdet er avslut ningsfasen av et ut byggingsområde. Flertallet av
t ilt akene vil komme fort løpende som følge av ulike reguleringsplaner.

Best Sannsynlig Verst

Trippelest imat

0,95

Opt imal planmessig

utførelse av t ilt akene,
med tanke på rekkefølge
og samt idighet .

1,00 1,05

Som antatt Diskont inuerlig

gj ennomføring og
perioder med stor

samt idighet .

Tilt ak

God dialog med grunneiere, slik at det sikres en langvarig horisont på t ilt ak.
Entydige ut byggingsavtaler som underbygger forut sigbar fi nansiering. Opt imal
innfasing av evt . kommunalt finansierte t ilt ak.

Organisering

Definisjon

Påvirker

Ut fordring

Sit uasjon

Den konsekvens prosj ekt et s organisering har på kost nadene.

AIie kost nadselementer

Intern organisering av prosjektet , samt ivaretagelse av eksterne aktører og

interessenter. Sikre kompetanse og kont inuit et i prosjektorganisasjon.
Mange prosjekteiere.

M ulighet for asikre kont inuit et ved abenytte prosj ektorganisasjon med
erfaring fra t idligere ut byggingsområder, som f .eks. Ensjø, Vollebekk og Lr e n.

Best Sannsynlig Verst

0,95 1,00 1,05

Ved god prosjekt - Som antatt Dersom prosj ektet ikke

Trippelest imat

organisering kan
kost nadene reduseres.
Dett e innebærer god

samhandling mellom

involverte etater og
private ut byggere,

løsningsorientert
prosjektstyring og gode

beslut ningsprosesser.

Tilt ak

organiseres på en
hensikt smessig måte vil
kost nadene påvirkes

negat ivt . Dett e kan bero

på dårlig
relasjonsutvikling, lit e

samhandling,
interessekonflikt er,

subopt imalisering og
dårlige beslut nings-

prosesser.

Etablere prosjektorganisasjon i god t id før gj ennomføring.

Defi nere forplikt ende t ilt ak for relasjonsutvikling og samhandling i
ut byggingsavtaler.

Tilst rebe kont inuit et i prosjekteiers bemanning og styring av bydelsutviklingen.
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Løsningsvalg, ambisjon, nye og endrede krav

Defi nisjon

Påvirker

Ut fordring

Sit uasj on

Den konsekvens den videre planprosessen, detaljering, løsningsvalg og
ambisjonsnivå kan ha på prosj ektet s kost nader. Likeledes inngår de
konsekvensene endring i t ekniske krav og forskrift er fra myndighet er vil ha på

prosjektets kost nader.

AIie kost nadselementer

Uteglemte behov og det aljer. Endring i ambisj onsnivå, kravspesifi kasjon.

Erfaring t ilsier at både nye brukerkrav og myndighetskrav fører med seg
ekst rakost nader for byggeprosj ekter.

Mer sannsynlig at det vil komme en økning i kompliserende elementer og
andre oppgraderinger. Grunnkalkylen er veldig rest rikt iv.

Best Sannsynlig Verst

0,96 1,00 1,08

Det er i lit en grad rom Som antatt Interessekonflikt er

for autarbeide løsninger

og gjøre materialvalg

som er enklere og

rimeligere enn kalkulert,
Trippelest imat

uten at det t e st rider

med føringene i

t iltakslisten. Mulige

endringer av aktørenes

ønsker og behov kan

virke

kost nads bes pa ren de.

avdekkes gj ennom
behandling av
reguleringsplaner.
Trafi kale hensyn kan

kreve endrede løsninger.
Overvannshåndt ering

viser seg avere mer
komplisert enn antatt .

Mulige endringer av
aktørenes ønsker og
behov kan virke

kost nadsdrivende.

Tilt ak

Defi nere incent ivordninger i ut byggingsavtaler som sikrer målrett et
planlegging og gjennomføring av alle t ilt ak.

