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FORORD

Kommunal- og moderniseringsdepartementet (KMD) ved Planavdelingen (oppdragsgiver) utlyste i september
2020 anbudskonkurransen En studie om hgy arealutnyttelse med variasjon og god bokvalitet. Sammen med
Byantropologene og Eli Stga ved NTNU fikk Gottlieb Paludan Architects dette oppdraget.

Prosjektleder har vert Alv Skogstad Aamo fra Gottlieb Paludan Architects. Katja Bratseth fra Byantropologene
har hatt hovedansvaret for den kvalitative studien og analysene av de kvalitative dataene, i tett samarbeid

med kollega Maiken Riis Eilertsen. Masterstudentene Marcus Finn og Ulrik Skuterud Hagstrgm har bidratt
under gjennomfgringen av alle intervjuene som praksisdel av faget ANTH4150 — Ethnography in Practice ved
Sosialantropologisk institutt, Universitetet i Oslo. Eli Stga fra NTNU har bidratt med viktig forskerperspektiv

inn i hele studien, med szerlig fokus pa bokvalitet. Hun har i tillegg veert ansvarlig for innhenting av eksisterende
kvalitative data fra Vindmgllebakken i Stavanger. Markus Domaas Lindahl fra Gottlieb Paludan Architects har
hatt ansvaret for rapportens layout, samt bidratt i innhentingen av relevante ngkkeltall fra eksempelprosjektene.
[ mgter og diskusjoner har Harald Martin Gjgvaag bidratt med sine erfaringer som administrerende direktgr i
Gottlieb Paludan.

Undersgkelsen hadde ikke blitt en realitet uten alle de 43 undersgkelsesdeltakerne som har bidratt i denne
studien. Vi reiser derfor en stor takk til alle beboere, utbyggere, arkitekter og kommuneansatte som har bidratt
med innsikt og opplevelser fra sine boligprosjekter.

Vi har hatt god dialog med oppdragsgiver for a sikre kvalitet og treffsikkerhet i oppdraget. Vi takker Ida
Stenbraten Harildstad, Magnar Danielsen, Sindre Samsing, Silje F. Dragsund og flere fra KMD for alle verdifulle
innspill knyttet til utvelgelse av eksempelprosjekter og til rapporten som helhet.
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“Et beerekraftig samfunn krever lokale tiltak
der nabolag star i fokus. I utvikling av gode
bomiljg ma fellesskap fa mer
oppmerksomhet.”

(Fellesorganisasjonen. Sitat fra Bolig for velferd —
Nasjonal strategi for boligsosialt arbeid (2014-2020))
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INTRODUKSJON
SAMMENDRAG

Sammendrag

Bokvalitet er som den sanne kjaerlighet — vanskelig &
beskrive, men lett 4 kjenne igjen. Framfor a forsgke a
undersgke, utrede og beskrive stgrrelser og prinsipper som
gir bokvalitet, er denne rapporten basert pa studier av ni
eksempler som viser hva bokvalitet kan veere, med relativt
hgy utnyttelse. De ni boligeksemplene viser at det er mulig
a bygge boliger som inngar i en bymessig kontekst, styrker
bykvaliteter, og bestar av varierte arkitektoniske uttrykk
og visuelle estetiske kvaliteter, samtidig som beboere
trives. Dette blir mulig nar det er et godt samspill og enighet
om mal mellom utbygger, arkitekt og planmyndighet,

samt prosjektene er utformet og bygget med sikte pa

lang varighet, for & innga i den kontinuerlige veksten og
utviklingen til en levende by.

Historisk har vi fatt boligbygging med hgy tetthet i sterke
vekstperioder for byer, for eksempel under industrialismens
forste periode da behovet for & samle arbeidere i gang-
avstand til fabrikkene, ledet til kompakte og slumlignende
boligomrader. Det var en tid uten lover, der utbyggere

var mer skruppellgse, og innbyggernes desperate
boligetterspgrsel skapte boligkvarter med lite dagslys, stor
trengsel og lite hygieniske boforhold.

I skrivende stund er verden fortsatt inne i en pandemi,
Covid-19. I tillegg star vi overfor store klimautfordringer.
Hvordan vi organiserer vare bygde omgivelser og vart
hverdagsliv bgr baseres pa vare erfaringer fra pandemien,
og samtidig bidra til & redusere klimapavirkning. Det kan
synes som om det i stor grad er et sammenfall i lgsningene
pa de to utfordringene. For det fgrste har pandemiens
hjemmekontor og begrensede reisevirksomhet styrket
oppmerksomheten rundt boligens betydning. Det innebaerer
at deti fremtiden bgr stilles stgrre krav til at det gis rom
for flere aktiviteter i selve boligen eller boligbygget, for
eksempel knyttet til hjemmearbeid. Med boligen som
omdreiningspunkt, blir neermiljget viktig for a dekke flest
mulig av vare behov. Fortetting i eksisterende byomrader,
og gode lgsninger pa fellesfunksjoner og neering i forste-
etasjene, kan skape gode nabolag hvor arbeid, bolig og
fritid kan forega innenfor gang- og sykkelavstand. For det
andre er reduksjon av transportarbeid, og bruk av byens
eksisterende infrastruktur viktige bidrag for & oppna et
null-utslippssamfunn. Konsentrert boligbygging i allerede
etablerte by- og tettstedsomrader bidrar til & redusere
byspredning og bil-avhengighet.

Denne rapporten har som mal d styrke Kommunal- og
moderniseringsdepartements kunnskapsgrunnlag i deres
arbeid med fgringer og lovverk, for a sikre bedre bokvalitet i
fortetting av byer og tettsteder. Samtidig gis det konkrete
anbefalinger til kommuner og private boligutviklere.
Rapporten henvender seg i sarlig grad til offentlige og
private aktgrer som legger premisser for boligutviklingen

i norske byer og tettsteder. Vi tror ogsa at rapportens
innhold vil veere interessant og nyttig for arkitekter,
samfunnsvitere, planlegger, innbyggere og andre som

er opptatt av hvordan bokvalitet og hgy tetthet kan
kombineres. Denne studien viser at hgy tetthet i nordisk
kontekst, utfordrer etablerte normer for dagslys og sol i
boligene og pa utearealer. I en bymessig situasjon kan stgy
og forurensing gjgre det krevende a oppna tilfredsstillende
bokvalitet i omrader med stor trafikkbelastning. Innkikk,
balansen mellom fellesskap og privatliv, er ogsa en
utfordring nar utnyttelsen gkes.

Hgy tetthet kan i verste fall, dersom den blir darlig
utformet, ende som fremtidens slum. Det kan fgre til
ustabile bomiljger med gjennomgangsboliger, beboere
uten tilhgrighet, og boligprosjekter som gir lite tilbake til
omgivelsene. I dagens boligproduksjon er det et fatall store
aktgrer som leverer boliger, og mye av det som bygges i dag
kjennetegnes av at det i liten grad styrker lokale kvaliteter
gjennom byrom, estetiske og visuelle kvaliteter, eller gir
beboerne bokvaliteter utover et absolutt minimum.

Gjennom denne rapporten viser vi at det finnes alternativer.
Boligprosjektene som presenteres her viser at det er

mulig, med god utforming og gjennomfgring, a nettopp
utnytte tetthet og neerhet til a videreutvikle og styrke
byens kvaliteter. Gode boliglgsninger kan bidra til & skape
fellesskapsarenaer, en kortreist hverdag, en mangfoldig
beboergruppe, og fellesrom for byliv.
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Eksemplene i rapporten har lykkes i a skape et bredt
spekter av bade bo- og bykvaliteter. Bredden er stor, bade
i prosjektenes form, og lgsninger. Det er ingen enkelt stil
eller typologi som gir fasitsvar, og nettopp mangfoldet

av lgsninger indikerer grunnleggende fellestrekk i
prosjektenes prosess og metode. Ingen av prosjektene

er basert pa standardiserte lgsninger og prinsipper ut

fra et samlebandsprinsipp. Det er symptomatisk nok

bare ett av eksemplene som er realisert av en av de store
boligprodusentene. Et fellestrekk er at utbygger og arkitekt
har gattinn i prosjektet med en ambisjon om a lage en
lgsning som tar utgangspunkt i lokale forhold, med gode
boliglgsninger som slutter opp om omgivelsenes karakter.
Vi ser at det krever evne til & lese stedets forutsetninger,
basert pa en stedsanalyse, samt ressurser og kompetanse i
prosessen til & tolke oppgaven ut fra lokale premisser.

Eksemplene viser ogsd hvordan tilpasning til lokal kontekst
styrker forutsigbarheten i de enkelte planprosessene, og
gir grunnlag for god dialog med planetat og naboer. Vi ser
at gode medvirkningsprosesser som grunnlag for steds-
tilpassede lgsninger og hgy arkitektonisk kvalitet er viktige
premisser for a unnga Not in my backyard-reaksjoner fra
naboer, samt bidra til eierskap og oppslutning over tid,

til strategien med kompakt byutvikling og fortetting i
byggesonen.

I boligprosjektene som presenteres her har ikke lover

og forskrifter hatt vesentlig betydning for resultatet. |
enkelte av eksemplene er det kommet frem erfaringer med
bestemmelser som vanskeliggjgr tilpasning til eksisterende,
tradisjonelle bebyggelsesmgnstre. Samtidig erkjenner vi

at det er ngdvendig med regulering og rammer som kan
sikre en minimumskvalitet i prosjekter hvor ambisjoner
eller kompetanse ikke er tilstede i samme grad som i de
eksemplene vi har studert. Vi tror derfor ikke det er en
lgsning 4 lette pa krav og forskrifter, men heller i stgrre grad
apne for dispensasjoner der en god helhetslgsning tilsier det.
Vi ser bymessige kvaliteter i form av byrom og byliv som en
av de viktigste positive sidene lokalt ved fortetting og hgy
utnyttelse. Det er derfor ngdvendig a gjgre godt funderte
lokale vurderinger om bestemmelser og retningslinjer
tilpasset prosjektet.

Vi har sett fra var undersgkelse at i prosjekter der
utbygger og arkitekt fglger prosjektet fra idéutvikling via
reguleringsplan eller omrddeplan frem til prosjektering,
sikres en viderefgring av opprinnelige intensjoner og idé. |
byutviklingsprosjekter som gar over lang tid blir dette mer
krevende, og det blir desto viktigere a etablere redskaper
som gir kontinuitet og forankrer visjon og lgsninger.

Nar det gjelder konkrete lgsninger viser eksemplene at der
bolig kombineres med andre program, kan vi fa aktivisert
fgrsteetasjer mot offentlige byrom. Hgy utnyttelse kan
kombineres med gode uterom nar gardsrom lgftes opp.
Felles utearealer pa tak, og stor himlingshgyde med store
vindusflater er andre virkemidler som gir gode bokvaliteter
i tette bysituasjoner. Studien viser at variasjon i utforming
kan ivaretas ved for eksempel ulike bygningshgyder,
kombinasjon av fellestrekk i hovedform, og variert
detaljering og materialbruk. Det er lgsninger som ofte

er resultat av at et konkret prosjekt er lagt til grunn for
reguleringsplanen, fremfor a binde opp lgsninger i en
regulering, for eksempel av gesimshgyder i forkant.

Denne studien viser at det gir liten mening a definere
utnyttelsesgrad eller hgyder som et premiss i
plangrunnlaget, som et virkemiddel for a sikre kvalitet.
Lokale planmyndigheter bgr i stgrre grad ta utgangspunkt
i kvaliteter for nabolaget som gnskes oppnadd gjennom
realisering av prosjektet, og bruke ressurser pa en dialog
og evaluering av hvordan utforming av prosjektet bidrar til
maloppnaelsen.

BOKVALITET OC HQY TETTHET

7



INTRODUKSJON
BAKGRUNN FOR UNDERS@KELSEN

Bakgrunn for undersekelsen

Denne studien av ni norske boligprosjekter har blitt utfgrt pa
oppdrag for Kommunal- og moderniseringsdepartementet
(KMD), for & besvare spgrsmal relatert til hvordan hgy tetthet
og bokvalitet kan kombineres. Rapporten er skrevet med mal
om at KMD skal kunne danne seg en klar formening om hvilke
gjennomfgringsstrategier de vil legge opp til, basert pa denne
undersgkelsen av bokvalitet og fortetting. Kunnskapen
i rapporten bgr ogsa pa sikt kunne innga i kommunenes
overordnede og detaljerte planer. Rapporten innbefatter
et historisk tilbakeblikk pa hgy tetthet, definisjoner pa hgy
tetthet, definisjoner pa bokvalitet, en kort gjennomgang
av offentlige virkemidler pa de ulike beslutningsnivéene,
kunnskap fra ni norske eksempler pa fortetting med
bokvalitet, samt drgfting og anbefalinger til KMD, kommuner
og private boligaktgrer. Inkludert i dette tar vi for oss at
transformasjonsprosesser kan veere krevende nar det gjelder
interessenthdndtering og medvirkning. Andre viktige tema
som blir belyst i denne studien er bygningstypologi og
boligtyper, dynamikken i boligmarkedet og boligsosiale
virkemidler.

Politisk og administrativ kontroll og styring er utfordrende
nar byggeprosjektenes utnyttelse og form begrunnes med
bade Kklimahensyn, befolkningsvekst og inntjening. De
store byomradene stdr nd overfor krevende utfordringer
i arbeidet med berekraftig utvikling av sine byomrader.
Befolkningsveksten i byer og tettsteder krever nye boliger,
arbeidsplasser og rekreasjonsomrader. Dette fgrer til
press pa arealer og infrastruktur, og gir utfordringer for
trafikkavvikling, helse og miljg. Fortetting av sentrumsneere
omrader og arealene rundt knutepunkt er i dag vedtatt som
utbyggingsstrategi i mange byer og stgrre kommuner, blant
annet for & kunne nd malet om nullvekst i persontrafikk
med privatbil. Fortetting og transformasjon kan ogsa vere
kommunalgkonomisk gunstig, og kan pa sitt beste bidra til
a revitalisere og forbedre sentrumsomrader. Samtidig er det
uklart hvilke effekter gkt arealeffektivitet har for beboerne
og deres opplevde bokvalitet i nyere boligprosjekter som er
utviklet i trad med fortettingsstrategiene.

Som det blir poengtert pa Regjeringens hjemmeside?!, er
fortetting og omforming av arealene serlig krevende i
byene: Komplekse eiendomsforhold, interessekonflikter,
hgy arealverdi og tunge investeringer stiller offentlige og
private aktgrer overfor store utfordringer. Kommunene har
hovedansvaret for en overordnet planlegging som legger
rammer for 3 gjennomfgre by- og stedsutvikling. Dette
omfatter ogsa ansvaret for a tilrettelegge prosesseriarbeidet
med byomforming med forhandlinger, utbyggingsavtaler,
eiendomstransaksjoner, med mer.

1 https.//www.regjeringen.no/no/sub/stedsutvikling/ny-emner-og-eksem-
pler/fortetting-ny/id2363894/

Teknologi, livsstilspreferanser, pandemi og konjunktur-
svingninger kan pavirke bildet i noen grad, men de store
underliggende drivkreftene ligger fast: Vi ma redusere
forbruket av natur- og kulturlandskap, vi ma redusere
transportbehovet og vi ma finne gode fellesskapslgsninger.
Det innebaerer at urbanisering og vekst i byer og tettsteder
vil veere riktig og ngdvendig framover. I et slikt perspektiv,
er det viktig & styrke kunnskapsgrunnlaget knyttet til
bokvalitet og boligprosjekter utvikletilgpet av de seneste ar,
og gi gkt innsikt i hvordan hgy tetthet kan forenes med god
bo- og livskvalitet.

Denne rapporten presenterer resultatene av en systematisk
studie av hvilke faktorer og lgsninger som kjennetegner
prosjekter og omrader som har lykkes i 4 forene hgy
utnyttelse med gode romlige forhold og boliglgsninger. Mélet
er a gi kunnskap som kan danne grunnlag for bedre prosesser,
bedre regler og rammeverk for fremtidige gode bomiljger.

