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Veiledning til planprogrammet
Hva er konsekvensutredning og planprogram?

Dette planforslaget krever konsekvensutredning og planprogram. Nar en plan har vesentlige virkninger for
miljp og samfunn, skal det utarbeides en konsekvensutredning sammen med planen. | Oslo kommune krever
vi 0gsa at noen utvalgte temaer undersgkes i en utvidet mulighetsstudie. Hensikten med undersgkelsene og
konsekvensutredningen er a fa oversikt over hvilke muligheter, utfordringer og konsekvenser ulike
Igsningsalternativer kan gi, og hvordan disse skal handteres. Undersgkelsene og konsekvensutredningen
bidrar til at dette blir systematisert og er kjent bade under arbeidet med planen og nar det fattes vedtak om
planen.

Kravet om konsekvensutredning innebzerer at det skal utarbeides et planprogram. Planprogrammet skal
redegjgre for formalet med planarbeidet og hvilke problemstillinger som anses som viktige a undersgke i
forhold til miljg og samfunn. Planprogrammet skal beskrive hvilket grunnlagsmateriale som ma lages for at
planforslagets relevante temaer kan vurderes tilstrekkelig, beskrive relevante og realistiske plan- og
utredningsalternativer og beskrive aktuelle samarbeids- og medvirkningsprosesser.

Konsekvensutredningen og undersgkelsene skal presenteres i hvert sitt dokument og skal vedlegges
planforslagene som sendes til Plan- og bygningsetaten.

Hva kan du komme med innspill til?

Vi gnsker innspill til vurderingen av hvilke temaer og utredninger konsekvensutredningen og undersgkelsene
skal inneholde. Et viktig grunnlag for vurderingen av innholdet vil vaere uttalelser fra bergrte myndigheter,
interesseorganisasjoner, grunneiere og andre aktgrer, som belyser hva som er relevante utredningsbehov ut
fra sin kjennskap til omradet og egne ansvarsomrader.

Hvordan er prosessen?

Forslagsstiller skal utarbeide forslag til planprogram og sta for hgringen av det. Etter at planprogrammet har
veert pa hgring, skal det bearbeides med relevante innspill fra hgringen og sendes til Plan- og bygningsetaten.
Planprogrammet fastsettes av Plan- og bygningsetaten etter at det er forelagt byrad for byutvikling. Det
fastsatte planprogrammet ligger sa til grunn for videre reguleringsplanlegging.

Hgringsperioden er fra 06. mai 2024 til 21. juni 2024.

Bemerkninger i hgringsperioden sendes til Sweco Architects AS v/ Tuva Skaret,
tuvamargrethe.skaret@sweco.no, eller pr post til Sagveien 23c, 0459 Oslo.

Saken kan sees og fglges pa

https://innsyn.pbe.oslo.kommune.no/saksinnsyn/casedet.asp?caseno=202007151
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1 Mal og rammer for planarbeidet

1.1 Innledning

1.1.1 Bakgrunn for planforslaget/planarbeidet

| kommuneplanen — Oslo mot 2040 er Nydalen/Storo pekt ut som et omrade som skal videreutvikles med
bymessige kvaliteter og hgy utnyttelse.

Bonum og Avantor tok kontakt med Plan- og bygningsetaten i 2018 for & undersgke mulighetene for a utvikle
sine eiendommer i Vitaminveien 5B og Gunnar Schjelderups vei 9 i en felles plan. Aktuelle formal var fgrst og
fremst bolig og kontor. | planforhandskonferanse nr. 2 ble behov for a utrede fremtidig skolebehov i
planomradet tatt opp. | etterkant av dette varslet Avantor gnske om a ga videre med eget forslag, innforstatt
med at PBE ville utrede skolealternativet.

Anmodning om oppstartsmgte ble sendt inn mai 2020 og oppstartsmgte avholdt desember 2020.

Etter oppstartsmgtet har saken blitt satt pa vent i pavente av avklaringer rundt skolebehov. | e-post fra PBE,
datert 14.12.2022, er det avklart at eiendommen ikke skal brukes til skole, og planarbeidet kan fortsette uten
a ta hensyn til denne muligheten.

Planarbeidet er en del av den pagaende utviklingen av Nydalen-Storo-omradet, og Vitaminveien 5B har med
sin sentrale plassering tett pa Storokrysset et stort potensial. En omregulering vil gjgre tomten mer
tilgjengelig og bidra til gkt byliv.

1.1.2 Hovedmal med planarbeidet

Hensikten med planforslaget er a legge til rette for utvikling av omradet med ny bebyggelse, bevaring og
transformasjon av eksisterende verkstedbygg samt & tilrettelegge for strgkstilpasset og utadrettet virksomhet
som kan bidra til gkt byliv. | tillegg skal planforslaget bidra til & sikre bade parkareal, nye mgteplasser og
gangforbindelse mellom Storokrysset og Nydalen.

Planarbeidet har som malsetting a balansere ulike hensyn, og gjennom innovativ utvikling og nytenking sikre
et godt samspill mellom ny bebyggelse og eksisterende bevaringsverdig bygningsmasse med formal og
innhold som er barekraftig over tid.

Planarbeidet skal undersgke og utrede en formalsblanding med kontor, hotell og konferansesenter, som skal
inkludere bevaring av de opprinnelige verksted- og administrasjonsbyggene med nytt innhold. Det skal i
tillegg undersgkes om deler av omradet kan utvikles til boliger.

Planforslaget skal ivareta forslagsstillers hgye baerekraftsambisjoner og det vil parallelt med planprosessen
arbeides med samarbeidspartnere som bl.a. FutureBuilt for a sikre at ambisjonene kan omsettes til praksis.

Planforslaget vil vaere et bidrag til 3 oppna Oslo kommunes malsetning om en by der flere gar, sykler og
benytter kollektivtransport, i trad med prinsipper for arealeffektiv og klimavennlig byutvikling med en
inkluderende og grgnn nullutslippsby, hvor vi tar vare pa lokalt saerpreg.

1.1.3 Begrunnelse for utredningsplikt, hentet fra Plan- og bygningsetatens omrade- og
prosessavklaring
Det innsendte materialet er vurdert opp mot plan- og bygningsloven § 12-10 fgrste ledd, jf.§§ 4-1og 4-2 med

tilhgrende forskrift. Det skisseres to alternative Igsninger i oppstartmgtebestillingen; en med
neeringsbebyggelse i stgrrelsesorden 66 000 m2 BRA, og et boligalternativ i to ulike versjoner, begge med
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naeringsandel over 15 000 m2 BRA. Begge disse skisserte alternativene faller inn under KU-forskriftens
vedlegg 1 nr. 24; Nzeringsbygg, bygg for offentlig eller privat tjenesteyting og bygg til allmennyttige formal
med et bruksareal pa mer enn 15 000 m2.

Oslo kommune har derfor som ansvarlig myndighet besluttet at forslaget skal konsekvensutredes.

1.2 Planomradet
1.2.1 Planomradets beliggenhet og avgrensning

)

A

8

- Vitaminveien 5B

Figur 1 - Avgrensning planomrdde

Planomradet ligger sentralt i Nydalen-Storo-omradet, med kort gangavstand til handel, service og
kollektivtransport. Ring 3 representerer et skille mellom byutviklingsomréddet Nydalen-Storo i vest og
smahusbebyggelse pa Grefsen i gst. Hoveddelen av planomradet utgjgres av eiendommen Vitaminveien 5B
som grenser til Storo storsenter i sgrvest, Gjgvikbanen og Ring 3 i gst og nyere boligbebyggelse i nordvest. |
tillegg vil planomrddet kunne omfatte arealer for felles adkomst mot Vitaminveien i sgr og mot Gunnar
Schjelderups vei i vest.



Saksnr: - Side 7 av 53

Planavgrensning er fglgelig vist frem til offentlig veier, og overlapper dermed planomradet for pagaende
plansaker i Vitaminveien 1b og Gunnar Schjelderups vei 9. Dette for 3 sikre at grensesnitt mot tilstgtende
planer blir ivaretatt. Endelig avgrensning avklares i videre prosess.

1.2.2 Utredningsomradet

Utredningsomradet er omradet der planforslaget vil kunne fa konsekvenser ut over virkningene i selve
planomradet. Utredningsomradets avgrensning vil variere og tilpasses utfra de ulike tema som skal utredes,
og beskrives naermere i utredningsprogrammet for det enkelte KU-tema, se kap. 0.

1.2.3 Dagens situasjon

Planomradet ligger tilbaketrukket fra omradets hovedgatenettverk og oppleves i dag som lite tilgjengelig pa
grunn av dagens bruk til industrivirksomhet og adgangsbegrensningene som fglger av dette.

Bebyggelse og bruk

Vitaminveien 5B bestédr av administrasjonsbygning og produksjonshall oppfgrt for Erik Ruuds mekaniske
verksted. Begge bygningene er oppfert i 1916, etter tegninger av arkitekt Bredo Berntsen. Produksjonshallen
er bitt pabygd i nyere tid pa begge gavlsider. | dag benyttes omradet til produksjon og lagring av
armeringsjern.

Bade produksjonshallen og administrasjonsbygningen er oppfgrt pa Byantikvarens gule liste over
bevaringsverdige bygninger og anlegg. De nyere tilbyggene til produksjonshallen er ikke vurdert 3 ha
verneverdi.

Figur 2 - Fotografier fra planomrddet med nyere tilbygg til venstre, administrasjonsbygget i midten og verkstedbygningen til venstre.

. W
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Trafikkforhold og adkomst

B
A

Planomradet har i dag to adkomster —fra
Vitaminveien og via Gunnar Schjelderups vei, se Figur
4,

Ubebygde deler av tomten bestar av asfalterte flater
som benyttes til lagring, kjgreareal og parkering.

Samlet er det opparbeidet ca. 30 p-plasser innenfor
omradet.

b i
[ + e ok, Ty

Figur 4 — Diagram som viser dagens adkomster.

Kollektivbetjening

Planomradet har svaert god kollektivtilgjengelighet med narhet bade til kollektivknutepunkter i Nydalen
(Gullhaug torg med T-bane og buss) og Storo (Storokrysset med T-bane og trikk). Fra planomradet er det ca.
250 m gangavstand til sistnevnte. Gjgvikbanen betjener to togstasjoner i innenfor 10 minutter gaavstand fra
planomradet: Nydalen stasjon i nord og Grefsen stasjon i sgr.

Forbindelser og byrom/mgteplasser

Det er ingen gjennomgangstrafikk pa omradet i dag. Det er heller ingen grgnne eller urbane mgteplasser i
tilknytning til planomradet. Fra hjgrnet av tomten i syd til Gunnar Schjelderups vei i nordvest er det en
hgydeforskjell pa flere meter som i dagens situasjon skaper en naturlig barriere. Ring 3 og Gjgvikbanen
danner samtidig en stor ferdselsbarriere mot @st.

Fra Storokrysset til Nydalen er det i dag mer naturlig a ta seg fram langs Vitaminveien. Det er vanskelig 3
orientere seg og ingen lett lesbare gangforbindelser inn til planomradet utover dagens kjgreadkomster fra
Vitaminveien og Gunnar Schjelderups vei.

Figur 5 - Adkomst Gunnar Schjelderups vei og fra Vitaminveien

Miljgsituasjon

Planomradet ligger for en stor del i red og gul stgysone pa kommunens stgysonekart. Omradet ligger innenfor
avvikssonen for stgy i kommuneplanen, der det under gitte betingelser apnes for etablering av stgyfglsom
arealbruk, f.eks. boliger, i red og gul stgysone.
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Omradet ligger i gul sone for luftforurensning bade for NO, og PM10 pa temakart i kommuneplanen.
Planomradet ligger i et omrade hvor det er registrert grgnn, gul og rgd sone for nitrogendioksid samt gul og
r@d sone for svevestgv.

Omradet ligger innenfor aktsomhetsomrade for forurenset grunn.

Solforholdene er generelt gode med en sydvestvendt orientering for den ubebygde delen av tomten.