Sikre tverrfaglige planutviklings- og prosjekteringsforum der involverte
kommunale etat er og private ut byggere i samhandling kan ident ifisere og
påvirke kost nadskrit iske beslut ninger t idligst mulig.

Grunnforhold, bygningsrester

Defi nisjon

Påvirker

Ut fordring

Sit uasj on

Den konsekvens det kan få dersom grunnforholdene avviker fra
forut set ningene, samt usikkerhet knytt et t il fjerning av bygningsrester over og
under bakkenivå.

AIie kost nadselement er.

Omfang forurensning og forurensningsgrad.
Dårlig underbygning kan kreve grunnforsterkninger.

Ingen grunn til at ro at grunnforholdene er verre eller mer t ilgriset innenfor

dett e planområdet enn andre t ilsvarende planområder.

Best Sannsynlig Verst

Trippelest imat
Vesent lig mindre
forurenset enn antatt .

0,99

Som antatt .

1,00 1,02

St ørre omfang av

bygningsrester og enda
hy ere

19



Usikkerhetsanalyse - Tilt aksliste Storo og Lillo

Tiltak

Intern ut nytt else av foru rensningsomf ang/ -

gravemasser. grad enn antatt .

Vurdere ulike st rategier for implementering av krav t il klargjøring av grunn
som st illes t il disposisjon for offent lige rom.

Marked

Defi nisjon

Pavirke r

Ut fordring

Sit uasj on

Den konsekvens konj unktursvingninger i ent reprenørmarkedet (både med
tanke på ytelser og materialer) har på kost nadene. Endring i markedsmessige
forhold kan påvirke pris og/ eller t ilgang på materialer, arbeidskraft og kapit al.

Samfunnsøkonomisk og markedsmessig verdi på ulike t ilt ak kan også endres
over t id.

AIie kost nader

Lang t idshorisont og eksterne fa ktorer som ikke kan påvirkes.

Det meste av ut byggingsplanene knytt et t il t ilt akslisten vil realiseres med
planarbeider som enten er igangsat t eller allerede regulert , slik at
t idshorisonten ikke er uoverskuelig.

Best Sannsynlig Verst

Trippelest imat 0,98 1,00 1,03

Tilt ak

Som antatt

Ut arbeide en robust kont rakt st rategi som gir fleksibilit et t il opt imal behandling
av svingninger i ent reprenørmarkedet og eiendomsmarkedet .

Vurdere bruk av realytelser fra privat e ut byggere for overføring av risiko
knytt et t il markedssvingninger.

Omgivelser/ Naboer/ Grensesnitt

Definisjon

Pavirker

Utfordring

Sit uasjon

Hensyn t il omgivelser, naboer, samt ferdigst ilt e og pågående
ut byggingsprosjekter.

AIie kost nadselementer.

Urbant område med en blanding av bolig, næring og offent lige formål
medfører at mange må tas hensyn t il.

Transformasjonsområde hvor delområder er i ulike ut byggingsfaser. Ingen
konfl ikt er har p.t . ut merket seg som kompliserende for denne

usikkerhetsfaktoren.

Best Sannsynlig Verst

1,00 1,00 1,02

Som antatt

Trippel-

est imat

Oppdelingen av t ilt ak i
området skaper st ørre

komplikasjoner enn
antatt . Sannsynlig at det
må tas mer hensyn t il

naboer og omgivelser,

spesielt med hensyn t il
t rafi kale omlegginger.

Oppdelingen av t ilt ak i

området skaper større

komplikasjoner enn
antatt . Sannsynlig at det

må tas mer hensyn t il
naboer og omgivelser,

spesielt med hensyn t il

t rafikale omlegginger.

