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BAKGRUNN: STATLIGE
RETNINGSLINJER OM H@Y
AREALUTNYTTELSE VED
KOLLEKTIVKNUTEPUNKT

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

ANBEFALINGER: BESKRIVE HVA SOM
KAN BEDRES | REGELVERK FOR A
OPPNA GOD BOLIGKVALITET
KOMBINERT MED H@Y UTNYTTELSE




METODE

 STEDSSPESIFIKKE ANALYSER: VURDERING AV
REALISERTE BOLIG- OG
BYUTVIKLINGSPROSJEKTER

e BOKVALITET: DR@FTE SOSIALE OG FYSISKE
ASPEKTER, BOLIGEN OG OMGIVELSER

* SKALA OG KONTEKST: CASESTUDIES | STORE,
MELLOMSTORE OG SMA BYER, SAMT
TETTSTEDER




RESULTAT

* VURDERE HVORDAN H@Y UTNYTTELSE OG
KVALITET ER OPPNADD?

* HVILKE KVALITETER ER REALISERT?

¢« HVORDAN HAR PROSESS OG REGLER
PAVIRKET RESULTATET?

* REPRESENTERER
FORTETTINGSPROSJEKTENE BOLIGER FOR
ALLE MED VARIASJON OG BOKVALITET?
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disse blandet tilfeldig om hverandre. Fig. 87 planchi

o

Bolighebvgeelsen er det oprindelige, den er kjernen, kroppen, tor hwvi
shvld det oveige er blitt til, og hwvis |-.'-|'-|-L.-|- det e [ Jet ma 1
rommes al bolighebyggelsen er det viktigste element | byvens sammenset
ning. Men det mia ogsi Innremmes al dette | almindelighet ilike har [
uttrvkk i byens opbygning. Hverken i vir lovgiveang eller var I
ning har boligene [i~||i5-.|x- et it -.|-L'||. g1k rede l'l-"" der titkommer dem
De er blitt et '-|I-.':.-.L|!.L--:|||I'.~-|:-_'-.tl-.-, og de har mittet lide de darlige lo I
herav uten at loven har beskyvttet dem. Der har ved produksjon
dem for en stor del vart tatt lite |I|'IL‘-_'-.II til de niermest! iRt nde hvgienishi
krav, tordringenc til sol, luft etc. Fomter er blitt overutnytiet, og ei

domsverdiene O dermed den |!|'I.I1||'-'-i_!!l' utvililing har som Falge derav ¥

underkastet en unaturlig pivirkning
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av en nesten fordoblet befolkning bor

i byomgivelser. Disse omgivelsers kultur, og altsa dermed landets
kultur, blir en Men det er full enighet
om at urbankultur er noe vi i motsetning til de fleste andre nasjo-
ner, ikke har, hverken fra fortiden eller i dag. Den ma altsa bygges
opp — vinnes.

Tett eller spredt - bygger pa 3 valg, stort sett: hvor skal industrien
ligge? Hva slags transport far vii alterantivene? Hva slags boliger
og miljg far vii de to tilfeller? Det ser ut til a vare enighet om at
kombinasjonen bolig/miljg kan bli utslagsgivende for hva tolk vil
akseptere ...vi ma muliggjere en valgsituasjon.

Hva er maksimum? Hva er minimum?”
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DEN GODE, FUNKSJONELLE, NORSKE BOLIG

Sitteplass 3000 mm > 3000 mm
Dette malet gir meget stor valgfrihet med hensyn
til m@bleringen og bgr velges i boliger for 3 per-
soner eller flere.

Arteidsstilling ved rengj@ring under seng
med P00 men betjeningsareal

Arbeidsstilling ved rengjering under seng
meed 1200 mm batjeningsaraal
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«YES-HEIM» / PEAB

Trima Kjus
Lodar for kult

- SLAGSKIP: Arkin

Arkitekt
og urbanist Alv Skog-
stad Aamo mener
Jessheim mangler
bymessige kvaliteter.