1.2.4 Eierforhold

Figur 6 — Kart med oversikt eiendomsstruktur

Gnr/bnr. Adresse Hjemmelshaver

77/54 Vitaminveien 5 b Avantor

77/233 Gunnar Schjelderups vei 9 Carbo AS

77/106 Vitaminveien 7-9 Thon Storo ANS

76/125 Vitaminveien 5 HC Thauglands Treaelastforretning AS
76/118 Vitaminveien 3 AS Storo Lagerbygg

76/245 Vitaminveien 1b Vitaminveien 1b AS

76/289 Vitaminveien la Vitaminveien 1 AS

73/8 Gjgvikbanen Bane NOR

76/14 Gjpvikbanen Bane NOR




Saksnr: - Side 10 av 53

1.3 Planstatus og andre rammebetingelser

1.3.1 Statlige bestemmelser og retningslinjer

Statlige planretningslinjer for samordnet bolig-, areal- og transportplanlegging (fastsatt ved kgl.res.
26.09.2014)

Hensikten med retningslinjene er & oppna samordning av bolig-, areal- og transportplanleggingen og bidra til
mer effektive planprosesser. Retningslinjene har blant annet som mal a8 fremme utvikling av kompakte byer
og tettsteder, redusere transportbehovet og legge til rette for klima- og miljgvennlige transportformer. |
storbyomradene er det et mal at veksten i persontransporten tas med kollektivtransport, sykkel og gange. |
by- og tettstedsomrader og rundt kollektivknutepunkter bgr det legges szerlig vekt pa hgy arealutnyttelse,
fortetting og transformasjon. | omrader med stort utbyggingspress bgr det legges til rette for arealutnyttelse
utover det som er typisk. Samtidig bgr det tas hensyn til gode uteomrader, lysforhold, miljgkvalitet,
grennstruktur, kulturhistoriske verdier m.m

Statlige planretningslinjer for klima- og energiplanlegging og klimatilpasning (stadfestet 28.09.2018)

Hensikten med retningslinjene er at kommunene, fylkeskommunene og staten gjennom sin planlegging skal
bidra til reduksjon av klimagassutslipp, og a begrense eller unnga ulemper grunnet klimaendringer, og dra
nytte av eventuelle fordeler. Retningslinjene gir fgringer for hvordan klimatilpasning skal bli ivaretatt i
planleggingen.

Rikspolitiske retningslinjer for barn og unge (fastsatt 20.09.1995)/Rundskriv T-2/08 Om barn og planlegging

Retningslinjene skal synliggjgre og styrke barn og unges interesser i all planlegging og byggesaksbehandling
etter plan- og bygningsloven.. Retningslinjene setter krav til fysisk utforming der det skal avsettes arealer
store nok og egnet for lek og opphold der barn kan utfolde seg og skape sitt lekemiljg. Arealer og anlegg som
skal brukes av barn og unge skal vaere sikret mot forurensning, stgy, trafikkfare og annen helsefare.

Rikspolitiske retningslinjer for universell utforming (fastsatt av MD 25.05.2009)

Retningslinjen har som mal a sikre at planlegging pa alle forvaltningsnivaer bidrar til en utvikling mot et stadig
mer universelt utformet samfunn. Universell utforming innebarer en inkluderende planlegging og utforming
av omgivelsene og legger til grunn mangfoldet av mennesker og tilstreber Igsninger som kan brukes av alle.

Retningslinje for behandling av stg@y i arealplanlegging (T-1442/2021)

Retningslinjen har som mal a legge til rette for en langsiktig arealdisponering som forebygger stgyproblemer.
Retningslinjene tilser at man skal vaere varsom ved etablering av bolig i gul stgysone og fremhever videre at
det vil veere mulig med etablering av kontorer i samme sone dersom krav til innendgrs stgyniva kan
tilfredsstilles. Retningslinjene har ogsa fgringer for hva som kan aksepteres av stgy i friomrader.
Retningslinjen gir anbefalte utendgrs stgygrenser ved etablering av nye boliger og annen bebyggelse med
stayfglsomme bruksformal. Eventuelle tiltak ma beskrives.
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1.3.2 Kommunale planer og fgringer

Kommuneplanen - Oslo mot 2030, arealdelen (vedtatt 23.09.2015)

Plankart 1-2 Arealbruk:

Utsnitt fra plankart 1-2 viser at planomradet
ligger innenfor et utviklingsomrade med krav
om felles planlegging. Jf. § 17 i kommuneplanen
stilles det krav om felles planlegging for hvert
hensynssonefelt fgr giennomfgring av tiltak.
Kommunen kan gjgre unntak fra krav om felles
planlegging for stgrre omradder som nylig har
vedtatt planprogram/omradeprogram eller
andre veiledende dokument som dekker
behovet for felles planlegging, eller dersom det
gjelder enkle tiltak som ikke vanskeliggj@r
helhetlig utvikling innenfor den aktuelle
hensynssonen, samt er i trad med fgringene gitt
for utviklingsomradene i ytre by i§ 11.2. Ifglge
kommuneplanens § 11.1 skal utviklingsomrader
og transformasjonsomrader vurderes med hgy
tetthet og sikre hgy bymessig/arkitektonisk
kvalitet, grennstruktur og gode gate- og byrom.

Plankart 2-2 Hensynssoner:

Planomradet ligger innenfor hensynssone H
190-1 (eksisterende trase for t- bane/jernbane).
Innenfor denne hensynssonen tillates ikke
sprengningsarbeider, boring for energibrgnner
og andre brgnner uten at det foreligger
uttalelse fra bergrte samferdselsmyndigheter.

Se kommuneplanens § 14.2.
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Temakart T1 - Stgy:

Planomradet ligger innenfor gul og rgd
stgysone, og innenfor kommuneplanens
avvikssone for stgy. Kommuneplanen setter
krav til at boliger innenfor avvikssonen skal ha

minimum en fasade som vender mot stille side.

Halvparten av opphaldsrom, herunder minst et
soverom skal vende mot stille side. Videre skal
det tilbys bruksmessig egnede private eller
felles private uteoppholdsarealer med soner
med stgyniva under anbefalt grense, i henhold
til tabell 3 T-1442.

Kommunal- og moderniseringsdepartementet
godkjente 22.11.2016 avvikssonene for stgy i
kommuneplan for Oslo - Oslo mot 2030. Det
tillates ikke nye grunnskoler og barnehager i
rgd sone, jf.§ 7.1pkt. 3.

Temakart T2 - luftforurensing nitrogendioksid:

Planomradet ligger i et omrade hvor det er
registrert grgnn, gul og rgd sone for
nitrogendioksid.
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Temakart T3 - Luftforurensing svevestgv:

Planomradet ligger i et omrade hvor det er
registrert gul og r@d sone for svevestgv.

Temakart TS — Kulturminnevern:

Det er ikke registrert omrader eller objekter
med bevaringsverdi eller kulturminneinteresser
innenfor eller i direkte tilknytning til
planomradet.

Administrasjonsbygget og produksjonshallen er
satt opp pa gul liste av Byantikvaren.

Temakart - Gul liste:

Gul liste er Byantikvarens oversikt over
kulturminner med eller uten formelt vern.

Tidligere Erik Ruuds Mekaniske verksted ligger
innenfor planomradet, og er pa gul liste.

b FEEaa T
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Temakart T7 - Blagrgnn struktur:

Planomradet ligger innenfor omrade med
behov for park pa minimum 5 dekar ved
byutvikling. En liten del ligger innenfor omrade
med behov for park pa minimum 1 dekar ved
byutvikling. Hvis det bygges prosjekter som
enkeltvis eller samlet omfatter 40 000 m2 BRA
eller mer i disse omradene, bgr det etableres
park pa minst 5 dekar.
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Kommuneplan for Oslo 2018 - Var by, var framtid, samfunnsdel med byutviklingsstrategi (vedtatt

30.01.2019)

Samfunnsdelen med byutviklingsstrategi er
viktig for fremtidig revisjon av
kommuneplanens arealdel og for videre plan-
og byggesaksbehandling.

Byutviklingsstrategien bygger videre pa
strategien i Kommuneplan 2015, om kompakt
og banebasert utvikling, men er revidert for a
bli et bedre redskap for en grgnnere, varmere
og mer skapende by med plass til alle. Det skal
fortettes innenfra og ut, som innebarer en
utbygging som styrker og fortetter indre by,
samt utvider den tette mangfoldige byen til nye
omrader i randsonen av indre by. Det er seerlig
utviklings- og transformasjonsomrader som skal
ta veksten i boliger og nzeringsareal.
Byutviklingsstrategien medfgrer en forsterket
satsning pa nettverkbasert kollektivtransport,
og legger vekt pa at boligbygging og
nzeringsutvikling lokaliseres slik at det
minimerer behovet for bruk av bil.

| henhold til arealstrategi kartet mot 2030 ligger
planomradet innenfor utviklingsomradet
Nydalen gst. Nydalen ligger sentralt, og har god
kollektivtilgjengelighet og et stort antall
arbeidsplasser. Utviklingsomradet er knyttet til
den pagédende knutepunktutviklingen av
Nydalen som et flerfunksjonelt attraktivt

KOLLEKTWKNUTEPUNET
Omride med potensial for bymessig utvikling o knkling avie
eller ez banebaserte lirjer. Hay arcalutivytiales,

PRIORITERTE STASJONSN/ERE OMRADER

Dinrade ned T-baselinge, W, busslinge g serlerhunksion,
samt arcalpotensazl. Hayere arczlubwitelse shal vorderns.

UTVIKLINGSOMRADER | YTRE BY
Dmrader For bynessis abikling, Skiaverte amrader er uider
utviklimg og=a sent | oerinden.

UTVIKLINGSOMRADER | INDRE BY

Omrider for bwmessig ubakling. Angit | jundisk arczldel som
transhenrasjons eller ubdklingsomeide, Hay arealuigtieles,
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byomrade. Omradet bgr videreutvikles med
hgy utnyttelse. | samfunnsdelen opplyses det

om at siden omradeutviklingen allerede har o 4 q
kommet langt i dette omradet, vil ikke Nydalen f
@st fa krav om felles planlegging. Grunnet

vedtaket av kommuneplanen 2018 gjelder

derfor ikke krav til felles planlegging i | LY Nydale n
:: Ii

Kommuneplanen 2015 for planomradet.

Tilhgrende kommuneplanens samfunnsdel er | LS
det et kart for torg, mgteplasser, grgnnstruktur : ol

og gang-/ sykkelforbindelser. Utviklingsomradet 1o %%i' 5’,;5:1" Stﬂ o
Nydalen gst er her markert som omrade for \ " & &

etablering av torg/ meteplass/ park ved N J y
byutvikling. Bystyrets vedtakspunkt 18 ' '
innebaerer at det skal arbeides for en stgrre
park i Nydalen/Storoomradet i pagaende og
kommende planer i omradet.

KDP17 - torg og mgteplasser

Planomradet ligger pa grensen til indre by
(gr@nn strek), og innenfor omrade med behov
for torg/meteplass i kommunedelplanen for
torg og mgteplasser. "Omrade med behov for
torg/mgteplass" er omrade vist pa plankart,
jamfgr § 1, som i indre Oslo har mer enn 200
meter og i ytre by mer enn 300 meter
(luftlinjeavstand) til torg/plass, annen
overordnet mgteplass eller lokalt torg/
moteplass.

