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MERKNADER TIL PLANFORSLAG MED KU FOR SANDAKERVEIEN 138 OG 140 OG GULLHAUG TORG 3 
 
Oslo Elveforum og Miljøforeningen Akerselvas Venner har følgende hovedmerknader til forslag til 
detaljregulering med konsekvensutredning for Sandakerveien 138 og 140 og Gullhaug Torg 3: 

• De tre siktkorridorene/tverrforbindelsene bør gjøres så brede og åpne som mulig 
• Den nordre siktkorridoren (tiltak 2.5 i TOR Nydalen) må gjøres betydelig bredere  
• Den midtre siktkorridoren (tiltak 2.6 og 3.4 i TOR Nydalen) har akseptabel bredde 
• Den søndre siktkorridoren (tiltak 2.7 og 3.5 i TOR Nydalen) må utvides mot nord 

 

Den nordre siktkorridoren 

Som det fremgår av forslagsstillers illustrasjon av de tre siktkorridorene (som gjengis under), 
blokkeres nesten hele den nordre siktkorridoren av eksisterende bygg i Gjerdrums vei 4, og 
det uten at byggegrensen mot nord for Sandakerveien 140 er trukket tilstrekkelig tilbake 
(sørover) i forslagsstillers og PBEs planalternativer til å kunne kompensere for dette. 
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Dette ses enda tydeligere nedenunder, der vi på en annen av forslagsstillers illustrasjoner har lagt inn 
en siktkorridor avgrenset av to heltrukne røde linjer. Den søndre linjen er lagt i Sandakerveien 140s 
byggegrense mot nord, mens den nordre linjen er lagt i planområdets nordgrense, med andre ord slik 
at siktsektoren har fått samme bredde som friområdet har langs nordsiden av Sandakerveien 140 på 
forslaget til reguleringskart, dvs. 12 meter. Som vi ser, blokkerer eksisterende bygg i Gjerdrums vei 4 i 
praksis hele siktkorridorens bredde. 
 

 
 
Mot nord er bygningsmassen i Sandakerveien 140 på forslagsstillers illustrasjoner trukket 5–6 meter 
inn fra byggegrensen nede på bakkeplan, men dette er ikke sikret i forslaget til planbestemmelser, jf. 
at § 3.3.3 kun stiller krav om en utkraging på minimum 0,5 meter. Som det fremgår av illustrasjonen 
nederst på s. 44 i planforslaget, ser forslagsstiller for seg at bygget skal krage ut til byggegrensen helt 
ned til samme kotenivå som gatelegemet i Gjerdrums vei. I praksis får dette som konsekvens at ikke 
bare Gjerdrums vei 4, men også den utkragende delen av planlagt nybygg i Sandakerveien 140 vil 
blokkere utsynet til/fra den verneverdige bygningen Birkely (Sykekassegården) i Gjerdrums vei 3. 
 
Ideelt sett bør Sandakerveien 140s byggegrense mot nord trekkes 10 meter tilbake slik at søndre del 
av Birkely i sin helhet havner innenfor siktkorridoren. Som et minimum bør byggegrensen mot nord 
trekkes 5–6 meter tilbake, dvs. til den nedre stiplede røde linjen på illustrasjonen over, men for at 
dette skal gi en tilstrekkelig bred siktkorridor, forutsettes det at det ikke tillates ny bygningsmasse sør 
for den øvre heltrukne røde linjen på illustrasjonen når det fremmes planforslag for Gjerdrums vei 4 
og 6 og (deler av) dagens bygningsmasse på den eiendommen tenkes revet. Dersom planforslagets 
byggegrense mot nord for Sandakerveien 140 ikke trekkes tilbake, bør byggegrensen mot sør for 
Gjerdrums vei 4 skyves ytterligere mot nord, helst til den øvre stiplede røde linjen på illustrasjonen, 
dvs. slik at denne delen av eiendommen Gjerdrums vei 4 og arealet for dagens atkomstvei og fortau 
over Gjerdrums vei 6 til Gjerdrums vei 4 ikke bebygges, men innlemmes i den nordre siktkorridoren. 
 
PBE må sikre tilstrekkelig bredde på den nordre siktkorridoren ved å trekke byggegrensene tilbake  
både i planforslaget for Sandakerveien 138–140 og Gullhaug Torg 3 og i kommende planforslag for 
Gjerdrums vei 4 og 6. 
 
