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«TAP AV APENHET, MA
KOMPENSERES AV
ANDRE KVALITETER PA
BAKKEPLAN: BYLIV OG

~ URBANITET»

Bard Folke Fredrikssen, direktar NBBL, eks
byrad byutvikling Oslo



VIII
BYPLANENS MASSER

2 o1, Boeligelrek
y L'll_'-.'!"__"l'l'-\.l'|1 omlatter tre ll!lll".'.'ll.'_'l'|||F|'-1.'I': |H-]i,'_|l-e'|r_k.-_:.--L- SOTH, |||-|||'1-| Tl
_B byvggelsen og den merkantile bebyggelse, | den nuverende by
disse blandet tilfeldig om hverandre. Fig. 87 planche
ST |11']|_'ti:1-'L'|'-~'lﬁ er det "|”'””|*'|'.-'.!."- den er kjernen, tl""";'l““ tor hvis
shvld det oveige er blitt i, AT hvis redskap det e Jet mid 1o
rommes at bolighebvggelsen er det viktigste element | byens sammenset

ning. Men det mi ogsh innrommes at detle | almindelighet 1thke har ati

attrvkk i byens opbygning. Hverken i vir lovgivimg eller vir lorvall
ning har boligene tidligere viert gitt den sikrede plass der tilkommer dem
e er bhitt el ‘-|Il.'ll.l.||.l.'-:III-I'.-‘--lr_'-.Hl.', O de har mittet lide de dérhige lolge
herav uten at loven har beskyttet dem. Der har ved produksjonen ax
dem for en stor del vaert tatt lite hensyn til de nermesthiggende hygiemsh
krav, tordringene til sel, luft etc. l'omter er blitt overutnyttet, og en

doms l'I'I|.I.I.|||.' g c|1'|'[|||.'1| Ih‘H ll'l.l1l|'-=-i_::|' Lll'.||w-|il'l;.. har som Fasd gz derav veerl

underkastet en IJ1l.I|.'.|I|i_'_' '||-I'lill-.'.1i||_-;.
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TLF: 63805050
SMS/MMS:
RABKULTURI 2005
kultur@rb.no

Trine Kju
Ledar fo( kult,ul OF Magasin

trigji@rt.no
01763330

DEL DIN VIDEO:
Har du en video som
du vil dale med vare
lesere. Last opp her:
rb.nojvis/videotips/

Al sk Aamo er

arkitekt og urbanist | tegn_3.

B Han har veert ansvarlig
fior stame regularings-

Ddckomrm.lneﬁan

B Han har blant annet jobbet

WB&MIW
Formebuporten.

og
it med

= SLAGSKIP: Arkitekt og urbanist Al Skogstod Aamo sier Jesshedm storsenter ligner et siogskip og sovner andre tilbud ann shopping |
ALLE FOTO: LISBETH LUND ANDRESEN

SEMtT av byen.

- Jessheim me

JESSHEIM: Arkitekt
ogurbanist Alv Skog-
stad Aamo mener
Jessheimmangler
bymessige kvaliteter.
STINE LOKSTAD

stine. |okstad

@rbso
Sﬂ] 56321
Jessheim er en av de raskest
voksende byenei landet virt.
I sentrum er det mange hei-
sekraner og flere store bygg er i

ferd med 3 reise seg.

RE tok med arkitelt og urba-
nist Alv Skogstad Aamo pd en
byvandring i sentrum, for 4 fa
hans vurdanng av Jessheim,

- Jessheim ligner Litt for

i re stasjonsbyer i Os-
terk velkst er ka-
nalisert i boligot bygs_:ln;er
en ibygge haytog b Epear
e 1 seg selv en by, sler Skog-
stad Aamo,

Han jobber i firmaet Tegn 3
og har jobbet med flere starme

o

byutviklingsprosjekter i Oslo-
omradet {se faktaboks).