- Jessheim

Al g ne sier Jossheim £rars:

- Drabantby

Kommmisnon md
stille krov tif ut-

BrTe 0g Vise
9000 plonar for byram,

ArRrieT g uinaa

- Sjarmerende storgate

ULLENS AKER RADHUS: inters
Aamo
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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



Alt 5 21

Hestesko meter krav til MUA,
det er mulig a oppna definerte
utarealer som er private.
m Smal hestesko mot vest 26 200m?2 Prosjektet kan giennmnomfares
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«URBAN IS THE NEW BLACK» / BYEN ER SVARET

KLIMA SOSIAL BAREKRAFT @KONOMI / INNOVASJON
FNs klimakommisjon Produktivitetskommisjonen



TRk

WORKING PAPERS NEW SHARE/FOLLOW

CLIMATE
ECONOMY

CHAPTER TWO | CITIES

Engines of National and Global GrowtF

Vv

BYPLANLEGGERNE:
KLIMAKAMPENS FRONTSOLDATER




UTBANISME SATSING: BYROM + BYLIV + MOBILITET

Oslo by og regionale byer i Akershus

. Oslo by og regionale byer s,
\ Ee
. o \
® Regionale omrader for Tl
arbeidsplassintensive R

virksomheter

Szerlige innsatsomrader for
okt by- og naeringsutvikling /

» Regionale kollektivknutepunkt y
Kollektivforbindelser
som knytter regionale i
byer og arbeidsplass- o, .- B
konsentrasjoner til %

regionale knutepunkt =

-
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ardermoén 7

Gardernf®en nzringspark
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Forsker: Bo i den teette by,
hvis du vil vaere sund

Forestillingen om det romantiske liv pa landet er ikke godt for
folkesundheden, fastslar forskning fra Syddansk Universitet.




200 000
flere - |

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

~ URBANITET»

Bard Folke Fredrikssen, direktar NBBL, eks
byrad byutvikling Oslo



«Oslo skal bli tettere, gr@dnnere og triveligere»
Bard Vegar Solhjell, miljpvernminister 2014
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Samfunnsgkonomisk analyse
Rapport nr. 27-2016

BOLIGPROSJEKTERS BETYDNING
FOR BYLIV

«Hvilke kvaliteter og
utformingstrekk ved
boligprosjekter star seerlig
sentralt for a generere byliv»

Byliv: tilfeldige og organiserte
moter mellom mennesker i
omradene mellom
bygningene
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Utbygger — Sgrenga Utvikling KS

Arkitekt — LPO arkitekter AS (regulering og 2
kvartaler), Jarmund/Vigsnaes AS, MAD AS,
Arkitektkontoret Kari Nissen Brodtkorb AS,
Felix arkitekter as.

Antall boliger — 970 stk.

Ferdigstilt — 2012-2017




e 1

Utbygger — Kruse Smith AS

Arkitekt — Kraftwaerk AS / AART
Antall boliger — 130

Ferdigstilt — 2014




Utbygger — Widar Salbuvik

Arkitekt — Jansen arkitekter AS (Bryggekanten),
Stenseth Grimsrud arkitekter AS (Fleischer

brygge)

Antall boliger totalt — 236
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@e0 @KOLANDJSBYEN | HURDAL
. — LEGGER UT 25 NYE AKTIVHUS

HURDAL
BROLANDSBY

TED MED TID TIL LIVET -
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Vestl'lytt Aktuelt Kultur Sport Ytringar Kamera

Leder

«Straume inviterer ikKje
akkurat til heilaften, om
du vil ut av stova for a kose

Av Redaksjonen



Her kjem 13. etasjar med konior

|11

B |
1T 4!5 4

..| e '-_l E - —
- 1 ‘.;1 ! L 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

HIORNEBYGGET, HEGGEDAL ASKER KOMMUNE.

s, e

| | L ._.:,:AIii". b R

il

”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

X alulin




«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. »
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Samme uken som kommunestyret vedtok planen [for
tettstedsutviklingen i Heggedal], gav Fylkeskommunen
penger til veisystemet og til 6 bygge om hele tog-
stasjonen.

Alt klaffet — og vi fikk til noe unikt i norsk
sammenheng [...]

| Heggedal var alt pa plass samtidig, noe som ga en
utlgsende effekt for utbyggerne og at de skulle tgrre @
satse. Dette er viktige aspekter i et knutepunkt-
utviklingsperspektiv.”




R I S¢ R H O LM E N HOLMENARKITEKTENE AS / BACKE GRUPPEN
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Holmen, Riser Competition
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«l utarbeidelsen av den nye
reguleringsplanen utformet
kommunen punkter over hvilke
arkitektoniske kvaliteter de @gnsket d

viderefare fra Risgr til Risgrholmen.»




«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».

i




HAVEGATE N T¢ N S B E RG Ola Roald arkitekter / Pilares Eiendom
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“Det er lagt opp til mange mgteplasser i de
sentrale mgterommene. Alle har ogsad sine

-
2% private uteplasser som vender mot det sentrale
hl mgterommet. Takterrasser er ikke kun for de pd
|mummunmnmmnunmmnm toppen, men samlingspunkt for alle, med

- langbord og kvaliteter som kommer flere til gode
[...] Planteareal, strekning mellom fortau og
fasade, med blagr@nn struktur gj@r bygget mer
inviterende, selv om det ikke bor noen der — noe
jeg ogsa vil ta med meg til andre prosjekter.»

