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KOMMUNEDELPLAN FOR NYDALEN ble vedtatt av Oslo bystyre 12.09.90.

Det er ikke innkommet innvendinger fra miljgverndepartementet (konf. plan- og
bygningslovens § 20-5). Bystyrets vedtak er dermed det endelige.

Kommunedelplandokumentet bestdr av denne rapporten og tilhgrende arealkart i
mélestokk 1:2000 for planomradet, og den ble utargeidet i henhold til plan- og
bygningslovens § 20-4 og forslag gitt 1 Ot.prp. nr. 51 (1987/88). Inntil Oslo
kommune far godkjent sitt forslag til vedtekt til plan- og bygningslovens § 23, er
det imidlertid krav om reguleringsplan for store bygg/anlegg.

Kommunedelplanen bestar av:

* mél for utvikling av omrddet

* arealkart for omrédct (m=1:2000), ncdfotografert i denne  rapporten, s.7
* bestemmelser (juridisk bindende)

* retningslinjer for videre utvikling

Bystyrevedtaket til planen er gjengitt pé s.25
Behandlingsprosedyren som planen har fulgt er opplistet pé s.24.

Reguleringsplaner som oppheves som fgplge av planen er opplistet pa s.20

Bakgrunnsmateriale:

- Vedlegg-Registrering: o
Kort sammendrag av de viktigste registreringer pr. 1988

- Vedlegg-Tema:
Kort gjennomgang av ulike temavurderinger, synspunkter m.v. fra de ulike
bergrte parter i planprosessen, inkl. oversikt over kilder m.v.

- Vedlegg -Bemerkninger: '
Sammendrag av bemerkninger ved offentlig ettersyn av planforslaget, med
byplasjefens kommentarer. ‘

Planen ble utarbeidet ved byplankontoret, planavdeling ytre by, av Mélfrid
Nyrnes. Arbeidct ble utfgrt med nzrt samarbeid og konkret bistand av de to
storste grunneierne i planomrddet: Christiania Spigerverk A/S v/ark. MNAL Are
Telje (Telje-Torp-Aasen Ark.ktr. A/S) og Elkem A/S v/ark. MNAL Per
Bonesmo (Asplan A/S).

YPLANKONTOR 03.06.91
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Sammendrag

BAKGRUNN:

Store deler av det gamle og tradisjonsrike industriomradet i Nydalen - i 1988 eiet
av Christiania Spigerverk A/S og Elkem A/S - gnskes av grunneierne utviklet til
et moderne og konkurransedyktig nzrings-/industriomride. Sgrgst innenfor
planomrédet er arealer som er under utbygging av Nycomed A/S
(Hafslundkonsernet).

Sentralt gjennom planomradet renner Akersclva. I dag er lange strekninger
overbygget og avstengt fra allmenn tilgjengelighet i et innelukket industriomrade.
Det er gnskelig & skape gode vilkar for Akerselva Miljgpark gjennom Nydalen:
Ved 4 ta vare pa naturverdier, dpne for tilgjengelighet pa langs og pa tvers, og ta

vare pa og utvikle omridet utfra den szrlige identitet det har og som kan knyttes

til gamle gardsanlegg (Lillo, Nygard, Bakke) og et tradisjonsrikt industrisamfunn.

PLANENS OVERORDNEDE MALSETHNG:

1. Nydalen som byutviklingsomrade.
Omrédet skal utvikles som et byomride med et bredt spekter av
virksomheter (produksjon, lager, kontor, boliger, friomrider, byrekreaslon
service- og publikumsfunksjoner), men med hovedvekt lagt pa na:rmgs- og
arbeidsplassfunksjoner. :

2. Nydalen og Akerselva.
Nydalen-omréadet skal utvikles som en viktig del av Akerselva Miljgpark.

3. Nydalen som sted.
Nydalen-omridet har en sterk identitet. Nydalen skal videreutvikles som et
sted med et fellespreg basert p omradets industrihistoriske betydning.

4. Fellespreg/identitet.
Omradet skal utvikles som et sted med fellespreg knyttet til omradets
viktige strukturerende elementer.

PLANINNHOLD

Planen er utarbeidet i henhold til plan- og bygningslovens § 20-4 og forslag gitt i
Ot.prp. nr. 51 (1987-88) Sterstedelen av planomradet er vist disponert til
sammenhengende bebyggelse (byutviklingsomrider) til nzringsvirksomhet, dvs.
industri, lager, kontor, og med en gjennomgaende bygningshgyde pé S etg.
Utbyggingspotensialet vil samlet bli ca. 450.000m2 gulvflate, inkl. ca 150.000m2
som er bestdende bygninger i omréadet.

Et mindre omréde i sprvest er vist til boligomride i en bymessig utbygging (ca
150 boliger).

Atkomstmessig spkes omradet knyttet til en ny tverrforbindelse over Akerselva.
Denne veien erstatter en tidligere regulert tverrforbindelse noe lenger sgr i
omréidet (regulert Kr.Aamots gt.). Utbygging av Vitaminveiens forlengelse
mellom Gunnar Schjelderups vei og Sandakerveien, alt. ny forbindelse over
Akerselva mot Maridalsveien, bar skje i (akt med utbygging av delomridene @st
for Akerselva av hensyn til trafikkavviklingen i omradet.

