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Miljøforeningen Akerselvas Venner (MAV) takker for muligheten til å gi innspill til forslaget til 
kommuneplanens arealdel 2026–2040.

Kommuneplanens arealdel legger premissene for utviklingen av Oslo fram mot 2040. 
Samtidig vil beslutningene som tas for denne planperioden påvirke naturverdier, vannmiljø, 
kulturmiljø, landskap og mulighetene for restaurering og klimatilpasning i generasjoner 
framover. Det er derfor avgjørende at kommuneplanen ikke bare legger til rette for dagens 
utviklingsbehov, men også bevarer framtidige handlingsmuligheter.

MAV mener at arealforvaltningen må bygge på prinsippene om helhetlig, framtidsrettet og 
kunnskapsbasert planlegging, slik disse kommer til uttrykk i plan- og bygningsloven, 
vannressursloven, naturmangfoldloven, vannforskriften og nasjonale forventninger til regional 
og kommunal planlegging. Målet om forenkling og fleksibilitet i planleggingen er forståelig og 
på mange måter ønskelig, men må ikke gå på bekostning av disse grunnleggende 
prinsippene. Tvert imot kan tidlig kartlegging, kunnskapsinnhenting og overordnede 
avklaringer bidra til mer effektive planprosesser, færre konflikter og bedre ressursbruk. Når 
viktige natur-, vann-, landskaps- og kulturmiljøverdier identifiseres og vurderes tidlig, 
reduseres også risikoen for at det senere brukes store ressurser på prosjekter som viser seg 
å komme i konflikt med viktige samfunnshensyn. Avgjørelser om slike verdier bør skje på 
plannivå.

Dette er særlig viktig langs Akerselva og byens øvrige vassdrag. Elvene og bekkene er ikke 
bare landskaps- og rekreasjonselementer, men sammenhengende økologiske systemer, 
flomveier og viktige deler av byens blågrønne struktur. Også lukkede og historiske vassdrag 
må sees i et langsiktig perspektiv. Arealer som bygges ned i dag kan være arealer byen 
trenger i framtiden for gjenåpning, restaurering, overvannshåndtering og klimatilpasning.

Kommuneplanens arealdel legger grunnlaget for hvilken by framtidige generasjoner skal 
overta. Hensynet til natur, vann, landskap og kulturmiljø må derfor gis en tydelig plass i denne 
langsiktige forvaltningen. Bare på den måten kan vi sammen skape verdens beste by.

Her følger våre merknader til forslaget til kommuneplanens arealdel 2026–2040.

 



Fra utviklingsområder i KPA 2015 til bebyggelse og anlegg – nåværende i forslaget til 
ny arealdel, MAV støtter endringen

I merknadsbrev av 29. mai 2014 (BYR-sak 2013/5239-263) til forslag til kommuneplan Oslo 
mot 2030 (vedtatt av bystyret 23. september 2015) var Miljøforeningen Akerselvas Venner 
sterkt kritiske til forslagene til bestemmelser om tetthet og byggehøyder i utviklingsområder i 
Indre by (§ 11.1), ikke minst til det eksplisitte kravet i planbestemmelsene om at 
utviklingsområdene «skal vurderes med høy tetthet». Vi påpekte at en rekke av 
kommuneplanens utviklings- og transformasjonsområder var lagt langs vassdragene, 
herunder at hele ti områder langs Akerselva fra Grünerbrua til Badebakken var vist som 
utviklingsområder (U3) på plankartet, selv om disse områdene etter vårt syn allerede var 
ferdig utviklet/utbygd. Vi skrev i den forbindelse bl.a. følgende (s. 3–4):

Disse uheldige bestemmelsene åpner for en enorm utbyggingsforventning hos 
eierne, noe som vil føre til et kraftig press på planmyndighetene til å godkjenne 
prosjekter med svært høy utnyttelse og altfor store byggehøyder. Da planen 
legger opp til en utbygging alene i Indre by på 40 000 boliger og 3 000 000 m2 
næringsareal fram til 2030, vil det bli ekstremt vanskelig for PBE å gå imot planer 
som forsøker å utnytte spillerommet i planbestemmelsene maksimalt, dvs. planer 
som går på bekostning av andre viktige hensyn som kommuneplanen egentlig 
også er ment å ivareta. […] Alle U3-områdene langs Akerselva må fjernes fra 
plankartet, dvs. endres fra «fremtidige hovedområder» for bebyggelse og anlegg 
[…] til «nåværende områder» for bebyggelse og anlegg […].

Etter innsigelse fra Riksantikvaren ble deler av enkelte av U3-områdene langs Akerselva 
fjernet fra plankartet ettersom disse partiene overlappet med områder med nasjonale 
kulturminneinteresser. Mesteparten av de foreslåtte U3-områdene langs elva ble dessverre 
opprettholdt som U3-områder da kommuneplanen (KP 2015) ble vedtatt. Dessverre nådde vi 
den gang ikke fram med vår kritikk av bestemmelsene i § 11.1 om tetthet og byggehøyder i 
utviklingsområder i Indre by, og vår frykt for at disse bestemmelsene ville skape altfor store 
utbyggingsforventninger hos eierne.

Erfaringene med KP 2015 har dessverre vist at vi hadde rett. I den kommuneinterne 
evalueringen av etatenes erfaringer med bruken av kommuneplanens arealdel (KPA 2015) 
kom behovet for å endre bestemmelsene i § 11.1 om utnyttelse og høyder tydelig fram (dok. 
418/18, s. 3, 17 og 22–23). Det ble foreslått at utviklingsområder i Indre by uten et «reelt og 
betydelig arealpotensial» tas ut av planen, og påpekt at retningslinjen til § 11.1 hadde skapt 
«en forventning blant utbyggere om at man alltid skal kunne få 30 meters høyde» (s. 22).

Miljøforeningen Akerselvas Venner setter pris på at dette er blitt fulgt opp i forslaget til ny 
arealdel av kommuneplanen. Kategorien konsolideringsområde, som ble brukt i forslaget til 
KPA 2023, er ikke videreført. I KPA 2026 foreslås en rekke utviklings- og 
transformasjonsområder i Indre by fra KPA 2015 i stedet som nåværende bebyggelse og 
anlegg.