- Drabantby
- Jessheim: var et tottsted med
stasjon og Storgate, I dag ligner
det mer en drabantby enn en
by. De bymessige kvalitetene et
fraverende, er hans oppsum-
mering av byen,

Skogstad Aamo mener at
byen vitner om fraveer av over-
0 t styring og prioritering,
erlyser  byplanleggere

som stiller krav,

-Her erdat penbart at deen-
kelte utbyggeme optimaliserer
utnytielsen av sin egen tomt,
men i sum t]lrde'ter_da:hg]'_ l-
het. Dette loses ikke av utbyg-
geme selv. Kommunen m
le krav til utbyggerne og vise
gode planer for byrom og I:‘,

mE‘S:ISE sammenherny sier
Skogstad Azmo.,
Han papeker mangel pd

mangfold i arealbruk, og savmer
nEringsliv og arbeidsplasser

som gjer byen mer levende.

- Hvis man hadde utmyttet
wveksten til 3 utvikle tydeligere
bymessiga eter, hadde
det vaert mer atiraktivt 3 lokali-
sere arbeidsplasser her. Ar-
beidstakere foretrekker tlgang
til et levende sentrum og by-
rom hvor det er hyggeBg 3 gd ut
i lunsjen, sier Skogstad Aamo.

Stort kjopesenter
Han legger merke til at kjope-
senteret dominerer i sentram,

- Senteret ligner pd et slag-
skip og har en skala som er
fremmed for stedet, sier Skog-
stad Aamo.

Han synes imidlertid at rad-
husets interier et flott og at det
er positivt &t det finmes et kul-
turhus midt i sentrum.

- Samspillet mellom Radhus,
rhus o kjepesenter kun-
gitt et tydelig hjerte 1 sen-
trum, hadde man ikkelatt dette
byrommet bli dominert av tra-
fikk og parkerte biler.

Hammu\nen md
srilk: kmv til ut-
og vise

god-epiane.r orbymm.

ALY SKDGSTAD A
Arkitekt og

- Sjarmerende storgate
Skogstad Aamo gir videre il
Storgata, som er nesten helt
folketom.

- Det er tragisk at det knapt er

(TR

ULLENSAKERR
Aamo.

ADHUS: Interievet er flott, mener Skogstod

STORG ATA: - Tragisk at det ar knapt et menneske her, sier Al

Skogstad Aomo om Storgoto.

drabantby enn by

et menneske her. Kjepesente-
ret drar kraften ut av Storgata
of sentrumsgatene. En starre
transformasjon av bebygoelsen
kunne vitalisert StoTgata og vi-
derefart den som et handals-
sentmum, sier han.

Han synes Storgata er sjarme-
rende og hygeelig.

- Det erogsa positivi at de har
pravd 3 koble kjspasenterat til
Storgata, men de har ikke helt
lykkes med det. Jog synes ikke
tillkeoblingen til Storgata er en

god lesning. Forbindelsen ser
ut som en tom sjakt ned, sier
Skogstad Azmo.

Fotgjenger-prioritering
Han mener ogsa at det ikke er
ideelt 3 bruke plass midt i sen-
trum til parkeringsplasser.

- Byrommene er fior verdiful -
le til 3 sette fra seg biler. Fot-
gjengerne ma prioriteres mer.

HNESTE SIDE,
- HANDEL ER NOKKELEN
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«John Morten Hakland, Marte Waagene
og Henrik (6) og Alma (3) hadde ikke lyst
til d forlate Oslo. Ng stortrives de, men
savner litt mer byliv»
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boligens planigsning

BYGGFORSKNINGEN
HANDBOK 25
AV ELSA SVENNAR




Sitteplass 3000 mm X 3000 mm

Dette malet gir meget stor valgfrihet med hensyn
til mgbleringen og bgr velges i boliger for 3 per-
soner eller flere.
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Alt721Marski1500 /| _
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Lamell, det er tett mellom \
naboer, lite sollys, uklare forhold \
til drift og eierskap pa utearealer. a

Prosjektet vil ikke bli bra \




Alt 1 21 Mars kl 1500

Bymessig lgsning med hus langs

fortau. Problemer med MUA,
men tydelig skille mellom privat
og offentlig

m Stort karé 30 440 m?2
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SIOPARKEN, AGNES, LARVIK MER ARKITEKTUR
AR N M
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«Straume inviterer ikkje
akkurat til heilaften, om
du vil ut av stova for a kose
deg»




e
171

LULLES [

Her kjem 13. etasjar med konior

Det som blir det hegaste kontorbygget i @ygarden naermar seg byggjestart. — No ma vi
sefja i gang det som kan realiserast fort slik at vi far opp akfiviteten.
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9 X EKSEMPLER

