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AIS STORTINGSGATEN 28

Org nr: 921 246 218 MVA



Mandat

Fase 1: Skisse- og Forprosjekt


Dette dokumentet skal beskrive mandatet og gi grunnlag for prosjektet. Dette dokumentet er overordnet og premissgiver for den rammebeskrivelsen som blir bygd opp.

	Prosjektets navn:
	Fase 1. Skisse og Forprosjekt
Rehabilitering av Stortingsgaten 28 – Odd Fellow gården
Opprettet pr. 25.08.2014, Vedtatt pr 20.11.2014

	Prosjektets formål

	Bakgrunn:
	Stortingsgaten 28, Odd Fellow gården, er et forretningsbygg eiet av 19 Odd Fellow Loger i Oslo gjennom et aksjeselskap og som disponerer ca 3700 m² til eget bruk. Bygget er ca 20.000 m² og stod ferdig i 1934. Det er et prisbelønnet bygg, tegnet av arkitektene Blakstad og Munthe Kaas og reist av Ing. F. Selmer. 

Bygget har gjennomgått flere større og mindre endringer, særlig på den tekniske siden, men aldri hatt en grundig rehabilitering.

Selskapet har registrert at flere eiendommer i området nylig har vært, eller er i ferd med å bli rehabilitert. Alderen på bygget tatt i betraktning finner selskapet det derfor naturlig å tenke total rehabilitering i tillegg til å få vurdert potensialet i bygget. Analyser viser at drøyt 45 % av byggets areal er fellesareal og gir dårlig utnyttelse.

Styret i AS Stortingsgt. 28 har derfor invitert til Idékonkurranse med siktemål å finne potensialet for bygningen. Hva kan gjøres med den? Kan den bygges på, bygges om, og hvorledes kan bygningen total rehabiliteres og utvikles til et topp moderne flerbruksbygg som vil tilfredsstille dagens og de nærmeste års skjerpelser i byggeforskriftene?

På denne bakgrunn arbeider Styret i Stortingsgaten 28 AS for at Stortingsgaten 28 skal være ferdig renovert til 2023. Dette skal nås ved å kjøre en inkluderende prosess, for å finne riktig løsninger på rehabiliteringen. Bygget skal fremstå tidsriktig og med fleksible løsninger for fremtiden.
Prosjektet følger overordnet disse faser:

0. Idefase og utvikling av mandat 

1. Skisse- og Forprosjekt 

2. Hovedprosjekt 

3. Detaljprosjekt 

4. Utførelse / bygging 



	Grunnlag:
	Innspill fra Storlogen til utvikling av ordenens stamhus- Stortingsgaten 28.

I planlegging av rehabiliteringen må styret i Stortingsgaten 28 og generalforsamlingen foruten aksjelovens bestemmelser, også legge Ordenens lovbestemmelser og forskrifter til grunn for planlegging og gjennomføring av prosessen ved rehabilitering av Ordenens Stamhus. Storlogen har sendt inn følgende innspill / rammer som de ber at det blir tatt hensyn til i den videre prosess.

· Ordenens ledelse ser behovet for at også Ordenens stamhus og signalbygg ligger strategisk plassert i Oslo i fremtiden. Ut i fra et perspektiv om utvikling av Ordenen, ikke bare lokalt men også nasjonalt, er det Storlogens mening at Odd Fellow Ordenens tilholdssted skal være i Stortingsgaten 28. 

· Dersom en midlertidig skal flytte ut i en ombyggingsperiode må den midlertidige løsning være så godt planlagt, kommunisert og gjennomført at den ikke svekker driften av Ordensenhetene i Oslo.

· Det er et ønske fra Storlogen om at fasaden og inngangspartiet tilbakeføres slik den i sin tid var tenkt blant annet uten prangende reklameskilt

· Behovet for Ordenslokaler i Oslo er to store logesaler der en av dem skal være tilrettelagt for leir og Storlogemøter og to mindre logesaler, alle med tilstøtende selskapslokaler samt plenums sal og møterom. Alle fremtidige lokaler brukt til ordensformål skal være i tråd med Ordenens retningslinjer og bestemmelser.

· Detaljerte tegninger og forslag skal i henhold til våre lover godkjennes av Stor Sire og Storlogen.

Det er sterkt ønskelig at Ordenens museum og bibliotek ligger i tilknytning til Storlogen og ordenslokalene i hovedstaden.

· Storlogen og kanselliet har behov for tilsvarende lokaler som i dag og det er sterkt ønskelig at disse samlokaliseres med de øvrige enheter i Stamhuset.