Akerselva Miljgpark spkes ivaretatt ved 4 avsette et turveidrag pa langs i omradet
mellom bolig- bebyggelsen langs Maridalsveien og Elkems bygninger, samt ved &
avsette et urbant gangveidrag gjennom dc sentrale deler av planomradet i
forlengelsen av et vidt og frodig friomrade/turdrag sgr for en ny tverrvei over
Akerselva. De bevaringsverdige bygninger i omradet ligger alle p4 tomter som er
avmerket som “soner med spesielle formingshensyn og szrlige offentlige
interesser”. Her er det spesiclle bestemmelscr og retningslinjer til plancn.

Kommunedelplanen vurderes som tilstrekkelig finmasket for 3 fastlegge de
overordnede rammer slik at det bare unntaksvis vil bli ngdvendig med
reguleringsplanlegging i omradet.

Det er satt bebyggelsesplankrav far nybygging og st¢rre ombyggingsarbeid i
omradet fordi det vurderes som viktig 4 f& en samlet plan for hvert delomride for
en evt. bitvis utbygging.
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~ NYDALEN SOM BYUTVIKLINGSOMRADE

OMRADET SKAL UTVIKLES SOM ET BYOMRADE MED ET BREDT
SPEKTER AV VIRKSOMHETER (PRODUKSJON, LAGER, KONTOR,
BOLIGER, FRIOMRADER, BYREKREASJON, SERVICE- OG
PUBLIKUMSFUNKSJONER), MEN MED HOVEDVEKT LAGT VEKT PA
NARINGS/ARBEIDSPLASS- FUNKSJONER.

Det betyr:
- & utvikle omradet med en bymessig karakter
- & bedre omrédets tilgjengelighet fra
- overordnet veinett
- fra omradene langs Akerselva
- fra dc omkringliggendc bydcler
- & utnytte omradets miljppotensiale
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NYDALEN OG AKERSELVA

NYDALEN-OMRADET ER EN VIKTIG DEL AV AKERSELVA
MILIAPARK.
DE OFFENTLIGE INTERESSER ER SARLIG KNYTTET TIL:
- & dpne elvelgpet og etablere offentlige friomride/parkdrag langs elva og
ned til elva fra de omkringliggende bydeler.

- & sikre bevaringsverdige bygninger og anlegg knyttet til Akersclva, og ta -
vare pa og oppruste viktige bygningsmiljger og steder (historiske eller
topografiske) i Akerselva-landskapet.

- & oppruste og innpasse private og offcn(ligé funksjoner knyttet til bruk og
opplevelscomradene langs Akersclva.

- 4 verne og oppruste friomrader og viktige naturomrader/verdier i
Akerselva-landskapet.
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NYDALEN SOM STED

NYDALEN-OMRADET HAR EN STERK IDENTITET.

NYDALEN SKAL VIDEREUTVIKLES SOM ET STED MED FELLESPREG
BASERT PA:

1l
s

- omrédets industrihistoriske identitet ;

- fabrikkomradets betydning som en stor arbeidsplass knyttet til elva og
medarbeidere fra bade gstkant og vestkant

- omréadets viktige strukturerende elementer:
elvelppet, som skal defincre sentrum og en viktig rekreasjons-/
fotgjcngersonc i Nydalen
dalformen, som skal vere viktig for & avgrense framtidige
byutviklingsomréader innenfor planomrédet.
gamle veilgp (Sandakerveien-Gjerdrums vei og Nydaisveien) som

definerer hovedstammen i gatenettet og lengderetning for bebyggelsen i -
omradet:

- gstsiden har en hovedretning
- vestsiden har en annen,

,/////l//l/’ll/l/ﬂ///l/////////

Christiania Spigerverk

- mptet mellom de to hovedretninger skal skje langs Akersclva
1853 og 1961 ' sarlige steder og akser framkommet pé bakgrunn av historisk cller
(fra E.B. Schieldrop: Christiania Spigerverk 1853-1961) topografisk betydning

bevaringsverdige bygninger og anlegg
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avgrensning byutviklingsomrade :

- sentrum (ved Gullhaug) 3
- bevaringsverdig bygning ;
- viktig sted 3|
hovedretning bebyggelse N
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FELLESPREG/IDENTITET
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OMRADET SKAL UTVIKLES SOM ET STED MED FELLESPREG
KNYTTET TIL: ’

- Avgrensning: Omridene med sammenhengende bebyggelse
(“byutviklingsomréder”) skal gis klar avgrensning mot tilgrensende
friomrader (park).

- Bebyggelsesstruktur: Omridet skal ha en linezr struktur i
byutviklingsomrédene.

- Bebyggelsesmgnsteret skal understreke dalens lengderetning og
eksistcrende hovedretning pa gstsiden og pa vestsiden av Akerselva. P4
tvers av bebyggelsen skal det dpnes for kontakt mot Akerselva.