Ved oversendelse til politisk behandling bør utsynet gjennom den nordre siktkorridoren fra Birkely 
(Gjerdrums vei 3) til den grønne dalskråningen på vestsiden av Akerselva ved Maridalsveien 309 og 
311 fotoillustreres både med og uten dagens bygningsmasse i Gjerdrums vei 4. 
 

Den søndre siktkorridoren 

Gjennom den søndre siktsektoren ser en i dag den grønne dalskråningen på vestsiden av Akerselva i 
partiet ved veikryssene mellom Maridalsveien, Blåsbortveien og Nydalen Bruks vei. Jf. fotoet øverst 
på neste side, tatt fra Sandakerveien gjennom denne siktkorridoren/tverraksen (planforslaget, s. 46). 
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Samtidig blokkeres i dag utsynet fra øst gjennom den samme siktkorridoren ned mot Akerselva og 
Redskapsfabrikken (Nydalsveien 32 B) vest for elva av den nordre delen av Riksteatret (Gullhaug Torg 
2 B) og den søndre delen av Gullhaug Torg 3, jf. fotoet over. For delvis å bøte på dette planlegger 
forslagsstiller å rive nåværende bygningsmasse i Gullhaug Torg 3 og oppføre et nybygg som går 5 m 
ut i siktkorridoren nede på bakkeplan og tillates å krage ytterligere 8 m ut i siktkorridoren fra 12 m 
over terreng opp til kote 130,5. Jf. fotoillustrasjonen under (planforslaget, s. 46), som viser at dette 
planalternativet vil blokkere store deler av siktkorridoren, herunder også utsynet til den grønne åsen.  
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Jf. at KDP Akerselva miljøpark stiller krav om at bebyggelsen i Nydalen skal underordnes landskap  
og vegetasjon slik at utsynet til de grønne veggene i elverommet, i form av skogkledde åssider, ikke 
svekkes. Forslagsstillers planalternativ vil føre til en kraftig svekkelse av eksisterende utsyn gjennom 
søndre siktkorridor fra Sandakerveien i øst mot den grønne åssiden vest for Akerselva. 
 
Som det fremgår av forslagsstillers takplan (dok. 83, fil 31), som vi gjengir et utsnitt av under, og hvor 
vi har tydeliggjort den 13 m brede søndre siktkorridoren med stiplede sorte streker, vil nybygget fylle 
hele siktkorridorens bredde, unntatt i et 8 m bredt og 12 m høyt parti under byggets utkragede del. 
 

 
 
PBE har i sitt planalternativ fjernet utkragingen, jf. fotoillustrasjonen under (planforslaget, s. 56). 
 

 



5 
 
Vi setter pris på at PBE har fulgt opp flere av innspillene i vårt brev av 20. mai 2019 i forbindelse med 
planoppstart, herunder innspill om reduserte byggehøyder og fjerning av utkragede bygningsdeler. Vi 
støtter PBEs argumentasjon for å fjerne utkragingen i den søndre siktkorridoren (planforslaget, s. 56): 

Plan- og bygningsetaten mener at den foreslåtte utkragingen forringer siktaksen fra 
Sandakerveien og ned til Akerselva/Nydalen vest. For å oppnå e[n] finmasket gate- og 
byromsstruktur bør romforløpene være oversiktlige, åpne og attraktive. Foreslåtte utforming 
med utkraging bidrar til at uteområdet på bakkeplan oppleves mindre bymessig, og virker 
privatiserende på det underliggende arealet, enn dersom utkragingen fjernes. Vi mener 
derfor at dette rommet bør holdes åpent slik at man enkelt kan se romforløpet mellom 
Sandakerveien og Akerselva. Retningslinjene i kommunedelplan for Akerselva miljøpark sier 
at de grønne dalsidene til Akerselva skal bevares. Vi mener denne utkragingen er med på å 
forringe dette. Plan- og bygningsetaten fremmer derfor eget alternativ uten utkraging. 
 