For utbygging som omfatter mer enn 20 000 m2
BRA (areal under terreng medregnes ikke) bgr
det i reguleringsplan sikres minst et torg eller
en moteplass som oppfyller kravene fastlagt i §
5, med et anvendbart areal pa minst 5 % av
tiltakets BRA. Torg/ mgteplass bgr lokaliseres
pa steder med god utsikt, gode solforhold og
utformes med lett tilgang til offentlig gatenett
eller gang- og sykkelforbindelser. Terreng
brattere enn 1:3 medregnes ikke i arealet. Det
skal dokumenteres spesielt hvordan tiltaket kan
bidra til 3 avbgte omradets mangel pa allment
tilgjengelig plass. Det bgr ogsa sikres at
torget/mgteplassen ferdigstilles parallelt med
bebyggelsen.
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Vitaminveien/Sandakerveien sgrvest for
planomradet er markert som strgksgate

Tiltaksliste for offentlige rom pa Storo og Lillo
(TOR Storo/Lillo)

Tiltakslisten for offentlige rom pa Storo og Lillo
er vedtatt av Plan- og bygningsetaten, og skal
fungere som et veiledende dokument hvor
tiltakene vedtas i hver enkelt reguleringssak.
Planomradet ligger inntil tiltak 1.9 - Ny gate bak
Vitaminveien 11 og Storosenteret og tiltak 1.10-
Ny gate s@rgst for boligomradet i Gunnar
Schjelderups vei.

Tiltak 1.9 er en viktig forbindelse som ma
bearbeides og styrkes. Gaten bgr opparbeides
med tosidig fortau og beplantning ved utvikling
av tomtene i omradet.

Ved utvikling av omradet nordgst for
Storosenteret bgr en gang- og sykkelkryssing av
ring 3 og jernbanen vurderes.

Tiltak 2.10 er utenfor planomradet, og er en
viktig forbindelse over jernbanen.

N Laler

e Garg- o spkbeRarbindsier
Pk, forg marieplass

Bty fmadar, publisuneslinl
Torkejon i 1 £lBs}
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Tiltaksliste for offentlige rom (TOR) Nydalen
(vedtatt 09.12.2021)

Planomradet ligger innenfor planomradet til
den foreslatte tiltakslisten for offentlige rom,

TOR Nydalen. Hensikten med TOR Nydalen er a
sikre en samordnet og helhetlig byutvikling av
Nydalen.

Tiltakskartet viser de foreslatte hovedgrepene
for offentlige gate- og byrom.

2.15 Gangforbindelse fra Storo til parkomrader

Opparbeidelse av en skjermet gang -/sykkelvei
med grgnne kvaliteter fra Storo til parkomrader
ved Nydalen vil sgrge for et mer finmasket
gang-nettverk med alternative ruter. Det bgr
tilstrebes skjerming og sikre krysninger i
utformingen av grgntdraget og ferdselsaren.
Tiltaket tilsvarer tiltak 1.9 i tiltakslisten for

Storo/Lillo. Bymiljgetaten har utarbeidet et _"T“"'".
skisseprosjekt hvor dette tiltaket endres fra "o Tain
kjgreveg til gang- og sykkelveg med betydelig
innslag av grgnt, slik at denne traseen knytter
parkarealene sammen. Tiltaket ma utvikles i
sammenheng med tiltak 1.19, 2.16, 3.6, 3.7 og
3.11, og med en gangforbindelse i Storogarden.
Det ma vurderes felles parkeringslgsninger ved
planlegging av de bakenforliggende
eiendommene for a oppna et bilfritt omrade pa
bakkeniva.

3.6 Ny park bak Storo storsenter

Denne parken vil bli en viktig del av parkdraget
fra Storo til Nydalen og ma planlegges i
sammenheng med tiltak 2.15, 2.16 og 3.7.
Parken bgr ha en stgrrelse pa minst 5 dekar og
utformes med rom for aktivitet og lek, samtidig
fungere som en grgnn lunge. En
sammenhengende gangvei bgr gi mulighet for
offentlig areal, eventuelt torg i forlengelsen av
parken i retning Storokrysset. Hvis det blir
avstand til boligbebyggelse, kan det
tilrettelegges for aktivitet som ballsport o.1.
Utforming og innhold beskrives i kommende
reguleringsplaner.
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Arkitekturpolitikk for Oslo, vedtatt 26.02.2020

Arkitekturpolitikken for Oslo er forankret i byradets overordnede mal om en grgnnere, varmere og mer
skapende by med plass til alle. Arkitekturpolitikken skal legge grunnlaget for at det bygde miljget kan
utformes slik at det bidrar til & fremme en attraktiv, grgnn og klimavennlig byutvikling med gode levekar og
oppvekstforhold for alle.

Arkitekturpolitikken skal fungere som beslutningsgrunnlag for prioritering og oppfelging av arkitekturpolitiske
innsatsomrader og mal. | tillegg skal arkitekturpolitikken vaere et verktgy som kan brukes i dialog med
byggherrer, arkitekter og planleggere, samt offentlige etater, eiendomsforvaltere og befolkningen for gvrig.
Arkitekturpolitikken bestar av én visjon og fire satsingsomrader med tilhgrende mal og forslag til oppfelging
som skal bidra til at visjonen om en grgnnere, varmere og mer skapende by med plass til alle kan nas.
Kommunen skal tilrettelegge for at flest mulig som gnsker det, skal kunne bo og arbeide i Oslo. Samtidig skal
byutviklingen bidra til & Igse miljg- og klimautfordringer og s@rge for at vi bevarer hovedstadens egenart og
historie. Arkitekturpolitikken papeker viktigheten av a bruke mulighetene arkitekturen gir til 8 mgte dagens
og fremtidens behov pa en smart, kostnadseffektiv og elegant mate.

Veileder for bymessig utforming (29.05.2019)

Nydalen og Storo er omtalt som utviklingsomrade i kommuneplanens samfunnsdel (2018). Bymessighet med
hgy tetthet er seerlig viktig @ oppna i utviklingsomrader, rundt kollektivknutepunkter og i prioriterte
stasjonsnaere omrader. Det er omrader med potensial for ny bystruktur med endret bruk og blandede
funksjoner som bidrar til effektiv arealutnyttelse i det aktuelle byomradet. | disse byomradene skal det sikres
hgy bymessig og arkitektonisk kvalitet, greannstruktur og gode gate- og byrom, for a knytte dem sammen med
eksisterende offentlige byrom og viderefgre forbindelsene imellom.

Det skal etterstrebes at de nye delsentraene far ulik og gjerne en unik karakter giennom identitetsskapende
byrom, bygninger og virksomheter.

Oslo kommunes strategi for overvannshandtering i Oslo (2013-2030)

Det er forventet mer nedbgr enn i dag i fremtiden, og vannmengden gir allerede store utfordringer. Overvann
kan potensielt skape store skader pa bygninger og infrastruktur, og utgjgre fare for liv og helse. Det anbefales
derfor a benytte seg av tretrinnsstrategien for overvann. Overvann skal handteres dpent og lokalt pa egen
tomt og i et omradeperspektiv. Dette gjgres ved a fglge tretrinnsstrategien.

Trinn 1: Fange opp og infiltrere nedbgrsmengder

Trinn 2: Forsinke og fordrgye stgrre nedbgrsmengder

Trinn 3: Bevare eller etablere trygge flomveier

Handlingsplan for overvann, tatt til orientering i bystyret 25.09.2019

Bygger videre pa strategi for overvannshandtering i Oslo. Hensikten er at overvann skal gis plass i bybildet.
For a fa til en god, klimatilpasset og baerekraftig overvannshandtering ma man benytte seg av flerfunksjonelle
Igsninger. For a fa til en bedre overvannshandtering skal det utvikles et apent flomvei- og
fordrgyningsnettverk, som virker i samspill med rgrsystemene. Lokale tiltak som f.eks. regnbed og grgnne tak
kan bidra til & sikre apne Igsninger. Apne Igsninger vil ogsa kunne rense forurenset overvann, fordrgye og
holde tilbake overvann, slik det er beskrevet i 3-trinnsstrategien. Innfiltrere nar det regner litt, samle og
forsinke nar det regner mye og sikre trygge flomveier nar det regner kraftig. Naturlige dreneringslinjer ma
opprettholdes.
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Klimastrategi for Oslo mot 2030, Byradets forslag, vedtatt 09.08.2019

De overordnede klimamalene er at Oslo skal bli en klimarobust by og at byens utslipp av klimagasser skal
reduseres med 95 prosent innen 2030.

| Oslo har klimaet blitt over 1,5 C varmere og 18 prosent vatere det siste hundrearet, og det har blitt mer
ekstremveaer (Nordli mfl. 2014, Norsk Klimaservicesenter 2017). Ekstremveer er her ekstreme avvik fra
normalvaeret, og ikke ngdvendigvis katastrofale vaerfenomener. Endringene har szerlig skjedd pa slutten av
1900-tallet og inn pa 2000-tallet, og vil fortsette gjennom dette arhundret. Dersom klimagassutslippene
globalt fortsetter a gke, vil giennomsnittstemperaturen i Oslo gke med ytterligere 3-6 grader, og nedbgren
med 5-30 prosent fram mot 2100. Saerlig om vinteren kan klimaet fram mot 2100 endre seg.

For a oppna Oslo kommunes vedtatte Klimamal om 95% utslippsreduksjon og gkt klimarobusthet i 2030 skal
alle planforslag legge til rette for at kommende utbyggingsprosjekter:

1. Har sa lave direkte klimagassutslipp som mulig, samt bidrar til reduserte indirekte klimagassutslipp
2. Er robuste mot klimaendringer og ikke gker klimasarbarhet i omradet.
Kriterier for vurdering av klimakonsekvenser i planprosessen, versjon 1.1 24.06.2022

Plan- og bygningsetaten har pa bestilling fra byradet og med bakgrunn i klimamalene utarbeidet et sett med
kriterier som utgangspunkt for & kunne ha en dialog om og gjgre vurderinger av klimagassutslipp og
klimatilpasning i plansaker. Alle innsendte planer skal vurderes opp mot klimakriteriene. Malet med
innfgringen av klimakriteriene er a sikre at alle detaljreguleringer, overordnede planer og
utbyggingsprosjekter skal bidra til & na Oslos vedtatte klimamal. Basert pa Oslos vedtatte klimamal angir
kriteriesettet fglgende to mal for samtlige private og offentlige planforslag.

Parkeringsnormer for bolig, naering og offentlig tjenesteyting i Oslo kommune (bystyresak 377/22),
14.12.2022

Hovedhensikten med nye parkeringsnormer er a oppfordre utbyggere til a tenke pa lokalisering i forhold til et
kundegrunnlag eller reisedestinasjoner som kan nas med gange, sykkel eller kollektivtransport. Forskjellene
mellom tett og apen by er redusert for bilparkering, slik at det i mindre grad vil veere mulig a basere
utbyggingsplaner pa biltilgjengelighet.

Normen har fjernet minimumsnormer og har lave maksimumsnormer for alle formal. Dette reflekterer at det
er en trend mot bruk av parkeringsnormene som et miljgtiltak. Mulighet til & bruke bil begrenses pa
destinasjonen; mulighet til 3 eie egen bil begrenses ved boligen. Hgyere minimumsnormer for sykkel skal
legge til rette for gkt sykkelbruk, som alternativ til bil.

Der er imidlertid ikke bare klimautslipp som kan pavirkes av dette. Det vil ha en pavirkning ogsa pa
trafikkreduksjon, naeringsliv og servicebiler, arealbeslag, fremkommelighet og tilgjengelighet.

Utearealnormen — normer for felles leke- og uteoppholdsarealer for bolighbygging i Oslo (behandlet i
bystyret 11.12.2019)

Utearealnormen skal sikre gode uteoppholdsarealer for nye boliger i Oslo. Normen gir fgringer om
utearealenes stgrrelse og samlet form som egner seg til plasskrevende fysisk aktivitet og lek, i tillegg til krav
til solfylte arealer. Det deles opp i fire ulike omradetyper med ulike krav. Det er vurdert at omradetype 2 er
aktuelt for dette planomradet.

