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TOR Storo og Li ll o 

1 I n n l e d n i n g 
Concreto har fått i oppdrag fra Eiendoms- og byfornyelsesetaten (EBY) å utarbeide e n 
kostnadsberegning og usikkerhetsanalyse av offentlige tiltak i «Storo og Lilla Tiltaksliste for o ff e n t li g e 
rom» (TOR Storo og Lillo), datert 1 6 . 1 2 . 2 0 1 5 . 

Hensikten med Concretos analyse er å kostnadsberegne og gjennomføre en usikkerhetsanalyse a v 
utbyggingen av infrastruktur i forbindelse med planområdets utvikling. Resultatene fra analysen v i l 
blant annet legge grunnlag for videre forhandlinger om utbyggingsavtaler med grunneiere o g 
utbyggere i p l a n o m r å d e t . 

1.1 Prosjektbeskrivelse og g j e n n o m f ø r i n g s p r o s e s s 
B a k g r u n n 

Tiltaksliste for offentlig rom (TOR) konkretiserer hvilke ambisjoner som stilles til offentlig rom o g 
strukturer for et området. TOR konkretiserer også behov for nye torg, parker/plasser, gater, gang- o g 
sykkelveger og gangstier. Den tar utgangspunkt i analyser av kvaliteter i et gitt område, for å kunne g i 
en helhetlig anbefaling om en videre utvikling av området. Tiltakslisten skal i tillegg bidra t i l 
forutsigbarhet for grunneiere og u t b y g g e r e . 

Storo og Lilla gjennomgår en omforming fra kontor-, industri- og lagerområde til et tett b y o m r å d e 
med stor andel boliger. For at Storo og Lilla skal bli et attraktivt, sammenhengende byområde m e d 
gode overordnede forbindelser, var det behov for å identifisere fellestiltak for blågrønn s t r u k t u r , 
parker, torg og møteplasser og g a t e n e tt . 

TOR Storo skal danne grunnlaget for utarbeidelse av rekkefølgebestemmelser i fr e m t i d i g e 
detaljreguleringer, samt finansiering og opparbeiding av offentlige rom gjennom u t b y gg i n g s a vt a l e r 
mellom Oslo kommune og ulike u t b y g g e r e . 

Tiltakslisten er utarbeidet av Plan- og bygningsetaten (PBE), med innspill fra EBY og B y m i l j ø e t a t e n 
(BYM) og Vann- og avløpsetaten (VAV). Tiltakslisten ble ferdigstilt desember 2 0 1 5 . 

G j e n n o m f ø r i n g s p r o s e s s 

Kostnadsberegningen og usikkerhetsanalysen er gjennomført i tidsperioden 4. november 2021 - 3 1. 
januar 2022, og er gjennomført parallelt med kostnadsberegning og usikkerhetsanalyse av T O R 
N y d a l e n . 

Torsdag 2. desember ble det gjennomført et utvidet oppstartsmøte som la grunnlag fo r 
forventninger og omfang, med gjennomgang av avklaringsbehov for tiltakene. Videre ble e n 
tiltaksliste spesifisert med tilhørende kalkyleforutsetninger fremlagt 23. desember. Basert p å 
tilbakemeldingene på denne tiltakslisten utførte Concreto kostnadsberegninger for t i l t a k e n e . 

Som grunnlag for usikkerhetsanalysen gjennomførte vi en gruppeprosess 14. januar, d e r 
usikkerhetsforholdene ble diskutert. Vurderinger fra dette møtet, samt egne fagvurderinger h a r 
dannet grunnlag for u s i k k e r h e t s a n a l y s e n . 