HEGGEDAL
RISORHOLMEN
HAVEGATEN T@ONSBERG
Q42 KRISTIANSAND

NYGAARDSPLASSEN
FREDRIKSTAD

OPPSAL SENTER OSLO
WALDEMARS HAGE OSLO
LILLEBY TRONDHEIM

VINDM@LLEBAKKEN
STAVANGER

37 X INTERVJUER



JARMUND VIGSNAS

ARKITEKTER
HIORNEBYGGET, HEGGEDAL ASKER KOMMUNE
T T :‘ FETCITY. ., ; i _| e ./ {.' f.-.': ‘_ ':*1” j[—*?:"i
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”Hj¢rnebygget@"enllit;“_e_r)# Wt store prosjektet av

Heggedal... [Hjgrnebygget skulle] kunne veere et fint hjgrne
inn mot sentrum, og ble lagt sdnn fordi vi har tenkt pa hele
Heggedal sentrum [...] [Vi @gnsket 4] fa det som et fint hjgrne,
med inngangen fra Asker-siden, og fa det som en slags type
portal [...] ARKITEKTEN



«Kommunen mener at de sammen med utbygger

og arkitektene har jobbet godt med medvirkning i
Heggedal — de begynte med medvirkningsarbeidet
for utviklingen av hele Heggedal omkring 2001-2002. »






Kompetanse og ressurser

Kompetanse hos arkitekter, utbyggere og i
kommunene blir utfordret nar prosjektene
skal realiseres med stor tetthet i allerede
utbygde omrader. Det kreves god innsikt i
bymessige lgsninger, vilje til 3 dokumentere
og visualisere prosjekter pa en mate som gir
et godt grunnlag for dialog.

Sammenlignet med utbygging i randsoner og
ubebygde omrader, kreves det mer tid og
ressurser for a lykkes med a innarbeide
estetiske kvaliteter i nye boligprosjekter i byer
og tettsteder.
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R I S¢ R O LM HOLMENARKITEKTENE AS / BACKE GRUPPEN







Holmen, Riser Competition
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«Folk i Risgr heiste flagg da den nye
reguleringsplanen ble vedtatt»

«Med «mer Risgr» @gnsket vi @
videref@re typologien i Risgr,
bygget pd en mate som er lik
Ris@rs profil, samtidig som vi tar
med oss det viktigste fra moderne
arkitektur og hvordan man lgser
boliger i dag»:



«Vi hadde et sosialt mgte ved
stranda og hadde noen glass,
men tror det var litt iscenesatt av
en fra Backe-gruppen».



Stedstilpasning

Forstaelse for omradets historie,
seerpreg og identitet ma etableres
giennom stedsanalyser som bidrar til 3
gi rammer og retning for stedsspesifikke

l@sninger.

«l utarbeidelsen av den nye
reguleringsplanen utformet
kommunen punkter over hvilke
arkitektoniske kvaliteter de gnsket d
viderefare fra Risgr til Risgrholmen.»




HAVEGATE N T¢ N S B E RG Ola Roald arkitekter / Pilares Eiendom
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“Det er lagt opp til mange magteplasser i
de sentrale mgterommene. Alle har ogsa
sine private uteplasser som vender mot
hl det sentrale mgterommet. Takterrasser er
|ummmunmummnunmmnm ikke kun for de pd toppen, men it o
- samlingspunkt for alle, med langbord og e i ‘ .:- _ ___":w‘
kvaliteter som kommer flere til gode e -
[...] Planteareal, strekning mellom fortau & mm ¥
og fasade, med blégragnn struktur gjor i
bygget mer inviterende, selv om det ikke
bor noen der — noe jeg ogsa vil ta med
meg til andre prosjekter.»