- Fasademateriale: Bygninger ber ha tegl som gjennomgaende ‘
fasademateriale. }

rersem C N
239 ~Moldlogara L2

- Utomhusareal skal ha et felles preg som skal samspille med standard,
utforming, materialbruk og beplantning som gjclder for Akerselva
Miljgpark gjcnnom omradet.
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KOMMUNEDELPLANENS AREALKART ER UTARBEIDET I
MALESTOKK 1:2000

RAPPORTEN VISER NEDFOTOGRAFERT KART

BYGGEOMRADER

- byggecomréde for “naringsvirksomhet”, dvs. industri, kontor, lager
(sammenhengende bebyggelse, byutviklingsomride)

- byggeomrade for boliger (sammenhengende bebyggelse,
byutviklingsomridc) m /barnchage

- byggcomrade for “naringsvirksomhet”, dvs. industri og kontor og
tilhgrende service,(sammenhengende bebyggelse, byutviklingsomrade)

- byggeomrade for “naringsvirksomhet” dvs. industri, kontor, lager
(sammenhengende bebyggelse, byutviklingsomride) over vassdrag

- byggcomride for boliger, 4pen smidhusbebyggelse

BANDLAGTE OMRADER

- omrader bandlegges for regulering til spesialomrade bevaring

- omride bindlegges for regulering til spesialomrade naturvern/friomrade

FRIOMRADER

- friomrade/park

VASSDRAG

- vassdrag

OFFENTLIGE TRAFIKKOMRADER

- offentlig vei

- gang- og sykkelvei (min 2,5m)

- sli

- jernbanespor

SYMBOLER

- soner med spesielle formingshensyn og sarlige offentlige interesser
- delfeltbetegnelse

- hovedretning for bebyggelsen

- byggegrense

- grense for planomradet

- viktig pning pi tvers mot Akerselva

VEDTATT AV OSLO BYSTYRE 12.09.90

OSLO BYPLANKONTOR 03.06.91






BESTEMMELSER

§ 1 KOMMUNEDELPLANENS RETTSVIRKNING

a Kommunedelplanens arealbruk og veisystem, bestemmelser og
retningslinjer skal vare retningsgivende for framtidig utforming av
regulerings- og bebyggelsesplaner i omréddene avmerket med A pé
plankartet. :

b: Kommunedelplanens arealbruk, veisystem og bestemmelser er juridisk
bindende for de gvrige deler av kommunedelplanomrédet.

Tidligere reguleringsplaner og deler av reguleringsplaner som ligger
innenfor dette omradet, oppheves.

Vedlegg s.20 gir en oversikt over bergrte reguleringsplaner.

TEGNFORKLARING

- omréder der § 1a gjclder
[Vh__] - omrade bandlcgges for regulering til spesialomréde bevaring
tZZ) - omrade bandlegges for regulering til spesialomride naturvern/friomrade
- friomride

- byggegrense

- soner med spesiclle formingshensyn og sxrlige offentlige interesser
[pessese] - gang- /sykkelvei
- st




BESTEMMELSER

§ 2 PLANKRAV.
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bFOR OMRADER MED SAMMENHENGENDE BEBYGGELSE
(BYUTVIKLINGSOMRADER), DELFELTENE 3 - 15, GIELDER:

a. FOR OMBYGGING AV EKSISTERENDE BYGNINGER:
Spknad kan behandles direkte som byggemelding dersom det er samsvar
med kommunedelplanens arealkart og bestemmelser.

b.  FOR OMBYGGING AV EKSISTERENDE BYGNINGER DER
OMFANGET HAR KARAKTER AV HOVEDOMBYGGING 0G/
ELLER FOR NYBYGGING DER TILTAKET VIL LIGGE
INNENFOR KOMMUNEDELPLANENS AREALBRUK 0OG
BESTEMMELSER: »

Byggemelding kan ikke behandles fgr det foreligger godkjent
bebyggelsesplan for det aktuelle delfeltet.
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c. FOR BYGGE- OG ANLEGGSARBEID SOM ER 1 STRID MED
KOMMUNEDELPLANENS AREALBRUK OG/ELLER
BESTEMMELSER: :

Byggemelding kan ikke behandles fgr det foreligger vedtatt reguleringsplan
for delfeltet.

d. Sammen med spknad om byggetillatelse skal det innsendes plan for den
ubebygde del av tomta. Planen skal vise terreng, vegelasjon, veier,
gangveicr og parkeringsareal. Det tillatcs ikke utelagring.

e. Miljoverndepartementets retningslinjer for trafikkstgy, gitt i rundskriv
T-8/79, skal falges. Detaljerte stayberegninger og staybeskyttelsestiltak mé
foreligge samtidig med byggemelding. Alle stpybeskyttelsestiltak mé vare
ferdig samtidig med utbygging/ombygging.
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-BESTEMMELSER

§ 3 UTFORMING

a. FOR OMRADENE MED SAMMENHENGENDE BEBYGGELSE
(BYUTVIKLINGOMRADER), DELFELTENE 3-15, GJELDER:

- Maksimal gesimshgyde er 5 etg. + en tilbaketrukket topp-/overetasje.

Unntak gjelder for deler av omradet avmerket som “soner for spesiclle
formingshensyn og sarlige offentlige interesser”, se § 3b:

- Bebyggelsen pé vestsida av Akerselva skal plasseres med
hovedlengderetning (mgneretning/hovedretning gesims) slik markert
med pil pd kartet, dvs. parallelt med Nydalsveien ved Bakke Mglle.

- Bebyggelsen pa gstsida av Akerselva skal plassercs med
hovedlengderetning slik markert med pil pa kartet, dvs. parallelt med
Sandakerveien sgr for Gullhaug.

