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Kontorpark
midt i trafikken

MELLOM ELVA OG T-BANEN. Alnafossen Kontorparks 1. byggetrinn oppfares av BundeBygg i en totalentreprise. Det fredete Have-huset lengst
til venstre. Den hvite bygningen over elva er J. M. Petersen Bomullsfabrikk som skal totalrehabiliteres. Stgttemuren m/T-bane i bakgrunnen.

—Man kommer vel ikke noe saerlig mer «midt i trafikken» enn
man gjar her. Omgitt av vei, jernbane, T-bane og Gardermo-
bane. Vi ma lage en ny atkomst bade inn under veibroen og
T-banebroen pa Bryn. Myndighetene har ogsa palagt oss &
bygge en offentlig gang- og sykkelvei gjennom hele anleg-
get, forteller prosjektleder Bjarn Grepperud i Optimo Pro-

sjekt til Byggeindustrien.

AV ANNE-BETH JENSEN

Byggeindustrien er p& besgk i
byggegropatil det som skal bli
Alnafossen Kontorpark, der ster-
ste leietaker er Vegdirektoratet

som beslaglegger ca 23 000 kvm
+ parkering i byggetrinn |. Totalt
skal det bygges ca 50 000 kvm i
to byggetrinn.

— Vi bygger ogsd oppa Garder-
mobanen som gar rett under byg-

get. Vi var innenfor sikkerhetsso-
nen, og Vi ble av den grunn p&
lagt & utarbeide spesielt strenge
kriterier og rutiner for spreng-
ningsarbeidene. Under spreng-
ningen hadde vi flere kameraer
innei tunnelen. Vi foretok prg-
vesprengninger med visuell ob-
servasion i tunnelen for dse at
ikke det skjedde noen skader. Og
davi boret stagene for stettekon-
struksjonen hadde vi prosedyrer
for &sikre at det ikke ble boret
igjennom.

— Byggherren Entra Eiendom
har ogsa ansvar for en kilometer
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ST@TTEMUREN er pa
det hgyeste 16 meter
hvorav 9 m er synlig og
star i sin helhet pa lgs-
masser. Lgsningen med
CFA-peler er ikke benyt-
tet i Norge far. Jobben
er utfert av Jetgrunn.

BUNDEBYGG utfgrer
betongentreprisen.
Prefabrikkerte betong-
elementer leveres av
Spenncon og stal-
konstruksjonen av
PPTH. Totalt blir det

9 etasjer over bakken
og 3 underetasjer.

lang vei som gér parallelt med
stettekonstruksjonen og opp til
NCC Eiendoms bygg i Etterstad-
kroken 9, der den skal stoppe og
bl iden blindvel, opplyser Greppe-
rud.




Tung infrastruktur

— Stettemuren er det starste ele-
mentet i den tunge infrastruktu-
renvi er nedt til & bygge her for
akomme frem til anlegget. Vei-
systemet finansieres ved en de-
ling av kostnader mellom Entra
Eiendom ved sitt bygg i Alnafos-
sen Kontorpark og NCC Eien-
dom ved sitt bygg i Etterstadkro-
ken 9. Veien skal faresinn under
T-banebroene og veibroen i Jst-
engj@veien, som skal forlenges,
og ett |@p pa broen vil i sommer
stenges for trafikk mens byggear-
beidene pagér.

— Grunnen til at vi bygget en
slik stettemur var at vi ikke kun-
ne bruke spunt, fordi det ikke var
spuntbare masser. | stedet bygget
Vi denne spesielle betongveggen
av CFA-peler. D.v.s. at man
skovler ut store hull i jorda og fg-
rer sementen ned i bunnen samti-
dig som man trekker ut skovlen.
Armeringskurven slippes ned et-
ter at hullet er fylt med den tynt-
flytende betongen. P& denne mé-
ten fremstar det etter hvert en
vegg av pilarer i jorda som kan
frigraves. Etter hvert som hgyden
blir stor, lager man en «pute» og
spenner denne veggen opp med
stag sideveis. Det er 2 rader med
spente stag forankret til fjell inn
under T-banen og inn under Jst-
ensjgveien. Selve stettemuren er
pa det hgyeste 16 meter, hvorav
synlig 9 meter, og stér i sin helhet
palgsmasser. L gsningen med
CFA-peler er ikke benyttet i Nor-
ge far. Det franske Bachy-kon-
sernet stér bak det norske selska-
pet, Jetgrunn, som har utfart job-
ben. Refundamenteringen av
Have-huset ble utfart med Jet-pel
metoden, der hullet etableres ved
hjelp av en roterende vannjet
dyse, og der pelene er uarmert.