Foreløpig rapport med kostnadsberegninger og usikkerhetsanalyse ble oversendt til EBY 31. j a n u a r 
2022. Tilbakemeldinger på foreløpig rapport fra EBY og BYM er blitt innarbeidet og endelig rapport e r 
oversendt til EBY 25. februar 2 0 2 2 . 
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TOR Storo og Li ll o 

T i l t a k s li s t e 

Følgende tiltak omfattes av dette o p p d r a g e t : 

ID T i l t a k 

G a t e r 

1.1 V i t a m i n v e i e n 

1.3 Hans Nielsen Hauges g a t e 

1.4.1 G r e f s e n v e i e n 

1.4.2 Grefsenveien ned til Å s e n g a t a 

1.5 Kristoffer Aamots g a t e 

1.6 Birch Reichenwalds g a t e 
1.7 Treschows g a t e 

1.8 Gunnar Schjelderups v e i 
1.9 Ny gate bak S t o ro s e n t e r e t 

1.10 Ny gate sørøst for boligområdet i Gunnar Schjelderups v e i 
G a n g fo r b i n d e l s e r 

2.1 Gang-/sykkelforbindelse fra T o r s h o v d a l e n 

2.2 Grønne forbindelser/nettverk sør for V i t a m i n v e i e n 

2.3 Gang-/sykkelforbindelse under Ring 3 og j e rn b a n e n 
2.5 Gang-/sykkelforbindelse i sør, v/Akerselva, Jerusalem b r u 

Park, torg, m ø t e p l a s s 

3.2 N o r d p o l e n 

3.3 V i t a m i n p a r k e n 

3.4 Park på østsiden av G r e f s e n v e i e n 

3.7 Nordre Åsen g å r d 

- 
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Figur 1. Utsnitt av tiltakskart for TOR Storo og Li ll o 
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TOR Storo og Li ll o 

Noen av tiltakene i TOR Storo og Lillo er også omfattet av området for TOR Nydalen. Det vises t il 

teksten om dette i TOR Nydalen punkt 1.1. Denne kostnadsberegningen og usikkerhetsanalhysen m å 

derfor leses i sammenheng med Concretos kostnadsberegning og usikkerhetsanalyse av tiltakene i 

TOR Nydalen. TOR Storo og Lilla tiltak 1.9, 2.6, 2.10, 2.11 og 3.1 er tatt med i kostnadsberegningen o g 

usikkerhetsanalysen for TOR N y d a l e n . 

EBY har opplyst om øvrige tiltak som fremgår av tiltakskartet i TOR Storo og Lilla og som ikke e r 

omfattet av denne rapporten er enten gjennomførte, falt bort eller sikret opparbeidet e ll e r 

opparbeidet i tråd med vedtatte utbyggingsavtaler. Det er opplyst om at dette gjelder tiltak 1.2, 1 . 11 , 
2.4, 2.7, 2.8, 2.9, 3.5, 3.6, 3.8, 3.9, 3.10, og den delen av tiltak 1.4 som omhandler t r i k k e s p o r . 

Grunnkalkyle og u s i k k e r h e t s a n a l y s e 

Concreto gjennomførte i 2015 en kostnadsberegning og usikkerhetsanalyse av TOR Storo og Li ll a , 

med grunnlag i de kostnadsnivåer og forutsetninger som da lå til grunn. Ny kostnadsberegning o g 

analyse (2021/-22) baseres på prisbank som til enhver tid oppdateres i henhold til dagens s i t u a s j o n 

og nivå, samt nye og endrede fo r u t s e t n i n g e r . 

Som utgangspunkt for usikkerhetsanalysen har Concreto gjennomført nødvendige d o k u m e n t s t u d i e r 

og analyser for å definere et kalkylegrunnlag og utarbeide en grunnkalkyle. Denne k a l k y l e n 

reflekterer basiskostnad, hvilket inkluderer byggherrens generelle kostnader. Grunnkalkylen e r 

basert på definerte forutsetninger uten hensyn til hverken estimatusikkerhet eller a n d r e 

u s i k k e r h e t s fo r h o l d . 

Basiskostnaden består av den deterministiske summen av sannsynlig kostnad for alle s p e s i fi s e rt e 

kostnadsposter (grunnkalkylen), med tillegg for kostnader som man av erfaring vet vil komme, m e n 

som ikke er kartlagt på grunn av manglende detaljeringsgrad (uspesifiserte k o s t n a d e r ) . 