Undersgkelsen er et bidrag til kunnskap om hvordan
bokvalitet kan sikres i fortettingsprosjekter, noe som pa sikt
kan sikre:

. Bedre og mer effektiv planlegging i norske kommuner

. Tettere og bedre samarbeid mellom kommuner og
utbyggere

. Flere norske fortettingsprosjekter med god bokvalitet

Arbeidet er gjort pa bakgrunn av et behov for a nyansere
og diskutere dagens fortettings- og knutepunktsstrategi i
lys av kunnskap om realiserte prosjekter, erfaringer fra de
involverte i utviklingen av prosjektene og beboere som na
bori disse, samt faglige vurderinger knyttet til i hvilken grad
samfunnsmessige utfordringer besvares av prosjektene.

Til tross for at det er mange gode argumenter for fortetting,
er det ogsa viktig & drgfte sider av overordnede areal-
og transportstrategier. A/B/C-lokalisering, byband og
knutepunkt har veert premisser for planleggingen i artier, og
baserer seg i stor grad pa en sentrum-periferi tenkning, og
stort behov for massetransport mellom arbeid-bolig-fritid.
I lys av enkelte storbyers satsing pa alternative strategier
(for eksempel Paris med 15 minutters byen), gkt bruk av
teknologi for hjemmekontor, digitale mgter og fjernarbeid,
har det oppstatt en ny forstaelse for nabolagets betydning.
Som systemdesigneren Palak Dudani (2019) papeker i sin
diplomoppgave fra AHO, kan nabolag defineres som sosiale
samfunn i et omrade, som har en betydelig grad av ansikt-til-
ansikt-interaksjon blant medlemmene. Nabolag tydeliggjgr
personlige innstillinger og situasjoner der beboerne sgker
a realisere felles verdier, og opprettholde effektiv sosial
kontroll (Schuck og Rosenbaum 2006). Denne fglelsen av
fellesskap, tilknytning og nerliggende forhold gker fglelsen
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avsikkerhet, og bidrar til boligtilfredshet, samfunnsidentitet,
samfunnsdeltakelse og generelt velvere (Mahmoudi
Farahani 2016). Dersom nabolaget og den flerfunksjonelle
bydelen blir svaret pa hvordan fritid, arbeid og bolig bindes
sammen, kan det ogsa lede til at vi ser pa tetthet, byggehgyder
og konsentrasjon pa mer nyansert vis.

[ denne rapporten ser vi pa bokvalitet som noe som bgr
vurderes ut fra fglgende fire perspektiver:

. Et profesjonelt arkitektfaglig perspektiv
. Et utbyggerperspektiv

. Et samfunnsperspektiv (kommunale myndigheter, lo-
ver og retningslinjer)
. Et beboerperspektiv med fokus pa opplevd bokvalitet

Flere perspektiver kunne veert inkludert, eksempelvis
hvordan transformasjon og fortetting pavirker situasjonen
til de som allerede bor eller arbeider i omrader og nabolag
som blir bergrt. Innenfor rammen av dette prosjektet har
det ikke veert mulig & intervjue representanter for disse
gruppene. Vart hovedfokus har derfor vaert pa hva fortetting
med kvalitet innebaerer, eksempler fra gode boligprosjekter
som har blitt utformet innenfor dagens regelverk, og
eksempler pa mulige behov for a endre dagens regelverk.
Dette for & gi KMD, norske kommuner, og andre som jobber
med byutvikling et kunnskapsgrunnlag som kan benyttes til
regelendringer og veiledning.

Norge er et langstrakt land. Vi har fa store byer, og ingen
landsbytradisjon. Hvordan vi bosetter oss og organiserer
arealbruk har veert et sentralt tema blant arkitekter og
planleggere gjennom etterkrigstiden. Den fgrste faglige
kongress som NAL arrangerte i 1965 hadde temaet Tett eller
spredt, og ville sette utbyggingen av landet under debatt
(Mellbye 1965). Bade utfordringer og mal ved urbanisering er
i stor grad gjenkjennelige over tid. For var tid fremstar likevel
behovet for & utvikle kompakte bystrukturer som serlig
pakrevd ut i fra miljg- og baerekraftsperspektiver. Samtidig
blir urbane kvaliteter og byliv anerkjent som attraktive for
livskvalitet, tilhgrighet og en kortreist hverdag. Potensialet
er tilstede for at vi ved & konsentrere vekst og utbygging til
eksisterende tettsteder og byer, bade kan bidra til reduserte
klimautslipp, og skape mer attraktive omgivelser for
arbeidstakere og beboere. Skal dette lykkes krever det at vi
klarer a forene gkt tetthet med bo- og bykvaliteter.

Fglgende problemstillinger har blitt belyst gjennom denne
kvalitative undersgkelsen:

. Har prosesser og krav stilt gjennom plan- og bygge-
saksbehandlinger bidratt til opplevd bokvalitet?
. I hvilken grad har utbygger hatt madl og metoder

for & oppna kvaliteter i prosjektet? (standardiserte
lgsninger, parallelloppdrag, og sa videre)?

. Hvordan har hgy arealutnyttelse blitt oppnadd i hvert
eksempel?

. Hvilke kvaliteter er skapt i de ulike prosjektene?

. I hvor stor grad er det oppnadd variasjon i form og

funksjoner og boligtypologier (innenfor prosjektet evt
i forhold til omkringliggende boliger)?

. Har tetthet og utnyttelse bidratt til 4 realisere romlige
eller funksjonelle, urbane eller sosiale kvaliteter?

. [ hvilken grad har tetthet, bygningsform og arkitektur
bidratt til at beboerne opplever et positivt fellesskap,
nerhet og tilhgrighet?

Teamet som har gjennomfgrt studien, og skrevet denne
rapporten pa oppdrag for KMD har en tverrfaglig
sammensetning (urbanist, antropologer, forsker innen
arkitektur og planlegging, samt arkitekt) for a sikre en bred
tilneerming til 4 analysere funnene fra undersgkelsen. Pa
bakgrunn av den innsikten som studiene av ulike bomiljger
gir, beskriver rapporten hvilke prosesser og krav som
kan vere hensiktsmessige d ta med videre i nye planer og
prosjekter. Disse innsiktene vil ogsa bli knyttet opp mot
gjeldende og relevante lover og regler, slik at rapporten
i tillegg belyser eventuelle hindre i retningslinjer og
regelverk for gode lgsninger, som for eksempel muligheter
for & bygge med varierte boligtypologier i fortettings- og
transformasjonsprosjekter.

Rapporten er strukturert med tre innledende kapitler om hgy
tetthet, bokvalitet, og virkemidler for a sikre fortetting med
kvalitet. Deretter presenteres de ni eksempelprosjektene
med ngkkeltall, foto, plantegninger og kvalitative data
fra intervjuene med beboere, utbyggere, arkitekter og
kommuneansatte, samt vare faglige vurderinger av disse
boligprosjektene, sett i lyset av denne studiens fokus pa
bokvaliteter i fortettingsprosjekter. Til slutt drgfter vi de
aktuelle temaene som har blitt belyst av studien, samt gir
anbefalinger til KMD, kommuner og alle involvert i utvikling
av steder med hgy tetthet, basert pa kvalitative funn og
faglige analyser.

BOKVALITET OC HQY TETTHET

9



INTRODUKSJON
BAKGRUNN FOR UNDERS@KELSEN

BOKVALITET OG H@Y TETTHET 10



INTRODUKSJON
METODER

Metoder

Vi har benyttet oss av en kombinasjon av kvalitative metode-
og analyseverktgy fra sosialantropologien, og arkitektfaglige
analyser i gjennomfgringen av studien. Styrkene i kvalitative
metoder ligger blant annet i at vi har mulighet til & komme
i dybden av den opplevde virkeligheten til de som har veert
involvert i prosjektet. I tillegg har vi utgvd faglig skjgnn
i vurderingen av prosjektenes arkitektoniske styrker og
svakheter.

Det er innhentet dokumentasjon fra en rekke ulike kilder
som basis for & vurdere de ni boligprosjektene, og beregne
tetthet og relasjon til omgivelsene. I atte av de ni utvalgte
prosjektene er det gjennomfgrt kvalitative dybdeintervjuer
med beboere, kommunale saksbehandlere, arkitekter og
utbygger. I tillegg til de ni utvalgte prosjektene gjennomfgrte
vi datainnsamling fra et tiende prosjekt, som vi valgte a ta ut
fra den endelige rapporten. Til sammen har det dermed blitt
gjennomfgrt 37 dybdeintervjuer med representanter fra hver
av de fire aktgrene pa hvert prosjekt, der kvalitative data har
blitt innhentet fra totalt 43 personer. I en av kommunene var
det ikke mulig a fa gjennomfgrt dybdeintervju via videomgte
eller telefon, og dette ble derfor gjennomfgrt via e-post.
Covid-19 har lagt begrensninger pa mulighetene til a reise for
a oppleve prosjektene og til & kunne intervjue flere beboere
pa stedet. Hvorvidt svarene fra beboerne er pavirket av
pandemien, er sannsynlig, men har ikke veert et tema det har
blitt lagt spesiell vekt pa.

Dybdeintervjuene med deltakerne i undersgkelsen ble i all
hovedsak gjennomfgrt via videosamtaler i Zoom. Dette gir
antropologene og deltakerne i undersgkelsen en opplevelse
avainoe stgrre grad vaere til stede med hverandre, pa samme
sted, enn ved telefon- og e-postintervjuer. Dybdeintervjuer
gjennomfgrt via videomgter gir likevel ikke de samme
fordelene som et fysisk mgte, spesielt ikke i mgte med
beboere, der den opplevde bokvaliteten har veert i fokus.
Noen av beboerne har vist oss rundt i de omtalte boligene i
studien gjennom videomgtene, og noen har sendt oss bilder
i etterkant, men vi erkjenner at flere aspekter av opplevde
bokvaliteter kunne blitt ngyere belyst ved gjennomfgring av
beboerintervjuer hjemme hos dem. Dette ville ogsa i stgrre
grad muliggjort tilgang til en stgrre bredde av beboere,
samt eventuelle naboer i det stgrre nabolaget som boligene
inngar i. Sanselig data, som syn, lukt, hgrsel, med mer, fra
deltagende observasjon gjennom a vaere fysisk tilstede har vi
heller ikke hatt mulighet for & samle inn, grunnet den digitale
gjennomfgringen av studien.

Intervjuene har blitt gjennomfgrt i tidsrommet 1. februar til
10. mars 2021. Hvert dybdeintervju har i gjennomsnitt hatt
en varighet pa rundt en time.

Den personlige tilnzermingen i antropologisk metode star
sentral gjennom at antropologene benytter seg selv som
verktgy. For a vitenskapeliggjgre vare kvalitative data er vi
ngdt til a reflektere over eget stasted, fordi vi oppfatter verdi
i den unike kombinasjonen av egne interesser, personlige
verdier, teoretisk orientering og andre saregenheter hos de
som harinnsamletdatamaterialet. Deter antropologene Katja
Bratseth og Maiken Riis Eilertsen i Byantropologene som
har ledet gjennomfgringen av de kvalitative undersgkelsene
i denne studien. Grunnet stort omfang av deltakere i
undersgkelsen, har de hatt med seg masterstudentene i
sosialantropologi ved Universitetet i Oslo, Ulrik Skuterud
Hagstrgm og Marcus Finn, som har bistdtt med notater
under gjennomfgringen av dybdeintervjuene. Bratseth og
Eilertsen har lang erfaring med a gjennomfgre kvalitative
dybdeintervjuer generelt, og med beboere spesielt, og
har jobbet mye innen bolig- og byutviklingsfeltet som
antropologer. Vi erkjenner likevel at vi ikke er eksperter
pa utvikling av reguleringsplaner og lovverk, og har derfor
i stor grad veert avhengige av arkitektene i teamet for
a tolke undersgkelsesdeltakernes respons innen disse
tematikkene. Hadde en arkitekt og en jurist vert tilstede
under intervjuene med arkitekter og utbyggere, kunne vi
kanskje fatt mer presise svar pa de spgrsmaélene vi stilte
om reguleringsprosesser og erfaringer med lovverket, men
dette ville samtidig ha minsket opplevelsen av fortrolighet
og fokus pa deltakerne i undersgkelsen i gjennomfgringen
av intervjuene. Det er viktig & papeke at vi erkjenner at all
vitenskap og alle vitenskapsfolk pavirkes av sin kulturelle
kontekst, de verdensbilder og den tiden de lever i. Dette
gjelder ogsa for gjennomfgringen av denne undersgkelsen.
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Det er beboere i de utvalgte eksempelprosjektene, samt
de som har jobbet med & realisere boligprosjektene
(kommunale saksbehandlere i plan- og byggesaksavdelinger,
arkitekter ogutbygger), som har deltattidenne studien. Vihar
intervjuet minst én av hver av disse fire aktgrene i hvert av
eksempelprosjektene. Kommunene, arkitektvirksomhetene
og utbyggervirksomhetene har selv avgjort hvem i deres
organisasjoner de ansd som mest relevante for a delta i
undersgkelsen. Angdende opprettelse av kontakt til beboere
har vi benyttet oss av en variert tilneerming til hvem som
har blitt kontaktet i de aktuelle boligprosjektene. Vi har fatt
tips fra utbyggere og arkitekter angdende hvilke beboere
som kunne veere aktuelle & kontakte, eller vi har sgkt etter
aktuelle beboere gjennom egne nettverk pa sosiale medier.
Grunnet bade knapt tidspress og retningslinjer som fglge av
covid-19 har vi ikke hatt mulighet til & oppsgke eventuelle
beboere som representerer de sdkalte stille stemmene. Vi ber
derfor leseren ta i betraktning at beboerne som er intervjuet
her ikke representerer hele mangfoldet av beboere som
faktisk boriprosjektene, og at de kun representerer sine egne
meninger. Grunnet tidsbegrensning i denne undersgkelsen
er de beboerne vi endte opp med & intervjue blitt valgt ut
fordi de var de fgrste vi fikk avtale med, og vi ser i ettertid
at de beboerne vi har snakket med stort sett allerede har
vert engasjert i bomiljget. Vi erkjenner at resultatene fra
datainnsamlingen kunne sett annerledes ut dersom vi hadde
hatt mulighet til 4 snakke med flere, eller mer tid til radighet
til 4 na ut til de sakalte stille stemmene.

Eksempelprosjektet Waldemars hage er det eneste
eksempelprosjektet der vi fysisk mgtte tilfeldige
beboere i bomiljget som vi gjennomfgrte intervjuer

med. Denne begrensningen er pd grunn av de strenge
smittevernsbestemmelsene som har vert gjeldende i
tidsperioden hvor vi har gjennomfgrt intervjuene. Alle
deltakere i undersgkelsen har fatt god informasjon om
prosjektet og deres personvernrettigheter. Alle deltakere i
undersgkelsen vi har vert i kontakt med via e-post, telefon
og Zoom har gitt sitt samtykke til & delta i undersgkelsen,
de fleste via et digitalt samtykkeskjema. Beboerne vi
intervjuet i Waldemars hage har vi ikke registrert noen
personopplysninger pda, de har derfor kun fatt skriftlig
informasjon om prosjektet og sine personvernrettigheter,
inkludert informasjon om hvem de kan kontakte angdende
sine rettigheter. Selv om en del av deltakerne i undersgkelsen
har samtykket til 4 delta i studien uten a bli anonymisert, har
vi valgt & anonymisere alle deltakere i undersgkelsen, for &
sikre en ensartet fremstilling av datamaterialet.

Under gjennomfgring av kvalitative intervju med beboere i Waldemars
hage, delte masterstudent i sosialantropologi Ulrik S. Hagstrgm ut
informasjon om prosjektet og personvernrettigheter til beboerne som
deltok i undersgkelsen. Foto: Katja Bratseth.