Områdekategorien er i planbeskrivelsen s. 14–15 beskrevet slik:

I områder med arealformål nåværende bebyggelse og anlegg er ønsket å beholde og 
videreføre dagens arealbruk og struktur. Nye bygg skal tilpasses stedets karakter, noe som 
kan skje gjennom for eksempel å bygge i samme volum, videreføre takform, bygge mellom 
bygg eller bygge på noen etasjer.

For Indre by (IB) heter det videre at hensikten med områdekategorien er å tydeliggjøre et 
begrenset utviklingspotensial innenfor den etablerte tette byen. Det legges til rette for en 
videreføring av dagens arealbruk, og ny bebyggelse skal innordne seg eller fullføre 
eksisterende byromsstruktur og komplettere eksisterende høyder og utnyttelse.

Føringene i KPA 2015 skiller i liten grad mellom utviklingsområdene, og har få konkrete 
kvalitetskrav. Utviklingsområdene har ulike forutsetninger for utvikling, men planen gir kun 
generelle føringer som i liten grad skiller mellom områdene. Den har få føringer for høyde og 
utnyttelse både i utviklingsområdene og i andre kollektivknutepunkt og stasjonsnære 
områder. Dette gir uklare rammer og liten forutsigbarhet for utbyggere, og grunnlag for lite 
stedstilpassede løsninger og feil forventninger om tetthet og utforming. Uklare rammer for 



tomtenes utbyggingspotensial ved tomtekjøp kan ha bidratt til et press mot stadig høyere 
utnyttelse og større høyder, og gitt utfordringer som i mange tilfeller har gått på bekostning av 
bykvaliteten.

Det er positivt at tidligere utviklings- og transformasjonsområder i Indre by foreslås som 
nåværende bebyggelse og anlegg (IB), i tråd med MAVs tidligere ønske om å unngå 
utviklingsområdestatus for ferdig utviklede områder langs Akerselva. 

Den samlede størrelsen på utviklingsområdene (U2) Nydalen og Storo bør reduseres 
kraftig

I KPA 2015 ble Nydalen angitt som et kollektivknutepunkt og Storo som et 
transformasjonsområde. I forslaget til KPA fra 2023 ble de to områdene i praksis slått 
sammen og utvidet til et ca. 650 dekar stort sammenhengende utviklingsområde (U2), selv 
om det formelt var snakk om to separate U2-områder: Nydalen og Storo. Samlet sett strakte 
de to U2-områdene seg helt fra Badebakken og Lillo i sør til Nydalsdammen i nord. 
Utviklingsområdene berørte en sammenhengende strekning på hele 1,55 km av Akerselva, 
dvs. nesten 1/6 av Akerselvas lengde på 9,78 km. Både langs østsiden og vestsiden av 
Akerselva var grensen for U2-området Nydalen lagt i selve vannkanten i lange partier. Dette 
var beskrivelsen av planforslaget MAV uttalte seg til i 2023.

Her er man på nytt i ferd med å begå samme feil som ble gjort for utviklingsområdene i KPA 
2015: å avsette arealer som er ferdig utbygd, til utviklingsområde og skape urealistiske 
forventninger hos utbyggere om utnyttelse og høyder. MAV opprettholder derfor kravet fra 
2023 om at minst 200 dekar av utviklingsområdene Nydalen og Storo tas ut av 
utviklingsområdene og i stedet avsettes til bebyggelse og anlegg – nåværende (IB), herunder 
alt areal vest for Akerselva, alt areal øst for Akerselva mellom elva og gata Gullhaug Torg og 
forlengelsen av denne til Kristoffer Aamots gate i sør, og alt areal øst for Akerselva mellom 
elva og Sandakerveien i partiet sør for Kristoffer Aamots gate. I KPA 2026 er både Nydalen 
og Storo fortsatt angitt som utviklingsområder U2.

Langs Akerselva i Nydalen ligger en rekke bygninger av nasjonal kulturminneinteresse fra 
industrialiseringens tidligste fase, blant annet Redskapsfabrikken, Bakke mølle og Bjørsheim 
på vestsiden av elva i partiet sør for Nydalsbrua og Nydalens Compagnie på begge sider av 
elva nord for Nydalsbrua.

Den langvarige og konfliktfylte prosessen knyttet til planforslaget for Redskapsfabrikken 
(Nydalsveien 32 B), som i 2022 endte med at bystyret vedtok en detaljreguleringsplan som 
videreførte gjeldende regulering til bevaring, tydeliggjorde viktigheten av ikke å skape 
urealistiske utbyggingsforventninger.

Arealer som er ferdig utbygd, og arealer med nasjonal kulturminneinteresse, bør ikke 
inkluderes i utviklingsområder, men avsettes til bebyggelse og anlegg – nåværende der dette 
er riktig arealformål. I planbeskrivelsen til KPA 2026 fremgår det at det i utviklingsområdene 
forventes «endret eller mer intensiv arealbruk enn dagens situasjon».

MAVs vurdering støttes også av Byantikvaren. I brev av 26. juni 2026 til Riksantikvaren, 
«Oslo kommune – Revisjon av kommuneplanens arealdel – anmodning om å vurdere 
innsigelse», ber Byantikvaren Riksantikvaren vurdere innsigelse til blant annet 
utbyggingsrammene og avgrensningen av U2 Nydalen. Byantikvaren viser til at 
avgrensningen av U2-området omfatter kulturmiljøer langs Akerselva med nasjonal 
kulturminneinteresse, herunder industrimiljøene knyttet til Nydalens Compagnie og 
Christiania Spigerverk og arbeiderboliger oppført i tilknytning til industrien. Byantikvaren har 
anbefalt at utviklingsområdet reduseres til de områdene hvor det er et reelt 
utbyggingspotensial som ikke går på bekostning av nasjonale kulturminneinteresser. 
Miljøforeningen Akerselvas Venner stiller seg bak Byantikvarens vurdering. Den underbygger 
vårt krav om en vesentlig reduksjon av U2-området langs Akerselva.

Det er etter vårt syn svært uheldig dersom temakart T5 Kulturmiljø ikke gir en tilstrekkelig og 
tydelig framstilling av områder med nasjonale kulturminneinteresser. I vårt høringsinnspill i 
2023 påpekte vi at temakart T5 ikke viste områder med nasjonale kulturminneinteresser langs 



Akerselva på strekningen fra Badebakken til Maridalsoset, og ba om at temakartet ble 
oppdatert før politisk behandling.