Med en slik argumentasjon stiller vi oss undrende til at PBE ikke samtidig har valgt å trekke Gullhaug 
Torg 3s byggegrense i sør litt lenger tilbake (dvs. nordover), slik at den flukter med byggegrensen for 
Sandakerveien 138. Jf. fotoillustrasjonen nederst på forrige side som viser hvor langt bebyggelsen vil 
stikke ut i siktkorridoren med PBEs planalternativ 2, og hvor uheldig virkningen av dette er. Dersom 
byggegrensen for felt 3 trekkes 5 m tilbake, vil siktkorridoren få en bredde på 13 m i stedet for kun 
8 m, dvs. omfatte alt areal mellom de to stiplede sorte linjene på illustrasjonen øverst på forrige side. 
Dersom byggegrensen ikke trekkes tilbake, vil den rette røde linja (til dels stiplet) mellom de to røde 
pilene på illustrasjonen i praksis bli siktkorridorens nordgrense. 
 
På forslagsstillers MFUA-illustrasjon (dok. 83, fil 28, s. 20) har vi under med rødt tydeliggjort hvor 
siktkorridorens nordgrense bør ligge, dvs. hvor byggegrensen for Gullhaug Torg 3 bør ligge mot sør. 
Den lille snippen av Gullhaug Torg 4 B som ligger sør for den røde linja, er et lavt bygg (i én etasje og 
med skråtak) som med sin bredde på ca. 3 m kun i beskjeden grad svekker siktkorridorens åpenhet. 
 

 
 
Ved å fjerne utkragingen over søndre siktkorridor reduserte PBE det tillatte bruksarealet med 240 m2 
BRA, jf. § 3.6 i bestemmelsene for planalternativ 1. I planalternativ 2 har PBE redusert byggehøyden 
under «Tak 1» på MFUA-illustrasjonen med to etasjer, og også redusert byggehøydene i andre deler 
av planområdet, slik at maksimalt tillatt bruksareal i alternativ 2 er 47 750 m2 BRA, dvs. en reduksjon 
på 8 490 m2 BRA sammenholdt med alternativ 1s maksimalt tillatte bruksareal på 56 240 m2 BRA 
(ikke 56 000 m2 BRA slik det feilaktig oppgis under nøkkelopplysninger på s. 23 i planforslaget). 
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Behovet for å redusere byggehøyden under «Tak 1» med to etasjer fremgår da også tydelig av 
fotoillustrasjonen på s. 47 i planforslaget, hvor virkningen av forslagsstillers planalternativ 1 
sammenholdes med dagens situasjon. Ved å legge byggegrensen for foreslått ny bebyggelse i  
Gullhaug Torg 3 lenger øst enn vegglivet for nåværende bygningsmasse svekker planforslaget 
samtidig bebyggelsen i Gjerdrums vei 6 som fondmotiv i nord sett fra Gullhaugveien i sør. 
 
(Både under fotoet og fotomontasjen på s. 47 står det for øvrig «sett mot nord fra Gullhaug Torg», 
men ståstedet for fotoet er verken gata Gullhaug Torg, eiendommen Gullhaug Torg 3 eller torget 
Gullhaug torg, men Gullhaugveien rett vest for Gullhaug gård. Denne feilen, og feilaktig angivelse  
av maksimalt tillatt bruksareal, er symptomatisk for rekken av faktiske feil i planforslaget, herunder 
også i bestemmelsene. Planforslaget bør kvalitetssikres før oversendelse til politisk behandling.) 
 
I planforslagets kapittel 5.3.4 skriver PBE blant annet følgende om konsekvensene av planalternativ 2 
med et maksimalt tillatt bruksareal på 47 750 m2 BRA (s. 67): 

Utnyttelsesgraden er imidlertid fortsatt over retningslinjen i kommuneplanen. […] Plan- og 
bygningsetaten mener byggehøydene tilpasser seg omgivelsene bedre i dette forslaget, men 
vil vurdere å redusere bebyggelsen ytterligere til politisk behandling, for å få en utnyttelse i 
tråd med kommuneplanens retningslinje. 

 
Det er svært viktig at tillatt bruksareal reduseres ytterligere før politisk behandling. Det å redusere 
bruksarealet på eiendommen Gullhaug Torg 3, dvs. i felt 3 som i PBEs nåværende planforslag har et 
tillatt bruksareal på 8 050 m2 BRA, bør ha førsteprioritet. 
 