Norm for blagrgnn faktor (BGF) (behandlet i bystyret 11.12.2019)
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Norm for blagrgnn faktor (BGF) ble tatt til orientering i bystyret 11.12.2019. Blagrgnn faktor er et verktgy
som brukes av kommunen og utbyggere i arealplan- og byggesaker for a fremme blagrgnn utvikling av Oslos
byggesone. Normen er retningsgivende for a sikre opparbeiding av tilstrekkelige arealer for
overvannshandtering og vegetasjon. | reguleringsprosessen skal det redegjgres for prosjektets blagrgnne
hovedgrep, og sannsynliggjgres at normtall vil bli oppfylt. | byggesaksfasen skal prosjekter som krever
utomhusplan dokumentere og beregne prosjektets blagrgnne faktor, og kommunen paser at normtall er
oppnadd. Normtallet for tett by er 0,7. For a gjgre normen juridisk bindende for plan og tiltak, skal det tas inn
en reguleringsbestemmelse i detaljreguleringer som sikrer at BGF-normen oppfylles.

Plan for sykkelveinettet (behandlet i bystyret 23.05.2018)

Planen er en overordnet plan som skal vaere veiledende for all arealplanlegging i Oslo. Malet er a bedre
tilgjengelighet, hvor minst 80 % av Oslos befolkning skal bo innen 200 meter fra sykkelveinettet.
Sykkelveinettet skal vaere trafikksikkert og attraktivt. Gunnar Schjelderups vei skal i henhold til plan for
sykkelveinettet tilrettelegges for sykling i blandet trafikk. | forbindelse med hgring av TOR Nydalen har
Bymiljgetaten uttalt at de ser pa nye og endrede koblinger av sykkelveinettet, grunnet gkt ADT og begrenset
plass i sgndre del av Gunnar Schjelderups vei.

1. 3 3 GJeIdende regulermg

Figur 7 — Overs:kt over gjeldende regulermg i og omkrmg plunomrudet (Kllde PBE)

S-2864 - Industri med tilhgrende anlegg,

S-3613 - Felles avkjgrsel. Endret reguleringsplan for felles avkjgrsler fra Vitaminveien og fra Gunnar
Schjelderups vei til eiendommene gnr.76 bnr.14 m.fl. og gnr.77 bnr.54 m.fl.
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1.
Nydalsveien 36-38 (saksnr 201912539)
Blandet formal (naering) og boliger

2.
Sandakerveien 121 (saksnr 201619470)
Bolighebyggelse og parkanlegg.

3.

Sandakerveien 113-119 (saksnr
201604130)

Bolig, kontor og forretning

4.

Gunnar Schjelderups vei 9 (saksnr
202002121)

Boliger og nzering i 1. etasje

5.
Sandakerveien 114 (saksnr 201918859)
Neering og kontor

6.
Vitaminveien (saksnr 201816207)
Opparbeidelse av gate

7.

Vitaminveien 7 med flere (saksnr
202009564)

Kontor, forretning og bevertning

8.
Nycoveien 1 og 1 B (saksnr 202209898)
Kontorbygg

9.
Vitaminveien 1 B(saksnr 202017294)
Kontorbygg

10.
Storokrysset fra Grefsenveien 48 til
Disen (saksnr 202205180)

11.

Grefsenveien/Sandakerveien mellom
Asengata og Grefsenveien 48 (saksnr
202212601)
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Heyhusstrategien, byradssak 105/04, 2005 og Hgyhus i Oslo — strategi for baerekraftige hgyhus, vedtatt
27.09.2023

Oslo fikk sin fgrste hgyhusstrategi i 2005. Denne har vaert utgangspunkt for kommunens saksbehandling og
byradets og bystyrets vurdering av hgyhus siden da.

| gieldende hgyhusstrategi er hgyhus definert som bygningsvolumer som er vesentlig hgyere enn
omkringliggende bebyggelse. Det presiseres at man her mener bygningsvolumer fra og med tolv etasjer eller
hgyere og som avviker ved a veere vesentlig hgyere enn omkringliggende bygningsvolumer.

Alle omradene Plan- og bygningsetaten foreslar egner seg for bebyggelse i intervallet 28-42 meter. Ved
utarbeidelse av forslag med hgyder over 42 meter skal det alltid utarbeides et alternativt reguleringsforslag
med byggehgyde inntil 42 meter. Ved utarbeidelse av forslag med hgyhus skal byggenes hgyder og
avtrapping av bygningsvolumer mot omkringliggende omrader vurderes ut fra hensyn til fijernvirkning,
landskapsformasjoner, kulturminner og lokalklimatiske forhold samt forholdet til tilgrensende bebyggelse.
Det ma utarbeides analyser i videre arbeid:

e landskaps-, bystruktur- og byromsanalyser
e lokalklimaanalyser med retningslinjer for G sikre kvalitet
e bykontekst-, funksjons- og omrdadeanalyser

Det ma ogsa utarbeides retningslinjer med dokumentasjonskrav for det enkelte hgyhusprosjekt som sikrer
kvalitet pa samtlige nivaer gjennom hele prosessen.

Byradet har i en politisk bestilling datert 4. februar 2021, bedt Plan- og bygningsetaten revidere gjeldende
strategi slik at den er mer tilpasset dagens utvikling av Oslo, med ny kunnskap om byutvikling i Oslo og
internasjonalt. Den nye strategien vil etter vedtak i bystyret erstatte gjeldende hgyhusstrategi.

Strategien understgtter kommuneplanen og en rekke andre overordnede kommunale mal, fgringer og
ambisjoner, og skal sgrge for en mer malrettet bruk av hgyhus i Oslo. Hovedmalet er at alle nye hgyhus skal
veere baerekraftige og bidra til at Oslo blir en bedre by. For at hovedmalet skal kunne nas, angir strategien
konkrete fgringer for plassering, bruk og utforming av nye hgyhus. Disse ma fglges dersom et hgyhus skal
kunne bygges. Strategien peker pa at kvalitativ merverdi skal veaere det fgrende premisset ved vurdering av
hgyhus, og en forutsetning for valg av hgyhus.

Strategien apner for at det kan vurderes hgyhus pa flere steder enn hva kommunen tidligere har anbefalt.
Samtidig gir den ogsa strengere og tydeligere fgringer for hgyhusbygging.

Storo er et av omradene der kommunen kan avklare om et konkret planinitiativ med hgyhus bgr undersgkes
og behandles videre i en formell reguleringsplanprosess.

Kommuneplanens arealdel angir utviklingsomrader knyttet til de ulike kollektivknutepunktene. Nye hgyhus
ber ligge innenfor disse, og fortrinnsvis i de mest sentrale delene av utviklingsomradet. Avstanden mellom
hgyhuset og kollektivknutepunktet bgr derfor ikke vaere for stor, helst under 250 meter. Den konkrete
vurderingen av om et prosjekt ligger utenfor eller innenfor et angitt omrade, ma gjgres i hver enkelt sak, pa
bakgrunn av de nevnte premissene.
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Kommuneplanen - Oslo mot 2040, arealdelen (forslag til offentlig ettersyn 22.06.2023)
Kommuneplanens arealdel er under revisjon og ligger ute til offentlig ettersyn frem til 22.12.2023.

Kommuneplanens samfunnsdel 2018, vedtatt 30.01.2019 har som hovedmal & legge til rette for en grgnnere,
varmere og mer skapende by med plass til alle. Planen viser tre perspektiver for hvordan byutviklingen skal
skje for a na dette malet:

Nullutslippsbyen, Hovedstaden og Hverdagsbyen.

For arealdelen kan dette konkretiseres i at planen skal:

e bidra til G videreutvikle den sosialt baerekraftige hverdagsbyen i form av gkt boligbygging i tréd med
befolkningsveksten. Bolig- og stedsutviklingen skal skje med kvalitet, og sikre attraktive steder med
fokus pd nabolagsverdier, grgnnstruktur og vassdrag, naermiljg, folkehelse og trygge, gode nabolag
foralle

e bidra til oppndelse av nullutslippsmdlene og reduksjon av klimagassutslipp i kommunen gjennom
byutvikling langs banenettet og prioritering av utvikling innenfra og ut, og legge til rette for en robust
og samfunnssikker by i mgte med klimaendringer

e videreutvikle Oslos hovedstadsfunksjoner, sikre god regional samhandling og legge til rette for et
konkurransekraftig og mangfoldig naeringsliv

e legge grunnlaget for gkt giennomfgring med kvalitet gijennom aktiv bruk av plansystemet og
planverktgy, og effektiv plan- og byggesaksbehandling

Det meste av byens vekst skal skje i utviklingsomradene. Et utviklingsomrade er angitt for omrader der det
apnes for en vesentlig endring av arealbruk og utnyttelse, og der det som oftest er aktuelt & opparbeide en
tydelig og sammenhengende byromsstruktur. Fordelingen av boliger og nzering vil variere i de ulike
kategoriene av utviklingsomrader.

| forslaget ligger planomradet innenfor utviklingsomrade Nydalen gst som sammen med Storo er markert
som U2 — Urbane knutepunkter og regionale arbeidsplasser. Disse utviklingsomradene er
kollektivknutepunkter i regional sammenheng. Noen av dem har tidligere veert lavt utnyttet, men siden de
ligger sentralt og har sveert godt kollektivtilbud, bgr de utvikles med hgy tetthet, mange arbeidsplasser og et
variert tjenestetilbud. Minst halvparten av det som bygges her, skal vaere boliger og det skal sikres hgy grad
av bymessighet.

Det dpnes ogsa for at hgyhus kan vurderes for dette omradet, i trad med vedtatt ny strategi for hgyhus i Oslo.

Hverdagsbyen skal styrkes i den nye kommuneplanen. Dette er sosialt baerekraftige nabolag med gode
boliger og attraktive mgteplasser, for alle deler av befolkningen. Byens innbyggere skal kunne na de fleste
daglige gjgremal ved a ga eller sykle, og ha kort vei til kollektivtransport for andre reiser. Det skal med andre
ord vaere mulig a velge en hverdag uten privatbil. Nye prosjekter skal bygge videre pa nabolagsverdiene som
allerede finnes, som store traer, kulturminner og seeregne bygg eller plasser.

For a legge til rette for at flest mulig kan reise miljgvennlig mellom hjem og arbeidsplass, gir arealdelen
fgringer om at alle virksomheter ma lokaliseres i henhold til prinsippet om rett virksomhet pa rett sted. Dette
kalles ogsa ABC-prinsippet, og innebarer at virksomheter med mange ansatte eller besgkende ma ligge
sentralt og med god tilgjengelighet for a ga, sykle og reise med kollektivtransport. Arealkrevende
virksomheter med fa ansatte og/eller fa besgkende, kan ligge i mindre sentrale omrader, hvor
tilgjengeligheten ikke er like god. Det skal allikevel veere mulig a reise miljgvennlig til arbeidsplassen.

Kommuneplanen skal bidra til et taktskifte i klima- og miljgpolitikken, i trdd med malene i klimastrategien.
Arealplanleggingen er et viktig verktgy for & oppna den klimarobuste nullutslippsbyen. Kommuneplanens
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byutviklingsstrategi legger til rette for at utviklingen skal skje ved stasjoner langs banenettet, og at gange,
sykling og kollektivtransport prioriteres foran bilen. Planforslaget gir en rekke fgringer for dette. Byen skal
utvikles med gode stedskvaliteter og et klimavennlig naeringsliv som er rustet for framtiden.
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2 Planfaglige anbefalinger og plan- og utredningsalternativer

2.1 Plan- og bygningsetatens anbefalingskart og konklusjon

Anbefalingskartet og konklusjonspunktene viser Plan- og bygningsetatens vurderinger av hovedgrep i forhold
til byen, omradet og overordnete planer. Vurderingen kan leses i sin helhet i Plan- og bygningsetatens
omrade- og prosessavklaring.
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Figur 8 - Anbefalingskart fra omrdde- og prosessavklaring, dato:26.10.2020.

Siden oppstartsmgte er en del premisser endret og det har kommet avklaring pa bl.a. skolebehov som har gitt
noe endrete fgringer fra kommunens side. Punktene under fanger opp dette:

. Plan- og bygningsetaten mener at planomradet kan vaere egnet for foresldtte formal, men at det ma
flere utredninger til fér man vet hva som er riktig formdl, og hva denne tomta egner seg best til.
Kombinasjonen av formdl og hva som kobler planomradet til resten av omrddet, ma utredes i videre
planarbeid.