Byantikvaren opplyser i brevet av 26. juni 2026 at selve kart T5 med tilhørende 
hensynssoner, bestemmelsesområder og vedlegg i hovedsak er uendret fra 2023. 
Byantikvaren peker samtidig på at koblingen mellom T5, Gul liste og Riksantikvarens 
database Askeladden er blitt uklar, og ber Riksantikvaren vurdere om erkjente 
kulturmiljøinteresser av nasjonal verdi er tilstrekkelig ivaretatt med den valgte strukturen. 
MAV stiller seg bak Byantikvarens vurdering. Nasjonale kulturmiljøinteresser langs Akerselva 
må være korrekt og tydelig ivaretatt i temakart T5, hensynssonene og de øvrige kart- og 
kunnskapsgrunnlagene som planen bygger på.

 

Utnyttelse og høyder i utviklingsområdene U1, U2 og U3

I forslaget til KPA 2026 er høydebestemmelsene for utviklingsområdene endret sammenlignet 
med forslaget som var på høring i 2023. For U2-områdene er det ikke lenger to alternative 
høydebestemmelser. Etter bestemmelse 12.1.2 kan bebyggelse tillates med høyder opp mot 
28 meter. Bebyggelse over 28 meter kan unntaksvis tillates når den samlede utformingen 
blant annet bidrar til gode gater, plasser, torg, parker og uteoppholdsarealer og gir større rom 
for boligvariasjon og bevaring av bebyggelse. Som hovedregel tillates ikke høyder over 42 
meter. Innenfor en radius på 250 meter fra holdeplass for skinnegående transport, i områder 
hvor høyhus kan vurderes på temakart T1, kan det imidlertid unntaksvis tillates bebyggelse 
opp mot 70 meter.

Miljøforeningen Akerselvas Venner mener fortsatt at disse høydene er for store, særlig i U2-
områdene Nydalen og Storo langs Akerselva. Hva som er forsvarlige høyder, avhenger 
nødvendigvis av hvilke områder som er kategorisert som U2 og av de konkrete natur-, 
landskaps- og kulturmiljøverdiene i områdene. Basert på vår lange erfaring med plansaker i 
Nydalen og på Storo mener vi fortsatt at den ordinære høyden i disse områdene bør 
begrenses til 22 meter, og at høyder ut over dette bare unntaksvis bør kunne tillates, med en 
øvre grense på 30 meter.

Dette synet styrkes av Byantikvarens vurdering av Nydalen. I brev av 26. juni 2026 til 
Riksantikvaren, «Oslo kommune – Revisjon av kommuneplanens arealdel – anmodning om å 
vurdere innsigelse», peker Byantikvaren på at U2 Nydalen omfatter kulturmiljøer langs 
Akerselva med nasjonal kulturminneinteresse, og at utbyggingspotensialet i området er svært 
begrenset. Byantikvaren mener at Nydalen bør tas ut som område hvor høyhus kan vurderes 
og ber Riksantikvaren vurdere innsigelse både til avgrensningen av U2 Nydalen og til 
høyhusmuligheten. MAV stiller seg bak Byantikvarens vurdering og mener at Nydalen ikke 
bør være område for høyhus.

For U3-områdene åpner KPA 2026 for bebyggelse med høyder opp mot 22 meter. 
Bebyggelse over 22 meter kan unntaksvis tillates dersom den samlede utformingen gir 
høyere kvalitet i blant annet gater, plasser, torg, parker og uteoppholdsarealer og/eller større 
rom for boligvariasjon og bevaring. Bebyggelse over 42 meter tillates ikke. Retningslinjene 
angir en områdeutnyttelse på 100 %-OU.

Frysja er i KPA 2026 fortsatt utviklingsområde U3. Erfaringene fra plansakene på Frysja viser 
etter MAVs syn hvorfor de generelle høyderammene i U3 er for romslige. I tidligere innspill 
om Frysjaveien 29 har Oslo Elveforum og MAV vist til KDP Akerselva miljøpark, der 
bebyggelse som grenser til friområdene langs elva skal holdes lav, 2–3 etasjer, slik at den 
ikke dominerer naturpreget langs elva. Områdeanalyse Frysja industriområde og VPOR 
Frysja bygger videre på et hovedgrep med lav bebyggelse mot Akerselva og høyder 
tilsvarende fire etasjer mot Frysjaveien. I innspillet til Frysjaveien 29 anbefalte Oslo Elveforum 
og MAV derfor fire etasjer mot Frysjaveien og nedtrapping til 2–3 etasjer mot Akerselva.

På denne bakgrunn opprettholder MAV hovedkravet fra 2023 om at høydebestemmelsene for 
U3 bør strammes inn. I U3-områder bør ordinær høyde begrenses til 16 meter, og 
bebyggelse over dette bør bare unntaksvis kunne tillates opp mot 22 meter. For områder 
langs Akerselva, herunder Frysja, må høydene i tillegg tilpasses de strengere føringene som 
følger av landskap, grønnstruktur, vassdrag og gjeldende planer for Akerselva.



Det bør også vurderes om ikke Frysjaområdet med U3 vil bli så utbygd med pågående 
reguleringssaker at område kan forsvare kategori YB med unntak av pågående saker.

MAV er også kritisk til at føringene for områdeutnyttelse er svekket sammenlignet med 
planforslaget fra 2023. I 2023-forslaget var det en bestemmelse om at områdeutnyttelsen i U2 
ikke skulle overskride 125 %-OU, og i U3 ikke skulle overskride 100 %-OU. I KPA 2026 er de 
samme tallene flyttet til retningslinjer: områdeutnyttelsen «bør» være 125 %-OU i U2 og 100 
%-OU i U3. Samtidig åpner retningslinjene for feltutnyttelse på inntil 200 %-BRA for 
boligformål, 630 %-BRA for arbeidsplass- og besøksintensiv næring i U2 og 450 %-BRA for 
slik næring i U3.

