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Planlegging og 
utbygging.  

-Hvordan henger 
dette sammen?  

 
 

Sverre Landmark 
Aspelin Ramm 



Aspelin Ramm - Byutvikler 
 
• Handels- og eiendomsselskap, 130 år 
• Privat eid 
• Norge, vesentlig Oslo, og Sverige, 

Stockholm og Gøteborg 
• Solid erfaring med komplekse 

prosjekter. 
• Finansielt bunnsolid 
Statens Byggeskikkpris i 2006, Oslo Bys 
Jubileumspris i 2006 og City-prisen i 2002, 
2003, 2007 og 2012 og Olavsrosa i 2008 og 
2012. 
 



Aspelin Ramm – Byutvikler 
 
• Union Brygge/Bydel, hotell, scene 
• Økern/Hotell 33 
• Parkveien 6/Infill-leiligheter 
• Rock City/Hotell/opplevelsessenter 
• Hausmanns gate 16/DogA 
• Clarion Hotell Stockholm 

 
• Eier/forvalter ca 500.000 kvm bygg 
 
 





  
Aspelin Ramm verdigrunnlag og samfunnsansvar 

Vi får bygge i vårt felles rom, og dominere 
omgivelsene, og vil derfor gi varige verdier tilbake 
når vi bygger. 
 
• Vi legger vekt på god arkitektur, bestandige og 

gode materialer. 
• Våre bygninger og deres omgivelser skal være 

tilgjengelige for alle. 
• Vi skal skape begeistring og stimulere til gode 

opplevelser, og motarbeide visuell forsøpling.  
• Vi viser ansvar for miljøet gjennom  

kontinuerlig å arbeide for redusert 
energiforbruk og for å minimere vår 
virksomhets belastning på miljøet. 

 
Aspelin Ramm er tildelt Statens Byggeskikkpris i 
2006, Oslo Bys Jubileumspris i 2006, Oslo Bys 
Arkitekturpris i 2012 og City-prisen i 2002, 2003, 
2007 og 2012. 



  

Den attraktive byen - kontrastenes by 



 http://vimeo.com/52768563  

http://vimeo.com/52768563


VULKAN – EN BY I BYEN 
 



Hva hadde vi? 

• Statsbyggs salg 

• Utviklerne 
• Aspelin Ramm og Anthon B Nilsen 

• Arkitektene 
• LPO Arkitektur 

• Hva har vi å bygge på/for? 
• Tomten og bygningene 
• Historien og sporene 
• Kommunale planer - Akerselva miljøpark 
• Kulturaksen 

 

 
 

 



Tomten og bygningene 





Historien 

• Mølledrift fra 800 

• Gruvedrift fra 1100 

• Sagbruk 1600-1880 

• Industri fra 1845 
• Sementfabrikk  
• Teglverk  
• Finersag 
• Stolfabrikk  
• Heideggers badeanlegg 

• Vulkan Jernstøberi og 
mekaniske verksted – 
1873/1908-1968 

 



Historien, forts.  

 

1952 



Kulturminner i 
området 
• Kornsiloen 

• Gml. Aker kirke 

• Telthusbakken 

• Nedre Foss Gård 

 



Akerselva Miljøpark. 
Oslos vyer.  



Kulturaksen -  



KARTET - 
(Reguleringsplan Vulkan, 2004) 



- OG TERRENGET 
- OG TERRENGET 



Anvendt fleksibilitet på Vulkan. 
Kompleksitet krever fleksibilitet. 
Bygg Areal  

2014 
Prosjekt 
Kostnad 

Regulerings 
plan  

Beslutninger og tiltak under 
endrede forhold 

Dansens Hus   3.450    80                3.500    
Scenen /Fabrikken   1.485   52                1.000 
Bellonabygget   3.417 107                3.000       Besluttet energisentral 
Søndre/Hotellene   9.343 287                6.000+                Scandic + PS 
Søndre/Næring    4.254  132                6.000-           Utvidet Scandic 
Søndre/Bolig (1.750)                   (2.000+)          Leiligheter som hotellrom 
Mathallen    4.468 140                3.500+           Kjeller i Mathallen 
Nordre/P-hus  12.621 153              10.000       Økning parkering + boder 
Nordre/Næring    5.501  175             8.000-     Redusert kontorandel 
Nordre/Bolig  (7.750)              (2.000+)    Økt boligandel 
Sum for utleie 44.539      1.126        41.000 