BOKVALITET OG H@Y TETTHET 12



HOY TETTHET | NORSK KONTEKST
HISTORISK TILBAKEBLIKK

Historisk tilbakeblikk

Kvaliteter i, og utfordringer ved, den tette byen har historisk
veert et sentralt tema i byplanleggingens sgken etter ideal-
byen, og boligpolitikkens kamp for rettferdige og anstendige
boligtilbud. Tettheten i byenes boligomrader var har vert
kritisert av humanister, filantroper (bevegelse av private
initiativtakere som oppstod i Storbritania i det 18. arhundre,
som jobbet for offentlighetens beste, med fokus pa livs-
kvalitet) og byplanleggere opp gjennom historien.

Polysentrisk struktur og hagebyer mot slum

og forurensing

Industrialismen ledet til sterk byvekst og stor tilstrgmning
av arbeidere. De var avhengig av & bo i gangavstand til
arbeidsplassen, og resultatet var trange og darlige boforhold
for detnye industriproletariatet. Bide tettheten mellom bygg,
og tettheten av mennesker inne i boligene, ble sett pa som
opphavet til darlig hygiene og smittsomme sykdommer.
Hagebyer med egen bolig, god renslighet og gjerne
egendyrkede grgnnsaker ble filantropenes resept for
arbeiderklassens boligngd.

Kasernebebyggelsen ble lgsningen pa boligmangelen i Kristiania fra slutten
av 1800-tallet, og kritisert av Harald Hals og den boligsosiale bevegelsen da
boligsaken ble lgftet opp pa den politiske agenda i tidrene mellom 1900 og
1930. Foto: Ukjent, Oslo Museum

Ebeneser Howard (1902) grunnla hagebybevegelsen pa
slutten av 1900-tallet. Ideene spredde seg raskt fra England
til kontinentet. Norske arkitekter, som Oscar Hoff, fikk sin
utdannelse i Tyskland, og brakte med segideene om hagebyer
derfratil Norge.Idéenvararedusere presset pd byen gjennom
a desentralisere byene og lage en flerkjernet struktur av sma
hagebyer. Det skulle bli byer med lave bygg, grgnne hager og
frisk luft. En modernisert versjon av engelsk nybarokk og
klassisme ble forbildet i europeisk byutvikling rundt forrige

e

arhundreskiftet. Tettheten var moderat slik at tilgangen til
sol, utearealer og den oppdragende virkning av a dyrke egne
grgnnsaker skulle foredle massene. Samtidig var hagebyene
modell for sakalt social engineering hvor planleggingen ikke
bare skulle sikre sunne boliger, men ta hand om hele livet,
fra vugge til grav, med barnehager, skoler, pub og kirke. En
oppskrift som i begrenset grad kom arbeiderklassen til gode,
med unntak av enkelte sdkalte company towns. Kostnadene
ved modellen ble for hgye og fyrtarn for bevegelsen, som
Hampstead garden suburb og Ulleval Hageby, ble populeaere
omrader, men forbeholdt handverkere, funksjonearer og den
gvre middelklassen.

Y -

Ulleval Hageby, O. Hoff, H. Hals 1917-1922. Foto: Jan-Tore Egge.

Mot en ny arkitektur

Skulle massene kom ut av den tette, indre byslummen, matte
det bygges mer rasjonelt. Boligen matte bli en effektivisert
maskin. Moderne teknologi i boligbyggene med jernbetong,
elektrisitet, heis og ventilasjon gjorde hgyhus mulig og
mass-transit ga muligheter for a lokalisere arbeiderklassen
pa landet. Fortsatt var lys, luft og god hygiene baerende
ideer for funksjonalismens planleggere, slik at hgyden pa
boligblokkene matte kompenseres av stor avstand. Rettferdig
fordeling av goder, tilsa at alle boligene og alle verandaene
matte vende samme vei. Lamell og tarn ble de seirende
typologiene, slik at kvartalenes vanskelige hjgrner og ulike

himmelretninger ble unngatt.
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Le Corbusiers poetiske skisse av solfylt boligblokk i det grgnne
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Walter Gropius sitt skjema for hvordan en tomt med parallelle lameller
skulle utnyttes med riktig hgyde og avstand for lys og sol for @ oppnd mest
mulig oppholdsareal utendgrs. Hgyere lamell fgrer til stgrre uteareal.

Oppskriften ble den foretrukne i gst som i vest. Sakalte
satelittbyer, drabantbyerellersovebyerbleetsvarpaboligngden
i voksende byer etter 2. verdenskrig. Pa tross av teknisk god
standard pa boligene, sol, dagslys og utsikt, ble konseptet
kritisertutoverpa1970-tallet.Detvarbadeideologiskmotivert
arkitektfaglig kritikk, og samfunnsfaglig kritikk tuftet pa
beboerundersgkelser:

. Modernistene: Congrés Internationaux d’Architecture
Moderne? kritiserte monotoni og fravaer av variasjon
og estetiske kvaliteter som kunne gi meningsfulle
omgivelser og skape tilhgrighet. De gnsket ogsa en
mer fleksibel og pavirkningsbar konstruksjon og
form, som vi ser i strukturalismen og dpen form-
retningen (en teori utformet av den polsk arkitekten
Oskar Hansen, som hadde neer tilknytning til norske
arkitektmiljg og presenterte sin teori om “open form”
pa TeamX konferanse i Otterlo i 1959).

o Ny-urbanister: arkitekter som Leon Krier (1984), Peter
Calthorpe og Sim Van der Ryn (1986), Elizabeth Moule
og Stefanos Polyzoides (medstiftere av Congress for
the New Urbanism® i 1993) med flere innenfor New
Urbanist-bevegelsen papekte i perioden 1970-1990 at
tettheten som de nye drabantbyene oppnadde ikke ga

2 Congreés Internationaux d’Architecture Moderne, ofte forkortet CIAM
(1928-1959), var et arbeidsfellesskap, en sammenslutning av moder-
nistiske arkitekter som gnsket & fremme og videreutvikle sine teorier om
urbant liv, rom og tilharighet. Pa kongressen i 1959 kritiserte en gruppe
arkitekter, kalt Team 10, CIAM for & ha blitt ortodokse modernister og etter
en opprivende debatt ble CIAM opplast.

3 Se nettsiden til Congress for the New Urbanism her: https.//www.cnu.

org/

noen av de kvalitetene som den tette byen hadde gitt.
For eksempel ble mangelen pa gaterom, plasser, torg
og mgtesteder papekt. Gressletter og friomrader ble
av ny-urbanistene ikke sett pa som like attraktive som
de avgrensede, forseggjorte byparkene.

. Sosiokulturelle: samfunnsvitere og planleggere, som
Jane Jacobs (1961) og Jan Gehl (1971), var opptatt av at
skala og form skapte fremmedgjgrende og inhumane
miljger. 1 boka Livet mellom husene beskrev Gehl
hvordan de menneskelige behov ikke var forstatt eller
prioritert, gjennom eksempler fra boligbygging hvor
avstanden mellom hgyhusboligen og bakkeplan skapte
utrygghet og ingenmannsland. Formidling mellom
den private bolig og det offentlige rom, gjennom gode
overgangssoner eller sakalte kantsoner, ble ikke
ivaretatt. Det var heller ingen rom for individuell
pavirkning eller tilpasning under idealer om rasjonell
produksjon fra utbyggere og arkitektens fascinasjon
av gjentagelsens estetikk. Innen antropologien og
samfunnsgeografien skapte dette en teoretisk vending
relatert til hvordan vi begynte a se og analysere steder.
Tuan (1974) beskriver sted ikke bare som noe som
er i verden, men som en mate, og John Agnew (1987)
definerer steder som: "Places are spaces which people
have made meaningful. They are all spaces people
are attached to in one way or another”. Sted er altsa
en meningsfull lokasjon. Det innebeerer at steder, i
tillegg til & ha en lokasjon og inneha en materiell og
visuell form, ma ha kobling til mennesker og deres
evne til & produsere og konsumere mening. Agnew
skriver ogsa om sense of place, som den subjektive og
folelsesmessige tilknytningen folk har til steder.

Prosjektet Unité d "'Habitation, ferdigstilti Marseillesi 1947 av Le Corbusier.
Direkte oversatt fra fransk til "en boenhet”.
Foto: Wikipedia Creative Commons.
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Tveitablokkene i 14 etasjer, 1969 Hans Backer Fiirst d.y. Foto:0BOS.

Kritikken av utbygginger som Ammerud og Stovner skulle
besvares av de fremste og mest erfare boligarkitektene
nar den siste drabantbyutbyggingen langs T-banen skulle
realiseres; Romsas. | mgte med OBOS og politikernes krav
til rasjonalitet og gkonomi i utbyggingen, ble planens hgyder
og utnyttelse doblet, og det ferdige resultat framstar som
drabantbyer flest.

Svakheten med Romsasplanen var kanskje mer knyttet til
selve arkitektkonseptet, med skulpturelle grupperinger av
blokker omgitt av granskog som var estetisk fascinerende,
og muligens et svar pa nordmenns hytte-i-skogen-drgm, men
fremstar utdatert og uten vilje til 4 la en tetthet og volum
skape gode, bymessige uterom og forbindelser. Romsas stod
ferdig i 1975, og internasjonalt ble 70-tallet en periode for
gjenoppdagelse av den europeiske bys kvaliteter.

Dag Solstad (1984) skildrer mgtet mellom idealistiske
arkitektplaner og gkonomiske realiteter i romanen Forsgk pd
d beskrive det ugjennomtrengelige:

"Ideen mgtte virkeligheten,
den mgtte ledelsen i OBOS,
teknologene der, og senere
ogsa entreprengren.
@konomiske kalkyler.

For lav utnyttelsesgrad.
Noen etasjer til ble pafert
blokkene, hist og her. En
ekstra blokk, her og der.
Det hele blei forandra. Den
store ideen smuldra bort, og
tilbake sto restene av den,

skamfert.”
(Dag Solstad)
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Postmodernisme og neorasjonalisme

Den ny-urbanistiske retningen ledet til en gjenoppdagelse av
den klassiske europeiske bystruktur (IBA — Internationale
Bauausstellung Berlin* 1979-89), med en kvartalsbebyggelse
som gav en godt lesbar distinksjon mellom fellesrom og
det offentlige gaterom pa den ene siden, og de halvprivate
gardsrom for beboerne pa den andre siden. Spesielt i
Storgdrdskvartalene kunne denne typologien kombineres
med gode utearealer, sol og dagslys. For tidens boligforskere,
som hadde kritisert millionprogrammet i Sverige og

Ammerudblokkene i Norge, ble storgardskvartalet den
endelige lgsningen pa hvordan en fysisk struktur skulle
utformes, da den bade kunne gi gode leiligheter, og bidra til
livet mellom husene.

Storkvartaler: Ritterstrasse-kvartalene Berlin, Robert Krier 1982.
Foto: Wikipedia Creative Commons

Tett-lav og medvirkning

Den  humanistiske retning innenfor byplan- og
arkitekturdebatten sgkte ogsd inspirasjon i tradisjon og
historie, men med stgrre vekt pa landsby, selvbygging og
medvirkning. Kombinert med 1970-tallets arkitekturretning
strukturalismen, kunne en tett og lav boligstruktur
realiseres basert pd modul- og systemtenkning. Et prinsipp
som bdde kunne gi muligheter for rasjonell planlegging og
produksjon, samtidig som den konstruktive fleksibiliteten
gav beboerne muligheter til selv a definere bruk av rom, samt
endre og bearbeide boligen over tid. Skjetten-utbyggingen
ble et hgydepunkt for denne retningen med et konsekvent
strukturalistisk plangrep og et strengt modernistisk uttrykk,
som skulle veere apent for beboernes personlige endringer.

4 Les mer om IBA her: https://www.internationale-bauausstellungen.
de/en/history/1979-1984-87-iba-berlin-inner-city-as-a-living-spa-
ce%E2%80%A8/

konk vunnet av HRTB &

. L

1050 rekkehusboliger og 750 blokkleiligheter, ark.
Nils-Ole Lund, 1971. Foto: Ukjent, Nasjonalmuseet

Selegrend-bevegelsen i1 Bergen realiserte to tettlav-
prosjekter med stor grad av medvirkning og bygg med
fellesarealer, Selegrend 1 med et eksperimentelt, kubisk og
fargeriktuttrykk, som en gresklandsby, mens utbyggingen pa
Nordas har et mer tradisjonelt rekkehusuttrykk. I Stavanger
viser Soltun, en del av Tjensvollbyen, til inspirasjon bade fra
nyere tett-lav forbilder og tradisjonell byggeskikk i Gamle
Stavanger.

Soltun ble bygd som en del av Tjensvollbyen i 1970-drene med inspirasjon fra
bebyggelsen i Gamle Stavanger. Omrddet bestdr av frittliggende eneboliger og
rekkehus innenfor en karré med terrasseblokker. Uthygging med frittliggende
eneboliger viser at en kan oppnd tilsvarende tetthet som for rekkehus eller lav-
blokk. Tettheten er ca. 2,5 boliger pr. dekar for trehusbebyggelsen innenfor lav-
blokkene. Kilde for tetthet: Bomiljg og kvalitet, en rapport av Rogaland Fylke-
skommune. Ukjent hvor store boenheter som er brukt for d gjore beregningen.
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[0slokanHallagerbakken pa Holmliastasometeksempel paet
av de siste ambisigse boligprosjektene i boligsamvirkes regi,
hvor man kombinerte tett-lav idealet i rekkehusbebyggelse
og de nye byidealene fra IBA i organisering av bade rekkehus-
bebyggelse og lavblokker langs gaterom.

e U

Hallagerbakken, Holmlia, Oslo, HRTB-arkitekter, 1981. 93 leiligheter i blokker,
126 rekkehus. Foto: Wikipedia Creative Commons.

Disse to retningene er fortsatt inspirerende og viktige
forbilder for a drgfte byutviklings lange linjer:

. Tett-lav-bevegelsen: med  rgtter tilbake  til
hagebybevegelsen,somerviderefgrtiulike gkolandsby-
modeller, i medvirknings- og kollektivorganiserte
boformer, samt varianter av sdkalte byrekkehus og
byvillaer.

. Byrenessansen: med rgtter til postmodernisme
og neo-rasjonalisme, som har gitt prosjekter
hvor boligstrukturer er innpasset i eksisterende
gatestruktur, og viderefgrer proporsjoner fra
tradisjonell bybebyggelse gjennom infill-prosjekter
eller stgrre transformasjonsprosjekter.

Pa sitt beste viser begge regningene evne til 4 skape nabolag
hvor beboere kan oppleve tilhgrighet og hgy livskvalitet.

Hgyhusenes tilbakekomst

Kritikken av hgyhusene som boform, i Europa og i Norge,
hadde i stor grad sammenheng med den konteksten de
oppsto i. De ble bygget pa rimelig mark utenfor byene, med
fa attraksjoner eller tilbud. De representerte en boform
som beboerne ofte ikke selv hadde valgt, men var mer
eller mindre tvunget til 4 akseptere, og de hadde ofte lav
bygningsmessig og teknisk standard. Et stilrent eksempel
pa brutalisme er Tower house. Sjangeren som ble sett pa som
lgsningen pa etterkrigstidens boligmangel i Europa. Trellick
Tower i London, tegnet av arkitekten Erné Goldfinger for
The Greater London Council i 1972, er 98 meter hgyt, med
217 leiligheter, og inspirert av modernistenes mantra ‘soleil,
espace, verdure’ (sol, romlighet, grgnt). “The whole object of
building high is to free the ground for children and grown ups
to enjoy Mother Earth and not to cover every inch with bricks
and mortar”®

Trellick Tower, Erné Goldfinger, London GLC 1972.
Foto Steve Cadmann CC Flickr.

[ 1969 kom Ammerudrapporten, av arkitektene Thorbjgrn
Hansen og Anne Seeterdal, og dette ble et veiskille i Norsk
arkitekturhistorie. Kritikken gikk bade pa den ensidige
satsingen pa bygging av flest mulig boliger, og pa mangelen
pa servicetilbud som denne politikken fgrte til. Mangelen
pa servicetilbud og arbeidsplasser gjorde at drabantbyene
ble omtalt som sovebyer. Ammerudrapporten (Seeterdal og
Hansen 1969) angrep ogsd hgyhuset som boform, og anklaget
Ammerud for a veere barnefiendtlig, psykisk nedbrytende og
livlgst.