Den påfølgende usikkerhetsanalysen er en systematisk, kvalitativ og kvantitativ gjennomgang a v 

prosjektets estimatusikkerhet og usikkerhetsbilde. Concreto benytter i sine u s i k k e r h e t s a n a l y s e r 

begrep og metodikk i samsvar med Oslo kommunes og Finansdepartementets veiledere. S o m 

grunnlag for usikkerhetsanalysen har Concreto forholdt seg til g r u n n l a g s d o k u m e n t e r , 

usikkerhetsforhold diskutert i nevnte møter, samt egne fa g v u r d e r i n g e r . 
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TOR Storo og Li ll o 

................ •     o . mm.w..w..wwww.wwwwwmwm 

2 K o s t n a d s b e r e g n i n g 

2.1 F o r u t s e t n i n g e r 
Det er utarbeidet en grunnkalkyle for alle tiltak. Følgende generelle forutsetninger gjelder fo r 

beregningen av t il t a k e n e : 

• Tiltakene beregnes i henhold til oppgitte arealer og fremtidig ønsket utvikling, jf. TOR S t o r o 

og Lillo, datert 16.12.2015, hvis ikke annet er o p p g i tt . 

• Gatenormal for Oslo, datert 01.12.2020, legges til grunn for utforming av gater, gang- o g 

sykkelvei og kryss der ikke ønsket tverrsnitt er o p p g i t t . 

• Eksisterende infrastruktur rives eller flyttes for fremtidig utvikling, unntatt d e r 
bevaringshensyn blir dimensjonerende for tilpasning av g r e n s e s n i tt e t . 

• Underganger utvides for tilpasning av nytt t v e r r s n i t t . 

• Arbeid fra traubunn og opp medtas i vår k o s t n a d s b e r e g n i n g . 

• Overvannshåndtering m e d t a s . 

• Torgene skal inneholde naturstein, beplantningssoner, trær og møblering. Dekker skal h a 
minst 60 % naturstein, gatestein eller plasstøpt betong der ikke annet er nevnt. Asfalt t i ll a t e s 

som dekke der «Normal» standard er d e fi n e rt . 

• Areal, bredde- og lengdemålinger for kryssløsninger er beregnet fra dråpeøy til d r å p e ø y 

(rundkjøring) og start/slutt kurvatur og 10 meter inn kjøreveg (kryss/avkjørsel) for k o n s i s t e n s 
i m å li n g e r . 

• Om tiltakene skal driftes privat eller offentlig gjennom BYM vurderes i k k e . 

• Grunnervervskostnader medregnes i k k e . 

• Kostnader ifb. med rivning av eksisterende bygg/konstruksjoner og klargjøring av t o m t 
medregnes i k k e . 

• Entreprenørens rigg- og driftskostnader, kostnader i forbindelse med a n l e g g s v e g e r , 
midlertidig trafikkavvikling o.l. og fjerning og flytting av kabler og ledninger (over og u n d e r 

bakken) inkluderes fo r h o l d s m e s s i g . 

• Grunnet områdets varierende grad av forurensning i grunnen, er kalkylen basert på 30 % 
rene, 65 % lett forurensede og 5 % sterkt forurensede m a s s e r . 

• Lønns- og prisstigning frem til utførelse av tiltakene medtas i k k e . 

• Alle beløp beregnes eksklusive m e r v e r d i a v g i ft . 

Kostnadsberegningen av de enkelte tiltakene er basert på et anslag av hvordan overflatene v i l 
utformes, i henhold til visjonen presentert i TOR Storo og Lillo. For å t a  hensyn til at planene er i e n 

tidlig utredningsfase, er det utarbeidet et sett generelle kostnadsmoduler, en for hver type o v e rf l a t e 

som vil være aktuell for Storo og Lillo. Eksempelvis er det laget moduler for fortau, hvorav en m o d u l 
har asfaltoverflate, mens en annen er belagt med naturstein. Tilsvarende moduler er utarbeidet fo r 
ulike gateareal, kjørebaner og g r ø n t a r e a l. 
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TOR Storo og Li ll o 