[

L S

“Vi har hatt fokus pd bokvalitet, og et prosjekt med en
variert boligmiks slik at vi kan tilby boliger til mennesker i
ulike livsfaser




Bokvalitet vs urbane kvaliteter

“Det beste er det godes
verste fiende” (Voltaire
1772)
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| sentrumsomrader i byer  ggs 'Z-’ﬁl‘-{ﬂ;;
og tettsteder kan for * H"t'
rigide kvalitetskrav ;
forhindre realisering av
gode

boliger i tradisjonelle

organisasjonsformer.

i

Det betyr at kvalitetene
ma realiseres med andre
l@sninger enn det som
kreves i randsonen av
uterom og grgntstruktur.




Q 42 KR I STIAN SAN D Kristin Jarmund arkitekter / Krikon eiendom




Pastorkall, bonnevekkelse, profeticr — |n¢.‘nit:|1cl.-\'ck.-t, l’\'uu og samfunnsansvar =
A L -

En apenhjertig betraktning




Forsamlingssalen vil veere Serlandets sterste, som vil trekke aktiviteter til seg som ellers ikke kan huses i
Kristiansand.

Utformingen av hjernetarnet har en symbolikk inspirert av Michelangelos, Creation of Adam med en andelig
dimensjon — et kraftfelt — og var tids arkitektur som uttrykk.

The Creation of Adam, Micelangelo




“Apningen for det
store kongressenteret k
og hotellet

ble da med pa a legge
fundamentet for Q42.
Filadelfia fikk tak i
kommunen sin tomt,
som sd fellesskapet i
prosjektet.

Ved a oppfylle mange
av byens og
kommunens behov,
fikk de fylt opp
lokalene med mer enn
sine egne interesser.”




«En fikk mange tilbud i ett og samme
prosjekt:

konsertsal, restauranter, kafeer, boliger-
og til og med et lite hotell. Hele
konseptet var egentlig forut for sin tid. g
Det var et komplekst prosjekt som ville gi
mange kvaliteter. [Vi] vant ikke pG
programmeringen, men pa grunn av at
de byplanmessige grepene ble gjort
annerledes.»

“Hvis du for eksempel ser pd

Majorstuen vil en aldri ha kunne bygget =
slik det stér i dag pga. regelverket [krav +i &
til dagslys].”




Tidlig fase: konseptutvikling / arkitektonisk
kvalitet

Alle metoder for a sikre bokvaliteter i bolig- og
omradeprosjekter vil vaere noe ressurs- og
tidkrevende, men kan spare de involverte
aktgrene for misforstaelser og konflikter

underveis, samt bidra til bedre resultater for
beboere og nabolag.

- Arkitektkonkurranser / parallelloppdrag
- Medvirkning

- Pilotprosjekter / testbeds , o

&



NYGAARDSPLASSEN FREDRIKSTAD  wmao arkitekter / cityplan
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Boliger som skaper byrom

Gode og helhetlige
l@sning av boliger og
uterom i fortettings-
prosjekter kan tilfgre
omgivelsene nye
kvaliteter og attraksjoner

Byen oppleves fra gaten
0g opp, og for oss
handler det mye om
hvordan det oppleves for
alle menneskene som
passerer gjennom
omrddet i Igpet av et dr,
og ikke bare de som bor i
prosjektene.




OPPSAL SENTE R, OSLO Arkitektskap / OBOS




“De har fatt til en fin kafé like ved torget
sammen med en frukt og gr@nn butikk. Vi

ville fa til noe som skulle tiltrekke flere
folk.”



“Det vi tenkte pa er at vi gnsker a
lage stor variasjon av
leilighetstilbud, store og smad, mye
d velge mellom, istedenfor a
stemple de samme leilighetene
bortover. [...] | noen leiligheterer

“Ja, jeg kjenner til de
fleste [naboene]. Alle her flyttet jo
inn samtidig, sa vi hjalp jo
hverandre med det ene og det
andre. En fin blanding av eldre og
yngre beboere. Tror ikke vi har sd
mye til felles, men vi prater jo
sammen. Er andre blokker
med flere barnefamilier,
sd totalt sett er det en
god blanding.”




Sosial diversitet / generasjonskvartal

Mangfold og
variasjon i
beboersammen-
setning gjennom mix
av leilighetstgrrelser
og eierform
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Tilpasning av kvartaler
[/lemping pa normer

Hay arealutnyttelse og tradisjonelle, urbane
bebyggelsesm@nstre krever tilpasning til
solforhold og dagslys gjennom varierte
hgyder og mer apne kvartaler.