Tilt ak
God planlegging av rekkefølge og gj ennomføring av akt ivit et er. Snarest mulig
ident ifisere behov for grunnavståelse, kart legge mulige virkninger hos naboer

og drøfte forebyggende/ korrigerende t ilt ak.
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4.2 Beregningsresultat

I t råd med Veileder nr. 2 Felles begrepsapparat KS2 fra Finansdepart ementet er det beregnet

forventet t illegg, styri ngsramme (P50), usikke rhetsavsetni ng, samt kostnadsramme (P85). Verdiene
er fremst ilt i Tabell 10 og Figur 3.

4.2.1 Grunnkalkyle, styringsramme (PSO) og kostnadsramme (PBS)

Grunnkalkylen er beregnet på bakgrunn av den grunnleggende kost nadskalkylen og omfatt er alle

kost nadst ilt ak defi nert i t ilt akslist e fra EBY. Prosjektet s st yri ngsramm e (P50) er beregnet t il 644,5

mill. kr, noe som gir et forventet kost nadst illegg på 8,2 %. Som følge av anslått est imat usikkerhet og

de definerte usikkerhetsfaktorene fremkommer en usikkerhetsavset ning på 8,1 %, noe som

result erer i en kost nadsram me (P85) pa 697,0 mill. kr.

Tabell 10 Nøkkelverdier

Grunnkalky le

Forvent ede t i llegg

P50 (St yringsram me)

Usikkerhet savset ning

P85 (Kost nadsram me)

595,6 mill.

48,9 mil l.

644,5 mill.

52,5 mill.

697,0 m ill.

8,2 %

8,1 %

kr 800 000 000

kr  700 000 000 +

kr 600 000 000 I

kr 500 000 000 I

kr 400 000 000

kr 300 000 000

kr 200 000 000

kr 100 000 000

52,5 m ill Usikkerhetsavset ning

48,9 mill Forvented e t illegg

kr 0

595,6 mill

Grunnkalkyle

Figur 3 Nøkkelverdier stablet

4 .2.2 Akkumulert sannsynlighetsfordeling (S-kurve)

Figur 4 viser prosjektets S-kurve. I denne sammenheng viser S-kurven est imert sannsynlighet for at

man klarer å gjennomføre prosjektet innenfor en gitt kost nadsramme. Verdiene på y-aksen er

percent iler, og i figuren vises P15, P50 og P85. Intervallet mellom P15 og P85 t ilsier at kost nadene for

prosjektet vil med 70 % sannsynlighet ligge mellom 592 og 697 mill. kr.
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PSS · · · · · · · · · · • · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · •• · · • · · · · · · · • · · · • ·

PSO · · · · • · · · · · · · · ••· · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · •• · · · · · • ·

Pl S

591,9 mill 644,5 mill 697,0  mill

Figur 4 S-kurve

4.2.3 Tornadodiagram

Tornadodiagrammet i Figur 5 viser hv ilke usikkerhet sfa kt orer og kost nadselement er som i st ørst grad

påvirker den t ot ale usikkerhet en i prosjekt et . Usikkerhet er her defi nert som varians i de ulike

t ilt akene/ fa kt orene. Prosent ene t il høyre (blå st o lper) viser i hv ilken grad tilt aket/ faktoren vil

medføre en  økning  i tot alkost naden. Prosentene på venst re side (grønne st o lper) fort eller i hv ilken

grad t ilt aket / fa kt oren kan medføre en  reduksj on  i prosjektet s t ot alkost nad. Den t ot ale påvirkningen

per t ilt ak/ fa kt or er beregnet i ko lonnen t il venst re.

Det fremkom mer av Figur 5 at «Det aljeri ngs- og ambisjonsnivå» og «Organisering», samlet utgjør

omt rent 50 % av den t ot ale usikkerhet en i prosjekt et. Dett e er fa kt orer som kan påvirkes og sty res

int ernt og bør derfor vies ekst ra oppmerksomhet i både planleggings- og gj ennomføringsfasen.
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Detaljerings- og ambisjonsnivå