. Kommunen har giennom en intern prosess vurdert at det ikke er behov for G holde av planomrddet til
skoleformdl, og at dette formdlet dermed ikke er aktuelt som eget alternativ lenger.

. Deler av planomrddet er avsatt til park i TOR Nydalen, temakart T7 blagrgnn struktur og i KDP 17.
Parken bgr ha en stgrrelse pg minst 5 dekar. Endelig plassering og utforming av bade parken og aksen
bak Storo storsenter avhenger av videre prosess i detaljreguleringene. SG lenge parkbehovet i Nydalen
ikke er dekket, anbefaler PBE ogsa park her.

. Det md gjares en reell vurdering av muligheten for G innpasse boligformdl, for G ivareta
kommuneplanens maél om gkt boligregulering og utvikling i naerhet til kollektivknutepunkt. Utfordringer
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knyttet til stay og luftforurensing legger viktige faringer for plassering av formdl pa planomrddet, og
plassering og utforming av bygningsmasse.

. Kravene for omrddetype 2 for felles leke- og uteoppholdsarealer skal legges til grunn for eventuelle
boliger.

e  For d oppnd en helhetlig utvikling anbefales bruk av varierte hgyder. Hgyde inntil 30 meter kan vurderes,
da omrddet ligger akkurat utenfor grensen til indre by og innenfor et utviklingsomrdde i ytre by.

. Utviklingsomrader ved knutepunkt bgr ha en samlet omradeutnyttelse pd 125% i henhold til
kommuneplanens arealdel fra 2015, som samsvarer med foresldtt feltutnyttelse pag 220-250%.

. Revidert forslag til hgyhusstrategi har utpekt Storo som et omrade som kan vurderes for bygninger med
hgyde inntil 70 meter. Evt. hgyhusalternativ méd utredes som et fullverdig planalternativ, og vurderes
bdde opp mot bdde den nye og den gamle strategien inntil ny versjon er vedtatt.

. Byggene pad gul liste bgr bevares.

e PBE og Byantikvaren har tidligere veert negative til foresldtte pdbygg pd den gamle verkstedhallen, og
mener at dette kan fjernes som eget planalternativ i planprogrammet, etter gnske fra forslagsstiller.

e Planforslaget mad falge opp tiltakene i TOR Storo Lillo og TOR Nydalen. Veien bak Storosenteret er en
viktig forbindelse som skal styrkes. Forbindelsene til planomrddet ma utredes. Hvordan dette skal
utredes md beskrives i planprogrammet.

e  Adkomstsituasjonen til planomrddet ma utredes i planen og det er behov for G se pd planomrddet og de
tilgrensende eiendommene helhetlig og i dialog med bergrte grunneiere og etater.

. PBE anbefaler at det knyttes rekkefglgebestemmelser bdade til tiltak innenfor planomradet og utenfor
planomradet.

2.2 Plan- og bygningsetatens vurdering av de viktigste plan- og
utredningstema

Plan- og bygningsetaten har i omrade- og prosessavklaringen konkludert med at de fglgende temaene er
ferende for det videre arbeidet med planprogrammet og detaljreguleringen med konsekvensutredning.
Samtlige temaer skal undersgkes i alle alternativer.

2.2.1 Bystruktur

Planomradet er i dag en inngjerdet enklave pa grunn av industribedriften som holder til der. Nar omradet skal
transformeres, ma forslagsstiller utrede hvordan planomradet best kan kobles pa omradet rundt og bli en del
av byveven. Formal og mobilitet for gadende og syklende henger ogsa sammen med bystrukturen.

Etterskrift: Det er avklart at skole ikke er aktuelt pd tomten, men at offentlig park og en ny grgnn forbindelse
mellom Storokrysset og Nydalen er viktig a fa etablert.

2.2.2 Mobilitet, adkomst, trafikk og parkering

Nydalen og Storo er kollektivknutepunkter. Det ma utredes hvordan den planlagte utbyggingen pavirker
trafikkbildet bade for gdende, syklende og kjgrende, og hvordan endringen i trafikkmengder vil pavirke
stedet.

Forslagsstiller ma legge til grunn Bymiljgetatens trafikkanalyse i den pagaende plansaken for Vitaminveien
(saksnr. 201816207), i tillegg til & utarbeide en mobilitetsanalyse som viser hvor de myke trafikantene ferdes
eller vil ha behov for a ferdes. Ny parkeringsnorm ble vedtatt 14.12.2022 og ma legges til grunn.

Etterskrift: Forslagsstiller har ved flere anledninger kommentert viktigheten av a sikre koordinering mellom
de ulike plansakene i omradet, selv om disse har ulik fremdrift. Det er viktig at alle planene tar hensyn til
helheten slik at de ikke legger premisser som vanskeliggjgr en god utvikling for de andre tomtene og
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kommunen ma pase at dette ivaretas. Forslagsstiller gnsker at PBE tar ansvar slik at det sikres en helhetlig
planlegging av infrastrukturen. Gangvei, adkomster, park, torg og mgteplasser ma Igses overordnet for hele
omradet, slik at offentlige og allment tilgjengelige arealer fordeles noenlunde forholdsmessig mellom de
aktuelle utviklingseiendommene.

PBE vil ta ansvar for 3 koordinere de pagaende plansakene i omradet, og vil invitere til fellesmgte mellom
etatene og forslagsstillerne i omradet rundt Storo a avklare overordnede plangrep, grensnitt m.m.

2.2.3 Bevaring og gjenbruk av eksisterende bebyggelse

Kulturminneverdiene innenfor planomradet ma kartlegges og beskrives grundig, og planforslagets
konsekvenser for kulturmiljget ma utredes. Verneverdig bebyggelse ma ivaretas, gjenbrukes, og eventuelt
integreres med ny bebyggelse. Det ma utredes hvordan dette lar seg gjennomfg@re. Bygningenes
kulturminneverdi, egnethet for gjenbruk/kombinasjon med nytt formal i bebyggelsen blir viktige temaer.

For a ivareta Byantikvarens frarading av pabygg pa produksjonshallen, ma det utredes et alternativsom er i
trad med Byantikvarens anbefaling.

Etterskrift: Forslagsstiller gnsker ikke lenger a utrede pabygg pa produksjonshallen, men heller utrede et
hgyhusalternativ. Et hgyhus kan bidra til 3 markere og aktivisere hallen pa tilsvarende mate som pabygg,
forutsatt at byggene fylles med de riktige formal. Med bakgrunn i at Byantikvaren tidligere har vaert negativ til
pabygg, mener PBE at Igsning med pabygg pa den verneverdige produksjonshallen kan fiernes som eget
planalternativ.

Heyhusstrategien har detaljerte fgringer for nar man kan vurdere hgyhus og hvilke mal som ma oppfylles.
Hgyhusalternativ kan utredes som fullverdig planalternativ.

2.2.4 Formal

Forslagsstiller ma utrede hva denne tomta er egnet for, og hvilken kombinasjon av formal som er den beste
Igsningen. Hvis det blir boliger her, ma annet formal skjerme for jernbanen/ring 3.

Gjennomfgrt medvirkning i andre pagaende plansaker viser at det er behov for ikke-kommersielle
mgteplasser og mgteplasser for ungdommer, bade ute og inne. En slik mg@teplass vil veere med pa a aktivisere
planomradet, og det ma vurderes innpasset et slikt formal i planomradet.

Etterskrift: Forslagsstiller gnsker a bruke tid og ressurser pa medvirkning til planen. Dette er PBE positive til
og anbefaler at medvirkningen beskrives i planprogrammet.

2.2.5 Egnethet for bolig

Utfordringene knyttet til stgy og luftforurensning ma utredes naeermere og konklusjonen av disse
utredningene vil vaere viktige premisser for a finne frem til riktig utforming og plassering av bebyggelse,
uteoppholdsareal og de ulike tiltenkte formal. Utredning av planomradet til boligformal bgr innga som del av
konsekvensutredningen.

Etterskrift: Forslagsstiller har valgt 3 ta med et planalternativ med boliger. Etter avklaringsmgte 2 i
forbindelse med utarbeidelse av planprogrammet, ble antall utredningsalternativer i tillegg til 0- alternativet
redusert fra fire til to. Dette innebaerer at begge alternativ (1-2) na inkluderer boligformal.
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2.3 Plan- og utredningsalternativer og begrunnelse for disse

Planalternativer er de alternativene som forslagsstiller eller Plan- og bygningsetaten mener det kan vaere
realistisk & fremme som planforslag til offentlig ettersyn. Et planalternativ kan oppsta eller justeres etter
innspill i planprosessen. Alle planalternativene skal utredes og undersgkes til et likeverdig niva som gjgr at de
kan fremmes som selvstendige planforslag til offentlig ettersyn.

Utredningsalternativer har til hensikt a gi et sammenligningsgrunnlag for a vurdere konsekvensene ved
giennomfg@ringen av planalternativene. | henhold til forskrift om konsekvensutredning vedlegg IV a) skal det
alltid redegjgres for fglgene av a ikke realisere planen og dette oppstilles som et utredningsalternativ. | noen
saker er det relevant a ha flere utredningsalternativer. Disse behgver ikke a8 kunne fremmes som planforslag
og behgver ikke a veere realistiske a regulere. Utredningsalternativene skal iseer belyse de temaene som har
bidratt til at saken skal konsekvensutredes.

Avantor gnsker a utrede alternativer der det ses pa muligheter for a bygge ny klimavennlig
nzaeringsbebyggelse, i kombinasjon med boliger, samtidig som de bevaringsverdige bygningene kan tas vare
pa og transformeres til ny bruk.

Avantor gnsker ogsa a utrede muligheten for et hgyhus, fortrinnsvis som del av fremtidig hotellvirksomhet pa
omradet.

Plan- og bygningsetaten gnsker a fa utredet eiendommens muligheter for a innpasse boligformal, for a
ivareta kommuneplanens mal om gkt boligregulering og utvikling i naerhet til kollektivknutepunkt.

2.3.1 Planalternativer

Fglgende planalternativer inngar i planprogrammet:

e QO-alternativet - Dagens situasjon viderefgres.
e Planalternativ 1 — Bolig, nzering (hovedsakelig kontor, h: maks 30 m) og areal til offentlig park.
e Planalternativ 2 — Bolig, naering (hovedsakelig hotell, h: maks 70 m) og areal til offentlig park.

Planalternativ 1 og 2 har det samme grunnleggende konseptet og byplangrepet. Forskjellen mellom de to er
primaert at Planalternativ 2 inkluderer hgyhus og dermed ogsa muligheten for hotellfunksjon.
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2.3.2 O-alternativet (utredningsalternativ)
O-alternativet defineres som eksisterende situasjon og er kun et utredningsalternativ, ikke et planalternativ.
0O-alternativet innebaerer at gjeldende regulering til industri og felles avkjgrsel opprettholdes.

Bygningsmassen, bevares i sin navaerende form, med unntak av eventuelle ngdvendige vedlikeholds- og
reparasjonsarbeider. Dagens bruk av omradet viderefgres .
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Figur 9 - lllustrasjon av dagens situasjon.

2.3.3 Planalternativ 1 — Bolig, naering (hovedsakelig kontor, h: maks 30 m) og areal til
offentlig park

Alternativet innebaerer ny bebyggelse med byggehgyder inntil 30 meter, hovedsakelig for bolig- og
kontorformal. Strgkstilpassede funksjoner innpasses i deler av fgrsteetasjene og i den eldste delen av
eksisterende bebyggelse, som forutsettes bevart. Det foreslas ny naeringsbebyggelse pa begge sider av den
gamle verkstedhallen, lengst mot gst i planomradet og parallelt med Ring 3 og Gjgvikbanen. Bebyggelsen vil
dermed gi skjerming mot stgy fra jernbane og Ring 3 for vestre del av planomradet der det legges til rette for
bolig som hovedformal. Det kan det innpasses ca. 75 boliger, avhengig av bl.a. leilighetssammensetning og
stgytilpasninger.