Det å trekke byggegrensen 5 meter tilbake (nordover) i felt 3 vil redusere bruttoarealet under «Tak 
1» med 450 m2 (6 etasjer à 5 x 15 m) og under «Tak 2» med 600 m2 (5 etasjer à 5 x 24 m), dvs. i alt 
med 1 050 m2, svarende til en reduksjon i bruksarealet på under 1 000 m2 BRA. Jf. illustrasjonen på 
forrige side. Reduksjonen vil i praksis trolig føre til at én leilighet forsvinner på hvert av planene 2–7 
under «Tak 1», og at to små 2-romsleiligheter forsvinner på hvert av planene 2–5 under «Tak 2», dvs. 
i alt 14 leiligheter, jf. forslagsstillers oversikt over leilighetsfordelingen (dok. 83, fil 28, s. 21). 
 
Selv om det i § 3.5.4 i planbestemmelsene for alternativ 1 heter at «ensidig nord- og nordøstvendte 
leiligheter tillates ikke», og det på selve oversikten over leilighetsfordelingen står at PBE sannsynligvis 
ikke vil tillate «ensidig orienterte leiligheter mot nord», viser den samme leilighetsfordelingen for 
forslagsstillers planalternativ 1 hele 22 små leiligheter som er ensidig orientert mot nord, herav fire 
2-romsleiligheter på hvert av planene 3–6 og to 2-romsleiligheter på hvert av planene 7–9. Disse 22 
leilighetene er mer presist ensidig orientert 20 grader vestenfor nord, dvs. mot nordnordvest (NNV), 
som i praksis er en ensidig orientering mot nord. I alt tre av 4-romsleilighetene (de sørvestvendte, 
utkragende leilighetene på plan 7–9) synes for øvrig å mangle inngangsdører fra trappeoppgangen.   
 
Selv om det ikke har betydning for siktkorridorens bredde, bør PBE og forslagsstiller også vurdere om 
den gjenværende delen av bebyggelsen over gårdsrommet på det sørvestre hjørnet av eiendommen 
Gullhaug Torg 3, dvs. 8 leiligheter med et bruttoareal på i alt 640 m2 i plan 2–5 (fire etasjer à 160 m2), 
bør fjernes, svarende til en reduksjon i bruksarealet på under 600 m2 BRA. Jf. at et slikt grep gir langt 
bedre utsyn og flere soltimer, spesielt i vinterhalvåret, fra/på det utvidede gårdsrommet og for alle 
de vestvendte og sørvendte leilighetene øst og nord for gårdsrommet, særlig for de på plan 2 og 3. 
Denne reduksjonen i bruksareal kan eventuelt helt eller delvis kompenseres ved å øke bredden på 
det L-formete boligbygget, noe som ikke er mulig hvis det bygges boliger sørvest på eiendommen. 
Dersom Gullhaug Torg 2 B (Riksteatret) rives noen tiår fram i tid og Akerselva gjenåpnes over denne 
eiendommen, vil beboerne i Gullhaug Torg 3 få en flott utsikt til elva både fra gårdsrom og leiligheter. 



7 
 
Felt 3s byggegrense mot sør bør trekkes 5 meter tilbake (nordover) slik at byggegrensen flukter 
med søndre veggliv i Sandakerveien 138 og øker den søndre siktkorridorens bredde fra 8 til 13 m. 
Planalternativ 2s tillatte bruksareal for eiendommen Gullhaug Torg 3 bør som en konsekvens av 
dette reduseres med ca. 1 000 m2 BRA. En bør vurdere å redusere bruksarealet med ytterligere 
inntil 600 m2 BRA i felt 3 for å kunne fjerne resterende bebyggelse i sørvest (over gårdsrommet). 
 
Den resterende reduksjonen i planalternativ 2s bruksareal bør foretas i Sandakerveien 140, i 
nordre og nordøstre del av felt 1. Her bør en prioritere å trekke felt 1s nordre byggegrense minst  
5 meter tilbake (sørover) for å gjøre den nordre siktkorridoren bredere, samt trappe ned høydene 
mot den verneverdige bebyggelsen i nordøst og i samråd med Byantikvaren eventuelt også trekke 
byggegrensen mot nordøst ytterligere tilbake fra den verneverdige bebyggelsen. 
 
Vi anbefaler at maksimalt tillatt bruksareal i planalternativ 2 reduseres med minst 3 500 – 4 000 m2 
BRA (ca. 8 %), dvs. fra 47 750 m2 BRA til ca. 44 000 m2 BRA, før planforslaget oversendes til politisk 
behandling. 