Selskapet har i den innledende fasen lagt til grunn 2 forskjellige forutsetninger som krever 2 idéutkast. I begge utkastene skal mulige påbygg og endringer i eksisterende løsninger vurderes.

a)
Et rehabilitert flerbruksbygg der logene fortsatt er i egnede lokaler
I denne oppgaven legges det til grunn at logene flytter tilbake til bygget i dertil egnede lokaler. Som nevnt over disponerer logen i dag ca 3 700 m². Noen arealer er i dag gode og funksjonelle til sitt bruk. Andre er mindre hensiktsmessige. Logenes lokaler befinner seg både i 2. og 3. etasje. Dette skaper en del interne logistikkproblemer, og større arealbruk enn nødvendig. Det gis mulighet til å re lokalisere logenes lokaler annet sted dersom løsningene blir optimale for logene. Logene betjenes av et kjøkken som driftes av selskapet.

b)
Et rehabilitert flerbruksbygg uten logene
Ved å fristille logenes lokaler, åpner det for muligheter til annen, og kanskje bedre bruk av arealene enn dagens løsninger. Selskapet ser da for seg et rent forretningsbygg /næringsbygg med tilpasninger og løsninger som gir funksjonelle arealer for leietakerne.

Konstruktive endringer

Det gis frihet til å tenke innvendige endringer og eventuelt justering av etasjehøyder. Det samme gjelder plassering av trapper og heiser.


Konstruktive begrensninger

Byantikvaren angir at visse deler av bygget er verneverdige.

Styret har engasjert parallelt med ovenfor stående prosess, rådgivere innenfor entreprenør faget og verdivurderinger ifbm eiendomsutvikling.



	Prosjektmål:
	Forprosjektet skal utrede følgende alternativ:

· Et rehabilitert flerbruksbygg der logene fortsatt er i egnede lokaler

Prosjektet skal vurdere og beslutte muligheten for om Logen kan drive sin aktivitet med tilfredsstillende rammevilkår i eksisterende eller midlertidige lokaler i bygget. Hvis ikke tilfredsstillende løsning finnes skal prosjektet legge det til grunn at logene flytter ut i byggeperioden for så å flytte tilbake til bygget i dertil egnede lokaler.

Skisse- og Forprosjektet skal, basert på tilgjengelig grunnlag, levere følgende:
· Byggeprogram

· Romprogram

· Kravspesifikasjoner

· Rammebetingelser bl.a. myndighetsavklaringer  

· Pris/ kostnadsrammer

· Etablere nødvendig og inkluderende, eier og bruker engasjement

· Gode relasjoner til myndigheter, brukere og naboer

· Løsningsforslag, tilstrekkelig detaljert for å kunne tas beslutning om hoved prosjektering. 
· Finansieringsmodeller basert på detaljerte kalkyler.
· Entreprisemodeller.

· Generalplan for hovedprosjekt, detaljprosjekt og bygging.

Underlaget skal presenteres i form av modeller og illustrasjoner, som er tilpasset Generalforsamlingens, forskjellige kompetanse.

Prosjektet skal levere nødvendig beslutningsunderlag til sine eiere for å kunne ta beslutning om igangsettelse av hoved prosjektering.



	Tidsplan:
	Følgende tidsplan ble presentert som informasjon i etter kant av gjennomført Generalforsamling, til deltagere på Stortingsgaten 28 AS sin Generalforsamlingen 2014. 

0. Idefase og utvikling av mandat (okt 2014)

1. Skisse- og Forprosjekt (2015 – 2016)

2. Hovedprosjekt (2017 – 2018)

3. Detaljprosjekt (2018 – 2021)

4. Utførelse / bygging (2021 – 2023)

Tidsplanen forutsetter at Styret i Stgt 28 AS, på ekstraordinær generalforsamling i november 2014, gis mandat til å starte opp arbeidet med Skisse- og Forprosjekt. 

Generalforsamlingen i Stortingsgaten 28 AS vil bli orientert om status og fremdrift under våren 2015.

Generalplanen skal vedtas av Generalforsamlingen i Stortingsgaten 28 AS på ordinær Generalforsamling våren 2016.


	Avgrensninger:
	Prosjektet er avgrenset til ovenfor nevnte prosjektmål. 

	Rammebeskrivelse:
	Når mandatet er vedtatt i ekstraordinær Generalforsamling, skal prosjektet avleverer rammebeskrivelse for prosjektet som godkjennes av Styret, før prosjektet starter og senest innen xx.xx.xx

	Organisering:

	Prosjekteier:
	Styreleder i Stortingsgaten 28 AS 

	Styringsgruppe:
	Prosjektet refererer til Styreutvalget

	Prosjektledelse:
	Prosjektleder: 

	Prosjektgruppe:
	Endelig prosjektorganisasjon legges frem i Rammebeskrivelsen.

	Referansegruppe:
	Ikke gyldig

	Konsulentbistand:
	Iht. gjeldende budsjett eller avklaring med Styreutvalg

	Rammevilkår:

	Budsjett:
	Det bes om en maksimal kostnadsramme på MNOK 6,0 for perioden frem til Generalforsamling 2016, hvor beslutning om videre prosess besluttes.

	Tidsplan:
	Rammebeskrivelse:                       senest 01.12.2014
Prosjektoppstart:                           iht løpende plan, senest 01.01.2015
Rapportering til Styreutvalg: Iht. framdriftplan.

Styreutvalget innkaller til møter iht. framdriftplan.  

	
	

	Øvrig:

	Kritiske faktorer/

Risikomomenter:
	

	Interessentanalyse: 
	Løpende og tett dialog med Storlogen, myndigheter, naboer og andre interesenter.

	Aksept av mandat

	Dato, beslutningstaker/

prosjekteier
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