Organsiering

Gjennomføring fremdrift / finansiering

Generelle kostnader, herunder detalj prosj ektering

og byggeledelse

Marked

Usikkerhet sanalyse - Tilt akslist e St oro og Lillo

¢ t
30,0 % 14,9 % 15,1 %

20,2 % 10,2 % 10,1 %

20,2 % 10,1 % 10,2 %

8,3 % 3,4 % 4,9 %

5,2 % 2,2 % 3,0 %

Figur 5 Tornadodiagram
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4.2.4 Kostnad per t iltak

Tabell 11 viser styringsrammen fordelt på de enkelt e t ilt akene. Bidrag fra usikkerhet sfa kt orene og de

generelle kost nadene t il de forvent ede t illeggene er forho ldsmessig fordelt på t ilt akene, og gir P5O-

verdi per t ilt ak. Byggherrekost nader er inkludert . Kost nadsmessige virkninger av de generelle

usikkerhetsforho ld er fordelt basert på hvert t ilt aks forvent ede kost nad, ut en nærmere vurderinger

av usikkerhetsforholdenes mulige virkninger i de respekt ive t ilt ak.

Tabell 11 Forvent ede kost nader

Tiltaks-

nr. Tiltak

Forventet

kostnad

(PSO)

[M NOK]

1.1 Vit aminveien 52,7

1.2 Sandakerveien og Nycoveien 53,1

1.3 Hans Nielsen Hauges gat e 33,9

1.4 Grefsenveien 54,7

1.4.1 Trikkeskinner i Grefsenveien 56,8

1.5 Krist offer Aamot s gate 43,3

1.6 Birch Reichenwalds gat e 30,2

1.7 Treschows gat e 63,7

1.8 Gunnar Schjelderups vei 16,9

1.9 Ny gat e bak Storosenteret 36,0

1.10 Ny gat e sørøst for bo ligområdet i Gunnar Schjelderups vei 10,7

1.11 Sandakerveien forbi Fernanda Nissen skole 11,6

2.1 Gang-/ sykkelforbindelse fra Torshovdalen 18,9

2.2 Grønne forbindelser/ nett verk sør for Vit aminveien 30,5

2.3 Gang-/ sykkelforbindelse under Ring 3 og jernbanen 2,4

2.4 Gang- og sykkelbro over Krist offer Aamot s gat e 11,1

2.5 Gang-/ sykkelforbindelse i sor, v/ Akerselva, Jerusalem bru 12,7

2.6 Koble elvepromenaden mot Nydalen 1,4

2.7 Gangforbindelse mellom Gunnar Schj elderups vei og Sandakerveien 2, 1

2.8 Gangfo rbindelse t il Akerselva fra Lillo gård 4,3

2.9 Gang- og sykkelforbindelse fra bro over Kr. Aamot s gt t il Lillo gård 2,5

2.10 Kryssing under Gjøvikbanen 22,2

2.11 Gangforbindelse mellom Vit aminveien og gat e bak St orosenteret 2,7

3.1 St oro krysset 6,7

3.2 Nordpolen 10,0

3.3 Vit aminparken 11,8

3.4 Park på øst siden av Grefsenveien 5,3

3.5 Lillo gård 9,0

3.6 Nyco plassen 5,7

3.7 Nordre Åsen gård 4,4

3.8 Kinoplassen 7,0

3.9 Grefsen st asjonsby plass 4,5

3.10 Skolegård Fernanda Nissens sko le 5,7

24



OLAV T HON GR UP PEN

Vitaminveien 6 - kalkyle park/ gangvei

Dato: 27.01.22

AIie summer ekskl.mva

Ca areal (m2) 1591

Aktivitet [Sum

Prosjektering/ byggesak 450 000

Graving og t ransport inkl anslag forurensede masser 1 980 795

Utskift ing og oppfylling, delvis med lett e masser 1 551 225

Opparbeidelse park/ gangvei 606 848

Regnbed 204 876

Elekt ro/ belysning 275 000

Utstyr 280 000

Etablering sskjot sel 3 ar 300 000

Uforut sett (15%) 847 312

Sum ekskl.mva 6 496 056
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