 
Den midtre og søndre siktkorridoren blokkeres av foreslåtte boligtårn 

Dagens siktkorridor fra verneverdige Høkern (Gulgården) i Sandakerveien 137 i øst, mot Akerselva, 
Redskapsfabrikken og den grønne åssiden i partiet ved Maridalsveien 301 i vest, opprettholdes med 
samme bredde i planforslaget som siktkorridoren i dag har mellom Sandakerveien 138 og 140, dvs. 
med en bredde på 10 m. Dette er snaut, men akseptabelt og sikrer at Høkern fortsatt fungerer som 
fondmotiv i øst fra ståsteder vest i siktkorridoren. Jf. illustrasjonen øverst på s. 4 i dette brevet. Den 
midtre siktkorridoren er følgelig tilstrekkelig ivaretatt i planforslaget. 
 
Både den midtre og den søndre siktkorridoren/tverrforbindelsen, som fremheves som viktige av PBE 
både i TOR Nydalen og i planforslaget for Sandakerveien 138–140 og Gullhaug Torg 3, står imidlertid 
nå i fare for å bli blokkert av planlagte boligtårn, anbefalt av PBE, utenfor planforslagets planområde. 
 
Vi sikter her til de tre boligtårnene som Avantor/PBE har foreslått å plassere oppå Redskapsfabrikken 
i planforslaget for Nydalsveien 32 B (PBE-sak 201617846), noe som vil ødelegge sideskipene og endre 
bygningens arkitektoniske uttrykk til det ugjenkjennelige. Riksantikvaren har fremmet innsigelse mot 
både alternativ 1 (Avantor) og alternativ 2 (PBE) i denne plansaken, og har i likhet med oss støttet 
alternativ 3 (BYA) som viderefører dagens bevaringsregulering for Redskapsfabrikken. 
 
Øverst på neste side har vi satt sammen PBEs forslag til plankart i de to reguleringssakene til ett  
felles plankart og forlenget den midtre og den søndre siktkorridoren vestover gjennom planområdet 
for Nydalsveien 32 B. Vi har tydeliggjort plasseringen av de tre boligtårnene på Redskapsfabrikkens 
sideskip med grønn farge og med grønt også vist hvilken del av siktkorridoren som blokkeres med 
PBEs nåværende forslag til byggegrense mot sør for Gullhaug Torg 3. 
 
Som det fremgår av det sammensatte plankartet, vil boligtårnene oppå Redskapsfabrikkens 
sideskip blokkere både den midtre og søndre siktkorridoren i korridorenes fulle bredde. Bygg C vil 
blokkere den midtre siktkorridoren, mens bygg B vil blokkere den søndre siktkorridoren. I Avantors 
planalternativ for Nydalsveien 32 B er for øvrig bygg B enda bredere enn i PBEs planalternativ.  
 
PBE bør trekke planalternativ 2 for Nydalsveien 32 B og i stedet anbefale planalternativ 3 (BYA) før 
plansaken oversendes til politisk behandling. Hvis ikke vil PBEs anbefaling i reguleringssaken for 
Nydalsveien 32 B kollidere med PBEs argumentasjon i plansaken for Sandakerveien 138–140 mfl.  
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Korridorene som tverrforbindelser og oppholdsareal 

I avsnittet om grønn mobilitet i kapittel 5.1 i planforslaget for Sandakerveien 138–140 og Gullhaug 
Torg 3 fremhever PBE at «bestemmelsene sikrer at to av tverrforbindelsene skal være universelt 
utformet» (s. 58), men uten samtidig å nevne at kun halvparten av en av disse tverrforbindelsene, 
den som vi så langt har omtalt som den midtre siktkorridoren, vil være universelt utformet. Den 
midtre tverrforbindelsen vil kun være universelt utformet fra gata Gullhaug Torg til Gullhaugveien 
(dvs. kun gatetun 3 på plankartet øverst på denne siden), ikke videre østover fra Gullhaugveien til 
Sandakerveien (dvs. ikke gatetun 1 på plankartet). Jf. bestemmelsen om at «gatetun 1 skal utformes 
med en trappeforbindelse mellom Sandakerveien / Gjerdrums vei og Gullhaugveien». 
 