2.2 Basiskostnad på t i l t a k s n i v å 
Resultatet av kostnadsberegningen fremgår av tabellen n e d e n fo r . 

I D T il t a k A r e a l B y g g e k o s t n a d 
T o t a l t per m 

1 . 1 V i t a m i n v e i e n 7 5 0 5 30072 6 1 8 4 0 0 7 

1 . 3 Hans Nielsen Hauges g a t e 10 7 6 3 40 849 0 8 0 3 7 9 6 

1 . 4 . 1 G r e f s e n v e i e n 11 10 0 41575 3 3 6 3 7 4 6 

1 . 4 . 2 Grefsenveien ned til Å s e n g a t a 19 7 9 5 76 706 4 8 8 3 8 7 5 

1 . 5 Kristoffer Aamots g a t e 2 1 2 5 12 676 9 7 5 5 9 6 6 

1 . 6 Birch Reichenwalds g a t e 6 4 0 0 30 333 1 5 2 4 7 4 0 

1 . 7 Treschows g a t e 14 7 5 3 53 5 3 1 3 2 3 3 6 2 9 

1 . 8 Gunnar Schjelderups v e i 2 6 7 6 18 723 4 2 3 6 9 9 7 

1 . 1 0 Ny gate sørøst for boligområdet i Gunnar Schjelderups v e i 2 4 0 0 11089 7 3 8 4 6 2 1 

2 . 1 Gang-/sykkelforbindelse fra T o r s h o v d a l e n 7 8 0 2 658 71 0 3 4 0 9 
2 . 2 Grønne forbindelser/nettverk sør for V i t a m i n v e i e n 3 4 2 5 12 424 4 6 7 3 6 2 8 
2 . 3 Gang-/sykkelforbindelse under Ring 3 og j e rn b a n e n 3 1 2 1134  5 5 6 3 6 3 6 
2 . 5 Gangforbindelse i sør, v/Akerselva, Jerusalem b r u 54 0 8 2 1 4 3 

3 . 2 N o r d p o l e n 3 6 0 0 23 506 4 72 6 5 3 0 
3 . 3 V i t a m i n p a r k e n 5 0 0 0 19 693 4 2 8 3 9 3 9 
3 . 4 Park på østsiden av G r e f s e n v e i e n 2 0 0 0 5 854 5 4 8 2 9 2 7 
3 . 7 Nordre Åsen g å r d 1 0 0 0 6 497 3 9 5 6 4 9 7 

2.3 Sum b a s i s k o s t n a d 
Den totale basiskostnaden kan ses i tabellen nedenfor. Tiltakene er fordelt i henholdsvis t r e 

kategorier: «Gater», «Gangveier» og «Park, torg, m ø t e p l a s s » . 

G r u p p e r i n g B a s i s k o s t n a d 

G a t e r 315 5 5 8 13 4 

G a n gf o r b i n d e l s e r 70 299 8 7 6 

Park, torg og m ø t e p l a s s e r 55 5 5 1 8 4 3 

S u m 441409 8 5 2 
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TOR Storo og Li ll o 

3 Analyse av u s i k k e r h e t e n e 
Usikkerhetsanalysen tar utgangspunkt i metodikk beskrevet i Finansdepartementets veiledere fo r 
kvalitetssikring av offentlige investeringsprosjekt. Denne metodikken er anerkjent for beregning a v 
usikkerhet i store og komplekse investeringsprosjekter og vurderes derfor som godt egnet. Det e r 
benyttet trippelestimater, Monte Carlo-simulering og PERT-sannsynlighetsfordeling for å b e r e g n e 
forventet verdi og risikoanslag for estimatusikkerhet og u s i k k e r h e t s fa k t o r e r . 

Usikkerhet er drøftet i form av to atskilte e l e m e n t : 
• Estimatusikkerhet er knyttet til usikkerhet i mengder og enhetspriser innenfor det t il t a k e t 

som er prosjektert, slik tiltakslisten foreligger og innen den markedssituasjonen som gj e l d e r 
per i dag. Øvrige usikkerheter som kan påvirke samlet prosjektkostnad føres s o m 
u s i k k e r h e t s fa k t o r e r . 