STYRER BYGGEFASEN. Bjgrn Grepperud fra Optimo Prosjekt.

Samarbeidentreprise

— Byggetrinn 1 utfgres som en
samarbeidsentreprise med Bunde
Bygg AS. Kontraktssum er 320
millioner kroner. Dette er et inci-
tamentstak som BundeBygg skal
holde seg under. Alt som gir
bedre resultat enn dette taket de-
ler byggherren med BundeBygg
0g prosekteringsgruppen. Vi job-
ber alle sammen om afinne gode
Izsninger mhp kvalitet og pris.
Samarbeidet hittil har veat bra,
og Vi feler at vi bruker kreftene
pa abygge hus og ikke pa &
krangle. Vi synes spesielt at vi
har fatt arkitekten, Lunde og
Lovseth, til &jobbe godt sammen
med BundeByqgg, og vi mener at
de sammen leverer mye kvalitet,
sier en forngyd Grepperud.

Jordvarme

— Entra Eiendom kjgper energien
eksternt av Asker og Baaum
Fjernvarme som eies av Birka
Energi. Energitilfarselen baserer
seg pajordvarme. Det skal bores
ca. 60 hull @200 meter ned i bak-
ken i amfiet. Dette arbeidet star-
ter til hgsten. Birka stér for hele
leveransen av varmesentralen.
Det vil si at de leverer varme og
kjgling i form av temperert vann
i et grensesnitt i veggen i varme-
sentralen, der byggets rarlanlegg
distribuerer dette videre. Bade
byggherre og bruker er opptatt av
at energileveransen har denne
sterke miljgprofilen.

—Vi er nai en dialog med
NCC Eiendom for eventuelt ogsa
adekke bygget i Etterstadkroken
9 med energi fra samme energi-
sentral, sier Grepperud.

— Spisslast, d.vs. fyring pakal-
de dager, greier vi ikke & dekke
med jordvarmeanlegget.. Dette er
det ikke teknologi til. Ved kulde-
toppene fyres det derfor i tillegg
med olje. Det som ogsd er spen-
nende med anlegget er at p som-
meren, nar vi kjgler bygget, fri-
gjares det masse varme. Den blir
Kjart tilbake i fjellet for &bli hen-
tet tilbake i fyringssesongen. Sa
det hele er faktisk en resirkule-

ringsprosess med varmemagasi-
net i bakken. Ulempen med jord-
varmeanlegg er at det krever stor
plass. Brgnnparken utgjegr mange
hull som méaligge med opp til 10
m avstand.

3D-elektrodistribusjons-
system

—Dette gar ut pa at man for el-
kraftforsyningen gar opp med
flere stigeledninger i bygget, der
hver stiger skal dekke et omréde
pa 12-24 arbeidsplasser i hver
etageogi 3-4 etagjer. Ved hvert
etageuttak sitter en sikring og en
ringledning som forsyner hele
gruppen med avgreining til hver
arbeidsplass. Dette systemet har
redusert elkraftkablingen drama-
tisk. Systemet er tidligere kun be-
nyttet pa Siemens sitt hovedkon-
tor pa Linderud. Forskjellen naer
imidlertid at tele- og datakabling-
en falger de samme vertikalfg-
ringene, slik at kabelbroer ikke
eksisterer over underetagienei
bygget. Hele systemet er basert
pa standard enheter som plugges
til hverandre. Systemet er plass-
besparende og forenkler tverrfag-
lig progektering over himling.
Det er Interconsult ASA som har
vaat padriver for dettei prosjek-
teringen. Vi mener at vi allerede
har sett gevinster av dettei inn-
kjapet, og ikke minst i prosjekte-
ringen. Elektroanlegget kombine-
res med et BUS-system som gir
oss veldig store styringsmulig-
heter, forklarer Grepperud.