Dette skillet mellom områdeutnyttelse og feltutnyttelse er viktig. Planbeskrivelsen 
understreker selv at områdeutnyttelsen skal ivareta helheten i et utviklingsområde og ta 
høyde for arealer som må avsettes til blant annet byrom, grønnstruktur og vassdrag, mens 
feltutnyttelsen gjelder utnyttelsen i den enkelte detaljreguleringen. Et høyt tillatt 
utbyggingsvolum i enkeltfelt kan derfor ikke vurderes uavhengig av den samlede 
utbyggingskapasiteten i utviklingsområdet.

Frysja illustrerer problemet. I tidligere plansaker har MAV og Oslo Elveforum vist hvordan 
svært høy utnyttelse på ett enkelt felt kan legge beslag på en uforholdsmessig stor del av den 
samlede utbyggingskapasiteten for hele utviklingsområdet og dermed legge press på andre 
arealer. I innspillet til Frysjaveien 29 ble det blant annet vist at den foreslåtte utbyggingen 
isolert ville innebære en områdeutnyttelse på rundt 200 prosent for denne delen av området, 
samtidig som den samlede rammen måtte ivareta senere utvikling av blant annet Frysjaveien 
31, 33 og 35 og andre felt. Dette viser hvorfor områdeutnyttelsen må fungere som en reell 
samlet ramme, og ikke bare som en veiledende størrelse som kan uthules gjennom høy 
feltutnyttelse i enkeltplaner.

MAV mener derfor at områdeutnyttelsen på 125 %-OU i U2 og 100 %-OU i U3 bør fastsettes 
som bindende øvre rammer i bestemmelsene, slik de i hovedsak var utformet i forslaget fra 
2023. Retningslinjer om feltutnyttelse kan supplere en slik samlet ramme, men kan ikke 
erstatte den.

MAV opprettholder også sin prinsipielle bekymring for høyhusbestemmelsene. KPA 2026 
åpner for at bebyggelse opp mot 70 meter unntaksvis kan tillates i U2-områdene innenfor de 
aktuelle 250-meterssonene rundt skinnegående transport, og for høyder opp mot 125 meter 
ved Oslo S. Selv om bestemmelsene nå presiserer at slike høyder bare kan tillates 
unntaksvis og at bygg over 42 meter skal vurderes etter høyhusstrategien, mener MAV at 
kommuneplanen ikke bør etablere høyderammer som skaper nye utbyggingsforventninger 
der landskaps-, natur- og kulturmiljøverdier tilsier langt lavere høyder. Erfaringene fra tidligere 
plansaker viser hvor vanskelig slike forventninger kan være å reversere når de først er 
etablert.

 

Bestemmelsene og retningslinjene for vassdrag

Oslo Elveforum, Miljøforeningen Akerselvas Venner og de andre elvegruppene som er 
tilsluttet Oslo Elveforum, har gjennom en årrekke argumentert for viktigheten av en juridisk 
bindende bestemmelse som sikrer brede byggefrie belter langs byens elver og bekker. Vi 
vant ikke fram da kommuneplanens gjeldende arealdel ble vedtatt i 2015. KPA 2015 fikk 
følgende retningslinje om tematikken: «Innenfor en sone på minimum 20 meter fra vannkant 
for hovedløp og minimum 12 meter fra vannkant for sideløp bør det ikke oppføres ny 
bebyggelse, nye anlegg eller gjøres vesentlige terrenginngrep.»

Det er svært gledelig at forslaget til KPA 2026 har fått en juridisk bindende bestemmelse om 
soner langs åpne vassdrag. Punkt 10.1.1 b lyder:

«Langs vassdrag i byggesonen tillates ikke nye tiltak i en sone på minimum 20 meter fra 
vannkant for hovedvassdrag og dammer, og minimum 12 meter fra vannkant for 
sidevassdrag. I denne sonen skal naturlig vegetasjon bevares.»



Første punktum er videreført med samme ordlyd fra forslaget som var på høring i 2023. MAV 
støtter at minimumssonene på 20 og 12 meter er videreført som bindende bestemmelse. Det 
er viktig at bestemmelsen gjelder «nye tiltak» og ikke begrenses til ny bebyggelse.

Bestemmelsen om naturlig vegetasjon er imidlertid svakere enn omtalen i selve 
planbeskrivelsen. Der står det at naturlig vegetasjon skal bevares, og at det skal tilrettelegges 
for reetablering av naturlig vegetasjon der dette kan gjøres samtidig som vesentlige 
kulturmiljøverdier og øvrige stedskvaliteter ivaretas. Oslo Elveforum foreslår derfor i sin 
høringsuttalelse til KPA 2026 at dette også tas inn i den juridisk bindende bestemmelsen 
10.1.1 b, slik at siste setning lyder:

«I denne sonen skal naturlig vegetasjon bevares, og det skal tilrettelegges for reetablering av 
naturlig vegetasjon der dette kan gjøres samtidig som vesentlige kulturmiljøverdier og øvrige 
stedskvaliteter ivaretas.»

MAV stiller seg bak Oslo Elveforums forslag. Når planbeskrivelsen uttrykkelig legger til grunn 
at naturlig vegetasjon skal reetableres, bør dette også framgå av den bindende 
bestemmelsen.

Det er også positivt at retningslinjen om fastsetting av vannkant i KPA 2026 er supplert med 
et klimapåslag. Retningslinjen lyder nå: «Vannkanten måles fra vannstand ved den høyeste 
flom som erfaringsmessig kan påregnes i gjennomsnitt hvert tiende år pluss et klimapåslag 
på 20 %.»

Oslo Elveforum påpeker imidlertid at fastsettingen av vannkanten er avgjørende for hvor 
grensene for de 20 og 12 meter brede sonene faktisk går, og mener derfor at dette ikke bør 
være en retningslinje. Oslo Elveforum foreslår en ny bindende bestemmelse om at 
vannkantens plassering skal fastlegges ut fra vannstanden ved den høyeste flom som 
erfaringsmessig kan påregnes i gjennomsnitt hvert tiende år, med et klimapåslag på 20 
prosent. Oslo Elveforum mener videre at både vannkantene og grensene for sonene bør 
legges entydig inn på temakart T4 Naturmiljø og vassdrag. MAV stiller seg bak disse 
forslagene. En entydig fastsetting vil redusere tolkningsrommet og risikoen for ulik praksis i 
plan- og byggesaker.