Både den midtre og søndre tverrforbindelsen er så smal at det i praksis er umulig å gi dem universell 
utforming med den store høydeforskjellen fra Sandakerveien i øst ned til gata Gullhaug Torg i vest. 
  
Det at den midtre tverrforbindelsen i all hovedsak kun er ca. 10 m bred, gjør at den i praksis ikke vil 
fungere som oppholdsareal, selv om planbestemmelsene krever at gatetun 1 skal opparbeides med 
oppholdssoner og møblering, og at gatetun 3 skal opparbeides med møblering og elementer som 
tilrettelegger for opphold. 
 
Utsiktene til at den søndre tverrforbindelsen vil fungere som oppholdsareal, er da betydelig bedre, 
men vel å merke kun gatetun 2, dvs. partiet mellom gata Gullhaug Torg og Gullhaugveien, hvor det i 
henhold til bestemmelsene tillates etablert uteservering og skal etableres lekearealer tilrettelagt for 
klatrelek. Ved å fjerne utkragingen over gatetun 2, slik PBE har gjort i alternativ 2, vil arealet oppleves 
som mindre privatisert. Trekkes byggegrensen samtidig 5 m tilbake, slik vi foreslår, vil gatetun 2 få en 
størrelse som gjør at gatetunet vil bli noe brukt, selv om det ligger inneklemt mellom høye bygninger. 
Gatetun 2 vil imidlertid ikke kunne avhjelpe savnet av en stor park på minst 15 dekar i Nydalen.  
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Det vil dessverre heller ikke den foreslåtte parken nord i planområdet kunne gjøre, selv om den har 
et areal på 3,11 dekar. Vi er positive til at det etableres et friområde i form av en offentlig park med 
en universelt utformet tverrforbindelse (tiltak 2.5) i nord, men friområdet har fått en avgrensning 
som gjør at parken i all hovedsak består av smale og uformelige parktarmer, uten sammenhengende 
arealer av noen størrelse for andre aktiviteter enn det å benytte tverrforbindelsen til å bevege seg 
gjennom parken, dvs. vekk fra parken.  
 
Dette skyldes at en universelt utformet tverrforbindelse med stigningsforhold 1 : 20 nødvendigvis vil 
beslaglegge svært store arealer når høydeforskjellen som skal forseres, er så stor som her, dvs. hele 
16,7 m, fra kote 101,3 i vest til kote 118,0 i øst. Jf. forslagsstillers skisse av sitt fremtidige byplangrep 
(planforslaget, s. 6), som vi gjengir et utsnitt av under. 
 

 
 
På skissen ser vi hvordan tverrforbindelsen (som er vist med gul farge) snor seg gjennom parken og 
stykker opp friarealet i småbiter. Oppstykkingen av friarealet forsterkes av behovet for å bearbeide 
terrenget og etablere støttemurer i tilknytning til tverrforbindelsen, og av behovet for å etablere 
snarveier både i form av trapper og ramper med brattere stigning enn 1 : 20 for at tverrforbindelsen 
skal bli attraktiv også for brukere som ikke har behov for en universelt utformet forbindelse. 
 
Parkens verdi som uteoppholdsområde vil følgelig være sterkt begrenset. Parkens verdi forringes 
ytterligere av vindforholdene nord i planområdet. Som PBE skriver i planforslaget (s. 4): 

Planforslaget kan føre til en betydelig endring av vindkomforten på bakkeplan, nord i 
område, som medfører at området ikke er gunstig for korte og lengre opphold. 

 
PBE utdyper dette på s. 55 i planforslaget: 

Vedlagt lokalklima notat viser at vindkomforten i planområdet hovedsakelig vil bli bedre  
enn dagens situasjon. Notatet viser imidlertid at det vil bli en betydelig vindforsterkning i 
tverrforbindelsen i nord (området nord for Gullhaug torg 5 og Sandakerveien 140), sett opp 
mot dagens situasjon. Dette innebærer at parkarealet vil bli ugunstig for korte- og lengre 
opphold. Plan- og bygningsetaten mener dette er uheldig da dette er det mest solfylte 
arealene innenfor planområdet og er foreslått regulert til offentlig park. 