Bolighebyggelsen vil sammen med den gamle produksjonshallen og administrasjonsbygget ramme inn et
stgrre uterom som avsettes til offentlig park. Det bevaringsverdige administrasjonsbygget far en sentral
plassering som en integrert del av park- og byrommene, og kan bli en ny lokal mgteplass for nabolaget.

Det innpasses en ny gangforbindelse langs planomradets sydvestre side, som skal bli en viktig ferdselsare for
a knytte Storo bedre sammen med Nydalen, ref. TOR Nydalen.

Boligbebyggelsen utformes slik at den bade vil henvende seg mot det offentlige parkarealet og et mer privat
felles uterom sammen med planlagt bebyggelse i Gunnar Schjelderups vei 9. Felles uteoppholdsarealer
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etableres pa terreng mot sydvest og pa taket av boligbyggene. Underetasjen kan etableres med aktive
fasader mot park og gangforbindelsen og kan inneholde utadrettet naering.

Arealer i tilknytning til naeringsbyggene vil opparbeides som et helhetlig bygulv med gode overganger mot
offentlige park- og gangarealer, slik at hele planomradet pakobles byveven rundt pa en god mate.

For a bedre forholdene for myke trafikanter vil parkering og intern tilkomst for kjgretgyer i stgrst mulig grad
legges i ytterkant av planomrddet og under terreng. Adkomst til boligparkering vil skje fra Gunnar
Schjelderups vei og for naeringsdelen i hovedsak fra Vitaminveien. Nytte- og redningstrafikk sikres tilgang pa
terreng.

Alternativet fglger overordnete fgringer i kommuneplan og TOR Nydalen med hensyn til hgyder og utnyttelse
samt innpassing at et offentlig parkareal innenfor planomradet.

Det legges til grunn et samlet BRA pa ca. 45 000 m2 hvorav ca. 7 000 m2 bolig. Aktuelle reguleringsformal vil
veere kontor/bolig /kultur/tjenesteyting/forretning/bevertning/park/gang- og sykkelvei.
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Figur 10 - Prinsippskisse, (lllustrasjon: Sweco Architects as).
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Figur 11 Prinsippsnitt hgyder, (lllustrasjon: Sweco Architects as)
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Figur 12 Oversiktsperspektiv sett fra sydgst, (lllustrasjon: Sweco Architects as).
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2.3.4 Planalternativ 2 — Bolig, naering (hovedsakelig hotell, h: maks 70 m) og areal til
offentlig park

Alternativet er i hovedsak tilsvarende planalternativ 1, men med hotell- og konferanseformal i ny
naeringsbebyggelse langs jernbanen / Ring 3, der det ogsa foreslas hgyhus sgr for industrihallen. Den gamle
industrihallen vil inneholde fasiliteter og stgttefunksjoner til hotell- og konferansesenteret. Hotellet far en
stgrrelse som understgtter konferansedelen med et hgyhus pa inntil 20 etasjer (maks 70 meter). Dette sikrer
tilstrekkelig antall hotellrom. Hgyhuset markerer omradet som en ny destinasjon for kultur og opplevelser
med nye mgteplasser og strgkstilpassete funksjoner.

Alternativet fglger opp overordnete fgringer i kommuneplan og TOR Nydalen om et flerfunksjonelt byomrade
med park og byrom, som sikrer gode forbindelser og en kombinasjon av ny og eksisterende bebyggelse.

Alternativet baserer seg pad forslaget til revidert hgyhusstrategi som ligger til politisk behandling. Storo er et
av omrddene hvor hgyhus kan vurderes, innenfor en radius pG 250 meter til kollektivknutepunktet.

Det legges til grunn et samlet BRA pa ca. 55 000 m? hvorav 7 000 m? bolig. Aktuelle reguleringsformal vil vaere
hotell/bolig /kultur/tjenesteyting/forretning/bevertning/park/gang- og sykkelvei.

Figur714 Prinsippskisse, (lllustrasjon: Sweco Architects as).
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Figur 15 Prinsippsnitt hgyder, (lllustrasjon: Sweco Architects as).
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(lllustrasjon: Sweco Architects as).

Figur 16 Oversiktsperspektiv sett fra nordvest,
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Figur 17 Oversiktsperspektiv sett fra sydgst, (lllustrasjon: Sweco Architects as).

Figur 18 Riving av sidebebyggelse for bevaring og transformasjon av verkstedhallen.
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Figur 19 Funksjoner som planlegges i ny bebyggelse skal bidra til G aktivisere den gamle verkstedhallen, og tilfare nytt liv og
bruk, samt tilgjengeliggjore denne for allmennheten.

Figur 20 Planomrddet utsettes for stgy fra Ring 3 og Gjgvikbanen. Ny bebyggelse brukes for G skjerme ny offentlig park og
stgyfolsom bebyggelse.
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Figur 21 Tilfgring av ny bebyggelse for aktivisering av bygulv, med materialmessig slektskap til eksisterende bygg.

Figur 22 Hgyhuset vil vaere et synlig orienteringspunkt som markerer plasseringen av den gamle hallen og offentlig park.
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Figur 23 Forelgpig forslag til funksjonsdeling.
'h._; S
- '\ "o

Figur 24 Bygulvets soner med ulik intensitet i bruk.
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Figur 25 Forslag til programmering av bygulvet i sammenheng med byggenes 1. etasjer.
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Figur 26 Prosjektet skal legge til rette for offentlig park, samt etablering av deler av ny forbindelse fra Nydalen til
Storokrysset, i trdd med TOR Nydalen.
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Figur 27 Diagrammet viser oversikt over planlagt intern organisering og infrastruktur innad i planomrddet.
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3 Krav til prosess og metode

3.1 Tabelloversikt over planfaglige temaer som skal undersgkes og
konsekvensutredes

Tabellen nedenfor gir en oversikt over hvilke temaer som skal undersgkes i planalternativene, og hvilke
temaer som skal konsekvensutredes i henhold til forskrift. | undersgkelsene skal det vektlegges hvilke
muligheter og utfordringer de ulike alternativene gir, og hvordan disse skal handteres. |
konsekvensutredningen skal konsekvensene av planalternativene belyses, og det skal vurderes og
presenteres eventuelle avbgtende tiltak der det er aktuelt. Noen temaer skal bade undersgkes og utredes.
Det er viktig a presisere at de forskjellige alternativene gir ulike muligheter og utfordringer, som alle skal
belyses i undersgkelsene og konsekvensutredningen.

Undersgkelsene og konsekvensutredningen skal presenteres i hvert sitt dokument som skal vedlegges
planforslagene som sendes til Plan- og bygningsetaten.

Temaene i tabellen er utarbeidet med utgangspunkt i forskrift om konsekvensutredninger Vedlegg IV b samt
supplert med egne temaer. Tabellen er ikke ngdvendigvis uttdmmende.

Planfaglige temaer Temaer som Temaer som skal
skal undersgkes konsekvensutredes

1. Kombinasjon av formal X

2. Forholdet til overordnede planer og f@gringer X

3. Mobilitet, adkomst, trafikk X X

4. Bystruktur X

5. Kulturminner X X

6. Egnethet for boliger X

7. Bebyggelsesstruktur og hgyder X X

8. Miljgforhold (sta@y, luft og grunnforurensing) X

9. Overvannshandtering og blagrgnne strukturer X

10. Samfunnssikkerhet X

11. Geotekniske undersgkelser, omradestabilitet X

12. Neer- og fjernvirkning X

13. Klimagassutslipp og klimatilpasning X

14. Byggeperioden X
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3.2 Program for undersgkelser og utredninger

| tabellen nedenfor angis det hva som skal undersgkes og utredes innenfor de aktuelle temaene i alle
alternativer, og i hvilken form dette skal presenteres.

1. Kombinasjon av formal

Undertema Hva skal undersgkes? Presentasjonsform

- Funksjonsblanding Det skal undersgkes hva tomta er egnet for, og Redegjgrelse i
hvilken kombinasjon av formal som er den beste | illustrasjonsprosjekt og i
Igsningen. planbeskrivelsen.
Ulike muligheter for arealbruksfordeling skal Beskrivelser, kart, tegninger
undersgkes, inkludert muligheten for a oppna og diagrammer.

hgyest mulig boligandel i forslaget. Arealbruken
skal vurderes opp imot navaerende og framtidig
arealbruk i neeromradet samt det overordnede
malet om flere boliger i Oslo.

- Boliger | forbindelse med tilrettelegging for boliger, ma Redegjgrelse i
tema som st@y, utearealer, bokvalitet og planbeskrivelsen.
adkomstforhold undersgkes, jf. pkt. 6. Egnethet
for bolig

- Formal for barn og Det ma undersgkes om det er mulig a innpasse Redegjgrelse i

unge ikke-kommersielle mgteplasser for barn og planbeskrivelsen

ungdommer, bade ute og inne, i kombinasjon

med andre formal. Beskrivelser, kart, tegninger

og diagrammer.

Resultat og dokumentasjon
fra medvirkning og
kartlegginger i
kunnskapsgrunnlag brukes
som underlag til redegjgrelse
og beskrivelser

2. Forholdet til overordnede planer og fgringer

Undertema Hva skal konsekvensutredes? Presentasjonsform
Det skal redegjgres for forholdet til statlige og Sammendrag i KU-
kommunale fgringer, inkludert kommune- og hovedrapport og

kommunedelplaner. planbeskrivelsen.
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Det skal redegjgres for hvilken grad
alternativene bygger opp under eller er i konflikt
med overordnede planer og mal.

Det skal redegjgres for hvordan tiltaket
forholder seg til forslag til tiltaksliste for
offentlige rom - TOR Nydalen.

Undertema

3. Mobilitet, adkomst, tr

afikk

Hva skal undersgkes?

Presentasjonsform

- Gang- og
sykkelforbindelser

Dagens turveier og gang-/ sykkelforbindelser i
omradet skal registreres og naveerende
tilgjengelighet og bruk av disse skal beskrives.

Presenteres i
illustrasjonsprosjekt og
stedsanalyse, og
sammendrag i
planbeskrivelsen.

Dokumentasjon fra
medvirkning og
kunnskapsgrunnlag ses i
sammenheng med gvrige
kartlegginger og beskrivelse

Hva skal konsekvensutredes?

Det skal redegjgres for hvordan planforslaget
pavirker gang- og sykkelveinettet i omradet, og
hvordan nye forbindelser kobles pa eksisterende
nett i naeromradet, herunder turveinett og
grontstruktur.

Traséer for giennomgaende og interne
forbindelser skal beskrives og vurderes, og det
skal redegjgres for hvordan disse ivaretar
fgringene i TOR Nydalen.

Presenteres i illustrasjons-
prosjekt, og sammendrag i
KU-hovedrapport og
planbeskrivelsen.

- Adkomst

Undertema

Det ma redegjpres for dagens adkomster og
mulige fremtidige adkomstlgsninger for de ulike
planalternativene.

Hva skal konsekvensutredes?

Presenteres i illustrasjons-
prosjekt, og sammendrag i
KU-hovedrapport og
planbeskrivelsen.

Presentasjonsform

- Trafikk og mobilitet

Det skal redegjgres for om prosjektet er i trad
med nasjonale og kommunale malsetninger for
persontransport.

Det ma utredes hvordan den planlagte
utbyggingen pavirker trafikkbildet bade for

Temarapport: Trafikk- og
mobilitetsanalyse.

Sammendrag i KU-
hovedrapport og
planbeskrivelsen.
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gdende, syklende og kjgrende, og hvordan
endringen i trafikkmengde pavirker stedet og
lokalveinettet. Analysen skal vise konsekvenser
for alle trafikantgrupper.

Det skal redegjgres for hvordan man kan legge
opp til grenn mobilitet og begrense
biltrafikkbelastningen i omradet.

Reisemiddelfordeling og reisemgnster skal
framga og sees i sammenheng med
omkringliggende prosjekter.

Trafikksikkerhet generelt og trygg skolevei
spesielt skal innga i analysen.