- Bebyggelsen skal som hovedregel plasseres med fasade i byggelinje mot
gate,

- Ved oppdeling av delfeltene i mindre kvartaler skal det anlegges &pninger
ut mot Akerselva pa tvers av hovedretningen for bebyggelsen i omradet.
Disse dpningene skal gi visuell konktakt ut mot elva. De viktigste
dpningene er markert med piler pé kartet.
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- Parkeringskravet skal fglge gicldende normer for Oslo kommune, men

4%//1// e : ' ) 8/ : min. hz?lvpatlen av parkeringsplassene skal vere i parkcringshus eller
I AR XS R s parkeringskjeller. '
" : L ¥ L : E: . 5] Ve

TEGNFORKLARING:

JF T AR - ‘ <«—— hovedretning for bebyggelsen
b AR ] S B 7 S, <1 viktig dpning pa tvers mot Akerselva -

olierséns L % v ; > :
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Se loravrig s. 9.
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BESTEMMELSER

FOR “SONER MED SPESIELLE FORMINGSHENSYN OG
SARLIGE OFFENTLIGE INTERESSER”
GJELDER:

- I sonen tillates ikke anlagt kjgreveier med unntak av de som er vist i
kommunedelplanen. -

- Ny vei som krysser over Akerselva skal bygges med bro over elva pa en
slik méte at friomrddesammenhengen langs elva ikke blir hindret.
Friomradet med gangvei skal passere planfritt under kjgreveien. Ny vei
skal spesielt vurderes og tilpasses bevaringsverdige bygninger i omridet.

- Bebyggelsen inntil friomrade og gangvei skal ikke privatisere det
offentlige omradet.

- Det tillates ikke opparbeidet parkeringsplasser mellom elvelgpet og
nzrmeste bygning.

I sonen gjelder forgvrig som hovedregel at det ikke skal anlegges

. parkeringsplasser pa bakkeplan. Dersom det ikke finnes annen
lokalisering, skal parkeringsomradet gis dimensjon og utforming som glir
inn i bygningsmiljget.

- Byggegrense mot Akerselva er vist pa plankartet.
Bebyggelsen mot elva m3 imidlertid utformes og avirappes med vegger
parallelt med hovedretning for bebyggelse som gjelder for hver side av
Akerselva. '

Véd en evetuell riving av valseverket i delfelt 7, skal clvelgpet ikke
overbygges pa nytt, men inngé som en del av et sammenhengende elvelgp
i Akerselva Miljppark.

- Maksimal hovedgesimshgyde for bebyggelse langs Akerselvas gstside er
3etg.

Bygnihgsveggen mot elva skal fglge hovedretningen for bebyggelsen, men
kan avtrappes for & danne lokale torg eller plassutvidelser som kan
fungere sammen med den offentlige parken langs elva.

12

- For den del av delfelt 13 som ligger innenfor “sone for spesielle
formingshensyn og s®rlige offentlige interesser” gjelder:
Bebyggelsen kan plasseres inntil 4 meter fra delfeltgrense mot elva,
dersom omridet mot elva er utformet og tatt i bruk som en allmenn
tilgjengelig del av friomrddet senest samtidig med utbygging av delfeltet.

- For den del av delfelt 10 som ligger innenfor “sone med spesielle
formingshensyn og szrlige offentlige interesser” gjelder: Dersom
friomrédet mellom delfeltet og Akerselva er opparbeidet for utbygging av
delfeltet, og bebyggelsesplanen viser at omradet mot elva blir utformet og
kan tas i bruk som en attraktiv del av parkstrgket mot elva, kan
bebyggelsen legges inntil 12 meter fra elvelppet og gis maksimal
gesimshgyde pé 5 etg.



BESTEMMELSER
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a.

13

FOR DELFELTENE @ST FOR AKERSELVA GJELDER:

- Nybygging og/eller endring av bestdende bebyggelse med omfang og
karakter av hovedombygging skal skje med atkomst fra gst via
Sandakerveien - Gjerdrums vei, alt. fra Maridalsveien via ny tverrvei over
Akerselva.

- Ny parallellvei vest for Sandakerveien skal bygges for videre utbygging i
delfeltene 6, 7, 8 eller 9. :

FOR DELFELTENE 3A, 3B OG 13 GJELDER:

- Bebyggelsesplan for delfeltet kan ikke godkjennes far ny tverrvei over
Akcrselva (fra og med nytt kryss med Maridalsveien til og med nytt kryss
med Sandakerveien) og lgsning for friomridets kryssing av Maridalsveien
er fastlagt, eller evt. fastlegges i forbindelse med den aktuelle ‘
bebyggelsesplan.

FOR DELFELT 12 GJELDER:

- Bebyggelsesplan for delfeltet kan ikke godkjennes far gangvei gst og nord

for delfeltet er fastlagt, eller evt. fastlegges i forbindelse med den aktuelle -
bebyggelsesplan.