 
En offentlig park som verken er egnet for korte eller lange opphold, fortjener ikke betegnelsen park. 
Både byggegrensen og høydene mot parken i nord må følgelig endres i planforslagets alternativ 1, og 
bruksarealet i felt 1 (Sandakerveien 140) må som en konsekvens av dette reduseres betraktelig. 
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På s. 67 i planforslaget kommenterer PBE vindsituasjonen i parken med planforslagets alternativ 2 
ved å henvise til konsekvensutredningens planalternativ 1B (som noenlunde svarer til planforslagets 
alternativ 2, mens planalternativ 1A svarer sånn noenlunde til planforslagets alternativ 1): 

Forslagsstillers konsekvensutredning viser at en utbygging med høyder på maks 24 meter 
(planalternativ 1B) ikke medfører vesentlig forverring av vindforholdene i området. Det  
vises til at planalternativ 1B vil få en økt vindforsterkning i parkarealet, sammenlignet med 
dagens situasjon, men vil totalt sett ha en gunstigere vindkomfort enn alternativ 1A. Dette 
innebærer at man kan benytte deler av parken til både korte- og lengre opphold. 

 
At deler av parken kan benyttes både for korte og lange opphold med planforslagets alternativ 2,  
er langt fra godt nok. Hele parken, eller i det minste det alt vesentlige av parken, bør selvsagt være 
egnet for opphold. Dette understreker igjen betydningen av å redusere bruksarealet i felt 1, trekke 
byggegrensen tilbake fra parken/tverrforbindelsen i nord og modellere byggevolumene på en måte 
som gir god vindkomfort på bakkeplan i parken. 
 
Det bør utarbeides nye vindanalyser for både alternativ 1 og alternativ 2 etter at planalternativene 
er omarbeidet, og før planforslaget oversendes til politisk behandling. I de nye vindanalysene bør 
en legge inn bygningsmassen i Gullhaug Torg 5 i samsvar med rammetillatelsen som ble gitt i vår. 
 
Sol- og skyggestudiene som er gjengitt på s. 41–43 i planforslaget viser ny situasjon uten bebyggelsen 
som er under oppføring på eiendommen Gullhaug Torg 5. I rammetillatelsen av 9. mars 2020 (PBE-
sak 201910753, dok. 24) ga PBE dispensasjon fra regulert maksimal kotehøyde for eiendommen og 
tillot Avantor å bygge opp til kote 125,27, dvs. 5,90 m høyere enn regulert. Dispensasjonen ble etter 
vårt syn gitt i strid med vilkårene i plan- og bygningsloven § 19-2. I etatens vurdering av om vilkårene 
for å gi dispensasjon var oppfylt, drøftet ikke engang PBE byggets skyggevirkning på den planlagte 
parken nord for Gullhaug Torg 5 og Sandakerveien 140, selv om PBE på det tidspunkt var fullstendig 
klar over at det ble planlagt en park her. Om sol- og lysforholdene nøyde PBE seg med å skrive at 
«bygningen ligger med god avstand til nabobebyggelsen» (dok. 24, s. 8). 
 
Bebyggelsen som er under oppføring på eiendommen Gullhaug Torg 5, vil skyggelegge store deler av 
parken i planområdets nordre del midt på dagen og tidlig på ettermiddagen. De arealene som PBE i 
planforslaget omtaler som de «mest solfylte arealene innenfor planområdet», og som «er foreslått 
regulert til offentlig park» (s. 55), blir langt mindre solfylte enn vist på planforslagets soldiagrammer. 
 
Før planforslaget oversendes til politisk behandling, bør det utarbeides sol-/skyggediagrammer 
som viser virkningen av bygningsmassen som er under oppføring på eiendommen Gullhaug Torg 5. 
 
Parkkvalitetene i den planlagte parken nord i planområdet blir dessverre neppe noe å skrive  
hjem om. Det bør derfor tas inn en rekkefølgebestemmelse i planforslaget om at en stor park på 
minimum 15 dekar skal være sikret opparbeidet et annet sted i Nydalen før brukstillatelse gis. 
 
Oslo Elveforum og Miljøforeningen Akerselvas Venner fraråder planalternativ 1, men vil kunne 
anbefale planalternativ 2 dersom dette alternativet endres i tråd med våre merknader. 

     Vennlig hilsen 

 Oslo Elveforum      Miljøforeningen Akerselvas Venner 
 
            Per Østvold (sign.)      Are Eriksen (sign.) 

         leder                  leder 