”Bebyggelsen i Havegaten 1 danner pd en mate en L, pa
innsiden av L-en er det en stor, beplantet hage,
sandkasse, leker, ganger, benker og sdnt. Hagen er épen
for alle, og bidrar pd den maten til naermiljget. Det er i A . "
deilig a slippe mdking, plenklipping og hagearbeid.” “m e = W
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“Vi har hatt fokus pé
bokvalitet, og et prosjekt HEEERES \
med en variert =

boligmiks slik at vi kan

tilby boliger til mennesker .

i ulike livsfaser
(smabarnsfamilier,
enslige, eldre, godt
voksne med barn).»
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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].”




NYGAARDSPLASSEN FREDRIKSTAD  wmao aritekter / cityplan
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“Byen oppleves fra gaten
0g opp, og for oss handler
det mye om hvordan det
oppleves for alle
menneskene som

passerer gjennom omradet
i Igpet av et ar, og ikke bare
de som bor i prosjektene.
Ja, bokvalitet fra innsiden
og ut, men det skal vaere
vel sa fint for alle de gvrige
innbyggerne som

kun opplever byggene fra
gata og opp. Det er tross

alt flest
av de [.. ])
I' M L"’"







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.”




“Torget er offentlig, like
mye tiltenkt Oppsals
befolkning som dem som
bor der [pG Oppsal senter].
Men de som bor der har
fatt det litt pa kjgpet, i
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WAL
DEM
A
RS HAGE, OSLO
DARK arkitekter / A
rmada eiendom
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“Waldemars hage var et annerledes prosjekt: tdrnene var

kanskje kontroversielle, hvert fall uvant. Jeg gnsket ¢ veere

fremoverlent og fremtidsorientert [...] Vi var vant til G tenke karré, lamell
eller punkt, som de kjente typologiene som vi ser i byen.

Den prinsipielle mdten d se det pd [med disse tre boligtypologiene] ble i
dette prosjektet rista sammen, for @ ta hensyn til en felles forstdelse. Det
ble tatt hensyn til Akerselva miljgpark pa den andre siden av elva, samt
viktige forbindelser i omrddet, bade internt i omrddet og til og fra
omradet.»
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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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Lilleby
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VINDM@LLEBAKKEN, STAVANGER ' terdarkitewter/




“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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“Det var vanskelig a definere
bofellesskap ut fra alminnelig

regelverk. Teknisk forskrift og sa videre...
Hva er det? Man er avhengig av en
utbygger som virkelig vil det. For oss ble
spagrsmadlet: Hva kan vi tillate av
oppmykning av byggeregler?

[...] 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 pd
stgrrelse pd boenhet [...] Et tydeligere
regelverk for bofellesskap kunne gitt noe
d innrette seq etter.

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




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, 8
beboere og nabolag.

- Arkitektkonkurranser / parallelloppdrag
- Medvirkning

- Pilotprosjekter / testbeds



Tilpasning av kvartaler eller lemping pa
normer

bebyggelsesmgnstre krever tllpasnlng til
solforhold og dagslys gjennom varierte
hgyder og mer apne kvartaler.

Alternativt ma normer og bestemmelser
justeres for a tilpasse seg en bymessig
kontekst.




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 I@sninger, vilje til 8 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.




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

og miljgpavirkning, spesielt fra
trafikk, reduseres.




Bokvalitet vs urbane kvaliteter

“Det beste er det godes verste fiende” (Voltaire il I 'S

1772)

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

Det betyr at kvalitetene ma realiseres med andre " Ll b 1. 0
l@sninger enn det som kreves i randsonen, men " '
uten at det gar pa bekostning av beboernes
livskvalitet. Slike I@sninger innebzerer for
eksempel takhager, fellesarealer og tilgang til et
bymiljg hvor det fysiske miljpet blir mer
attraktivt gjennom trafikksanering og opprusting §
av offentlige rom og grgntstruktur.



Boliger som skaper byrom

Eksemplene viser at med en god og helhetlig lgsning av
boliger og uterom kan et fortettingsprosjekt tilfgre
omgivelsene nye kvaliteter og attraksjoner
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0G AVISER

«delekvadratmetere» "

FEIRING

«Sammen er vi mindre alene». Endringer i
husholdssta@rrelser 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 CELLESSKAP-NAR DU @NSKER DET!
deling og fellesskap, ute og inne.




FRA BEDRE BYGGESKIKK
TIL BEDRE BYSKIKK

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

|pft.
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