RETNINGSLINJER

A: - Vedr. utomhusareal: Utomhusanleggene bgr ha en utforming som kan
FOR DELFELTENE 1 OG 2 GJELDER: samspille med standard, utforming, materialbruk og beplantning som
. } gjelder for Akerselva Miljgpark gjennom omrédet. Tilliggende gangveier
- Omrédenes karakter som omrdder med &pen smhusbebyggelse, bor ikke og friomréder bgr opparbeides samtidig med utbygging av selve
endres. Den dpne og gronne karakteren bgr opprettholdes bl.a. fordi det tomteomrédet. '

understreker dalformen rundt industriomrdet nede i Nydalen.
- Vedr. funksjon: Publikumsorienterte funksjoner (kafeer, muséer,
B: utstillingslokaler, aktvitetssentra etc.) bar lokaliseres til bygninger ved
FOR OMRADENE MED SAMMENHENGENDE BEBYGGELSE elva. Det skal innpasses barnehage i delfelt 3.
(BYUTVIKLINGSOMRADER) ,DELFELTENE 3 - 15, GJELDER GENERELT: '
: - Vedr. tilgjengelighet: | omrddene markert som “soner med spesielle

- Vedr. avgrensning: byutviklingsomradene bgr ha klar avgrensning mot’ formingshensyn og szrlige offentlige interesser” bgr
tilliggende naboomréder. Langs gangveiforbindelsen nord og gst for utenomhusomradene i stgrst mulig grad utformes som en dirckte
delfcit 12 ber det plantes trerekker for & markere overgangen mellom forlengelse av en attraktiv park og gjores tilgjengelig for allmennheten.

apne omréder (boliger) og tettere omréder (byutviklingsomréder). : .
- Vedr. plangrunnlag: Bebyggelsesplaner bgr - foruten & gi opplysninger

- Vedr. bebyggelsesstruktur: byutviklingsomradene bgr utvikles med en om arealbruk, bebyggelse, utomhusarealer og stgybeskyttelsestiltak - ogsa
linezr struktur. redegjore for delomr3dets sammenheng med nabofeltene bade nar det
_ gjelder bebyggelse (hgyder, volumer, materialbruk m.v.) og
- Vedr. bebyggelsesmgnster: i byutviklingsomradene bgr bebyggelsen utomhusomrader, samt delomrédets lgsninger i forhold til de
understreke dalens lengderetning for bebyggelsen pé gstsida og vestsida madlsettinger som gjelder for form og innhold generelt og i
av Akerselva. De to hovedretninger ma “mgtes” langs Akerselva. “soner med spesielle formingshensyn og szrlige offentlige interesser”.

Bebyggelsen rett vest for Lillo gard bar falge hovedretning for bebyggelse
pé gardstunet. Bebyggelsen bgr organiseres i kvartaler, bl.a. ved at dct pé
tvers av hovedretningen for bebyggelsen bgr spkes anlagt apninger mot
Akerselva. Disse dpningene bgr lcgges til steder der det cr viktig med
visuell kontakt og/eller forbindelse pa tvers: f.cks. for & gi synskontakt til
viktige og/eller bevaringsverdige bygninger, broforbindelser over elva.

- Vedr. sentrum i omridet: Omridet ved Gullhaug bru (Torget) bgr
utvikles som sentrum i Nydalen.

- Vedr. bygningsutforming: Ny bebyggelse kan gis et tidsmessig formsprak,
men bgr forsterke omrédets egenart. Det bgr tas spesiclle hensyn vedr.
malestokk, materialbruk og detaljering ved utbygging i omrader nar
bevaringsverdige bygninger og anlegg. Tegl bgr vacre gjennomgaende
hovedfasademateriale i omrddene nermest Akerselva, dvs. i “soner med
spesielle formingshensyn og sarlige offentlige interesser”.
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RETNINGSLINJER

C:
FOR SONER MED SPESIELLE FORMINGSHENSYN OG SZARLIGE
OFFENTLIGE INTERESSER

LILLO GARD

Mat:
A istandsette og bevare gardsanlegget. A skape en direkte sammenheng mellom
gardstunet og parkomradene langs Akerselva.

Retningslinjer:

- Hele tunet ber istandsettes, evt. ogsa bygningsmessig kompletteres.

- Bebyggelse pa tunet og vest for tunet bgr fa retning og volumoppbygging
som spiller sammen med det gamle anlegget.

- Det bgr ikke tillates ny bebyggelse mellom hovedbygningen pa Lillo og
friomrddekorridoren mot Akerselva. Tunet bgr kunne oppleves direkte
fra friomréadet. :

- Friomrédet ber i utforming preges av nzrheten til Lillo gard, f.eks. ved at
det tilplantes og utstyres som del av Lillos gamle frukthage.

- Tunet bgr i sterst mulig grad gjgres tilgjengelig for allmennheten.

- Det skal innpasses barnehage ved Lillo. '

15

AKERSELVA S@R FOR NY TVERRVEI

Mal:
A utvikle omradets karakter som en del av et sammenhengende , bredt og frodig
grontomrade ved Akerselva.

Retningslinjer:
- Omrédets karakter som et dpent friomride med frodig vegetasjon og
brede gronne soner langs elva bgr videreutvikles.

- Bebyggelse inntil friomrédet bgr ikke virke privatiserende pé friomradet.
Dette bgr dokumenteres gjennom planer og ved den konkrete utforming
av bebyggelse og utomhusanlegg.

- Offentlige forbindelser gjennom omradet bgr opparbeides senest
samtidig med utbygging/opparbeiding av de tilgrensende byggeomrader.

- Naturlige elvebredder bgr bevares

- Havnajordets fylling mot friomradet vil trolig ende form i forbindelse
med veiframforing og utbygging. Deler av friomridet mellom bebyggel
sen og clva bgr kunne oppfylles noe, og landskapsmessig formes for &
dempe en dominerende virkning fra bebyggelsen oppe pa Havnajordet
mot friomradet. o :



Kk.ktr.