Seks ar senere fulgte Stovnerrapporten (Gammelsrud 1975)
med merkritikk,ogbeskrevdeprimerte ogensommebarnsom
hadde “mistet evnen til a lese, skrive og regne”. Hgyblokkene
ble kritisert for d veere “et miljg som la forholdene til rette for
passivitet, haerverk og nederlag”. Drabantbyene ble kritisert
for at bebyggelsen hadde store volum og ensartet utforming,
det ble skrevet at beboergruppen var homogen, og det var
for lite bymessige kvaliteter. Friomradene ble beskrevet som
“grgnne grkener” uten naturlige steder hvor menneskene
kunne utfolde og utvikle seg. Kritikken fgrte til en
stigmatisering av visse omrader og beboere, men ledet ogsa
til en gkt interesse for de fgr-modernistiske bysamfunnene
med blandet arealbruk, og tradisjonelt utformede torg, gater,
parker og kvartaler.

5 Sitat hentet fra https.//www.architecture.com/image-library/features/
trellick-tower.html
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Ved forrige arhundreskiftet startet en ny diskusjon om
hgyhusets potensial som boform. Det var dels tuftet pa en
renessanse for byen som foretrukket habitat for bade bolig
og arbeidsplasser, og dels pa en erkjennelse av at konsentrert
byvekst var et grunnleggende prinsipp for & skape en mer
beaerekraftig utvikling. Hgyhus plassert i urbane omgivelser
viste seg a veaere attraktive pa boligmarkedet, og det ble et
nytt og viktig fokus i bransjen pa de negative effektene av
byspredning, noe som fgrte til mer arbeidsplasser, handel og
service plassert langs byenes ringveier.

[ 2002 bestilte byradet i Oslo en utredning fra Plan- og
bygningsetaten (PBE) i Oslo kommune, som skulle ta for
seg problematikken rundt hgyhus, og blant annet svare
pa i hvilken grad hgyhus representerte en gkning i antall
leiligheter eller bare en annen boform.

Rapportene, som ble utarbeidet av PBE og konsulenter, med
IN’BY som ansvarlig for delrapporten om hgyhus som boform
(Plan- og bygningsetaten 2002), gav neppe noe klart svar pa
om hgyhus egentlig forte til stgrre antall boliger. Den bidro
derimot til & fjerne noe av stigmaet knyttet til drabantbyenes
hgyhus, og viste representative eksempler pa bytilpassede
hgyhus. Vedtaket i bystyret i 2004 var riktignok ganske
restriktivt, og fulgte ikke PBE sin anbefaling, men begrenset
hgyhus, altsd bygg over 42 meter, til omradet omkring
sentralstasjonen. Rapportene og diskusjonen som fulgte
ledet til at mange utbyggere fant gode argumenter for hgyhus
i lokalisering (neer stasjon) eller utforming (skulpturell).

Hgyhus i Oslo

vurdering av prinsipper
for hayhusstrategi

[LI] [L 0 LA

I h 2 L5
Hgyhusutredningen
for seg Bolighgyhusets kvaliteter, med en rekke eksempler fra Nederlandske
byomrdder.

en til Oslo kommune hadde en delutredning IIl som tok  Konsen

Fortetting for klima

Utviklingen mot stgrre byggehgyder og tetthet ble viderefgrt
av Byminister Bard Vegar Solhjell (formelt Miljgvernminister
fra 2012 til 2013 i Stolteberg Il-regjeringen), som inspirert
av studiereiser til Malmg, Hamburg og Kgbenhavn, lanserte
slagordet “tettere, grgnnere og triveligere”. Han instruerte
ogsa fylkesmennene til a bruke mer tvang for a fa kommunene
til a bygge hgyere og tettere. Byvekstentusiasmen var stor og
i Oslo ble “100.000 nye boliger” slagordet for fremtidsbildene
for Oslo 2030 og 2050, som la grunnlag for den nye
kommuneplanen i 2013. Solhjell dro pa turne for & spre
budskapet til de andre stgrre byene i Norge, hjulpet av blant
annet tidligere statsrad Victor Norman, som framsnakket
Gleasers Triumph of the City (2011), og siterte hans postulat
om at byer ville gjgre innbyggerne bade “rikere, smartere,
gronnere, friskere og gladere” (som var undertittelen pa
bestselgeren).

[ klimarapporten som ble utarbeidet for FN og The Global
Commission on the Economy and Climate, der Jens Stoltenberg
varmedlem pd grunnav sinrolle som spesialutsending for FNs
generalsekreteer (The Global Commission on the Economy
and Climate 2014), ble byplanleggerne fremhevet som
klimakrisens frontsoldater. A styre arealbruk mot kompakte,
flerfunksjonelle bystrukturer ble fremhevet som en av de
viktigste virkemidlene for a redusere klimagassutslipp fra
transportsektoren, og bevare natur- og kulturlandskap.
Klimarapporten ledet til FNs baerekraftsmal (Hgsten 2015
vedtok FNs medlemsland 17 mal for berekraftig utvikling
frem mot 2030), som implementeres i kommunenes
planlegging i dag.

TRIUMPH OF THE CITY

EOWARD GLAESER

BETTER GROWTH
BETTER CLIMATE

THE GLOBAL REPORT

B

sus om fortetting og urbanisering, som viktig del av lgsningen pd
klimautfordringer, ble lagt frem i alt fra populaervitenskapelige boker til
rapporten fra internasjonale kommisjoner.
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Dimensjoner av tetthet og hvordan tallfeste?

Dimensjoner av tetthet

Man kan drgfte boligtetthet etter tre primeere
spor:

Demografisk tetthet: Bruk og organisering
av bebyggelsen som kan gi identisk volum og
fysiske rammer ulike konsekvenser gjennom
variasjon i antall boliger, og variasjon i antall
beboere.

Fysisk tetthet: Bygningenes volum relatert til
tomtestgrrelse eller et avgrenset byomrade.

Funksjonell og sosial tetthet: Mangfold av
funksjoner, tilbud og aktiviteter, boligtyper og
beboergrupper.

Demografisk tetthet

Demografisk tetthet beregnes uti fra antall personer per daa
(dekar), basert pa gjennomsnittstall for husstandsstgrrelser
(eventuelt antatt husstandsstgrrelse, avhengig av mal-
gruppe). Demografisk tetthet har gjerne blitt brukt for a
beskrive forskjeller i levestandard mellom ulike bydeler. Det
er et forhold som har fatt stgrre oppmerksomhet siste ar som
forklaringsmodell for gkt smittefare ved pandemier. Det er
ogsa en forutsetning for a na baerekraftsmalene at hgy fysisk
tetthet ikke er et mal i seg selv, hvis leiligheter star tomme
eller det bor fa mennesker per bolig, vil gkt tetthet ikke
redusere ressurs- eller transportbruk.

Fysisk tetthet
Fglgende maleenheter brukes ofte til & beskrive bygningenes
volum relatert til tomtestgrrelse eller etavgrenset byomrade:

. Antall boliger per daa er et mal som har vert brukt i
mange sammenhenger, bade i analyse av eksisterende
omrader, og som veiledende for nye omrader. Det gir en
beskrivelse av tetthet som kan anvendes fra enebolig-
og smahusomrader til tett bybebyggelse. Ulempen
er at den ikke er konsistent over tid eller mellom
omrader nar stgrrelsen pa boligen endrer seg vesentlig
(Husbankens anbefaling i en veileder fra 1985 for en
to-roms bolig for 1-2 personer gav et bruksareal pa ca
60 m? mens detidag er mulig 8 komme under 40 m? —
som da ogsa blir malet for mange utbyggere).

. Prosent BYA Prosent bebygd areal = (BYA/tomteareal)
x 100: definerer hvor stor andel av tomta fotavtrykket
tilbyggetopptar. Etbegrep somifgrste rekke anvendes

i bestemmelser for smahusomrader, kombinert med
hgydebegrensninger pa volum.

. Prosent BRA Prosent bruksareal = BRA/tomteareal x
100: beskriver hvor stor prosentandel av tomten som
samlet BRA (innenfor yttervegg, med fellesarealer
som heis, trapperom mm) i bebyggelsen utgjgr.
Prosent bruksareal fastsetter forholdet mellom
bebygd og ubebygd del av tomta. Prosent bruksareal
angir en gvre grense for summen av det bruksareal
som kan oppfgres pa tomta i forhold til tomtearealet.
Det kan anvendes for a styre utnyttelsen innenfor en
tomt, og for & angi en veiledende omradeutnyttelse
hvor metoden og begrepet anvendes for et nermere
definert omrade med flere tomter, og inkluderer gater,
plasser og parker.

. U-Grad (Utnyttingsgrad i reguleringsplaner fra fgr
1987): Utnyttelsesgraden (fgr 1987) er forholdet
mellom bruksarealet (BRA) for bebyggelsen pa en
tomt, og tomtearealet pluss eventuelle tilstgtende
arealer som regulerte friomrader, avkjgrsel, veg, vann
og elv. Man regner med halvparten av de tilstgtende
arealenelangstomtegrensen, men maksimalt 10 meter.
U-graden illustrerer godt tettheten pd omradeniva,
fordi den opererer med brutto tomteareal, som
innbefatter veiareal og annet offentlig areal.

. Minste felles uteoppholdsareal (MUA eller MFUA)
er et begrep som beskriver et minimumsareal som
skal vere fellesareal for alle beboerne, og som
omfatter den ubebygde delen av tomten som ikke er
avsatt til trafikkareal. Restareal og areal avsatt til
fellesfunksjoner som avfallshandtering, sykkelstativ
og lignende er ikke egnet til opphold, og medregnes
derfor ikke. Areal til private uteplasser medregnes
hellerikke. Det blir som planredskap ofte detaljert med
krav til opparbeidelse til lek, et minimum av solinnfall
over dggnet, en andel som skal vaere pa bakkeplan o.l.

Det finnes mange ulike prinsipper for & beskrive den fysiske
tettheten, og det er de samme begrepene som gjerne brukes
for a styre utnyttelse og utbygging av et omrade. Beregning
av tetthet innenfor et tomteomrade sett i sammenheng
med hgydebegrensninger, gir en viss indikasjon pa hvilke
utfordringer det vil veere a skape et godt bomiljg, men er lite
egnet utover en diskusjon om selve tomtens utnyttelse. Det
er ikke ngdvendigvis et redskap som gir rom for a se flere
tomter og bymessige kvaliteter som parker, torg og plasser i
sammenheng med utnyttelsen av en enkelt tomt eller kvartal.
For a trekke erfaringer fra tettheten i gode, urbane og
attraktive bydeler, er det blant annet i Oslo utviklet kunnskap
om omradetetthet, hvor man kalkulerer uteomrader og
arealer for et helt nabolag eller bydel, for & komme frem
til tall som kan overfgres til nye, stgrre omradeplaner
eller mindre planer i et eksisterende miljg. Omradetetthet
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er eksemplifisert med to typiske historiske byomrader,
Griinerlgkka og Marienlyst/Majorstua, pa henholdsvis 100
% BRA og 125 % BRA. Dette kan brukes som utgangspunkt
for & drgfte omradetetthet i nye omrader ut fra for eksempel
grad av sentralitet, knutepunkt og sa videre. og vil gi rom
for & utvikle planer der hgy tetthet i byggeomradene (for
eksempel kvartaler) kompenseres av avsatte arealer til park
og byrom.

Tilsvarende kan en MUFA-stgrrelse sikre en viss flate til hver
bolig, men den ma suppleres med andre kvalitetskriterier
for at kvaliteter i uteomrader og grgntstruktur sikres
for et stgrre omrade. I et stgrre utviklingsomrade vil det
for eksempel veere gnskelig med bymessig konsentrasjon
i enkelte omrdder, som med et hgyt MUA-tall ville veert
vanskelig, men kunne blitt oppnadd ved & samle deler av
MUA-arealet i stgrre parker.

Funksjonell og sosial tetthet kan médles kvalitativt. Bildet viser et eksempel
pa dette, fra Byantropologenes vandrende fokusgruppe med lokale ung-
dommer i Torshovparken i Oslo, pa oppdrag for Bydel Sagene.

Foto: Catharina Sletner.

Funksjonell og sosial tetthet

A tallfeste urbane kvaliteter og sosiale behov — det
immaterielle — kan vere en vanskelig gvelse, som i stgrre
grad krever kvalitative maleenheter. Gjennom deltagende
observasjon og andre kvalitative metoder er det mulig a se
pa hvordan mangfoldet av funksjoner, tilbud og aktiviteter,
boligtyper og beboergrupper oppleves for mennesker pa
stedet, og det er mulig a forstd hva som skjer og hvorfor det
skjer, samt hva det gjgr med narrativene og praksisene pa
stedet. Studiene av funksjonell og sosial tetthet kan suppleres
med kvantitative studier av demografien pa stedet, gjennom
statistikk om de som bor pad stedet (alder, utdanning,
inntekt, fgdeland og sd videre). Gjennom vektlegging av
sosiokulturelle aspekter i undersgkelser og utvikling av
steder, vil det i stgrre grad veere mulig & ta hgyde for viktige
aspekter av funksjonell og sosial tetthet.
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Typologi og tetthet

I prinsippetkanbéde tett-lav bebyggelse, kvartalsbebyggelse,
punkthus og lameller gi hgy tetthet. I ekstreme varianter,
som arabiske medinaer eller engelske back-to-back
rekkehusomrader, kan tett-lav strukturer gi hgy tetthet.
Tilsvarende har man sett at noen eiendomsspekulanter
uten begrensninger har bygget kvartaler med sveert
hgy tetthet, som for eksempel i Gamlebyen i Oslo far
eiendomskrakket. I praksis vil tett-lav lgsninger gjerne veere
begrenset av blant annet etasjeantall og kjgreatkomst. For
kvartalsmgnsteret vil kommuners krav til sollys pa felles
og privat uteoppholdsareal begrense mulighetene med a
bygge tradisjonelle bykvartaler, med mindre byggehgydene
er lave og kvartalsutstrekningen stor. Vurderingen som ble
gjennomfgrt for reguleringen av Barcode i Bjgrvika i Oslo
viste at kvartalenes stgrrelse etter Plan- og bygningsetaten
i Oslo Kommune sin vurdering, matte gkes vesentlig dersom
dimensjonene pa kvartalene skulle viderefgre den historiske
bystrukturen, samtidig som utnyttelsen skulle veere hgy. For
lameller og tarnbebyggelse eksisterer det i prinsippet ingen
slike begrensninger for hgydene, men for eksempel krav til
minste felles uteomrade kan begrense hvilken tetthet man
oppnar pa en tomt.

Storgardskvartaler Torshov, H. Hals 1925. Typisktetthet U=0,5-1,0.
Foto: Tore Seetre 2018, Wikipedia Creative Commons.

