
EN STUDIE OM HØY AREALUTNYTTELSE OG GOD BOKVALITET 
FOR KOMMUNAL- OG MODERNISERINGSDEPARTEMENTET







OPPDRAGET
BAKGRUNN: STATLIGE 
RETNINGSLINJER OM HØY 
AREALUTNYTTELSE VED 
KOLLEKTIVKNUTEPUNKT

UTFORDRINGEN: BESKRIVE HINDRE 
(PBL ETC) FOR SAMTIDIG OPPNÅ 
VARIASJON OG BOKVALITET?  

ANBEFALINGER: BESKRIVE HVA SOM 
KAN BEDRES I REGELVERK FOR Å 
OPPNÅ GOD BOLIGKVALITET 
KOMBINERT MED HØY UTNYTTELSE



Bolig & byliv

BYPLANLEGGERNE: 
KLIMAKAMPENS FRONTSOLDATER



METODE: CASE STUDIER 

• ARKITEKTFAGLIGE  ANALYSER:  VURDERING 
AV REALISERTE  BOLIG- OG BYUTVIKLINGS-
PROSJEKTER

• INTERVJUER: DRØFTE SOSIALE OG FYSISKE 
ASPEKTER, BOLIGEN OG OMGIVELSER, FRA 
PLANLEGGER-, BEBOER-, ARKITEKT- OG 
UTBYGGERPERSPEKTIV

• SKALA OG KONTEKST: EKSEMPLER FRA 
STORE, MELLOMSTORE OG SMÅ BYER, SAMT 
TETTSTEDER



«TAP AV ÅPENHET, MÅ 
KOMPENSERES AV 
ANDRE KVALITETER PÅ 
BAKKEPLAN: BYLIV OG 
URBANITET»

Bård Folke Fredrikssen, direktør NBBL, eks 
byråd byutvikling Oslo



HARALD HALS: 
«FRA KRISTIANIA TIL STOR-OSLO»      

Ord for dagen



HARALD HALS: «HUS FOR SMAAKAARKSFOLK OPPFØRT AV KRISTIANIA KOMMUNE»     



JESSENLØKKA, HARALD HALS, KRISTIANIA KOMMUNE, LILLE JAKOB PARK     





TVEITA – HØYBLOKKER I DET GRØNNE, U=0,5                                            CORBUSIER & SOLEN             



4XV
VILLA

VOLVO
VOV-VOV

SUBURBANE IDEALER OG FIRSLIPP AV MASSEBILLISMEN 



TETT LAV, SKJETTEN, HRTB





«YES-HEIM» / PEAB



STAVANGER – DRABANTBYEN KOMMER TIL BYEN 



BERGEN – LIVET MELLOM BOLIGENE  



LØRENSKOG  - PRIVAT/OFFENTLIG «KANTSONENE»                             MØTESTEDENE  



LØRENSKOG  - ARTIKULERING PRIVAT / OFFENTLIG                                             TILGANG SOL / UTEAREALER  





«John Morten Hakland, Marte Waagene
og Henrik (6) og Alma (3) hadde ikke lyst 
til å forlate Oslo. Nå stortrives de, men
savner litt mer byliv»



HJEMMET & BORGERSKAPETS DISKRÉ SJARM



SOSIALDEMOKRATIET & DEN FUNKSJONELLE BOLIGEN 



FUNKSJONS OG LOGISTIKKANALYSE AV LIVET PÅ  KJØKKENET







TEK 17: ENERGI & TILGJENGELIGHET 



TEK17

TEK 17: ENERGI & TILGJENGELIGHET 



RAMMEVERKET







SKJEMATISK SPEKULASJONSBYGGERI – SOM LAGER GANSKE GODE BYROM!