Det skal redegjgres for behov for ny gang- og
sykkelbro over ring 3/Gjgvikbanen.

Vurdering i ROS-analysen.

4. Bystruktur

Undertema

Hva skal undersgkes?

Presentasjonsform

- Stedsanalyse

Det skal utarbeides en enkel stedsanalyse som
grunnlag for valg av plangrep med bebyggelse
og bygulv.

Stedsanalyse som del av
illustrasjonsprosjektet

- Sammenhenger /
overganger

Det skal undersgkes hvordan planomradet best
kan kobles pd omradene rundt og bli en del av
byveven.

Det skal undersgkes hvordan det kan sikres best
mulig samspill med naboprosjekter og szerlig
Storosenteret og Gunnar Schjelderups vei 9 for a
styrke gangforbindelsen (tiltak 2.15 i TOR
Nydalen) som den primzaere bevegelsesakse.

Redegjgrelse i
illustrasjonsprosjekt og i
planbeskrivelsen.

Beskrivelser, kart, tegninger
og diagrammer

- Stedsidentitet
(sosiokulturelle
forhold, stedets
karakter, rolle og
identitet)

Undersgke hvilke forestillinger og bilder som
eksisterer av hvordan stedet er: saertrekk,
kjennetegn, kvaliteter, mangler og ulemper osv.

Hvordan kan utviklingen av omradet viderefgre
og bygge opp under stedets rolle og
karaktertrekk?

Resultat og dokumentasjon
fra medvirkning og
kartlegginger i
kunnskapsgrunnlag (forenklet
analyse av sosiokulturelle
forhold og sosial
infrastruktur) brukes som
underlag til redegjgrelse og
beskrivelser

Ses i sammenheng med
stedsanalyse som del av
illustrasjonsprosjektet og i
planbeskrivelsen.
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Beskrivelser, kart, tegninger
og diagrammer.

- Plassering av park,
torg og moteplasser

Det skal undersgkes hvordan lokalisering og
utforming av park, byrom og mgteplasser
pavirker omradets stedskvaliteter.

Plassering og st@rrelse skal undersgkes med
tanke pa forbindelser, funksjoner i 1.etg og
lokalklimatiske forhold, samt sol-/skygge-forhold
inkludert omkringliggende bebyggelse.

Parken og mgteplassenes rolle og identitet skal
undersgkes bade med tanke pa det enkelte
byroms egenart, men ogsa sett i sammenheng
med allerede etablerte parker, byrom og
mgteplasser.

Det skal undersgkes hvordan bebyggelse og
byrom kan bidra til positiv sosial kontroll og
trygghet.

Det skal hentes inn innsikt og innspill om lokale
behov og @gnsker knyttet til programmering.

Det skal undersgkes hvordan det konkrete
byroms programmering svarer pa omradets
behov.

Sentrale vurderingstema for alle nye parker og
mgteplasser skal vaere fleksibilitet,
flerfunksjonalitet og mulighet for bruk av flere
aldersgrupper.

Redegjgrelse i
illustrasjonsprosjekt og i
planbeskrivelsen.

Beskrivelser, kart, tegninger
og diagrammer.

Resultat og dokumentasjon
fra medvirkning og
kartlegginger i
kunnskapsgrunnlag (forenklet
analyse av sosiokulturelle
forhold og sosial
infrastruktur) brukes som
underlag og ses i
sammenheng med gvrige
kartlegginger og
redegjorelse.

5. Kulturminner

Undertema

Hva skal undersgkes?

Presentasjonsform

- Bevaring / gjenbruk
av produksjonshallen
og administrasjons-
bygget

Undertema

Tilstand og kulturhistorisk verdi pa verneverdig
bygninger ma undersgkes som grunnlag for
vurdering av tiltak/ombygging.

Hva skal konsekvensutredes?

Temarapport:
Tilstandsanalyse

Temarapport: Kulturminner
og kulturmiljg.

Presentasjonsform

- Bygningenes
kulturminneverdi,
egnethet for
gjenbruk/kombinasjon
med nytt formal.

Det méa utredes hvordan verneverdig bebyggelse
kan ivaretas, gjenbrukes, og eventuelt integreres
med ny bebyggelse.

Muligheter og utfordringer som ligger i spennet
mellom bevaring og utvikling ma undersgkes og
utredes. Det ma undersgkes hva som skal

Temarapport: Kulturminner
og kulturmiljg.

Analyse - tekstlig
presentasjon supplert med
fotografier, diagrammer og
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bevares og hvordan man best ivaretar og styrker
stedets historiske egenart i utviklingen.

Det skal redegjgres for konsekvenser for
verneverdig bebyggelse i de ulike alternativene.

Det skal redegjgres for hvilken grad
alternativene bygger opp under eller er i konflikt
med overordnede planer og mal knyttet til
kulturminner.

tegninger fra ARKs
illustrasjonsprosjekt.

Sammendrag i KU-
hovedrapport og
planbeskrivelsen.

6. Egnethet for bolig

Undertema

Hva skal undersgkes?

Presentasjonsform

- Egnethet for bolig

Muligheten for a innpasse boligformal ma
undersgkes, for a ivareta kommuneplanens mal
om gkt boligregulering og utvikling i naerhet til
kollektivknutepunkt.

Det méa vurderes hvordan plassering og
utforming av bebyggelsen kan Igse
utfordringene knyttet til stgy og luftforurensning
for eventuelle boliger og uteoppholdsarealer.

Det ma redegjgres for bokvaliteter som oppnas
med hensyn til sol, utsikt og gode
uteoppholdsarealer.

Redegjgrelse i
planbeskrivelsen.

Beskrivelse og diagram.

Egne analyser / utredninger
av stgy og luftforurensning
for eventuelle boliger.

Undertema

7. Bebyggelsesstruktur og hgyder

Hva skal undersgkes?

Presentasjonsform

- Bebyggelsens
plassering, volum,
materialvalg og

Det skal redegjgres for viktige siktlinjer,
betydningsfulle byggverk, kulturminner og
landskapstrekk. Det skal utredes hvordan

Redegjgrelse i illustrasjons-
prosjektet og i
planbeskrivelsen.

undersgkes.

utforming material- og volummessige overganger til
. Beskrivelse, kart,
eksisterende og planlagt bebyggelse og terreng ) i ]
kan i illustrasjoner og diagrammer.
an ivaretas.
- Forhold til Formsprak og material-/fargebruk pa Redegjgrelse i
eksisterende bebyggelse, herunder samspill mellom illustrasjonsprosjektet og i
bebyggelse bevaringsverdig og ny bebyggelse, skal planbeskrivelsen.

- Overganger mellom
bebyggelse og rom og
gater

Hvordan kan utforming av bebyggelsen bidra til
a skape gode attraktive byrom og uterom?

Hvilke funksjoner kan innpasses i byggene som
egner seg for a bidra til & aktivere uterom og
gater?

Redegjgrelse i illustrasjons-
prosjektet og i
planbeskrivelsen.

Beskrivelse, kart, tegninger
og diagrammer.
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Undertema

Hva skal konsekvensutredes?

Resultat og dokumentasjon
fra medvirkning og
kartlegginger i
kunnskapsgrunnlag (forenklet
analyse av sosiokulturelle
forhold og sosial
infrastruktur) brukes som
underlag og ses i
sammenheng med gvrige
kartlegginger og
redegjorelse.

Presentasjonsform

- Hgyder og utnyttelse

Det skal gis en redegjgrelse og begrunnelse for
valgt bebyggelsesstruktur/bygningstype og
bygningsvolum (skala og proporsjon).

Det skal videre redegjgres for alternativene
vektet opp mot fgringer i overordnede planer og

foringer.

Redegjgrelse i illustrasjons-
prosjektet.

Illustrasjoner og
fotomontasjer som viser
dagens situasjon og ny
situasjon fra de samme
standpunktene.

Sammendrag i KU-
hovedrapport og
planbeskrivelsen.

- Hgyhus

Det skal redegjgres for hvordan hgyhus
innvirker pa bystrukturen mht. byrom og

mgteplasser i neeromradet.

Det skal redegjgres for konsekvenser av
hgyhus sett opp mot fgringer bade i den
gjeldende hgyhusstrategien og forslaget til

revidert strategi.

Redegjgrelse i
illustrasjonsprosjekt.

Beskrivelser, kart, tegninger
og diagrammer.

Sammendrag i KU-
hovedrapport og
planbeskrivelsen.

- Sol- og skyggestudier

Det skal vurderes og utredes hvordan og i

hvilken grad de ulike volum- og

hgydealternativene vil pavirke sol- og
skyggeforhold innenfor planomradet og i

influensomradet.

Redegjgrelse i illustrasjons-
prosjektet og i
planbeskrivelsen.

Sol-/skyggediagrammer med
tilhgrende beskrivelse.

Sammendrag i KU-
hovedrapport og
planbeskrivelsen.

- Lokalklimatiske
forhold

Det skal vurderes og utredes hvordan og i

hvilken grad de ulike hgyde- og

Temarapport: Vindforhold
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volumalternativene vil pavirke
lokalklima/vindforhold innenfor og rundt
planomradet, spesielt med tanke pa
oppholdsarealer pa bakkeniva.

Vindsimulering. Beskrivelse,
kart, illustrasjoner og
diagrammer.

Sammendrag i KU-
hovedrapport og
planbeskrivelsen.

8. Miljgforhold

Undertema

Hva skal undersgkes?

Presentasjonsform

- Energiforbruk og
energilgsninger

Det skal undersgkes hvilke energilgsninger som
kan veaere aktuelle for ny og eksisterende
bebyggelse og om det er mulighet for
samspillsigsninger.

Temarapport:
Energilgsninger

Kvalitetsprogram for miljg og
energi

Sammendrag i
planbeskrivelse og egen
temarapport.

- Luftforurensing og
stoy

Det skal redegjgres for stgy fra ulike stgykilder
og omradets luftkvalitet i naveerende og
fremtidig situasjon.

Konsekvenser for planlagt bebyggelse skal
undersgkes, seerlig med tanke pa egnethet for
boliger.

Temarapport: Stgy og
Temarapport: Luft

Beskrivelse, illustrasjoner,
beregninger/ Analyser.

Sammendrag i
planbeskrivelse og egen
temarapport.

Vurdering i ROS-analyse.

- Forurensning i
grunnen

Planomradet ligger i aktsomhetssone forurenset
grunn. Det skal gis en vurdering av
sannsynligheten for grunnforurensning etter
tidligere industrivirksomhet.

Konsekvenser for ny bebyggelse og
giennomfgring skal undersgkes. Det redegjgres
for hvordan eventuelle forurensninger vil bli
handtert.

Temarapport: Miljgteknisk
vurdering.

Sammendrag i
planbeskrivelse og egen
temarapport.

Vurdering i ROS-analyse.

- Naturmangfold

Registrering av naturmangfold, herunder
fremmede arter.

Vurdering ift. naturmangfoldlovens krav.

Temarapport: Naturmangfold

Sammendrag i
planbeskrivelse og egen
temarapport.

9. Overvannshandtering og blagrgnne strukturer
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i og utenfor planomradet ved evt.
flomhendelser/store overvannsmengder.

Undertema Hva skal undersgkes? Presentasjonsform
- Overvann Hvordan ivaretar planforslaget lokal og apen Temarapport: Overvann.
overvannshandtering, i trdd med fgringene i ) ) )
. Beskrivelse, illustrasjoner,
Oslo kommunes overvannsstrategi?
analyser.
Sammendrag i
planbeskrivelse og egen
temarapport.
- Flom Konsekvenser for ny og eksisterende bebyggelse | Temarapport: Overvann.

Beskrivelse, illustrasjoner,
Analyser.

Sammendrag i
planbeskrivelse og egen
temarapport.

- Blagrgnne strukturer

Hvordan bidrar planforslaget til a styrke
blagrgnne strukturer, herunder bidrag til god
overvannshandtering?

Beregning av blagrgnn faktor
(BGF):

Beskrivelse, illustrasjoner,
analyser.