— ——-—

.~ fra Gullhaug bru

LY

jli: Telje-Torp-Aasen.Ar

R

o™ A A3 VT
e

16



RETNINGSLINJER

17

AKERSELVA MELLOM NY TVERRVEI OG GULLHAUG BRU

Mal:
A utvikle omridet til en urban, attraktiv og offentlig tilgjengelig del av Akerselva
Miljppark.

Retningslinjer gst for Akerselva:

- Omrédet mellom elva og bygninger, samt selve bygningsveggen mot
Akerselva, ber utformes med et urbant preg.

- Bygningsveggen mot elva skal ligge parallelt med hovedlengderetningen
for bebyggelsen.Men veggen bar avtrappes pa en méte som gjor at det
kan utformes lokale torg- /plassdannelser som kan brukes sammen med
det allment tilgjengelige parkomradct langs clva. Bebyggelsen bor ikke
privatisere omridet mellom elv og bebyggelsc.

- Gangforbindelser over Akerselva bgr legges som direkte forlengelser av
dpninger mellom tilstgtende kvartaler.

- Offentlig parkomride gjennom omradet begr opparbeldes senest samudlg
med utbygging av de tilstgtende kvartaler.

Retningslinjer vest for Akerselva:

- Omradet ber ha karakter av 4 vere et dpent omrade ved Akerselva og

- med to viktige og dominerende verneverdige bygninger.

- I omradet bgr innpasses offentlige eller allmennyttige funksjoner til
rekreasjons-/ serviceformal el.l.

- Dersom denne sonen er ryddet for bygninger over Akerselva,
bilparkering og sjcnerende bebyggelse, innretninger m.v. og omradet er
istandsatt og tatt i bruk som en offentlig tilgjengelig del av Akerselva
Miljgpark, ber det tillates bygget cn frittstaende bygning nord
for Bakke Mglle. Maks. grunnflate bar vacre 700m2. Bygget bor ikke ligge
nzrmere Akerselva enn hovedbygningskroppen p& Bakke Mglle og ha
gesimshgyde tilsvarende denne.



RETNINGSLINJER

)
M2, e A

\——— Ili. Telje-Torp-Aasen Ark.Kr.

AR Gullhaug bru - Torget - Gullhaug
TORGET OG GULLHAUG
Mal: Retningslinjer: _

- Torget ber bevisst formes med byvegger mot en urban utformet plass.

Torget ved det gamle kryssningsstedet over Akerselva skal utvikles som sentrum - Torget bpr preges og formes av tverraksen (mot Gullthaug) og aksen pa
og tyngdepunktet i Nydalen-omrddet. Aksen fra Gullhaug bru til Gullhaug skal gi langs (Akerselva) og av de viktige bygningene tilhgrende Christiania
‘en ny fysisk og meningsfylt sammenheng pa tvers i omridet. Spigerverk i nord og hgyblokka til Elkem i vest. ‘
Aksen skal vise spekteret av bygninger og funksjoner i omradet og gi kontakt fra - Rundt Torget bgr det innpasses service mm. som underbygger dette

dalside mot elv. stedet som “sentrum” i Nydalen-omradet.
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RETNINGSLINJER

INDUSTRIOMRADE NORD FOR GULLHAUG BRU

Mal:

A videreutvikle omradet med basis i den karakter det har som gammelt
industrianlegg med miljoskapende kvaliteter i form av gamle industribygninger og

fin vegetasjon ved Akerselva, samt omréadet som et produksjonssted.
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Retningslinjer:

- Ved ombygging og nybygging i omradet bgr det tas spesiclle hensyn til
volum, mélestokk, materialbruk og dctaljcring i den gamle arkitckturen.

- Omrédct bgr kunne videreutbygges/-ombyggcs innenfor rammene av at
de viktige miljgskapende kvaliteter ikke blir rcdusert, men videreutviklet.

- Den offentlige forbindelsen gjennom omradet bar utbygges scnest
samtidig med videre ombygging- /utbygging i omradet. Denne
forbindelsen ber ved materialbruk og detaljering
fremsta som del av Akerselva Miljgpark gjcnnom omradet.
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Reguleringsplaner som oppheves

20

SE BESTEMMELSER TIL PLANEN, § 1, S.9
REGULERINGSPLANER SOM OPPHEVES:

S-2588 (26.02.82):
Spesialomrade - tomt for kommunalteknisk virksomhet (felles
distriktssentral for de tekniske etater) og tomt for ungdomsklubb.

$-1152 (394/69):
Byggeomrade for industri.

DEL AV FOLGENDE REGULERINGSPLANER OPPHEVES (KONF.
BEST. § 1 B) OM AVGRENSNING, SE PLANKARTET.

S-2864 (14.05.86)
Midlertidige reguleringsbestemmelser for areal til industri.

$-1986 (08.01.85): ,
Arealer til industri, offentlig vei, fellesavkjorsel, turvei.

$-1174 (10.12.64):
Arealer til industri.

S-2255 (28.07.77):.
Arealer il industri.

$-2100 (08.12.75): .
Byggeomrade for boliger, fellesareal (parkering, lek), trafikkomrade.