KVARTALET

-LAVERE MFUA ENN DAGENS KRAV

-FÆRRE SOLTIMER PÅ MFUA ENN DAGENS 
KRAV

-BRYTER MED DAGENS ROMMELIGHETSNORM



POST-MODERNISMEN  RITTERSTRASSE, ROB KRIER, IBA BERLIN, 1979-87            



HALLAGERBAKKEN, HRTB / OBOS 1980 – GATELØP, PLASSER OG MIX TYPOLOGI    



S / M / L  - EKSEMPLER FRA BY & LAND



ØKOLANDSBYER





SJØPARKEN, AGNES, LARVIK    MER ARKITEKTUR    





IVELAND, AGDER – OLA ROALD ARKITEKTER      







NORDNORD

NORD-ODAL, SAND-SAGSTUA, «SAMLING», HELEN & HARD 



Vinner arkitektkonkurranse 2016 









9 X EKSEMPLER
HEGGEDAL
RISØRHOLMEN
HAVEGATEN TØNSBERG
Q42 KRISTIANSAND
NYGAARDSPLASSEN 
FREDRIKSTAD
OPPSAL SENTER OSLO
WALDEMARS HAGE OSLO
LILLEBY TRONDHEIM
VINDMØLLEBAKKEN 
STAVANGER

37 X INTERVJUER



HJØRNEBYGGET, HEGGEDAL
JARMUND VIGSNÆS 
ARKITEKTER
TANBERG EIENDOM 
ASKER KOMMUNE

“Hjørnebygget er en liten brikke i det store prosjektet av
Heggedal… [Hjørnebygget skulle] kunne være et fint hjørne
inn mot sentrum, og ble lagt sånn fordi vi har tenkt på hele
Heggedal sentrum […] [Vi ønsket å] få det som et fint hjørne,
med inngangen fra Asker-siden, og få 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.»



«Samme uken som kommunestyret 
vedtok planen ga Fylkeskommunen
penger til veisystemet og til å bygge 
om hele tog-stasjonen.
Alt klaffet — og vi fikk til noe unikt i 
norsk sammenheng […]
I Heggedal var alt på plass samtidig, 
noe som ga en utløsende effekt for 
utbyggerne og at de skulle tørre å 
satse.”



Kompetanse og ressurser

Kompetanse hos arkitekter, utbyggere og i 
kommunene blir utfordret når prosjektene 
skal realiseres med stor tetthet i allerede 
utbygde områder. Det kreves god innsikt i 
bymessige løsninger, vilje til å dokumentere 
og visualisere prosjekter på en måte som gir 
et godt grunnlag for dialog. 

Sammenlignet med utbygging i randsoner og 
ubebygde områder, kreves det mer tid og 
ressurser for å lykkes med å innarbeide 
estetiske kvaliteter i nye boligprosjekter i byer 
og tettsteder.



RISØRHOLMEN HOLMENARKITEKTENE AS /  BACKE GRUPPEN













«Folk i Risør heiste flagg da den nye 
reguleringsplanen ble vedtatt»

«Med «mer Risør» ønsket vi å 
videreføre typologien i Risør, 
bygget på en måte som er lik 
Risørs profil, samtidig som vi tar  
med oss det viktigste fra moderne 
arkitektur og hvordan man løser 
boliger i dag»: 



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



Stedstilpasning 

Forståelse for områdets historie, 
særpreg og identitet må etableres 
gjennom stedsanalyser som bidrar til å 
gi rammer og retning for stedsspesifikke 
løsninger. 

«I utarbeidelsen av den nye 
reguleringsplanen utformet 
kommunen punkter over hvilke 
arkitektoniske kvaliteter de ønsket å 
videreføre fra Risør til Risørholmen.» 



HAVEGATEN TØNSBERG  Ola Roald arkitekter / Pilares Eiendom 





“Det er lagt opp til mange møteplasser i 
de sentrale møterommene. Alle har også 
sine private uteplasser som vender mot 
det sentrale møterommet. Takterrasser er 
ikke kun for de på toppen, men 
samlingspunkt for alle, med langbord og 
kvaliteter som kommer flere til gode
[…] Planteareal, strekning mellom fortau 
og fasade, med blågrønn struktur gjør 
bygget mer inviterende, selv om det ikke 
bor noen der — noe jeg også vil ta med 
meg til andre prosjekter.»