Sammendrag i
planbeskrivelse og egen
temarapport.

10. Samfunnssikkerhet

Undertema

Hva skal konsekvensutredes?

Presentasjonsform

- Risiko og sarbarhet

Det skal giennomfgres en risiko- og
sarbarhetsanalyse for planomradet iht. plan- og
bygningsloven § 4-3.

Analysen skal vise alle risiko- og sarbarhets-
forhold som har betydning for om arealet er
egnet til utbyggingsformal, og eventuelle
endringer i slike forhold som fglge av planlagt

utbygging.

ROS-analyse i henhold til
DSBs veileder.

Sammendrag i KU-
hovedrapport og
planbeskrivelsen.

11. Geoteknikk

Undertema

Hva skal undersgkes?

Presentasjonsform

- Geotekniske forhold

Grunnforholdene innenfor planomradet skal
dokumenteres, om ngdvendig med nye
grunnundersgkelser.

Temarapport: Geoteknisk
vurdering.
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Det skal undersgkes om planforslaget gir
konsekvenser for omradestabiliteten.

Sammendrag i
planbeskrivelse og egen
temarapport.

- Fundamentering og
evt. utstrekning av
byggegrop/kjeller

Det skal undersgkes om planforslaget far
konsekvenser for omkringliggende bebyggelse
og infrastruktur (Gjgvikbanen og t-

Temarapport: Geoteknisk
vurdering.

Hvordan vil planalternativene veere synlig fra
ulike stasteder og framsta i bybildet?

Sammendrag i
banetunellen).
planbeskrivelse og egen
temarapport.
12. Neer- og fjernvirkning
Undertema Hva skal konsekvensutredes? Presentasjonsform
- Neaer- og fjernvirkning | Det skal redegjgres for naer- og fjernvirkning av Redegjgrelse i
bebyggelsen. illustrasjonsprosjektet.

Sammendrag i KU-
hovedrapport og
planbeskrivelsen.
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Kart med standpunkter og
illustrasjoner i gyehgyde.

Undertema

Blagrgnn struktur og
overvannshandtering

13. Klimagassutslipp og klimatilpasning

Hva skal undersgkes?

Det skal redegjgres for nedbygging og/eller
bevaring av eksisterende grgnnstruktur som
ivaretar og binder C02.

Grgnn Mobilitet

Det skal redegjgres for transportbehov,
tilrettelegging for grenn mobilitet og reduksjon
av personbilbruk

Presentasjonsform

Beskrivelse av de blagrgnne
tiltakene og forelgpig
utredning av blagrgnn faktor

Mobilitetsanalyse
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Energi Det skal redegjgres for energi og energibruk.
Gjenbruk og Det skal redegjgres for eventuelt gjenbruk av
materialvalg teknisk infrastruktur, bygninger, bygningsmasse,

bygningskomponenter og/eller byggematerialer,
produksjon, transport, levetid, samt planlegging
av gjenbruk av byggematerialer og for
fleksibilitet i bygg.

Kvalitetsprogram for miljg og
energi

Ombrukskartlegging.

14. Byggeperioden

Undertema

Hva skal undersgkes?

Presentasjonsform

Trafikksikkerhet

Det skal redegjgres for hvordan prosjektet
pavirker fremkommelighet og trafikksikkerhet
for myke trafikanter.

Konsekvenser for
lokalmiljg/naermiljg

Det skal redegjgres for eventuelt endret
adkomst til planomradet.

Det skal redegjgres for hvordan prosjektets
utforming pavirker lokalmiljget/naermiljget,
seerlig for barn og unge.

Beskrivelse og
dokumentasjon

Resultat og dokumentasjon
fra medvirkning og
kartlegginger i
kunnskapsgrunnlag (forenklet
analyse av sosiokulturelle
forhold og sosial
infrastruktur) brukes som
underlag og ses i
sammenheng med gvrige
kartlegginger og
redegjorelse.

Trafikkanalyse

3.3 Metode og fremstilling

3.3.1 Metode

Planalternativene skal undersgkes og utredes til et likeverdig og sammenlignbart niva. Dersom det i
konsekvensutredningen avdekkes vesentlige negative konsekvenser av tiltaket, skal det for hvert fagtema

beskrives avbgtende tiltak.
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3.3.2 Temauvis fremstilling av undersgkelser og utredninger

De enkelte undersgkelsene og utredningene skal fremstilles temavis i den presentasjonsformen som er angitt
for hvert tema i tabellen i kapittel 3.1. Det skal utarbeides ett samlet dokument for undersgkelsene og ett for
konsekvensutredningen. Disse dokumentene skal legges ved planforslagene nar de sendes til Plan- og
bygningsetaten.

Alle planalternativene skal kunne fremmes som selvstendige planforslag, og belyses ut fra de vurderingene og
resultatene som har fremkommet i undersgkelsene og utredningene.

3.3.3 Forslagsstillers anbefaling

Nar forslagsstiller presenterer sitt valg av planalternativ skal de komme med en faglig begrunnet anbefaling
med grunnlag i undersgkelsene og utredningene som er gjennomfgrt.

3.4 Videre planprosess og medvirkning

3.4.1 Planprosess og fremdrift

Forslagsstiller skal utarbeide en detaljreguleringsplan med tilhgrende konsekvensutredning.
Tabellen viser en forelgpig antatt fremdrift, og vil kunne bli revidert etter hvert.

PROSESSNAVN FORVENTET FREMDRIFT
MEDVIRKNING April 2023 — hgst 2024
PLANPROGRAM UTARBEIDES Hgst 2023

Varsling om oppstart planarbeid Mai 2024

Hgringsperiode for planprogram

Mai 2024- juni 2024

Oversendelse til Plan- og bygningsetaten

Juni 2024

PLANPROGRAM FASTSETTES

September 2024

UNDERS@KELSER OG KONSEKVENSUTREDNING UTARBEIDES

Oktober 2024 - april 2025

Dialogfase

Oktober 2024- april 2025

PLANFORSLAG M/KU UTARBEIDES FOR OFFENTLIG ETTERSYN

Oktober 2024- april 2025

Dialogfase

Oktober 2024- april 2025

Oversendelse til Plan- og bygningsetaten

November 2025
(Saksbehandling 12 uker)

OFFENTLIG ETTERSYN

Mars 2026 — april 2026
(Hgring 6 uker)

Bemerkningshandtering Mai - juni 2026
PLANFORSLAG M/KU UTARBEIDES FOR POLITISK BEHANDLING Mai- juni 2026
Oversendelse til Plan- og bygningsetaten August 2026

Oversendelse til Raddhuset

Avklares senere
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POLITISK VEDTAK | BYSTYRET Avklares senere

1.3.1 Medvirkning

Det er lagt opp til en bred medvirkningsprosess som vil innga som del av kunnskapsgrunnlaget for strategien
for videre utvikling og innhold pa planomradet.

Medvirkningsprosessen vil ha fokus pa a hente inn innsikt og innspill til hvordan utviklingen pa best mulig
mate kan spille sammen med omgivelsene og bidra til & skape verdi for dem som bor i og bruker
omradet/nabolaget. Viktige tema i den forbindelse vil vaere & innhente innspill knyttet til identitet, mobilitet,
innhold og programmering av eksisterende verkstedbygg og administrasjonsbygg, strgkstjenlige funksjoner og
tilbud, tilrettelegging av attraktive parkareal og kobling til omgivelsene.

Det finnes allerede noe relevant innsikt hentet inn i tidligere medvirkningsprosesser i Nydalen som vil,
sammen med nye kartlegginger av sosiokulturelle forhold, bli benyttet som del av et kunnskapsgrunnlag
spisset til prosjektomradet. Dette vil kunne gi videre fgringer for viktige fokusomrader i medvirkningen. Det
vil ogsa veere fokus pa tydelig formidling av hvilke lokale behov prosjektet kan vaere med pa a svare p3a, og
hvilke behov som ligger utenfor prosjektets mulighetsrom.

Det legges til rette for lavterskel og bred deltakelse gjennom variasjon i metodebruk. En medvirkningsprosess
inneholder gjerne aktiviteter knyttet til bade innsikt, innspill og validering. For Vitaminveien 5B handler
innsiktsdelen om a hente inn kunnskap for a dekke det man mangler informasjon om. Innspills- og
valideringsdelen handler om a gi alle mulighet til 8 mene noe om og gi tilbakemelding pa prosjektet. For & na
ut til alle pa en lavterskel mate planlegges det at deler av medvirkningen skal kobles pa lokale arrangementer.
Metodene som foreslas er en kombinasjon av digitale og analoge, og det vil bli innhentet bade kvalitative og
kvantitative data og innspill.

Alle de planlagte medvirkningsaktiviteter vil bli dokumentert og delt Isgpende med bade deltakere og andre
som har interesse i a fglge prosessen. Det er lagt opp til et samarbeid rundt gjennomfgring av noen
medvirkningsaktiviteter og deling av resultatene med Ferd Eiendom i forbindelse med deres utvikling av
Vitaminveien 1B. Dette bade for & unnga medvirkningstretthet i omradet, og for a kunne se disse utviklingene
i sammenheng. Det tas forbehold om at medvirkningsmetoder kan bli justert pa og tilpasset underveis.

Malgrupper

Det har blitt giennomfgrt egne tilpassede medvirkningsaktiviteter med barn og unge i omradet varen 2023 i
forbindelse med utviklingen av Vitaminveien 1B, hvor resultatene deles med Avantor og kan brukes som
grunnlag i plan- og prosjektutviklingen. Unge voksne og studenter utgjgr en stor andel av dagens brukere og
beboere i omradet, og er derfor en viktig malgruppe for medvirkningen som planlegges. | tillegg vil
arbeidstakerne i omradet og resten av nabolaget/andre aktgrer kunne gi innspill giennom aktiviteter som er
apne for alle & delta pa gjennom sommeren og hgsten 2023. Her vil det jobbes aktivt med at informasjon om
disse aktivitetene kommuniseres godt ut til nabolaget og at dette gjgres pa en mate som vekker folks
interesse for prosjektet.

Aktiviteter og fremdrift

Medvirkningen vil giennomfgres i perioden april 2023 — hgst 2024, inkludert for- og etterarbeid. Se under for
utkast til fremdriftsplan for de ulike foreslatte medvirkningsaktivitetene, hvor noen allerede er gjennomfgrt.

Mai-september 2023 — (innsikt)

- Sammenstilling av kunnskapsgrunnlag basert pa eksisterende innsikt og nye kartlegginger (desk-research)
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Juni-august 2023 — (innsikt)

- Digital undersgkelse. Hensikt: Fa bedre innsikt i dagens situasjon rundt prosjektomradet,spesielt knyttet til
bruk og behov blant arbeidere, studenter og besgkende.

August 2023 - (innspill runde 1)

- Medvirkning i forbindelse med arrangementet «Langs Akerselva» i Nydalen. Hensikt: Fa innspill til visjon og
overordnede tematikker i planarbeidet og vise resultater fra gjennomfgrt medvirkning.

Hgst 2024 - (innspill runde 2 + validering)

- Apent medvirkningsarrangement. Hensikt: Fa konkrete innspill til planarbeidet og tilbakemeldinger pa
skisser/Igsninger.

Forankring og formidling

Etter medvirkningsaktivitetene er gjennomfgrt vil disse gjennomgas helhetlig og diskuteres knyttet til
hvordan innspillene kan innarbeides i prosjektet. Eventuelle innspill som gjelder andre delomrader i Nydalen,
vil bli videreformidlet til aktuell instans. Viktigste funn fra medvirkningen samt hvordan det skal forankres i
prosjektet vil formidles ut til alle bergrte parter. Dette kan skje enten direkte via e-post adresser som
innhentes, eller ved at resultater tilgjengeliggjgres pa nettside til forslagsstiller.

|l MR esvene

Figur 33 - lllustrasjon av mulig utforming, sett mot eksisterende verksted- og administrasjonsbygg, illustrasjon: Sweco Architects as/ Bldr
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