TEGNFORKLARING
m - omréder der § 1a gjelder (tidligere reguleringsplaner oppheves ikke)



Ill. offentlig veisystem

VEISYSTEM

TEGNFORKLARING:
R - cksistercndc overordnet vei
e - cksisterende hovedgate
mmem - forslag til hovedgate

~ 3 %}: Aer ¥V /) 9 \& —_—— eks:sterc'nde lokalgate
e Motte g2 [y, g & v ===== - forslag til lokalgate
R ; ‘ ) eeesee - gang-/sykkelvei

/Sondoke Y e oo - sti
3 YRR = meesane - forslag til ny bruksbane

]
QM,
(]
——
(XX
0
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Ill. utbyggingspotensiale

TABELL
Tabellen gir en grov arealoversikt
"( med 5 etg. mot Akerselva)
Felt nr./navn Eks. bygn. (1988) * Fullt utbygget
m?2 golvareal m2 golvareal
1
2
3 (EE) 2.000 30.000
4 (EE) Hgyblokka 9.500 21.500
5 (EE) Tradtrekkeriet 21.000 30.000
(EE) Redskapsfabr. 13.500 14.500
6 (CS) | 8.000 16.000
7(CS) 22,000 50.000
8(CS) 5.000 40.000
9 (CS) _ 3.000 12.000
10 (EE) Fonas 18.000. 60.000
(EE) Bakke Mglle 8.500 12.000
11
12 (CS) Heilo 5.200 72.000
: A 13 (EE) Havnajordet 0 40.000
Y Frerrer : ViAW, U 2 “SEYNIR
Ve T 2 it WA & o
] /..It, %% " 8 § - \ ! 15
] Sum CS 42.500 190.000
’ : Sum EE 73.000 - 200.000
s 7////5//’//;Z
;‘ﬂi‘\( 77 S o¢ 7 ‘
g = ‘%ﬁ SUM PLANOMRADET| CA 150000 CA 450.000
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' Videre planarbeid

VIDERE PLANLEGGING

Kommunedelplanen opphever gjeldende reguleringsplaner for stgrstedelen av
planomradet. Tidligere reguleringsplaner for disse omradene ble vurdert som
uaktuelle bdde m.h.t. arealbruk, veisystem og tomteutnyttelse.

PLANLEGGINGSOPPGAVER:
Fer utbygging innenfor delomradene:

- Kommunedelplanen vurderes tilstrekkelig finmasket for & avklare de
viktige overordnede planrammene slik at det bare unntaksvis vil bli
ngdvendig med reguleringsplanlegging for utbygging i omradet. Det er
imidlertid satt krav om

bebyggelsesplan far nybygging og sterre ombyggingsarbeid i omrédet,
fordi det er viktig med en samlet plan for hvert delomrade.
Kommunalt ansvar for planlegging som fglge av kommunedelplanen:
- omrader bandlagt for regulering til spesialomréde bevaring eller
spesialomride naturvern. _
For disse omrddene m3 dct utarbeides reguleringsplan, konf. pbl. § 20-6
innen 4 &r. Alle omridene som er bandlagt til spesialomréde ligger
innenfor interessesonene til Akerselva Miljopark.
Offentlige interesser som bgr viderefgres ved planlegging: -
- regulering av de friomrdder som kommunedelplanen anviser
- - regulering/detaljert fastlegging av trasé for ny tverrvei over Akerselva
- sarlig for delfelt 3 vurderes det som viktig med en samlet planlegging og
utbygging av vei, friomrader/friomradekryssing under Maridalsveien, og
planlegging og utbygging av boligomradet.

UTBYGGING/GJENNOMF@RING

Planen angir i forste rekke rammer for grunnelernes utvikling av omradet.
Hovedspgrsmal her har vart knyttet til framtidig arealbruk i omradet (bolig eller
nzring) og til utforming og bruk av omrédene langs Akerselva.

De offentlige interessene og titherende ansvar knyttet til utbygging/utvikling vil
primart knytte seg til: :

- omrader som foreslas disponert som friomrader og off. veier/gater.

- omrdder som er avmerket som “soner med spesielle formingshensyn og
sarlige offcntlige interesser” (d.v.s. i serlig grad Miljgparkens interessesoner).
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Vedr. veisystemet

- Internveier/gater mé utbygges i takt med utbygging av delfeltene (konf.

hjemmel i pbl. § 67 og bestemmelsene § 4).

- Overordnet veisystem (d.v.s. Storo/Ringveien) m4 utbygges av det
offentlige som del av hovedveisystemet i byen. .

- Viktige lenker av hovedgatesystemet som er del av bydelens
hovedveisystem og som ikke direkte kan palegges utbygget av
grunneierne med hjemmel i pbl. § 67 (d.v.s. Vitaminveiens forlengelse og
bru over Akerselva), bgr av hensyn til trafikkavviklingen i nedre del av
Sandakerveien utbygges i takt med utbygging av Nydalen-omradet. Serlig
er veilenken Vitaminveiens forlengelse (mellom Gunnar Schijelderups vei
og Sandakerveien) viktig for utviklingsmulighetene for virksomhetene i
omrédet gst for Akerselva. Nar Vitaminveien er forlenget frem til

Sandakerveien, skal det fremmes egen sak om stenging av Sandakervn.

Vedr. friomrider: ,

- Friomradene bgr ferdigstilles i takt med utbygging i delfeltene. Dette er i
utgangspunktet en offentlig oppgave, men kan gjerne vare et
forhandlingstema ved videre planlegging og utbygging i omradet innenfor
planens hovedmal.