Satser pa suksesshonorar
— Optimo er engagjert av Entra
Eiendom som prosjektleder og
utgver den daglige ledelsen av
prosjektet. Dette gjares gjennom
dattersel skapet Optimo Progjekt,
som ble etablert i januar 2001.
Optimo har veat med pa autvikle
prosjektet siden det var et Stats-
bygg-prosjekt i 1999 og gjort det
om til en totalentreprise. Selve
utviklingsgrepet var algse infra-
strukturen pa en rimelig méte,
dele kostnadene med naboen, og
legge inn mer bygningsmasse for
& bagre den tunge infrastrukturen.

Optimo AS

ble etablert i 1998 og driver
eiendomsutvikling i egen regi
og i samarbeid med andre.
Optimo Prosjekt er et datter-
selskap som ble etablert i jan
2001 for at Optimo selv skal
bli i stand til a gjennomfare
prosjektene, samt at man far
sterre valgmulighet pa gjen-
nomfearingsmodell. Gjennom
Optimo Prosjekt er det under
oppbygging et milja for pro-
gekt- og progekteringsledel -
se. Foruten & betjene egne

sjekt eksternt i markedet pa
selvstendig basis. Dette er en
forutsetning for at miljeet til
enhver tid skal ha den beste
kompetansen. Til tross for at
markedet faller har selskapet
en gkende oppdragsmengde.
Oppdragene dreier imidlertid

fra private naaringsbygg til bo-

liger og offentlige bygg.

Aslakveien 18 pA Rgaer et
prosjekt med 30 omsorgsboli-
ger for utleie til Oslo kommu-
ne, samt forretning og utleie-
boliger til det private marke-
det. Dette prosjektet vil bli
giennomfart i en CM-modell.
Neste byggetrinn, Aslakveien
16, bestar av ca 75 boliger
som vil bli lagt ut for salg.
Entreprisemodell her er ikke
valgt.

@vrige pdgéende progjekter

er omsorgsboliger pa Furuset
Senter, omsorgsholiger i Her-
regardsveien 4 samt bistand
paprosjektledelsei 2 prosjek-
ter for Akershus fylkeskom-
mune.

prosjekter jobber Optimo Pro-

Elenoom —

(Fortsetter neste side)
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— Optimo’s avtale med Entra
Eiendom er litt spennende. Vi har
som policy &legge oss palitt lave = - .
markedspriser og heller tadel i . BT e
det overskuddet vi selv er medpa i) 3 '
askapei progektet. Vi mener at
Vi gjar en bedrejobb, og vi tror at
byggherren er tjent med at var
avlgnning for en stor del skjer
gjennom suksesshonorar. Det
hele dreier seg om & ha ngyaktig
de samme interessene som bygg-
herren. Hvis vi bare skal skrive
timer til en hgy timesats er det

PROVE-
KONTOR
med tegl-
flisfasade i
markegratt
er satt opp
i den gam-
le bomulls-
fabrikken.

MIDT | TRAFIKKEN. Lunde & Lavseth Arkitek-
ter vant i sin tid arkitektkonkurransen med ut-
kastet «Midt i trafikken».

fort gjort at dette ikke blir tilfelle.
Slik jobber vi sasmmen med Entra
Eiendom, med en profit-deling pa
prosjektet.

— Optimo Progjekt er opptatt
av arekruttere medarbeidere,
som foruten den tverrfaglige tek-
niske kompetansen, har evnen til
& sette seg inn byggherrens sted.
Damener vi at vi gjar den beste

Fremdriftsplan

1. 1. byggetrinn 36 000 kvm
av totalt 50 000 kvm (1. og
2. byggetrinn). Inklusive
total rehabilitering av JM.
Petersen Bomullsfabrikk.
Det fredete Havehuset er
tatt ut av progektet, men
pakostet en nedvendig re-
fundamentering til ca. 1
million kroner.

2. Bomullsfabrikken er fore-
Igpig tatt ut av fremdrifts-
planen. Veilaboratoriet som
opprinnelig skulle inn her,
er lokaliseringsmessig til
vurdering i Veidirektoratet
i forbindelse med den om-
organisering som for tiden
foregar.

3. Byggetrinn 1 ferdigstilles
1. juni 2003.

4. Adkomstvei er egen entre-
prise med NCC Anlegg og
ferdigstilles 1. desember
2002.

5. Beslutning om utferelse av
byggetrinn 2 er ikke fattet.

prosjektutviklingen. Vi tror at
noen av de tradisjonelle radgiver-
ne av og til kan glemme dette,
sier Bjagrn Grepperud.

anne.beth.jensen@byggeindustrien.no
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