Skatt, mva, finansiering, salg, 
fleksibilitet og optimalisering 

• Selskapsmessig organisering 
• Avtaleverk internt på Vulkan 
• Utbyggingsrekkefølge 
• Risikoprofil 

 



Hva vill 



  
Tjuvholmen 



Reguleringsplan 
Tjuvholmen 2004 

HOLMEN 

SKJÆRET 

ODDEN 



  
Union Brygge 



  
Reguleringsplan Union Brygge 2002 

Reg.formål 
Bolig, forretning, kontor, 
lettere industri, 
allmennyttig 
hotell/servering 



  
Svestad Brygge, Nesodden 



Reguleringsplan Vulkan, 2004 



Reguleringsplan Vulkan, 2004 



  
Reguleringsplan Svestad, 2006 

14.000 m2 næring 

8 – 10.000 m2 næring 
10-12.000 m2 bolig 



Ingen vekst uten gode 
boliger og et variert 
«bymiljø». 



SKAL DU HOPPE, SÅ – HOPP! 
- om grunnlagsinvesteringer 



DET KOSTER Å VÆRE KAR! 
- Felles infrastruktur og energisentral - Vulkan 

Felles infrastruktur + kjøling inngår i prosjektbudsjettene til byggene med Kr 1.400 pr. BTA. 

Areal Samlet investering 

Felles infrastruktur uteareal, 
bro, trapper, heiser, VVS og 
elforsyning 

8.000 kvm 
Uteareal 

 
NOK 56 mill. 

Energisentral Vulkan 
Inkl. Nordre kvartal 

    
400 kvm 

 
NOK 30 mill. 

Sum  8.400 kvm NOK 86 mill. 



Om komplementære behov….. 

Hele 75% av energien 
som har gått med til å 
varme dette vannet… 

 
…..er produsert på 

Vulkan 

32 



VULKAN ENERGIEFFEKTIVISERING 

SELVSAGT! 



Vi utnytter byggenes komplementære energibehov 

Bygningsintegrert solvarme 
Varme hentes fra kjøling 

Henter energi til kjøling og 
oppvarming fra geobrønner. 
 
Kjøling fra mathall 
varmegjenvinnes 

Geovarme, solenergi og 
spillvarme brukes til 
oppvarming og tappevann 

34 



VULKAN ENERGISENTRAL 
Merinvestering ca 30 MNOK 
 
Driftsbalanse 
Energi (salg)  5,3 MNOK 
 
Hafslund FV (effekt, energi)  - 1 MNOK 
Elektrisitet    -1 MNOK 
Drift, avskrivninger                  -1,5 MNOK 
Netto inntekt   1,7 MNOK 

 
Avkastning ca 5,6% 
 
Dekker 75 % av oppvarming og  
100 % av kjøling 
 

60 % mindre energiforbruk til  
varme og kjøling 



Om komplementære behov….. 

Her spiser hotellgjestene 
frokost… 

Og Aspelin Ramm og 
Bellona spiser lunsj. 
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Risikostyring i store prosjekter 
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Hvordan få noen til tro på at dette……. 



 



… skal bli til dette??! 

Presenter
Presentation Notes
Bilde fra Nordisk ministerråd



OFFISIELL ÅPNING 12 OKTOBER 2012 



Medieåret 1.1.2012-20.11.2012: 

 



44 

Fra havn til bydel 
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Hvordan skal dette……. 

Presenter
Presentation Notes
Verdien av å tenke stort
Union Brygge, Drammen:�Å skape et sted, en bydel.



…. kan bli til dette 



 

Presenter
Presentation Notes
Visjonen da det hele skulle settes igang



http://vimeo.com/52768563   
 

Presenter
Presentation Notes
Aller først vil jeg vise en film som dukket opp på You Tube rett etter åpningen..


http://vimeo.com/52768563
http://vimeo.com/52768563


  

Takk for meg! 
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