I høringsforslaget fra 2023 var det i tillegg tatt inn en generell retningslinje som åpnet for 
«avvik fra avstandskravet». MAV var sterkt kritisk til denne og ba om at den ble fjernet, fordi 
den etter vårt syn kunne undergrave minimumskravene til sonene langs vassdrag. Det er 
positivt at denne generelle avviksretningslinjen ikke er videreført i KPA 2026.

I stedet inneholder KPA 2026 en konkret bestemmelse om hvilke tiltak som kan tillates 
innenfor sonen. Punkt 10.1.1 c lyder:

«Nødvendige flom- og erosjonssikringsanlegg, etablering av turveier i byggesonen og tiltak 
nevnt i pbl. § 20-1 (1) bokstav b, c, e og f kan tillates innenfor sonen for kantvegetasjon. 
Eventuell negativ påvirkning på kantsonens økologiske funksjon skal veie tungt.»

MAV deler Oslo Elveforums bekymring for at unntaket er for vidt formulert. Særlig gjelder 
dette henvisningen til bokstav b, som omfatter «vesentlig endring» og «vesentlig reparasjon» 
av tiltak som nevnt i bokstav a. Oslo Elveforum peker på at det er uklart hva «vesentlig 
endring» kan omfatte, og at bestemmelsen ikke må kunne brukes som grunnlag for nye 
tilbygg, påbygg eller andre utvidelser innenfor 20- og 12-meterssonene.

MAV stiller seg derfor bak Oslo Elveforums forslag om at 10.1.1 c presiseres til:

«Nødvendige flom- og erosjonssikringsanlegg, etablering av turveier i byggesonen, 
fasadeendring, oppføring, endring eller reparasjon av bygningstekniske installasjoner, og 
riving eller vesentlig reparasjon av tiltak nevnt i pbl. § 20-1 (1) bokstav a, kan tillates innenfor 
sonen for kantvegetasjon. Eventuell negativ påvirkning på kantsonens økologiske funksjon 
skal veie tungt.»

Et annet viktig problem er at bestemmelsen om sonene på 20 og 12 meter i 10.1.1 gjelder 
åpne vassdrag. For lukkede vassdrag inneholder KPA 2026 bare følgende bestemmelse i 
punkt 10.1.2:



«I planforslag som omfatter strekninger som på temakart T4 er angitt med potensial for 
gjenåpning, skal plassering av tiltak ikke være til hinder for gjenåpning av strekningen i 
fremtiden.»

Dette gir etter MAVs syn ikke tilstrekkelig vern av arealene som vil være nødvendige ved en 
framtidig gjenåpning. Problemet er at lukkede elve- og bekkestrekninger som i dag kunne 
vært gjenåpnet med tilstrekkelig brede kantsoner, kan bli vesentlig vanskeligere eller umulige 
å gjenåpne dersom det i mellomtiden tillates nye tiltak tett inntil den lukkede traseen. Blir en 
bekk senere gjenåpnet i en trang korridor mellom ny bebyggelse, vil det også ha begrenset 
verdi at bestemmelsen om sonene først begynner å gjelde etter gjenåpningen.

Oslo Elveforum foreslår derfor at 10.1.2 får en bindende bestemmelse om at det heller ikke 
langs lukkede vassdragsstrekninger som er angitt med potensial for gjenåpning på T4, skal 
tillates nye tiltak innenfor minimum 20 meter fra vannkant for hovedvassdrag og 12 meter fra 
vannkant for sidevassdrag. MAV stiller seg bak dette. Framtidig gjenåpning må ikke 
vanskeliggjøres ved at arealene som trengs til selve vassdraget og dets kantsoner bygges 
ned før muligheten for gjenåpning er nærmere vurdert.

Oslo Elveforum foreslår også en bestemmelse om hvordan vannkanten skal fastlegges for 
lukkede vassdrag. For lukkede strekninger skal vannkanten etter forslaget fastlegges med 
utgangspunkt i vannkanten for åpne strekninger av samme vassdrag oppstrøms og 
nedstrøms. For sidevassdrag som i sin helhet er lukket, eller der vannkanten av andre 
grunner er vanskelig å fastlegge, foreslås det at vannkanten anses å ligge tre meter fra 
vassdragets midtlinje. For lukkede vassdrag som er angitt med potensial for gjenåpning på 
T4, bør både vannkantene og grenselinjene for sonene legges inn på temakartet. MAV stiller 
seg bak disse forslagene.

For lukkede vassdragsstrekninger som ikke er angitt med potensial for gjenåpning på T4, 
foreslår Oslo Elveforum en retningslinje om at det innenfor en sone på minimum 20 meter fra 
vannkant for hovedvassdrag og 12 meter fra vannkant for sidevassdrag ikke bør oppføres ny 
bebyggelse, nye anlegg eller gjøres vesentlige terrenginngrep. MAV støtter også dette. 
Mulighetene for gjenåpning kan endre seg over tid, og arealer som kan bli nødvendige for 
framtidig gjenåpning bør ikke bygges ned uten at denne muligheten er vurdert.

KPA 2026 har heller ikke videreført formuleringen fra KPA 2015 om at gjenåpning alltid bør 
vurderes der tiltak berører lukkede vassdrag. Dette er uheldig. Mulighetene for gjenåpning 
kan endre seg over tid som følge av teknisk utvikling, separering av avløpsnettet og endret 
arealbruk. Det er derfor ikke tilstrekkelig bare å beskytte de strekningene som allerede er 
angitt med gjenåpningspotensial på T4.

MAV stiller seg bak Oslo Elveforums forslag om følgende retningslinje til punkt 10.1.2:

«Der tiltak berører lukkede vassdrag, bør gjenåpning alltid vurderes. Der forholdene ligger til 
rette for det, bør elv/bekk i størst mulig grad gjenåpnes i sine historiske bekkeløp.»

Dette vil etter vårt syn bedre sikre at også lukkede vassdrag som ikke i dag er markert med 
gjenåpningspotensial på temakart T4, blir vurdert når arealene langs vassdraget skal utvikles.