Innenfor kjente typologier kan det gis noen erfaringstall
som viser hvilken tetthet de ulike kategoriene kjennetegnes
av historisk (Kommunal- og moderniseringsdepartementet
1998:44). De mest vanlige omradetypene i norske byer og
tettsteder, gruppert etter tetthet er:

. 1800-talls murby, kvartalsbebyggelse 3-5 etasjer, U=
ca.1,0-2,0

. Hgye frittliggende blokker, punkthus og skivehus
(typisk 50-60-talls drabantbybebyggelse opp mot 10
etg), U=0,8-1,5

. Storgardskvartaler, komplette anlegg med felles kvar-
talsrom, U= 0,5-1,0

. Frittliggende blokkbebyggelse, 3-4 etasjer, U= ca. 0,5

° Treby, sammenhengende bebyggelse , 1-3 etasjer, U=
0,3-0,5

. Hageby, mur- eller trebebyggelse 1-3 etasjer, komplet-
te anlegg, U=0,2-0,4

. Tett smahusbebyggelse, 1-2 etasjer. U= 0,2-0,4

° Villaomrader med sma tomter, mindre enn 1 daa, U=
ca.0,1-0,2
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Urban Task Force (1999) og modernisme-kritiske miljger som
New Urbanism-bevegelsen, med Prince Charles i England og
Peter Olsen i Norge som frontfigurer, var med pa & fremheve
den tradisjonelle europeiske kvartalsstrukturen. Denne
gikk i hovedsak ut pa a ta i bruk den tradisjonelle europeiske
bystrukturen med kvartalet, og medium hgye bygg pa 3-5
etasjer. De hevdet at det kunne oppnéas like stor tetthet
enten det var hgyhustdrn, tett-lav- eller kvartalsbebyggelse.
Kvartalsbebyggelsen og medium rise ble foretrukne valg for
a skape gate- og byrom, og skjermede gardsrom.

Medium rise -

medium coverage
75 unitsha

Key
Target a mix of activiies
Inciude a variety of house types o

(O Community facilities
@ Shops and workspaces
@ Maisonettes

@ Houses

() Apartments

Diagram fra Towards an Urban Renaissance, som viser fotavtrykket som ma til
for & oppna samme tetthet med ulike tilneerminger pa typologi

BOKVALITET OG HOY TETTHET

23



HOY TETTHET | NORSK KONTEKST
DIMENSJONER AV TETTHET

Utfordringene ved a realisere kvartalsmodellen blir knyttet
til statlige og kommunale bestemmelser for bokvalitet.
I realiteten er det gnsker fra utbyggere og politikere om
vesentlig hgyere utnyttelse, noe som gjerne fgrer til at det
velges lamell eller tarnbebyggelse. Nar kvartalsbebyggelse
velges 1 tette sentrumsomrader er gjerne bade
randbebyggelsen hgyere enn tradisjonelt, ofte opp i 8-12
etasjer, og det anlegges i tillegg gjerne bebyggelse inne i selve
kvartalet.

Meierikvartalet Lillestrgm, hvor detkombineres 8til 12 etasjes bebyggelse langs kvartaletsyttergrense
mot gate og jernbane, med 3 tarn pa 15 til 19 etasjer inne i kvartalet. Sammen med neeringsdel som
utgjer Y5 av kvartalet, ligger utnyttel8sen pé over 400 %-BRA. Anslag beregnet ut fra m* BRA over
bakken dividert med tomtearealet. Illustrasjon DARK arkitekter / Breidablikk eiendom BOKVALITET OG HOY TETTHET 24
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Hvor hey tetthet er enskelig?

Tetthet lar seg regne ut etter ulike prinsipper, og kan slik
sett gjgre det mulig & sammenligne ulike boligomrader og
lgsninger. Det gjgr det ogsa mulig a definere objektive og
likeartede rammer for ulike omrader. I realiteten vil like stor
utnyttelse og tetthet kunne ha sveert ulike konsekvenser ut
fra hvilke historisk, kulturell og fysisk kontekst den inngari.
en urban situasjon vil negative konsekvenser ved hgy tetthet
kunne kompenseres av eksisterende romlige sammenhenger
og lokale kvaliteter. I en annen situasjon hvor slike kvaliteter
er fraveerende, ogbebyggelsenisegselvikke makter a utnytte
tettheten til & skape romlige eller funksjonelle kvaliteter, vil
hgy tetthet kunne gi kun negative konsekvenser for beboere
og omgivelser, men fortsatt veere lgnnsom for utbyggere.
Vurdering av tetthet burde veare forankret i lokale
problemstillinger og utfordringer:

. Hva kan fortetting bidra til (lokalt)?
. Hva kan veere negative effekter (lokalt)?

Hvor hgy fysisk tetthet som er gnskelig, er avhengig av
kontekst, altsa hva slags omgivelser og samfunnsmessige
rammer som er gitt:

° @konomisk baerekraft: transformasjonskostnader,
tomtekostnad, utviklingskostnader, prosjektering
og byggekostnader skal fordeles pa et antall m? og
boliger.

. Boligtypologi og bystruktur: de ulike
organisasjonsformene karré, lamell, tarn med flere,
har ulike begrensninger for hgyder og tetthet relatert
til tomtestgrrelse.

. Omgivelser: tilpasning til eksisterende bymiljger,
bylandskap og kulturminneverdier.

. Transportsystem: tilgang til infrastruktur og
bearekraftig mobilitet.

. Kulturell og sosial aksept: tetthet organisert og lgst
innenfor beboeres forventninger til bo- og livskvali-
tet.

Graden av gnsket fysisk tetthet er avhengig av kvalitet:

. Kvalitet pa selve boligene, arkitektoniske lgsninger
som utnytter kvalitetene som er tilgjengelige, dagslys,
utsyn, vegetasjon, skjerming, takhgyde med mer til &
skape romlige og estetiske verdier.

. Kvalitet i boligens private og felles uteomrader for
estetiske og visuelle kvaliteter, muligheter for opphold,
lek, tilgang til dagslys og sol.

. Kvaliteter og tilbud i neeromrader med hgy tetthet.

Hvordan bestemmmme hva som er riktig og/eller
for hey tetthet?

Forventningene til hva som er en god bolig varierer
relatert til kultur, samfunnsutvikling og gkonomi.
Storfamiliehusholdninger kan for eksempel ha et gnske
om store boliger med separat kjgkken og store soverom
for flere barn. Samtidig ¢ker behovet for en-persons
husstander blant befolkningen, og gnsket om a kunne eie
sin egen bolig er fortsatt stor. Hgye kostnader pa boliger, og
bylivets attraktivitet har bade gitt aksept for sma boliger og
delelgsninger. Samtidig har pandemien endret holdninger
til hvilke behov og funksjoner boligen skal oppfylle. Delt
kjgkken og stue, og minimum-stgrrelse pa soverom er ikke
ngdvendigvis like attraktivt nar boligen ogsa skal brukes
som kontor.

Det er mulig & vurdere tetthet pa bakgrunn av erfaringer,
andre boligomrader eller nabolag, kriterier for dagslys
med mer, men konkrete rammer i form av maksimal
tomteutnyttelse (%BRA, BYA + hgyder el tilsv) vil ikke alene
kunne gi forutsigbar bokvalitet. Mer detaljerte fgringer, for
eksempel krav til MFUA og sol vil kunne gi stgrre sikkerhet
for minimumskvalitet. Nar utnyttelsen skal vaere hgy, og
gjerne hgyere enn tradisjonelle, kjente modeller, vil slike
generelle bestemmelser gitt i kommuneplanens arealdel
eller reguleringsplan, ikke veere tilstrekkelig. Det bgr derfor
i stgrre grad etableres kommuneplaner og veiledere hvor
kvalitetskrav kan illustreres og forklares, samtidig som man
etablerer rutiner for dialog og prosess hvor kommunen kan
veere radgiver overfor utbygger og pavirke prosjektene nar
det gjelder skala, tilpasning til omgivelsene og kvalitet.
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Hva er god boKvalitet?

Boliger og boligomrader er ikke bare fysiske byggverk
og arkitektoniske tolkninger av et program, men ogsa et
uttrykk for var kultur og samfunnets verdier. Boligene vare
er hjemmene vare, der vi opplever betydningsfulle gyeblikk
i vare liv og feirer ritualer som markerer overganger i vare
sosiale verdener (Pink m.fl. 2017). Det er ogsdivare hjem atvi
lever ut bade de intime og mest hverdagslige delene av livene
vare. (ibid.) Samtidig er hjemmene vare en del av et stgrre
nabolag, steder som menneskene som bor der er knyttet til
og har tildelt en mening (jamfgr Agnew 1987). Fysiske rom
og sosiale steder spiller en betydelig rolle, ikke bare som et
bakteppe for menneskelige interaksjoner, men som aktgrer
i vare liv. Ettersom boliger griper sa direkte inn i folks liv,
nabolag og byutvikling, er det et samfunnsansvar a sikre at
de boligene som bygges bidrar til 4 utvikle samfunn og kultur
i en gnsket retning. Staten har et ansvar for overordnede
politiske fgringer og for a fastsette lover og forskrifter, mens
fylkeskommunene og kommunene skal fglge opp fgringene
ved bruk av tilgjengelige planverktgy og gjennom oppfglging,
samarbeid med og veiledning av de ulike aktgrene i
boligsektoren.

[ siste runde er utbyggingen i var tid likevel overlatt
til markedet og private aktgrer. Samfunnsansvaret ma
derfor ivaretas gjennom normer og regler som sikrer en
hensiktsmessig kvalitet pa byggeriet. Hvilke aspekter ved
boligen og bomiljget som skal styrkes, er i stor grad en fglge
av hva som defineres som bokvalitet. Nar det er gkende
forventning fra bade offentlige myndigheter og utbyggere
til hgyere og tettere boligutbygging, blir det mer krevende
for arkitekter og planleggere & finne lgsninger som sikrer
bokvalitet. Samtidig reduseres antall temaer og forhold som
statlige normer styrer, eksempelvis er det i dag i hovedsak
krav til universell utforming, som definerer en minste
stgrrelse pa boligene. En debatt og bevisstgjgring om hva
bokvalitet innebeerer i var tid, vil veere nyttig for kommunal
saksbehandling og dialog med utbyggere og arkitekter.

Enforutsetningforasikre gktkvalitetpavareboligomgivelser
er en apen, offentlig debatt om hvordan vi som samfunn
definerer bokvalitet. Et av malene med denne rapporten
er & veere et bidrag i denne debatten. Det gjgr vi fgrst og
fremst gjennom & presentere utvalgte boligprosjekter
som vi mener representerer kvaliteter som svarer pa bade
enkeltmenneskers, nabolagenes og samfunnets behov.
Erkjennelsen av at bokvalitet er et begrep som ma vurderes ut
fra kulturell kontekst, tid, omgivelser og ressurser, medfgrer
at det i mindre grad er formalstjenlig a sgke allmenngyldige
normer og standarder.

“Det er ikke helt lett & trekke virkelighet ut av et abstrakt
begrep som ‘kvalitet’.Jo mer man tenker pa det rene begrepet,
desto tommere blir man i hodet” (Berg Eriksen 1989:13).

Som sitatet over illustrerer er kvalitet et vrient begrep a
definere.Samtidigkanvislafastatdeter “utvetydigverdiladet
og betegner noe som i seg selv er attraktivt” (Berkaak 2016).

I fglge Norsk standard betegner kvalitet “i hvilken grad
en samling av iboende egenskaper oppfyller behov eller
forventning som er angitt, vanligvis underforstatt eller
obligatorisk” (Norsk standard ISO 9000:2015). Utfordringen
med denne definisjonen er at den ikke ngdvendigvis egner
seg for diskusjoner av komplekse fenomener, som for
eksempel bygde omgivelser som omfatter bade malbare og
ikke-malbare egenskaper, hvor behov og forventninger er i
stadig endring.

Idéhistorikeren Trond Berg Eriksen slar fast at
kvalitetsbegrepet har gjennomgatt det han kaller en kulturelt
motivert metamorfose (Berg Eriksen 1989:14), fra at kvalitet
var forstatt som en egenskap ved gjenstanden sely, til i dag
a vaere en egenskap ved forestillingen om gjenstanden.

“En handfast egenskap, ikke

noe som kan males, veies og
defineres en gang for alle, men
noe som er vevd inn i et mgnster
av forbruksvarer og forestillinger,
inn i hele den omfattende sosiale
sirkulasjonen av tegn. Derfor

er kvalitet noe som ikke kan
vurderes uten kunnskaper om

samfunnet eller skapes uten innsikt

i brukernes hemmelige drgmmer.”
(Berg Eriksen, 1989:16)

Slik forstatt er kvalitet ikke: Vi er ngdt til & se pd mer enn
materialitet og arkitektur, nemlig de sosiale aspektene
av kvalitet. Selv om oppfatningen av kvalitet ikke er gitt
en gang for alle, og selv om den innebzerer en viss grad av
skjgnnsmessig og subjektivvurdering, klarer vi som samfunn
likevel stort sett & bli enige om noen felles normer for kvalitet
pa ulike felt. Nar det gjelder arkitektur snakker vi gjerne
om varige kvaliteter, det betyr jo underforstatt at det finnes
noe som er mer grunnleggende (stabilt) enn noe annet. Det
vil ikke si det samme som at kvalitetsnormer er universelle
eller evige, de pavirkes av kontekst og endrer seg over tid.
Likevel vil vi hevde at svaret pa hva som er god kvalitet ikke
er fullstendig flytende. De fleste er enige om at det finnes
forskjeller mellom god og darlig kvalitet.
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Historisk tilbakeblikk

Hva som har veert regnet som gode boliger, og hvilke temaer
som har sttt sentralt i debatten om bokvalitet, har endret
segitakt med samfunnsutviklingen. Mye har skjedd fra Eilert
Sundts studier av byggeskikken i Norge midt pa 1800-tallet
(Sundt 1862) via filantropiske bevegelser og arbeidarrgrsla
har samfunnsutvikling og velstand vert tett koblet til
arbeidet for bedre boliger for allmennheten.

Arkitekten og boligforskeren Guttu har i sin forskning (2002;
2003) sett spesielt pa hvordan fagfolks oppfatninger av en
god bolig endret seg i lgpet av siste halvdel av 1900-tallet i
takt med grunnleggende samfunnsendringer. Han viser at det
har veert en gjennomgaende tendens i denne perioden til & se
boligen som del av en stadig stgrre kontekst: Fra familielivet
i den enkelte leiligheten i etterkrigsperioden til bomiljget pd
70-tallet og bylivet pd 80- og 90-tallet (Guttu 2002:2). Han
viser ogsad hvordan fokuset har endret seg fra en tro pa en
universell lgsning som svar pa den store boligetterspgrselen
etter krigen, til & vektlegge individets behov for a pavirke
egne omgivelser, for kulturminnevern og stedstilhgrighet, og
for a legge til rette for gode nabolagsfellesskap. Husbanken
spilte en betydelig rolle som kvalitetssikrer av nye boliger
de forste tiarene etter krigen. Gjennom sine retningslinjer
for 1an, som innebar bdde en minimums- og en maksimums
standard pavirket Husbanken i stor grad norsk byggeskikk
i denne perioden. Normene tok imidlertid i stor grad
utgangspunkt i gjennomsnittshusholdningen (mor, far og
barn), og oftest i suburbane omgivelser med rikelig tilgang
pa rekreasjonsomrader, lys og luft. Husbanken og den norske
boligpolitiske modellen de fgrste tidrene etter Krigen®,
sikret grunnleggende kvaliteter og bidro til en generell
gkning i boligstandarden. Samtidig fgrte den til en form for
uniformering av boliglgsninger som etterhvert ble utfordret.

6 Den norske modellen var kjennetegnet av en tredelingen av ansvaret
for boligutviklingen mellom staten (gjennom Husbanken), kommunene
(gjennom en aktiv tomtepolitikk) og private aktarer (der boligkooperasjo-
nen spilte en viktig rolle).

1980-tallet markerte et viktig skille i norsk boligplanlegging.
Dereguleringen av boligmarkedet fgrte til voldsom prisvekst
fram til 1988-89, deretter fikk vi et krakk og prisnedgang
som varte til godt utpa 1990-tallet. Parallelt med dette ble
forbudet mot ettromsleiligheter, som var innfgrt pa 70-tallet,
opphevet, og Husbankens minimumsnormen ble avskaffet
(for & bli midlertidig gjeninnfgrt pa 90-tallet). Samtidig med
en fortsatt stor vekst i eneboligbyggingen i randkommunene
rundt de store byene, fikk vi pad 1980-tallet et gkende fokus pa
a vitalisere og oppgradere sentrum. Stadig flere, bade unge
og eldre, lot seg friste av bylivets muligheter og kvaliteter:
Dermed hadde man ogsa brutt med den arhundregamle tesen
om hgy tetthet som uforenlig med den gode boligen (Guttu
2002:12). Byfornyelsen var en av de viktige oppgavene i
denne perioden. Sentrumsnere nedlagte industriomrader
ble transformerttil bolig, og eiendomsutviklere kom pa banen
som sentrale aktgrer i byutviklingen, mens det offentlige fikk
en gradvis mindre aktiv rolle. Samtidig fgrte Brundtland-
rapporten Vdir felles framtid (Verdenskommisjonen for
miljg og utvikling 1987) til at beerekraftig utvikling ble
et sentralt tema. Dermed ble ogsd kompakte byer med
sentralt beliggende boliger med hgy grad av tetthet ogsa en
ngdvendighet, og fokuset pa fortetting ble i gkende grad en
del av nasjonale og kommunale planstrategier.