“Vi har hatt fokus på 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)

I sentrumsområder i byer 
og tettsteder kan for
rigide kvalitetskrav 
forhindre realisering av 
gode
boliger i tradisjonelle 
organisasjonsformer. 

Det betyr at kvalitetene 
må realiseres med andre 
løsninger enn det som 
kreves i randsonen av 
uterom og grøntstruktur.



Q 42  KRISTIANSAND Kristin Jarmund arkitekter / Krikon eiendom 







“Åpningen for det 
store kongressenteret 
og hotellet
ble da med på å legge 
fundamentet for Q42. 
Filadelfia fikk tak i 
kommunen sin tomt, 
som så fellesskapet i 
prosjektet.
Ved å 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. 
Det var et komplekst prosjekt som ville gi 
mange kvaliteter. [Vi] vant ikke på 
programmeringen, men på grunn av at 
de byplanmessige grepene ble gjort 
annerledes.»

“Hvis du for eksempel ser på
Majorstuen vil en aldri ha kunne bygget 
slik det står i dag pga. regelverket [krav 
til dagslys].”



Alle metoder for å sikre bokvaliteter i bolig- og
områdeprosjekter vil være noe ressurs- og 
tidkrevende, men kan spare de involverte 
aktørene for misforståelser og konflikter
underveis, samt bidra til bedre resultater for 
beboere og nabolag.

Tidlig fase: konseptutvikling / arkitektonisk 
kvalitet 

- Arkitektkonkurranser / parallelloppdrag 
- Medvirkning
- Pilotprosjekter / testbeds



NYGAARDSPLASSEN FREDRIKSTAD MAD arkitekter / Cityplan



“Nygaardsplassen har mange forskjellige innganger mellom husene. Det 
nye prosjektet har hjulpet de andre gårdeierne til å ta tak i områdets 
iboende kvaliteter og snarveier. Blant annet har det i år blitt åpnet opp 
gjennom et tidligere lukket portrom på en naboeiendom. Det gir enda en 
ny adkomst til plassen og et nytt torg ved siden av. Prosjektet har gjort 
noe med utvikling av byen og hvordan vi jobber med å åpne opp.”



FREDRIKSTAD, TROSVIKSTRANDA, CITYPLAN, MAD



Boliger  som skaper byrom
Gode og helhetlige 
løsning av boliger og 
uterom i fortettings-
prosjekter kan tilføre 
omgivelsene nye 
kvaliteter og attraksjoner

Byen oppleves fra gaten 
og opp, og for oss 
handler det mye om 
hvordan det oppleves for 
alle menneskene som
passerer gjennom 
området i løpet av et år, 
og ikke bare de som bor i 
prosjektene.



OPPSAL SENTER, OSLO Arkitektskap / OBOS



“De har fått til en fin kafé like ved torget
sammen med en frukt og grønn butikk. Vi 
ville få til noe som skulle tiltrekke flere 
folk.”



“Det vi tenkte på er at vi ønsker å 
lage stor variasjon av 
leilighetstilbud, store og små, mye 
å velge mellom, istedenfor å 
stemple de samme leilighetene
bortover. [...] I noen leiligheter er 
det også lagt inn hybel og
utleiemulighet.”

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



Sosial diversitet / generasjonskvartal 

Mangfold og 
variasjon i 
beboersammen-
setning gjennom mix 
av leilighetstørrelser 
og eierform

Møtesteder og sosial 
infrastruktur i byrom 
og gjennom lokale 
handels-
/servicetilbud. 



WALDEMARS HAGE, OSLO DARK arkitekter / Armada eiendom 



Tilpasning av kvartaler
/lemping på normer
Høy arealutnyttelse og tradisjonelle, urbane
bebyggelsesmønstre krever tilpasning til 
solforhold og dagslys gjennom varierte 
høyder og mer åpne kvartaler. 