 

Temakartet T4 Naturmiljø og vassdrag er fortsatt mangelfullt

I forbindelse med revisjonen av kommuneplanens arealdel har Plan- og bygningsetaten og 
Vann- og avløpsetaten samarbeidet om å utvikle et vassdragskart som er vist på temakart T4 
Naturmiljø og vassdrag. I planbeskrivelsen til KPA 2026 heter det at kartet viser 
sammenhengende bekkeløp både over og under bakken, basert på en sammenstilling av de 
naturlige vannveiene i kommunens tekniske grunnkart og Vann- og avløpsetatens 
ledningsnett. De sammenhengende bekkestrekningene er vist som åpne og lukkede hoved- 
og sidevassdrag, mens vassdrag med potensial for gjenåpning også er vist på T4.

Samtidig gjentas det i planbeskrivelsen til KPA 2026 at «alle vassdrag i byggesonen er nå 
kartfestet på temakart T4 Naturmiljø og vassdrag». MAV mener fortsatt at denne påstanden 
er misvisende. Det grunnleggende problemet som vi påpekte ved høringen i 2023, er ikke 



løst: en rekke historiske elver og bekker som er lagt i AF-ledninger, er ikke vist som vassdrag 
på T4.

MAV viste i 2023 til at arbeidet med vassdragskartet tok utgangspunkt i de naturlige 
vannveiene i det offentlige kartgrunnlaget og Vann- og avløpsetatens ledningsdatabase. I 
metodikken som lå til grunn for kartleggingen, ble enkelte strekninger tatt ut på grunnlag av 
blant annet liten andel åpent vann og ledningsdimensjon under 800 mm. AF-ledninger ble 
heller ikke lagt inn i det kartlaget arbeidet tok utgangspunkt i. Resultatet er at en rekke 
historiske bekker ikke framgår som sammenhengende vassdrag på T4.

Dette er særlig problematisk for historiske vassdrag som i forbindelse med lukking er blitt lagt 
i AF-ledninger. MAV opprettholder vurderingen fra 2023 om at det at en elv eller bekk er 
lukket, ikke i seg selv medfører at den opphører å være et vassdrag etter vannressursloven. 
Oslo Elveforum har i sitt høringsinnspill til KPA 2026 tatt opp den samme problemstillingen og 
påpeker at elver og bekker som er blitt lagt i AF-ledninger fortsatt kan være vassdrag selv om 
avløpsvann også ledes i røret. MAV slutter seg til Oslo Elveforums vurdering.

De historiske vassdragene som er lagt i AF-ledninger bør derfor synliggjøres på temakart T4. 
Oslo Elveforum foreslår at både kartlaget for historiske bekkeløp og rørene som vannet fra de 
historiske bekkene i dag renner i, i hovedsak AF-ledninger, legges inn på T4. Det bør 
samtidig tydeliggjøres hvilke deler av de sammenhengende bekkestrekningene som er åpne, 
hvilke som går i overvannsledninger, og hvilke som går i AF-ledninger. MAV stiller seg bak 
dette forslaget.

En slik kartlegging har en funksjon langt utover selve registreringen av hvor de historiske 
vassdragene ligger. Når historiske bekkeløp, dagens rørtraseer og åpne 
vassdragsstrekninger ses i sammenheng, blir det lettere å vurdere hvilke strekninger som kan 
separeres fra avløpsnettet, hvilke som kan gjenåpnes helt eller delvis, og hvilke som kan få 
en funksjon som overvanns- og flombekker. Kartleggingen kan dermed bidra både til bedre 
overvannshåndtering, redusert belastning på avløpsnettet, framtidig gjenåpning og 
restaurering av byens blågrønne struktur.

MAV påpekte i 2023 at mange historiske bekker ligger i AF-ledninger med dimensjon 800 mm 
eller mer, og dermed ville tilfredsstille det kriteriet som ble benyttet ved operasjonaliseringen 
av årssikker vannføring dersom AF-ledningene hadde vært tatt med i kartgrunnlaget. 
Torshovbekken er et tydelig eksempel på problemene ved dagens kartlegging.

Oslo Elveforum viser i sitt høringsinnspill fra 2026 til at om lag 65 meter av Torshovbekken 
oppstrøms Friggs vei 5 er åpen og vist på T4, selv om denne strekningen ikke har årssikker 
vannføring. Rett oppstrøms og nedstrøms dette partiet ligger bekken i mindre rør, før den går 
videre i AF-ledning på den om lag fem kilometer lange strekningen ned mot sitt historiske 
utløp i Akerselva. Fra Nordkappgata 38 i Torshovdalen ligger bekken i en AF-ledning med 
diameter 1200 mm. Likevel er den lange lukkede delen av Torshovbekken ikke vist som et 
sammenhengende vassdrag på T4.

Dette illustrerer etter MAVs syn svakheten ved å legge for stor vekt på ledningsdimensjon 
som kriterium for hvilke vassdragsstrekninger som skal vises. MAV anbefalte i 2023 at 
grensen ble redusert fra 800 mm til 600 mm. Oslo Elveforum går i høringsinnspillet til KPA 
2026 et skritt videre og anbefaler at T4 oppdateres slik at alle relevante ledninger med 
dimensjon 600 mm eller mer, helst 450 mm eller mer, vises på kartet. MAV stiller seg bak 
Oslo Elveforums forslag. Dette vil gi et vesentlig mer komplett og nyttig bilde av byens 
vassdrag og framtidige blågrønne muligheter.

Oslo Elveforum anbefaler også at betydelig flere lukkede vassdragsstrekninger angis med 
potensial for gjenåpning på T4. MAV stiller seg bak dette. At en lukket strekning ikke er 
markert med gjenåpningspotensial i dagens kart, må ikke forstås som at gjenåpning er 
uaktuell for all framtid. Tekniske forutsetninger, arealbruk, behovet for separering av 
avløpsnettet og mulighetene for klimatilpasning vil kunne endre seg over tid.

MAV støtter på denne bakgrunn Oslo Elveforums forslag om at kartlaget for historiske 
bekkeløp tas inn på temakart T4, at rørene som de historiske bekkene i dag renner i vises på 
det samme kartet, at kriteriet for hvilke ledninger som vises settes til 600 mm eller mer, helst 
450 mm eller mer, og at betydelig flere lukkede vassdragsstrekninger vurderes og angis med 



potensial for gjenåpning. Kartet må gi et tilstrekkelig kunnskapsgrunnlag ikke bare for dagens 
situasjon, men også for framtidig separering, overvannshåndtering, klimatilpasning og 
gjenåpning av vassdrag.