Grabeinkvartalet pa Tgyen i Oslo, opprinnelig bygget rundt 1890, ble op-
pgradert gjennom byfornyelse pa 1980-tallet med blant annet nye bad, bal-
konger, sammenslding av leiligheter og sanering av bakgardsbebyggelsen.
Foto: Eli Stga
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Perspektiver pa bokvalitet

Det er gjort mange forsgk pa & definere hva bokvalitet er. |
fglge Guttu (2003) er bokvaliteter egenskaper ved det a bo,
som tillegges verdi. Den svenske forskeren Jan Eriksson
(1993) bruker ogsa begrepet verdier heller enn kvaliteter i
sin bok Bostadens virden, der han slar fast at det overordnede
malet for boligarkitekturen er a “dstadkomme friska, glada
och lyckliga manniskor” (ibid.:59). For & kunne gjgre det, ma
omgivelsene i fglge Eriksson inneha estetiske, symbolske og
praktiske verdier for de som bor der.

Et sentralt moment nar vi diskuterer bokvalitet, og
bakgrunnen for at vi i denne studien kombinerer
arkitektfaglige og antropologiske perspektiver, er at kvalitet
ikke bare handler om egenskaper ved objektet - i dette tilfellet
boligene - men ogsa om detsom skjeri mgtet mellom de fysiske
omgivelsene og menneskene som bruker omgivelsene. Det er
derfor to perspektiver pa kvalitet som bgr tas i betraktning
nar vi snakker om bokvalitet, et analytisk og et normativt
perspektiv.

Idenne rapporten kombinerer vibegge perspektiver. Utvalget
av eksempler og vurderingen av dem er i stor grad gjort
pa basis av arkitektfaglig skjgnn. Samtidig har vi gjennom
antropologiske metoder innhentet et bredt materiale fra
ulike grupper som er bergrt av prosjektene, slik at vi kan
supplere og nyansere de skjgnnsmessige vurderingene med
kunnskap om hvordan omgivelsene erfares og oppleves.

Beboerundersgkelse gjennomfgrt av Byantropologene pa Strgmsg i Dram-
men kommune, er et eksempel pd hvordan det kan jobbes med analytisk
bokvalitet. Foto: Katja Bratseth.

Perspektiver pa bokvalitet

Analytisk: | det analytiske perspektivet
sees kvalitet som et dynamisk

fenomen som skapes i samspillet

mellom mennesker og deres materielle
omgivelser. Denne forstaelsen av
kvalitet krever kunnskap om samfunnet,
boligsektoren, beboernes situasjon,
deres rammebetingelser, historisk og
samfunnsmessig kontekst og sa videre.

Normativt: Det normative perspektivet
innebeerer at kvalitet sees som en
iboende egenskap ved bygget eller
omgivelsene. Her innebzerer forstdelsen
av kvalitet at det er forskjell pa god

og darlig kvalitet, og vurderingen av
kvalitet baseres pa (faglig) skjgnn.
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\Vurderinger av bokvalitet

Nar vi snakker om kvalitet i boliger og arkitektoniske
omgivelser handler det mer enn noe annet om helheten. Et
helhetsperspektiv kan likevel bli litt uhandterlig dersom man
snakkeromaltpdengang. Detkanderforvare hensiktsmessig
a dele kvalitetsbegrepet inn i ulike dimensjoner. Innenfor
arkitektfaget refereres det ofte til Vitrivius (ca 80-15 f.Kr)
sine tre arkitekturdimensjoner: Venustas (det vakre), utilitas
(det nyttige) og firmitas (det solide) som har fulgt oss i mer
enn 2000 ar (Gwilt 1874). De er fortsatt gyldige, men i dag vil
likevel mange mene at de er begrensende nar vi snakker om
arkitektonisk kvalitet, og kanskje spesielt bokvalitet. Flere
har lagt til aspekter som i stgrre grad bergrer de relasjonelle
dimensjonene nevnt over. En av disse er antropologen 0dd
Are Berkaak (2016), som ogsa nevner mening, virkning og
affekt som vesentlige dimensjoner ved forstaelsen av kvalitet.
Anvendtpaarkitekturogboligerinnebzrer dethvabygningen
kommuniserer, hva bygningen gjgr og hvordan den oppleves,
det vil si hvilke fglelsesmessige reaksjoner bygningen eller
omgivelsene trigger. Mens Vitrivius’ tre dimensjoner tilhgrer
de iboende egenskapene ved omgivelsene (de normative),
peker Berkaak pa den kvaliteten som skapes i samspillet
mellom mennesker og omgivelsene (de analytiske).

Dagslys, utsyn, vegetasjon og muligheten til & fa sol inn er vesentlige bokvaliteter.
Foto: Kari Eline Strandjord
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Hva gjer boligomaivelsene?

I diskusjonen av kvaliteten pa de ni boligprosjektene som
er undersgkt i dette arbeidet, har vi szrlig fokus pa hva
arkitekturen og omgivelsene gjgr, altsa hvilken virkning de
har pa oss som bruker dem eller pa andre mater forholder oss
til dem. Virkningen er pavirket av de faktiske egenskapene
omgivelsene har, men ogsa av vare forventninger, av var
livssituasjon, behov og muligheter, og av samspillet mellom
boligene med byen rundt og med samfunnet for gvrig.

Og for & gjore spgrsmalet om hva som er bokvalitet enda
litt mer hdndterlig, prgver vi d si noe om hvem boligene og
boligomgivelsene skal veere gode for: Bokvalitet for hvem?
Eller kanskje heller: Hvilke utfordringer kan boligomgivelsene
ha innvirkning pd, for samfunnet som helhet og/eller for
enkeltmennesker?

Hvert av punktene (i boksen til hgyre) refererer til ulike
utfordringer vi star overfor, bdde som samfunn og som
enkeltmennesker. Det kan veere alt fra klimatrussel,
folkehelseutfordringer = og  sosialt  utenforskap  til
enkeltmenneskers behov for privatliv, mening, fellesskap og
et velfungerende hverdagsliv.

Boligutbygging med hgy tetthet og innenfor eksisterende
byggesoner kan vare et godt utgangspunkt for a svare pa
noen av de stgrste utfordringene i var tid - klimatrussel, sosial
eksklusjon og tilhgrighet. Dette krever dog en forstdelse for
at integrasjon av hgy tetthet i eksisterende omrader ogsa tar
hensyn til de miljgmessige og sosiale utfordringene.

De ni boligeksemplene i denne rapporten viser ulike
mater transformasjon og fortetting kan tilfgre verdier til
eksisterende nabolag, og skape en meningsfull sammenheng
som de individuelle boligene kan innga i. Nar vi diskuterer
boligens kvaliteter ma vii stgrre grad vere dpne for at behov
kan tilfredsstilles utenfor den private bolig. Gjesterommet
kan for eksempel leies, hjemmekontoret kan veere felles, og
balkongen kan vere takterrasse, slik at vi kan bade vere
areal- og ressurseffektive, samtidig som vi skaper rammer
for sosialt liv og samhold.
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Virkemidler i stat, fylke og kommune

Planlegging er viktig nar vi skal utvikle et samfunn som tar
vare pa viktige felles verdier og grunnleggende levevilkar
for ulike grupper i samfunnet.” Planlegging skal fremme
en bearekraftig utvikling, og planprosessene skal skje pa
en apen mate, med innsyn og medvirkning. Kommunal- og
moderniseringsdepartementet er gverste planmyndighet.
Nasjonale forventningerblirgittuthvertfjerdear,ogbeskriver
regjeringens forventninger til regional og kommunal
planlegging. Sammen med statlige planretningslinjer, statlige
planbestemmelser og statlige arealplaner gir dette fgringer
for samfunns- og arealplanleggingen. Mange planspgrsmal
bergrer forhold ut over den enkelte kommune, og det er
fylkeskommunen som er regional planmyndighet. P4 det
regionale planomradet er de sentrale verktgyene regional
planstrategi, regional plan, interkommunalt plansamarbeid
og regionalt planforum. Kommunen er lokal planmyndighet.
Kommunene har ansvar for a utarbeide en kommuneplan
med samfunnsdel og arealdel, og for & lage en kommunal
planstrategi. 1 tillegg skal kommunene sgrge for at det
utarbeides reguleringsplaner i form av omraderegulering
eller detaljregulering.

De ulike myndighetsnivdene kan enes med ulike stdsteder.
Statlige og regionale niva har malkrav om hgy tetthet, i likhet
med eiendomsutviklere, mens kommunene ofte kan se behov
forlavere tetthet av hensyn til identitet, tradisjon, omgivelser
ogteser om hgy bokvalitet. De noe motsetningsfylte visjonene
for arealbruk og byutvikling reflekteres i virkemidler og
redskap som er utviklet, og som beskrives i det etterfglgende.

[llustrasjon fra Byantropologene som viser et eksempel pa hvordan det kan
jobbes med medvirkning i planprosesser i by- og stedsutvikling.

7 Fra Kommunal- og moderniseringsdepartementet sin nettside
planlegging.no

Nasjonale feringer

De nasjonale fgringene som pavirker planlegging og
prosjekteringavboligomraderogboliger, finnervipaulikefelt:
Plan- og bygningsloven, byggteknisk forskrift, rikspolitiske
retningslinjer og ulike veiledere. I tillegg spiller Husbanken
en rolle, om en langt mer beskjeden enn tidligere, da de stod
for finansieringen av en stor del av boligproduksjonen, og
stilte mange og detaljerte krav til boligens planlgsning og
standard. I dag er Husbankens rolle & styrke kommunenes
forutsetninger for a hjelpe vanskeligstilte pa boligmarkedet
(Kommunal- og moderniseringsdepartementet 2014b).
Husbanken har ansvaret for gkonomiske virkemidler
som bostgtte, tilskudd til etablering, startlan, tilskudd og
lan til utleieboliger, tilskudd til tilpasning og boligsosialt
kompetansetilskudd.®

FNsbarekraftsmal er verdens felles arbeidsplan for a utrydde
fattigdom, bekjempe ulikhet og stoppe klimaendringene
innen 2030, og i 2015 ble 2030-agendaen med de 17
beaerekraftsmalene vedtatt av alle FNs medlemsland. I
2016 ble statsminister Erna Solberg utnevnt til & lede FNs
padrivergruppe for baerekraftsmalene. 2030-agendaen
(FN 2015) med berekraftsmélene utgjgr i dag den
politiske overbygningen for Solberg-regjeringens arbeid
nasjonalt og internasjonalt. For hvert av de 17 malene er
det et departement som er ansvarlig for koordinering av
oppfelgingen. Kommunal- og moderniseringsdepartementet
er ansvarlige for mal 11 Beerekraftige byer og lokalsamfunn,
som omhandler hvordan byer og bosettinger skal gjgres
inkluderende, trygge, motstandsdyktige og beerekraftige
(Kommunal- og moderniseringsdepartementet 2019-
2020:266). I 2030-agendaen papekes den globale trenden
med rask urbanisering, og utfordringene ved at byene star
for 75% av klimagassutslipp (med 50% av befolkningen),
men fremhever ogsa de positive sider ved denne utviklingen
“Byene fungerer som smeltedigler fulle av ideer, handel,
kultur, vitenskap og sosial samhandling”. Det er delmal om
“beerekraftig urbanisering” og tilgang til “tilfredsstillende og
trygge boliger... til en overkommelig pris”. Det som framheves
som spesielt relevant i norsk kontekst er: “Det Norge ma
jobbe med framover er blant annet god nok infrastruktur inn
til de byene som vokser, og sgrge for at flere har rad til a bo
i byer. De ma ogsa jobbe med luftkvalitet og grgntomrader”.

“Det handler om hvordan vi utformer bybildet for a
optimalisere hverdagen for de som bor der, med plassering av
grgnne lunger, muliggjgre fysisk aktivitet, og utvikle sunne
boligomrader.”®

(Tor Arne Alseth, regionleder, Nord-Midt FN-sambandet.)

8 Se Husbankens nettside veiviseren.no mer detaljert innsikt i Husban-
kens virkemidler.
9 lintervju giennomfart av Morten Risberg for nettsiden Fremtidens by av

Mediaplanet
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VIRKEMIDLER I STAT, FYLKE OG KOMMUNE
NASJONALE FORINGER

Plan- og bygningsloven (Pbl.)

Pbl. inneholder bestemmelser om bruk og vern av arealer.
Deteri fgrste rekke kommunene som gjennom planleggingen
setter rammer for utforming av det fysiske miljget og sikrer
kvalitet og muligheter for bygging og vern ut fra egenart
og lokale forutsetninger. Kommunene ma i sin planlegging
ivareta nasjonale retningslinjer og mal, og sikre at viktige
nasjonale og regionale hensyn blir ivaretatt (Kommunal- og
moderniseringsdepartementet 2014a). Pbl. gir kommunene
selv mulighet til a ta stilling til hvor detaljert arealplanene
skal utformes. Detaljeringsgrad og hvilke bindinger en velger
har betydning for hva en kan styre i senere enkeltsaker
(ibid.).

Pbl. har en plandel og en byggesaksdel. Pbl. styrer primeert
krav til hvordan kommunene styrer arealplanlegging, og
hvilke regler som gjelder for behandling av byggesaker.
Den stiller ogsa enkelte materielle krav til byggverk, og gir
hjemmel til TEK (Byggteknisk forskrift), som inneholder
ytterligere krav. Pbl. er en sakalt JA-lov. Utgangspunktet er
at du skal fa tillatelse til tiltaket med mindre tiltaket strider
mot bestemmelser i eller gitt i medhold av lov.

Relevante bestemmelser i Pbl. som bergrer bokvalitet er
blant annet.§ 28-7:

“Uteareal pa tomta skal
gjennom stgrrelse, utforming
og beliggenhet mv. sikre
forsvarlig oppholdssted i det
fri for beboerne og i ngdvendig
utstrekning muliggjgre lek,
rekreasjon, avkjgrsel og
parkering av biler, motorsykler,
sykler o.l. Opparbeidet uteareal
pa tomta skal kunne brukes

av alle innenfor tillatelsens
formal. Kommunen kan godta
at fellesareal avsettes for flere

eiendommer.”
(Pbl. § 28-7)

[ kapittel 29 Krav til tiltaket innleder § 29-1 med Utforming
av tiltak:

“Ethvert tiltak etter kapittel 20 skal prosjekteres og utfgres
slik at det far en god arkitektonisk utforming i samsvar med
sin funksjon etter reglene gitt i eller i medhold av denne lov.”
[ veiledningen TEK er bestemmelsen utdypet med en
forklaring til hva arkitektonisk utforming innebeerer:
“Begrepet arkitektonisk utforming anvendes som et
samlebegrep for integrering av visuelle- og funksjonelle
kvaliteter, det vil si god brukbarhet, mulighet for utsikt,
dagslys med mer i utformingen av det enkelte tiltak og
uteareal.”

Det vil si at den i utgangspunktet gir kommunen muligheter
til & gripe inn overfor boligprosjekter for utsikt og dagslys
for eksempel ikke er ivaretatt, men i likhet med den sdkalte
§ 29-2 Skjgnnhetsparagrafen - oppleves den som vanskelig a
anvende i praksis:

§ 29-2.Visuelle kvaliteter: “Ethverttiltak etter kapittel 20 skal
prosjekteres og utfgres slik at det etter kommunens skjgnn
innehar gode visuelle kvaliteter bade i seg selv og i forhold
til dets funksjon og dets bygde og naturlige omgivelser og
plassering.”