Alternativt må normer og bestemmelser 
justeres for å tilpasse seg en bymessig 
kontekst. 



LILLEBY, TRONDHEIM Lund Hagem arkitekter / NORDR eiendom 



“Kommunen hadde egne utredninger, 
konsekvensutredningsarbeid,
egne workshopper […] Det beste
virkemidlet var å stille krav til størrelsen på leilighetene. De
leilighetene som ble lagt lengst øst, er det ikke lov å bygge
som ett- og toroms, det skal være store leiligheter med
adkomst til bakken: det er attraktivt for småbarnsfamilier.”

“Kommunen hadde egne 
utredninger, konsekvens-
utredningsarbeid,
egne workshopper […] Det 
beste virkemidlet var å stille 
krav til størrelsen på 
leilighetene. De leilighetene 
som ble lagt lengst øst, er 
det ikke lov å bygge
som ett- og toroms, det 
skal være store leiligheter 
med adkomst til bakken: 
det er attraktivt for 
småbarnsfamilier.”







“Det har vært viktig for oss å ha del 
punkter som knytter folk sammen. Vi 
har gjennomført sosiale tiltak som for 
eksempel etablering av Lilleby 
Hagelag, ukentlige felles utetreninger
og pop-up konserter i Maskinparken. 
Dette er tiltak som gjør at folk blir 
involvert, og at man får en sterk 
tilhørighet til området. 
Heidi Bjerkan [daglig leder i Credo har 
vært en viktig bidragsyter
når 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 på Lilleby
[destinasjon] og det andre var 
byggeriet i seg selv.”



Familievennlig byutvikling
Først når boligalternativene i 
byer og tettsteder også 
oppleves som attraktive, og er 
økonomisk oppnåelige for 
barnefamilier, vil målene for 
bærekraftig og transport-
reduserende byutvikling 
oppnås. 
Det stiller store krav til 
kvalitetene i det enkelte 
boligprosjekt, samtidig som 
det parallelt må skapes mer 
attraktive og tryggere by- og 
tettstedsmiljøer hvor arealbruk 
og miljøpåvirkning, spesielt fra 
trafikk, reduseres.



VINDMØLLEBAKKEN, STAVANGER Helen Hard arkitekter /
Kruse Smith / Solon eiendom



“Det beste arealet tilhører 
fellesskapet. Det er mange
prosjekter nå som har 
deling og fellesarealer, men 
det handler ikke bare om å 
sette av arealer men om å 
gi de beste arealene til 
fellesskapet. I Vindmølle-
bakken er loftstua og
takterrassen mot sør og 
med utsikt av de fineste 
rommene.”



«delekvadratmetere»
«Sammen er vi mindre alene». Endringer i 
husholdsstørrelser og livsstilspreferanser har, 
spesielt i byene, økt andelen aleneboende. 

Det skjer samtidig som Covid-19 og endret 
arbeidsliv reduserer tilhørighet til 
arbeidsfellesskapet. Det øker behovet for å 
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 å gi dispensasjon fra vanlige regler på størrelse 
på boenhet [...] Et tydeligere
regelverk for bofellesskap kunne gitt noe å 
innrette seg etter.
Kommunen kunne stille mildere krav til 
bofellesskap enn andre bygg.” 



- Kommuner og fylkeskommuner bør utvikle et metodisk verktøy som 
tar hensyn til de kvalitetene som finnes på de ulike stedene og som 
kan nyttiggjøres på områdenivå/reguleringsplannivå.

- Kommuner og fylkeskommuner bør bidra til at utbygger i større 
grad kan diskutere kvalitet og hvilke hensyn som er viktig å ivareta 
på det enkelte sted og hva enkeltprosjekter skal gi tilbake til 
omgivelsene.  

- Kommunens rolle bør styrkes som tilretteleggings- og 
gjennomføringsorgan for utbyggingsprosjekt/fortetting og 
transformasjon i sentrumsnære område.  

- Det er viktig med en forståelse for at ulike type steder krever en 
differensiert tilnærming. 

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