Torshovbekken som pilotprosjekt for separering og gjenåpning

Oslo Elveforum har i sitt merknadsbrev til KPA 2026 lansert en ide for et pilotprosjekt for separering 
og gjenåpning av strekninger av Torshovbekken. MAV stiller seg helhjertet bak dette forslaget. Vi 
gjengir her Oslo Elveforums tekst i merknadsbrevet i sin helhet:
I NOU 2015:16 konkluderes det med at det bør jobbes systematisk for separering av avløp og 
gjenåpning av lukkede vassdrag. Separering reduserer belastningen på avløpssystemet, mens 
gjenåpnede vassdrag gir bedre vannmiljø, økt biologisk mangfold og tiltrengt klimatilpasning. Dette er 
også et sentralt mål i kommunens styringsdokument Gjenåpning av elver og bekker i Oslo.
Så langt er det gjennomført 19 gjenåpningsprosjekter i Oslo, men ingen av gjenåpningene har vært 
reelle separeringsprosjekter. Det er på høy tid at det gjennomføres et pilotprosjekt for separering og 
gjenåpning av en større bekk i byggesonen.
Torshovbekken er en svært aktuell kandidat. Den har sine kilder i Grefsenåsen, ligger åpen innenfor 
byggesonen i et 65 meter langt parti oppstrøms Friggs vei 5 før bekken lukkes, og renner i AF-ledning 
via Tonsen kirke, Muselunden, Torshovdalen, Sofienbergparken og Schous plass på den 5 km lange 
strekningen ned til Torshovbekkens historiske utløp i Akerselva ved Nybrua.
Den åpne delen av Torshovbekken er lagt inn på temakart T4, selv om strekningen ikke har årssikker 
vannføring. Etter vannressursloven er denne strekningen et vassdrag siden vannløpet skiller seg 
tydelig fra omgivelsene. Lukkede bekker som er lagt i AF-ledning, regnes fortsatt som vassdrag etter 
loven. Den lukkede delen av Torshovbekken burde følgelig også vært lagt inn på temakart T4.
Det er et paradoks at den lille åpne strekningen er sikret med byggefrie soner i forslaget til ny KPA, 
mens den langt lengre lukkede strekningen av Torshovbekken – og lukkede strekninger av de store 
hovedvassdragene Alna, Akerselva og Frognerelva – ikke tilgodeses med byggefrie soner.
Fra øverst i Torshovdalen til nederst i Sofienbergparken renner Torshovbekken gjennom friområder, 
parkstrenger og parkområder, hvor det er mulig å gjenåpne bekken uten riving av bygninger eller 
omfattende grunnerverv. Pilotprosjektet bør omfatte denne strekningen, eventuelt også undersøke 
mulighetene for gjenåpning over Schous plass. Prosjektet vil gi bedre overvannshåndtering, styrke 
naturmangfoldet, skape et attraktivt grøntområde og gi økte muligheter for friluftsliv og folkehelse.
Reguleringsmessige føringer ligger til rette for et slikt pilotprosjekt. I planforslaget for Dælenenggata 
37–39 åpnes det for å gjenåpne Torshovbekken. Detaljreguleringsplanen for Seilduksgata 30 tillater 
allerede gjenåpning av bekken. Muligheten for å etablere et sammenhengende parkdrag og gjenåpne 
Torshovbekken i Københavngata bør gripes.
Torshovbekken bør bli et pilotprosjekt for separering og gjenåpning av lukkede vassdrag. 
Byrådsavdeling for miljø og samferdsel (MOS) bør bestille en KVU for gjenåpning av Torshovbekken 
fra øverst i Torshovdalen til nederst i Sofienbergparken.
I et eget vedlegg– «Torshovbekken som pilotprosjekt for separering og gjenåpning» – beskriver Oslo 
Elveforum dette pilotprosjektet nærmere.

 

gnr/bnr 77/412, Slagghaugen ved Kristoffer Aamots gate

I forslag til KPA 2026 er deler av gnr/bnr 77/412 markert med arealformål IB (Indre by 
eksisterende bebyggelse). En del av eiendommen har en regulering fra 2012 for en fire 
avdelings barnehage som ikke er blitt bygd. Eiendommen ligger innenfor 100 m fra Akerselva 
og har aldri hatt bebyggelse. Den er i dag et grøntområde med mindre trær og en 
blomstereng. Den har en høyde som skjermer tilliggende grøntområder langs Akerselva mot 
støy og forurensing fra Kristoffer Aamots gate. Eiendommen ble tilnærmet i sin helhet regulert 
til friområde i kommunedelplan Akerselva Miljøpark.

MAV foreslår at denne eiendommen igjen i sin helhet blir oppført med arealformål 
grønnstruktur. Forslag til steder for endring til grønnstruktur ble etterlyst ved lansering av 
høringsforslaget.

 

Frysjaveien 1, 3 og 5



Reguleringssaken fra 1963 gjaldt oppføring av de tre eksisterende blokkene og 
byggehøydene. Av saksframstillingen fremgår det samtidig at borettslaget tilbød å overdra 
arealet mellom blokkene og Akerselva til kommunen, slik at det planlagte parkbeltet langs 
elva kunne bli sammenhengende. Materialet vi har gjennomgått gir ikke grunnlag for å si at 
saken åpnet for ytterligere bebyggelse på denne delen av eiendommen.

MAV mener at KPA ikke må åpne for ytterligere fortetting på Frysjaveien 1, 3 og 5 på 
bekostning av grønnstrukturen mot Akerselva. Arealformål og avgrensning i ny KPA må sikre 
det sammenhengende parkbeltet langs elva og unngå at det skapes nye 
utbyggingsforventninger på dette arealet.

 

Gjenåpning av Myrerbekken på Kjelsås

Restaurering og gjenåpning av lukkede bekker er viktig for å gjenopprette naturmangfold og 
økologiske funksjoner og økosystemtjenester, bedre vannmiljøet og styrke byens evne til å 
håndtere overvann og flom. Åpne bekker er viktige kvaliteter i nærmiljøet.

MAV mener derfor det er svært positivt at Myrerbekken på Kjelsås er angitt med potensial for 
gjenåpning på temakart T4. Muligheten for gjenåpning av denne bekken bør sikres og følges 
opp i den videre planleggingen.