[ veileder er det ogsa definert krav til oppholdsrom for
mennesker, men i stgrre grad enn kvalitative krav er disse
beskrevet som tekniske krav:

§ 29-5. Tekniske krav: “Ethvert tiltak skal prosjekteres og
utfgres slik at det ferdige tiltaket oppfyller krav til sikkerhet,
helse, miljg, energi og baerekraftighet, og slik at vern av liv
og materielle verdier ivaretas. Bygning med oppholdsrom
for mennesker skal prosjekteres og utfgres slik at krav til
forsvarlig energibruk, planlgsning og innemiljg, herunder
utsyn, lysforhold, isolasjon, oppvarming, ventilasjon og
brannsikring mv., blir oppfylt.”
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Teknisk forskrift - TEK

TEK (Byggteknisk forskrift) har bestemmelser om tekniske
krav til byggverk for reglene om grad av utnytting. I tillegg
finnes bestemmelser om uteareal og plassering av byggverk,
samtuniversellutformingogtilgjengelighetibolig. Forskriften
er felles for hele landet, og skal i utgangspunktet ikke fravikes
i planer (Kommunal- og moderniseringsdepartementet
2014a). TEK skal sikre et minimum av egenskaper et byggverk
ma ha for a kunne oppfgres lovlig i Norge.

I denne rapportens kapittel om Hva er hgy tetthet, ble §5-6
Minste uteoppholdsareal (MUA) introdusert som det arealet
det etter kommunens skjgnn er ngdvendig a avsette per enhet
(for eksempel bolig) til lek og uteopphold. I mange tilfeller
er fastsettelse av denne stgrrelsen blitt viktigere enn for
eksempel %-BRA for a sikre bokvalitet og styre utnyttelsen.
I trdd med § 8-3 Uteoppholdsareal kan man supplere med
andre krav til MUA, for eksempel sol- og lysforhold, eller
krav til helning. I tillegg kan kommunene differensiere
arealkravene til MUA etter prosjektet eller planens kontekst
og omradetype.

Utearealene behandles i TEK 17 primeert ut i fra krav til
universell utforming og tilgjengelighet, men det finnes ogsa
en lov § 8-10 om Plassering av byggverk som til en viss grad
bergrer kvalitative aspekter ved boligmiljger:

. Byggverk skal ha god terrengmessig tilpasning ut
fra hensyn til god arkitektonisk utforming, visuell
kvalitet, naturgitte forutsetninger, sikkerhet, helse,
miljg, tilgjengelighet, brukbarhet og energibehov.

. Byggverk skal plasseres slik at det tas hensyn til lys-
og solforhold, samt lyd- og vibrasjonsforhold

I veiledningen til annet ledd, beskrives kravene til lys og
solforhold:

“Bygning skal plasseres slik pd tomta at uteoppholdsarealene
har gode solforhold. Uteplassen bgr derfor legges pa husets
solside. Det er viktig at uteoppholdsarealet ligger neer opp
til og i god kontakt med bygningen. Alle boenheter og felles
uteareal bgr veare solbelyst minst fem timer hver dag ved
var- og hgstjevndggn. Avstand til tilstgtende bebyggelse bgr
vaere 3 ganger lenger enn gesimshgyden pa det tilstgtende
bygget. En forutsetning for en god bruksmessig bygning og et
godt innemiljg er at den har gode dagslysforhold. Etter § 13-7
skal rom for varig opphold ha vindu som gir tilfredsstillende
dagslys med mindre virksomheten tilsier noe annet.
Ved plassering bgr det tas hensyn til god utnyttelse av
solinnstralingen og gode dagslysforhold i rom for varig
opphold. Dette forholdet er spesielt viktig for byggverk med
boenhet.”

Bade TEK 10 og TEK 17 har kravet tilfredsstillende tilgang pa
dagslys. Forskjellen er kun at det ikke er krav om at dagslys
skalkomme fravindui TEK 17. Dette skyldes at formuleringen
fra TEK10 var til hinder for at for eksempel en verandadgr
med glassfelt, en glassvegg eller lignende ogsa kan gi dagslys.
Det er for gvrig fremdeles krav om vindu i rom for varig
opphold i TEK 17 , i henhold til § 13-8. I tillegg forenkles
flere krav knyttet til lagring (ikke krav til innvendig bod i
mindre leiligheter), snusirkel forenklet til rektangel i flere
situasjoner, og i henhold til § 12-2 behgver kun halvparten
av leiligheter under 50m? & oppfylle kravet om tilgjengelig
boenhet, og kravet til utforming av bad og toalett i § 12-9
forste ledd.
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Rikspolitiske retningslinjer

Rikspolitiske ogstatlige retningslinjer, rundskrivogveiledere
skalleggestil grunn for kommunens planlegging (Kommunal-
og moderniseringsdepartementet 2014a). Blant annet finnes
det rundskriv om barn og planlegging, tilgjengelighet for
alle, stgy, og utbyggingsavtaler. Alle byggereglene finnes pa
Kommunal- og moderniseringsdepartementet sine nettsider,

og alle veiledere er tilgjengelig pa www.planlegging.no.

Rikspolitiske  retningslinjer ~ for samordnet areal- og
transportplanlegging kom for fgrste gang i 1993, og ble
fornyet i 2014 som Statlige planretningslinjer for samordnet
bolig-, areal- og transportplanlegging. @~ Kommunal-
og moderniseringsminister Jan Tore Sanner skrev i
pressemelding 26.09.2014:

“Vi ma utvikle kompakte

byer og tettsteder med korte
avstander mellom ulike
gjgremal. Dette vil redusere
arealforbruk og transport-
behov og styrke grunnlaget
for kollektivtransport, sykkel
og gange. En by- og tettsteds-
utvikling i trad med de nye
statlige planretningslinjene

er ogsa god klima- og miljg-
politikk... I de nye retnings-
linjene slar vi fast at de skal
tilpasses lokale og regionale
forhold, og at lokaldemokratiet
skal veie tungt." (Jan Tore Sanner, 2014)

At bolig er lgftet opp pa niva med areal og transport indikerer
en fornyet forstaelse for boligbyggingens betydning for a
oppnd den tilsiktede virkning av samordnet planlegging:
boligbyggingen ma knyttes opp mottransportknutepunktene
i byer og tettsteder, og med hgy utnyttelse. I punkt 4.3 heter
det:

“I by- og tettstedsomrader og rundt kollektivknutepunkter
bgr det legges serlig vekt pa hgy arealutnyttelse, fortetting
og transformasjon. I omrader med stort utbyggingspress
bgr det legges til rette for arealutnyttelse utover det som er
typisk.”

Ettersom det er apenbare utfordringer med denne strategien,
er det fgyd til en setning til pa punktet:

“Samtidig bgr hensynet til gode uteomrader, lysforhold og
miljgkvalitet tillegges vekt, i trdd med statlige normer og
retningslinjer.”

Regjeringen legger hvert fjerde ar frem nasjonale
forventninger til regional og kommunal planlegging, for a
fremme en baerekraftig utvikling i hele landet. De nasjonale
forventningene skal fglges opp i fylkeskommunenes og
kommunenes arbeid med planstrategier og planer, og
legges til grunn for statlige myndigheters medvirkning i
planleggingen.
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Regjeringens forventninger

Pa regjeringens nettside star det at regjeringen gnsker a

formidle den nasjonale prioriterte politikken pa en tydelig
mate, slik at planleggingen i fylkeskommuner og kommuner
kan skje effektivt, og til beste for innbyggerne i hele landet.
Samtidig gnsker regjeringen a styrke det lokale selvstyret
i planleggingen. Det inneberer at fylkeskommunene og
kommunene far gkt ansvar for bade & sikre nasjonale, og
regionale interesser.

Regjeringen legger vekt pa fem store utfordringer i
planleggingen:

. A skape et baerekraftig velferdssamfunn.

. A skape et gkologisk baerekraftig samfunn gjennom
blant annet en offensiv klimapolitikk og en forsvarlig
ressursforvaltning.

. A skape et sosialt baerekraftig samfunn.

. A skape et trygt samfunn for alle.

. De regionale og lokale myndighetene har sentrale

oppgaver med & hédndtere disse utfordringene. Det
gjelder alle kommuner, uavhengig av stgrrelse og
kompetanse. Planlegging er et av deres viktigste
verktgy.

Regjeringen gnsker at regional og lokal samfunns- og
arealplanlegging skal veare basert pa dpen dialog mellom
alle parter, der ogsa staten deltar. Et viktig skritt pa veien
er de nasjonale forventningene. I Nasjonale forventninger til
regional og kommunal planlegging 2019-2023 (Kommunal-
og moderniseringsdepartementet 2019) beskrives mal og
forventninger tilkommuner og fylkeskommuners planlegging
i kapitlet om Berekraftig areal- og transportutvikling pa
tradisjonelt vis:

“Fylkeskommunene og kommunene legger til rette for
hgy arealutnyttelse i byomrader gjennom fortetting og
transformasjon med kvalitet i omgivelsene, med vekt pa
arkitektur, byrom, kulturmiljger, grgnnstruktur og andre
miljgverdier. Lokalisering av boliger, service, handel og
andre arbeidsplass- og besgksintensive virksomheter
vurderes i sammenheng med eksisterende eller framtidige
kollektivknutepunkt.” (ibid.:23)

I neste kapittel (ibid.:25-29) ser rapporten naermere pa
hvilke av kvalitetene som knyttes til fortettingsstrategien.
De skal skape: “Byer og tettsteder der det er godt & bo og
leve”. Her er det beskrevet bade hvordan “Kvalitet i vare
fysiske omgivelser” kan oppnas med “transformasjon og ny
bruk av eldre bygningsmasse” for a oppna stedsidentitet og
positive opplevelser av sentrum. Boliger blir beskrevet som
en viktig del av levende sentrumsomrdder. | oppsummeringen
av regjeringens forventninger er det flere punkter hvor
betydningen av boligplanleggingen kobles til bade transport
og sosiale forhold (ibid.:29):

. “Boliger, neeringsvirksomhet, arbeidsplasser og
tjenestetilbud lokaliseres i eller tett pa sentrum, med
god tilrettelegging for kollektiv, sykkel og gange.”

. “Kommunenes boligpolitikk og boligplanlegging
er en integrert del av kommunenes strategi for
samfunns- og arealutvikling. Den legger til rette for en
variert befolkningsstruktur gjennom god tilgang pa
boligtomter som grunnlag for tilstrekkelig, variert og

sosial boligbygging.”

. “Kommunene tar boligsosiale hensyn i areal-
og samfunnsplanleggingen gjennom krav til
boligstgrrelse og neeromrader, og ved a regulere nok
boligtomter.”

o “Kommunene ivaretar barn og unges interesser

gjennom en samfunns- og arealplanlegging som
skaper trygge, attraktive og aktivitetsfremmende by-
og bomiljg.”

. “Kommunene sikrer trygge og helsefremmende

bo- og oppvekstmiljger, frie for skadelig stgy og
luftforurensning.”

FT:)fsiden til Nasjonale forventninger til regiohal og kommunal planlegging 2019-

2023 (Kommunal- og moderniseringsdepartementet 2019)
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REGIONALE PLANER - FYLKESKOMMUNENE

Regionale planer - fylkeskommunene

Fylkeskommunene er regional planmyndighet, og har
ansvaret for 4 vedta regional planstrategi og regionale
planer. Interkommunale planer utarbeides og vedtas av flere
kommuner i fellesskap, som et alternativ til regional plan.
Regionale og interkommunale planavklaringer er viktige for
gjennomfgringen av bade nasjonal, regional og kommunal
politikk, og kan for eksempel gjelde samferdselstiltak og
infrastruktur, bolig- og neeringsutvikling, sosial og kulturell
utvikling, undervisning og kompetanse, folkehelse, jordvern,
fjellomrader, fritidsbebyggelse, markaomrader, kystsonen og
vassdragsforvaltning.

Regionale og interkommunale planer er redskaper for
a komme fram til felles lgsninger i en region. Mange
samfunnsutfordringer og oppgaver lgses best ved at
planleggerne ogpolitikerne ser arealene ogansvarsomradene
til flere kommuner i sammenheng. Alle planspgrsmal som
har betydning for flere kommuner kan veere aktuelle tema i
en regional eller interkommunal plan.

Fylkeskommunene og kommunene skal sgrge for at de
regionale og interkommunale planprosessene er dapne
og forutsigbare. I planarbeidet skal de tilrettelegge for
medvirkning fra innbyggere, neeringsliv, organisasjoner,
institusjoner og offentlige organer. Alle planer skal inneholde
en beskrivelse av formalet med planen, hovedinnholdet i
planen, og hvordan planen vil pavirke miljg og samfunn.
Planforslag sendes péd hgring og legges ut til offentlig ettersyn
fgr de vedtas av fylkestinget eller kommunestyrene.

Pa det regionale nivaet er det tre planverktgy til bruk for
fylkeskommunene og kommunene:

. Regional planstrategi
. Regional plan
. Interkommunalt plansamarbeid

[ tillegg skal fylkeskommunene opprette et regionalt
planforum for & bidra til samordning og samarbeid i
kommunale og regionale planprosesser.

To gode eksempler pa regionale planer er regionalplan
for Jeeren og Sgre Ryfylke, samt regional plan for areal
og transport i Oslo og Akershus, som vi i det fglgende vil

redegjgre litt neermere for.

Bymessig fortetting pa jeersk — regionplan

En langsiktig regionalplan for Jeeren og Sgre Ryfylke
(Rogaland Fylkeskommune 2021) for samordnet bolig, areal
og transportplanlegging skal gi retning og forutsigbarhet
for hvordan regionen skal utvikles de neste 30 arene. Planen
gir bade retningslinjer for by- og tettstedsutvikling og for
stedsforming og bokvalitet.

Krav til tetthet (spesifikt, avhengig av omradetype, ogsa
definert avhengig av valg av typologi, 70-160 %-BRA i
bybandet, 70-140 %-BRA sentralt i kommunesentrene og
70-120 %-BRA for lokalsentra).

Veilederen beskriver hvordan kommunene ma stille krav
til uteoppholdsareal, mens kommuneplanen skal definere
normer, trafikkhensyn, krav om at 50% skal ha sol ved
varjevndggn klokka 15.00 og at alle boenheter skal ha egnet
privat uteplass. Felles oppholdsareal skal veere mest mulig
sammenhengende areal. Deter i tillegg gitt spesifikke krav til
minste stgrrelse i sentrumsomradene p 30m? MFUA (minste
felles uteoppholdsareal). Planen inneholder bestemmelser
om hvilke forhold som utlgser krav til neerlekeplass,
omradelekeplass, aktivitetsflate, rekreasjonsomrade og
regional grgnnstruktur.

Kvalitet i boligomrader beskrives gjennom behov for
variasjon i bebyggelsen, at det tas hensyn til estetikk og til
verneverdige bygg og miljger. Universell utforming skal
ivaretas og vindforhold analyseres og dokumenteres.

Forsiden til Bymessig fortetting pa Jeersk (Rogaland Fylkeskommune 2021)
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Fortetting og transformasjon med bykvalitet i bybandet
Veilederen Fortetting og transformasjon med bykvalitet
i bybdndet (Kristiansen m.fl. 2015) er en oppfglging av
Regional plan for areal og transport i Oslo og Akershus (vedtatt
2015). Planen legger opp til at fremtidig vekst i regionen
skal lgses ved a utvikle byer og tettsteder framfor videre
spredt utbygging. Bybandet, som er det sammenhengende
byomradet mellom Oslo, Lillestrgm, Ski og Asker, skal ta en
hgy andel av veksten.