Planbehandling

OPPSTARTING AV KOMMUNEDELPLANARBEIDET

Byradet vedtok 12.04.88 fglgende : .
"Byradet ber byplansjefen & utarbeide forslag til kommunedelplan for
Nydalen-omradet avgrenset p4 kart datert byplankontoret 21.03.88.

Byrédet forutsetter at planforslaget kan sendes ut til hgring i desember 1988.

Planforslaget behandles i byrddet farst etter at eiendomsforholdene
mellom Elkem og Christiania Spikerverk er avklart."

PLANARBEIDET BLE VARSLET VED KUNNGJ@RING 25.05.88
Det innkom 11 kommentarer etter varsling. Disse er oppsumert i Vedlegg-Tema.

UTARBEIDING AV PLANFORSLAGET

Planarbcidct ble lcdet av overarkitekt Mélfrid Nyrnes ved Byplankontoret,
planavdeling ytre by. Arbeidet ble utfort med nzrt samarbeid og konkret
bistand av de to stgrste grunneierne i omradet: Christiania Spigerverk A/S
v/ark. MNAL Are Telje (Telje-Torp-Aasen A/S) og Elkem A/b v/ark. MNAL
Per Boncsmo (Asplan A/S).

Planforslagct ble utarbeide( med nar kontakt til planarbeidet for Akerselva
Miljgpark. Byantikvaren (kulturminnevernprosjekt Akerselva), park- og
idrettsvescnet, miljpetaten og vann- og avlgpsverket har underveis bidratt med
delutredninger og synspunkter.

Underveis i planprosessen behandlet byradet et spgrsmal om planforslaget skulle
utarbeides i (o alternativer: '

* "nzringsalternativet”, utarbeidet av grunncierne

* "boligalternativet", utarbeidet av byplankontoret
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Byréadet vedtok 27.02.89 fglgende:
"Det er viktig at byplankontoret og grunneierne kommer frem til et
omforent planforslag. En stor grad av avklaring har allerede funnet sted
under planprosessen slik at dette bgr vare et godt grunnlag for videre
utvikling av planarbeidet".

OFFENTLIG ETTERSYN
Byradet behandlet kommunedelplanforslaget i mote 26.06.89 og fattet folgende
vedtak:
“Forslag til kommunedelplan for Nydalen legges ut til offentlig hgring med
frist ca 45 dager i henhold til § 20-5 i plan- og bygningsloven, med de
endringer byradet har bestemt.”

FORSLAG TIL KOMMUNEDELPLAN FOR NYDALEN, dat. 26.06.89 var utlagt
til offentlig ettersyn i perioden 03.08.89 - 20.09.89.

Det innkom 29 bemerkninger. Disse er oppsummert og kommentert av
byplansjefen i. Sammendrag av bemerkninger ved offentlig ettersyn av
planforslaget i perioden 08.08.89 - 20.09.89 med byplansjefens kommentarer og
anbefalinger, Oslo byplankontor desember 1989. (Vedlegg - Bemerkninger)



Planbehandling

VEDTAK AV KOMMUNEDELPLAN FOR NYDALEN
Bystyret vedtok 12.09.90 i sak 480 KOMMUNEDELPLAN FOR NYDALEN.

Vedtaket innebar endel endringer i forhold til planforslaget som var utlagt til
offentlig ettersyn.

Bystyrevedtaket er fplgende:

Oslo bystyre vedtar i medhold av plan- og bygningslovens § 20-5
Kommunedelplan for Nydalen sonr vist pé kart (m =1:2000) og tilhgrende rapport
datert rev. 26.06.89 med fglgende endringer:

1. - Omradet som bandlegges til spesialomrade bevaring avgrenses mot nord
av eiendomsgrensen for Lillo grd. Omradet for naringsvirksomhet blir
tilsvarende utvidet dog slik at denne del av neringsomrédet fremdeles er
sone med spesielle [ormingsinteresser.

Bystyret ber om at dct innpasses barnehage ved Lillo gérd.

2. Nér Vitaminveien er forlenget frem til Sandakerveien, fremmes egen sak
om stenging av Sandakerveien.

3 Under rapportens .26, retningslinjer: B for omradene med
sammenhengende bebyggelse (byutviklingsomréide) delfeltene 3-15
tilfgyes: “Det skal innpasses barnehage i delfelt 3 til
erstatning for Nydalsveien barnehage.”

4, P4 arcalkartet gjgres folgende endringer:

Omridct som béndlegges til spesialomrade bevaring avgrenses mot nord
av eiendomsgrensen for Lillo gérd, jfr. pkt.1.

5. Naringsdelen i felt 3 tas ut av planen slik at hele delfelt 3 avsettes til bolig/
barnehage.

6. Ved cn eventucll riving av valseverket skal ikke elvelgpet overbygges pa
nytt, men inngd som en del av et sammenhengende elvelop i Akerselva
Miljppark.
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Bystyrevedtaket ble i samsvar med plan- og bygningslovens bestemmelser § 20-5
oversendt til Miljgverndepartementet for evt. endringer/innvendinger. Det kom
ingen endringer.

VARSLING AV KOMMUNEDELPLANVEDTAK

Bystyrevedtaket ble varslet ved kunngjgring 15.04.91.

ENDELIG KOMMUNEDELPLANDOKUMENT:

Endelig kommunedelplan er gjengitt i denne rapporten, KOMMUNEDELPLAN

FOR NYDALEN og tithgrende kart i malestokk 1:2000, datert Oslo byplankontor
03.06.91