• Usikkerhetsfaktorer, som fanger opp usikkerheter i tiltakene utover hva som er fanget o p p 
av grunnkalkylen og estimatusikkerheten. Dette kan for eksempel være forhold knyttet t i l 
gjennomføringen, stedlige forhold, markedssituasjonen e t c . 

Usikkerhetsfaktorer og trippelestimater (P10/P90) er basert på ekspertvurderinger med referanse t i l 
lignende oppdrag som Concreto tidligere har utført for Oslo k o m m u n e 1 

. 

Figuren under illustrerer oppbygningen av en k o s t n a d s a n a l y s e . 

Oppbygning a v 
k o s t n a d s a n a l y s e n K o s t n a d 

S an n s ynl i ghe t 
( P -ve rdie r ) 
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I 
I 
I 
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I 
I 
I 
I   

I 
I   

L...j... i. , l K ostna der 

  

- - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - 

Restusikkerhet 
 

U s i kk e rh e ts - 
a v s e tn i n g 

Forventet kostnad (PSO) --+ 
Foreslått kostnadsramme (P85) mm) 

Figur 2. Usikkerhetsanalyse i veileder for KVU for Oslo k o m m u n e . 

1 Eksempelvis utbygging av Ensjø bydel, usikkerhetsanalyse VPOR Skøyen, Vollebekk, VPOR for Løren, V P O R 
Lysakerbyen og VPOR L ø r e n / Ø k e rn . 
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TOR Storo og Li ll a 

- - - - - -  - - -  -- - - - - 

3.1 E s t i m a t u s i k k e r h e t 
Tiltak som består av lignende arbeider, er geografisk avhengige, har samme kostnadsbærere eller a v 
andre årsaker har lignende estimatusikkerhet, er plassert i samme k o s t n a d s g r u p p e r i n g . 
Estimatusikkerheten er knyttet til usikkerhet i mengder og enhetspriser. Øvrige usikkerheter som k a n 
påvirke samlet prosjektkostnad føres som u s i k k e r h e t s fa k t o r e r . 

Estimatusikkerheten fremgår av tabellen under med følgende trippelestimater. T r i p p e l e s t i m a t e n e 
representerer den hendelsen som inntrer i en av ti tilfeller ( P 10 / P 9 0 ) . 

N a v n E n t r e p r i s e k o s t n a d Best P l O S a n n s y n li g Verst P 9 0 

G a t e r 315 558 1 3 4 0 , 9 0 1 1 , 1 5 

G a n gf o r b i n d e l s e r 70 299 8 7 6 0 , 8 0 1 1 , 3 0 

Park, torg, m ø t e p l a s s 55 5 5 1 8 4 3 0 , 8 5 1 1 , 2 5 

3.1.1 G a t e r 
TOR Storo og Lilla legger til grunn nye tverrsnitt av enkelte gater. Arbeidene som skal utføres er i s t o r 
grad normert og erfaringsmessig kjent, men likevel beheftet med en usikkerhet knyttet til u t fo r m i n g 
og detaljering langs tverrsnittene som følge av tidlig fase. Dette gir kostnadsgrupperingen e n 
høyreskjev fo r d e li n g . 

3.1.2 G a n gf o r b i n d e l s e r 
Gangforbindelsene presentert i TOR Storo og Lilla inkluderer gang-, sykkel og grønne forbindelser i 
relativt metrisk avgrensede grensesnitt. Arbeidene er også her erfaringsmessig kjent, men e n k e l t e 
gangforbindelser vil kreve større inngrep i konflikt med andre grensesnitt og arealer, herunder fo r 
eksempel verneområde og terreng. Totalt sett gir dette kostnadsgrupperingen gangforbindelser e n 
høyreskjev e s t i m a t u s i k k e r h e t . 

3.1.3 Park, torg, m ø t e p l a s s 
Det legges til grunn en generisk oppbygning av park, torg og møteplasser. Arealene har potensial fo r 
å utarbeides annerledes enn det som er lagt til grunn i denne kalkylen. Det er flere faktorer som k a n 
virke fordyrende. Ukjent grad av detaljering og for eksempel utsmykning gir d e rf o r 
kostnadsgrupperingen en høyreskjev e s t i m a t u s i k k e r h e t 
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