Som nevnt ovenfor mener MAV at bestemmelse 10.1.2 om lukkede vassdrag bør styrkes. I 
KPA 2026 kreves det bare at plassering av tiltak ikke skal være til hinder for en framtidig 
gjenåpning. Myrerbekken illustrerer godt hvorfor kommuneplanen ikke bare bør sikre 
muligheten for framtidig gjenåpning, men også ha gjenåpning som et tydelig mål.

 

Grønnstruktur langs åpne og lukkede vassdrag kan ikke erstattes annet sted

Bestemmelse 13 b i KPA 2026 lyder:

«Arealer avsatt til grønnstruktur skal ikke omdisponeres. Dersom arealer avsatt til 
grønnstruktur likevel foreslås omdisponert skal det sikres erstatningsarealer med tilsvarende 
eller høyere kvalitet.»

MAV mener at denne bestemmelsen ikke gir tilstrekkelig vern for grønnstruktur som 
sammenfaller med, eller er nødvendig for å ivareta eller gjenåpne, åpne og lukkede vassdrag. 
For slike arealer er sentrale kvaliteter stedbundne og kan ikke erstattes ved å etablere 
grønnstruktur et annet sted.

Vassdragets trasé og sammenheng, muligheten for framtidig gjenåpning, arealenes funksjon 
for flom- og overvannshåndtering og muligheten for økologisk restaurering er knyttet til det 
konkrete stedet. Dersom grønnstruktur over eller langs et lukket vassdrag bygges ned, vil et 
erstatningsareal et annet sted derfor ikke kunne erstatte de blågrønne funksjonene som går 
tapt.

Problemet er særlig viktig for lukkede vassdrag som ikke er angitt med potensial for 
gjenåpning på temakart T4. Etter bestemmelse 10.1.2 skal plassering av tiltak ikke være til 
hinder for framtidig gjenåpning når planforslaget omfatter strekninger som på T4 er angitt 
med potensial for gjenåpning. Lukkede vassdrag som ikke er angitt slik på T4, har ikke den 
samme beskyttelsen, selv om muligheten for gjenåpning kan endre seg over tid.

Torshovbekken illustrerer problemet. Store deler av bekken ligger lukket gjennom områder 
med grønnstruktur, parker og parkdrag, samtidig som den lukkede bekkestrekningen i 
hovedsak ikke er vist som vassdrag med gjenåpningspotensial på T4. Oslo Elveforum har 
foreslått Torshovbekken som pilotprosjekt for separering og gjenåpning nettopp fordi store 
deler av traseen har fysiske forutsetninger for dette. Dersom grønnstrukturen langs den 
historiske bekketraseen i mellomtiden kan omdisponeres mot erstatningsareal et annet sted, 
kan framtidige muligheter for separering og gjenåpning gå tapt.

Hele denne problemstillingen understreker også behovet for at alle vassdrag synliggjøres på 
temakart T4 Naturmiljø og vassdrag, også vassdrag som i forbindelse med tidligere lukking er 
lagt i Vann- og avløpsetatens ledningsnett. Dersom slike vassdrag ikke framgår av T4, 



risikerer man at deres trasé og framtidige blågrønne funksjon ikke blir fanget opp når 
grønnstruktur vurderes omdisponert. Det kan igjen føre til at arealer som er nødvendige for 
framtidig separering, gjenåpning, flomhåndtering og økologisk restaurering går tapt. At et 
vassdrag i dag ligger i rør, må derfor ikke føre til at det blir usynlig i kommuneplanens 
arealgrunnlag.

MAV mener derfor at arealer avsatt til grønnstruktur som sammenfaller med, eller er 
nødvendige for å ivareta eller gjenåpne, åpne eller lukkede vassdrag, ikke skal kunne 
omdisponeres etter unntaket i § 13 b. Dette må også gjelde lukkede vassdrag som ikke er 
angitt med potensial for gjenåpning på temakart T4.

Vi foreslår at bestemmelsen suppleres med følgende:

«Arealer avsatt til grønnstruktur som sammenfaller med, eller er nødvendige for å ivareta eller 
gjenåpne, åpne eller lukkede vassdrag, skal ikke omdisponeres. Slike stedbundne blågrønne 
funksjoner kan ikke erstattes ved å sikre erstatningsareal et annet sted. Bestemmelsen 
gjelder også lukkede vassdrag som ikke er angitt med potensial for gjenåpning på temakart 
T4.»

Avslutning

MAV mener at forslaget til kommuneplanens arealdel inneholder flere viktige forbedringer, 
ikke minst når det gjelder bindende byggefrie soner langs åpne vassdrag. Samtidig viser våre 
merknader at det fortsatt er behov for vesentlige endringer dersom planen skal gi et 
tilstrekkelig langsiktig vern av Akerselva, byens øvrige vassdrag, grønnstruktur, landskap og 
kulturmiljø.

Et gjennomgående poeng i våre merknader er at kommuneplanen må bevare framtidige 
handlingsmuligheter. Utbyggingsrammer må ikke skape forventninger om høyder og 
utnyttelse som ikke lar seg forene med stedets natur-, landskaps- og kulturmiljøverdier. 
Lukkede og historiske vassdrag må ikke bli usynlige i plangrunnlaget, og arealer som kan 
være nødvendige for framtidig gjenåpning, separering, flomhåndtering og økologisk 
restaurering må ikke bygges ned i mellomtiden. Grønnstruktur med stedbundne blågrønne 
funksjoner kan heller ikke erstattes fullt ut gjennom erstatningsarealer andre steder.

Kommuneplanen skal virke over lang tid. Det som i dag framstår som en ubrukt mulighet, kan 
om noen tiår være avgjørende for hvordan Oslo håndterer klimaendringer, restaurerer natur 
og vassdrag og videreutvikler en attraktiv og sammenhengende blågrønn bystruktur. Vi ber 
derfor kommunen om å legge et langsiktig føre-var-perspektiv til grunn ved den videre 
behandlingen av planen og følge opp de konkrete forslagene i våre merknader.

Vennlig hilsen Miljøforeningen Akerselvas Venner

Erik Østlyngen (sign.)
 leder

Vedlegg: Torshovbekken som pilotprosjekt for separering og gjenåpning – 23.08.26