Alternativt ma normer og bestemmelser
justeres for a tilpasse seg en bymessig
kontekst.
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“Kommunen hadde egne
utredninger, konsekvens-
utredningsarbeid, -
egne workshopper [...] Det lllH
beste virkemidlet var G stille i}
krav til stgrrelsen pa _
leilighetene. De leilighetene | & |
som ble lagt lengst gst, er  micl TIJIU;:;I
det ikke lov @ bygge

som ett- og toroms, det
skal vaere store leiligheter =
med adkomst til bakken: =S _”“”PH“ 5 :
det er attraktivt for v REE el : oL E‘ kd
smdabarnsfamilier.” - %k
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‘ ?‘ “Det har vaert viktig for oss @ ha del
punkter som knytter folk sammen. Vi
har giennomfart sosiale tiltak som for
eksempel etablering av Lilleby
Hagelag, ukentlige felles utetreninger
0g pop-up konserter i Maskinparken.
Dette er tiltak som gja@r at folk blir
involvert, og at man fdr en sterk
tilhgrighet til omrddet.

. Heidi Bjerkan [daglig leder i Credo har
—  veert en viktig bidragsyter

=+ ngr det kommer til drift av Lilleby
Hagelag, etablering av Geitmyra
Matkultursenter og restaurantene
Edoramen i Finnes Villa, Jossa og
Credo i Maskinhallen.

Vi har fulgt to spor i
utviklingen av Lilleby —
livet du kan leve pa Lilleby
[destinasjon] og det andre var
byggeriet i seg selv.”
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Familievennlig byutvikling

F@rst nar boligalternativene i
byer og tettsteder ogsa
oppleves som attraktive, og er
gkonomisk oppnaelige for
barnefamilier, vil malene for
baerekraftig og transport-
reduserende byutvikling
oppnas.

Det stiller store krav til
kvalitetene i det enkelte
boligprosjekt, samtidig som
det parallelt ma skapes mer
attraktive og tryggere by- og -
tettstedsmiljger hvor arealbruk
og miljgpavirkning, spesielt fra i
trafikk, reduseres.
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“Det beste arealet tilhgrer
fellesskapet. Det er mange
prosjekter nd som har
deling og fellesarealer, men
det handler ikke bare om a
sette av arealer men om &
gi de beste arealene til
fellesskapet. | Vindmglle-
bakken er loftstua og
takterrassen mot sgr og
med utsikt av de fineste
rommene.”
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«delekvadratmetere»

«Sammen er vi mindre alene». Endringer i m
husholdsstgrrelser og livsstilspreferanser har,
spesielt i byene, gkt andelen aleneboende.

Det skjer samtidig som Covid-19 og endret
arbeidsliv reduserer tilhgrighet til
arbeidsfellesskapet. Det gker behovet for a
utforme boligprosjekter som har arenaer for
deling og fellesskap, ute og inne.

Det lov- og regelverket vi har i dag er vanskelig
med hensyn til bofellesskap. Det gir ikke anledning
til a gi dispensasjon fra vanlige regler pa starrelse
pd boenhet [...] Et tydeligere

regelverk for bofellesskap kunne gitt noe a
innrette seq etter.

Kommunen kunne stille mildere krav til
bofellesskap enn andre bygg.”




Kommuner og fylkeskommuner bgr utvikle et metodisk verktgy som Y
tar hensyn til de kvalitetene som finnes pa de ulike stedene og som [T
kan nyttiggjeres pa omradeniva/reguleringsplanniva. :

Kommuner og fylkeskommuner bgr bidra til at utbygger i starre
grad kan diskutere kvalitet og hvilke hensyn som er viktig a ivareta
pa det enkelte sted og hva enkeltprosjekter skal gi tilbake til
omgivelsene.

Kommunens rolle bar styrkes som tilretteleggings- og
gjennomfgringsorgan for utbyggingsprosjekt/fortetting og
transformasjon i sentrumsnaere omrade.

Det er viktig med en forstaelse for at ulike type steder krever en
differensiert tilnaerming.

Byggekvalitet og bokvalitet er stadig viktig, men bykvaliteten - den
trenger enna mer til et lgaft.
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