Den regionale veilederen fremhever flere forhold ved
boligens kvalitet og arkitektur:

. Ny arkitektur bgr bygge videre pa lokal egenart

. Arkitektonisk kvalitet og variasjon i bebyggelsen vil
kunne gi en bedre stedsutvikling

. Det ma styres mot en mangfoldig befolknings-
sammensetning, unnga segregering

. Legge til rette for boligprosjekter med en sosial profil

Ut i fra et folkehelseperspektiv bgr byggene gis gode
lysforhold og utsyn. Tilgang til dagslys og utsyn fremmer
helse, trivsel, leering og produktivitet.

Iveilederen (ibid.) skissereskriterier som erviktige for a sikre
by- og neermiljgkriterier, hvor flere av temaene er knyttet
til bomiljg og tetthet. Den grunnleggende tesen bygger pa
at kompakt byutvikling kan fremme folkehelse og sosial
beaerekraft “dersom det legges til rette for sosiale fellesskap
i neermiljgene.” 1 en sjekkliste for vurdering av prosjekter
fremheves fysiske faktorer som kan vere avgjgrende for &
lykkes: “Sosiale fellesskap er forutsetning for gode nabolag
og naboskap, kontakt, aktivitet og mgteplasser.” Den spgr
seg: “Legger bygningers hgyde og gaterommet, byrommenes
stgrrelse til rette for dette?”

BYFELLESSKAPET

BYDELSFELLESSKAPET

FELLESSKAPET
| BYGARDEN

Hierarki over ulike rom i fellesskapet (fra veilederen Fortetting og
transformasjon med bykvalitet i bybandet)

Det vises dels til at ulike rom for fellesskap er knyttet til et
hierarki, hvor naboskapet styrkes av avskjermede fellesareal.
Nabolaget fordrer i tillegg mgteplasser som er dpne for alle.

«Felleskapet i bygarden eller
boligkomplekset - naboskapet
— har stor betydning for

folks trivsel og folkehelse.
Uteoppholdsarealet i nabo-
skapet ma gi mulighet for trygg

lek, utfoldelse og rekreasjon».
(Hofstad og Bergsli 2017)

Veilederen beskriver altsa prosesser og metoder for
fortetting og transformasjon med bykvalitet. Arbeidet har
tatt utgangspunkt i seks eksempelomrader fra bybandet.
Aktiv involvering av kommunene og de andre partene i
bybandssamarbeidet har vaert en viktig del av prosjektet. Selv
om veilederen fokuserer pa dette bybandet, er anbefalingene
ogsa relevante for andre tettsteder i Akershus og Norge for
gvrig.
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Kommunal styring og padriv

Kommunen er lokal planmyndighet. Kommunene har ansvar
for & utarbeide en kommuneplan med samfunnsdel og
arealdel, og for 4 lage en kommunal planstrategi. I tillegg skal
kommunene sgrge for at det utarbeides reguleringsplaner i
form av omraderegulering eller detaljregulering.

Det kommunale plansystemet bestar av fglgende plan-
verktgy:

. Kommunal planstrategi

. Kommuneplan med samfunnsdel og arealdel

. Reguleringsplan, i form av omraderegulering eller
detaljregulering

Boligpolitikk og boligplanlegging er en integrert del av
kommunenes strategi for samfunns- og arealutvikling.
Gjennom denne kan det legges til rette for en variert
befolkningsstruktur ved at det er tilgang pa boligtomter som
er egnet for en variert og sosial boligbygging. De boligsosiale
aspektene kan kommunene ta hensyn til ved a for eksempel
sette krav til boligstgrrelse og neeromrader, og ved d regulere
nok boligtomter.

"_‘ 2 T PO

Kommuneplanens arealdel
2014 - 2026

Planbeskrivelse

o [

Foside fra eksempel pa kommuneplan og detaljregulering

Det viktigste redskapet kommunene har for a styre
boligbyggingogby-ogtettstedsutviklingerreguleringsplaner
og kommuneplanens arealdel. Kommuneplaner skal rulleres
hvert fjerde ar, arealformdl fastlegges i plankart, og
rammer for utbygging i bestemmelser. | kommuneplanens
planbeskrivelse kan det redegjgres for strategi og hvordan
man ser for seg at utbyggingen i trad med arealplanen skal
bidra til kommunens mél og ambisjoner for bazerekraft,
trivsel, kvalitet i fysiske omgivelser med mer. Dette
verktgyet har satt rammer for byggehgyder og utnyttelse
som viktige bestemmelser knyttet til ulike delomrader. Det
er et virkemiddel som ikke har gitt tilstrekkelig sikkerhet
for kvalitet i de bygde omgivelser. I den senere tid hvor
byvekst, transformasjon og fortetting har funnet sted i
stort tempo i storbyene, har den varierende kvaliteten
pa prosjektene bade i form av bokvalitet for beboere og
bykvalitet for allmennheten, ledet til at kommuner sgker a
finne supplerende virkemidler for & sikre hgyere kvalitet.

Oslo kommune
Plan- og bygningsetaten

Haakon Tveters vei 88 — 98, Oppsal senter
Planforslag til politisk behandling, alternativ 4
Detaljregulering

Det vises til tidligere planprosess med tre alternativer for Oppsal senter som ble returnert, Det
foreslis et nytt reguleringsalternativ for Oppsal senter. I dette planforslaget foreslis et nybygget
kjopesenter, noe mindre enn i dag, Samlet bruksareal er 26500 m2, hvoray maks 4000 m2 til
forretning, og 1000 m2 til 4avd.-barnchage og kontor. Bruksarcal for underjordisk arcal angis med
12500 m2. Det foreslis cirka 205 boliger. Torget har en storrelse pi 2000 m2. Parkering legges
hovedsakelig under terreng, maks 18 p-plasser foreslis lagt pi bakken. Plan- og bygningsetaten
anbefaler planforslagets hovedgrep, men stotter ikke hoy bebyggelse mot ost, og reduksjon av
kjopesenteret.

Utarbeidet av VISTA Utredning as og ark 19 arkitekter for OBOS Nye hjem
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INTRODUKSJON TIL EKSEMPELPROSJEKTENE

[ boligdebatten ser vi tendenser til at mange hevder at alt var
bedre fgr. Detkan med det blotte gye se ut som at forhistoriens
boligblokker var lavere, gressplenene grgnnere, leilighetene
stgrre, fasadelengden bredere og mengdene kaffe som ble
drukket med naboer i gdrdsrommene stgrre. Perspektivet
pa fortiden kan dermed ha et nostalgisk preg over seg, med
preferanser til det kjente og Kkjeere. Hvis vi gar mer inn i
detaljene pa den tidligere boligsituasjonen i de norske byene
var trangboddhet mer utbredt, og det var vesentlig flere
personer per bolig enn i dag. Valgfriheten var ogsd mindre,
nar boligkooperasjonen delte ut bolig etter ventelister, og
det ikke var utbredt praksis at medlemmene kunne velge
boliger ut fra hva de hadde behov for. De fikk gjerne utdelt
boliglameller i byens randsone av satellitter og sovebyer. Selv
i byene var det standardiserte boliglameller som dominerte.
Uteomradene var stort sett ngkterne gressletter som ikke
hadde blitt designet av noen landskapsarkitekter.

Ivartidharstandarden genereltgktnardetgjelderboareal per
person, men noe som stadig kritiseres er hvordan boligareal
er organisert repetitivt, fargelgst og produksjonsvennlig. Det
er enklere d tjene penger pa alage boligprosjekter som snylter
pa kvaliteter som allerede er tilstede i byen, enn a bidra til
a skape nye. Samtidig er det mange utbyggere og arkitekter
som er villig til & bruke tid pa & finne frem til stedsspesifikke
lgsninger som bade har bolig- og arkitektoniske kvaliteter.
Det er i tillegg tendenser til at flere kommuner har laget
overordnede planer, og utviklet prosesser som bidrar til
a fremme kvaliteter i boligbygg og nabolag. Vi ser ikke
minst en ny vilje blant utbyggere til & bruke ressurser i
planlegging og anleggelse av gode uterom. Dette kan veere
bade fordi uterommene skal vaere tilgjengelige for alle, bidra
til regnvannsbehandling og biologisk mangfold, men ogsa
fordi bade familier, smahusholdninger og stadig synkende
boligstgrrelser gjgr mgtesteder og lokale naturkvaliteter
enda viktigere.

Det har veert en utfordrende oppgave a velge ut, og begrense
seg til ni eksempler. Det kunne veert flere og det kunne veert
andre. Hvis vi ser bort fra den isolert sett hgye tettheten til
soliteere boligtarn, er det vanskelig a finne boligomrader hvor
det har lykkes med svert hgy tetthet — 350-450 %-BRA —
samtidig som prosjektet skaper gode uteomrader ogbeboerne
har gode boliglgsninger. Ni realiserte boligprosjekter inngar
altsa i denne undersgkelsen. De representerer en bredde i
tid, typologi, stgrrelse, kontekst og geografisk beliggenhet.
Felles for prosjektene er at de i utgangspunktet er vurdert
a vaere av hgy kvalitet og har en tetthet som er hgy, sett ut
fra omgivelsenes tetthet. Flere av prosjektene er prisbelgnte
og har fatt positiv oppmerksomhet i profesjonelle fora. Andre
prosjekter er valgt ut fgrst og fremst fordi de representerer
lgsninger pa utfordringer fortettingen mgter i byggesonen.
Det er valgt prosjekter med beliggenhet i ulike bystgrrelser
— fra Oslo til Risgr, og med tanke pa at disse skulle vere
geografisk spredtilandet — fra Trondheim til Kristiansand.
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INTRODUKSJON TIL EKSEMPELPROSJEKTENE

1. Hjgrnebygget, Heggedal
. Asker kommune, Viken

. Kombinerer boligformélet med publikumsrettede
funksjoner pa gateplan. Inngar i en overordnet
forettingsplan for a styrke lokalt sentrum.

PP

2. Risgrholmen

° Risgr kommune, Agder

. Interessant som et eksempel pa tett-lav typologi og
fortetting basert pa formelementer fra lokal bygge-
skikk.

3. Havegaten pa Kaldnes i Tgnsberg
. Tonsberg kommune, Vestfold og Telemark

. Volumoppbygging, farger og materialitet bidrar til &
tilpasse et stort volum og bymessig karakter til det
eksisterende smahusomrade.

BOKVALITET OG HOY TETTHET
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INTRODUKSJON TIL EKSEMPELPROSJEKTENE

4.Q42 i Kristiansand

Kristiansand kommune, Agder

Nye bygningsformer innpasset i historisk byplan.
Sammensatt arealbruk med aktive gatefasader,
konferanseanlegg, servicetilbud og fellesarealer for
boligene.

5. Nygaardsplassen i Fredrikstad

Fredrikstad kommune, Viken

Prosjekt med tradisjonell gaterettet handel og
bevertning, med utleieboliger i de gvre etasjene.
Tilfgrer varierte byrom og forbindelser, som sammen
med hgy kvalitet pa arkitektur og publikumstilbud,
styrker omdgmmet og vitaliserer til denne delen av
sentrum.

6. Oppsal, revitalisering i Oslo

Oslo kommune, Oslo

Revitalisering av drabantbysenter med nytt torg og
en konsentrert bebyggelse som kombinerer handel og
service med rekkehus, leiligheter og HVPU-boliger.
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INTRODUKSJON TIL EKSEMPELPROSJEKTENE

7. Waldemars hage i Oslo

Oslo kommune, Oslo
Nyskapende kombinasjon av karré og tarnhus som

gir hgy tetthet innenfor tradisjonell kvartalsmgnster.

1. trinn hgy kvalitet som bidro til revitalisering av
forsgmt del av sentrum.

8. Lilleby i Trondheim

Trondheim kommune, Trgndelag

Utbygging som etablerer et nytt nabolag gjennom
transformasjon fra industriomrade til et, urbant
boligomrade med variasjon i bygningstypologi med
rekkehus og leiligheter, stgrre parker og innslag av
neringsaktivitet / publikumsrettede tilbud

9. Vindmgllebakken i Stavanger

(Studie basert pa eksisterende datamateriale)
Stavanger kommune, Rogaland

Kvaliteter knyttet til fellesskap og delekvadratmeter,
samt utfordrer gjeldende regelverk ved redusert
boligareal og uteareal, men store og varierte
fellesrom.
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HJORNEBYGGET, HEGGEDAL
NOKKELINFORMASJON

NekKkelinformasjon

Byggear
Planprosess

Byggherre
Arkitekt
Antall etasjer
Boenheter
Typologi

m? BRA

BRA-S
Tomteareal
%- BRA

m? BYA

\ | ‘l

IIHIH 1111 I

{ 1

2017

Byggets plassering og form var tidlig en
del av omradeplanleggingen og helhets-
tankegangen, sa planprosessen startet i
2007, for omradeplanen i 2010.

Tandberg Eiendom

Jarmund Vigsnaes Arkitekter

4 etg

17 stk

Townhouse

4732 m?, inkluderer fellesarealer,

nering, parkering osv.

2613 m?,

1788 m?

265%

972 m?

i

© Jarmund Vigsnzes Arkitekter. Fotograf Paul Paienwonsky
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HJORNEBYGGET
BILDER OG ILLUSTRASJONER
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HJORNEBYGGET
PROSJEKTTEGNINGER

Situasjonsplan

SMITT
SMITT

Situasjonssnitt. Jarmund Vigsnaes Arkitekter
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HJORNEBYGGET
PROSJEKTTEGNINGER
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Typisk plan (3. etasje). Jarmund Vigsnaes Arkitekter
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HJORNEBYGGET
FONDBYGG FOR HEGGEDAL SENTRUM

Portalbygg for Heggedal sentrum: Prosjektet inngar i en strategi og
en omradeplan for hele tettstedet. Bebyggelsens form og plassering er
definert ut fra en samlet visjon for utvikling og fortetting. Ved siden
av bebyggelsens utforming, er tettstedsambisjonene ogsa nedfelt i
en designhandbok for utforming av offentlige rom. Lokalisering gir
Hjgrnebygget en viktig rolle som portalbygg ved ankomst til Heggedal
sentrum.

Aktiv gatefasade og skjermet girdsrom: Byggets programmering
og fordeling av funksjoner i snittet, skaper en apen, aktiv fasade mot
gaterommet, samtidig som uterommene for boligene er skjermet og
tilrettelagt for beboernes bruk. Mot det felles gardsrommet, er det ogsa
etablert en overgangssone mellom private boliger og uteareal.

Apen planlgnsning: Planlgsningen gir gjennomlyste og luftige
romforlgp pa tross av en relativt dyp huskropp. Midtstilt og frittstaende
vatromskjerne fremhever boligens vifteform, og gir en naturlig
sonedeling. Det er en dpen plan uten gangareal og skillevegger, med
overlys over trappelgpet som gir kvaliteter til sonen lengst fra fasadene.
Hgy kvalitet pa materialvalg og detaljering med visuelle og estetiske
kvaliteter gir varighet og setter en ambisjon for videre utbygging av
Heggedal.
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HJORNEBYGGET
FONDBYGG FOR HEGGEDAL SENTRUM

Portalbygg for heggedal sentrum

Det er den langsiktige planleggingen av Heggedal sentrum,
bade fra kommune, utbygger og innbyggeres side som har
lagt premissene for Hjgrnebygget. Ingen av aktgrene som har
deltatt i undersgkelsen har uttalt seg om Hjgrnebygget uten
a relatere dette boligprosjektet med resten av utviklingen
av Heggedal. For beboerne i Hjgrnebygget betyr dette at de
ser frem til alle de nye mulighetene som tettstedsutviklingen
fgrer med seg.

“[Jeg] synes det er spennende a se hva som kommer rundt oss
her: innbyggertorg, sveer Kiwi-butikk i kjelleren. [Det] ryktes
om nye butikker som kommer inn: Europris, vinmonopolet
og sant [...] [Det] blir hyggeligere nar det er noe som skjer pa
gateplan. Neermeste vann er 15 meter unna, neermeste sted
med [ski]lgyper er halvannen kilometer, skogen er 50 meter
unna. Toget er 2 minutter unna. Veldig mye i naerheten her!”
(Beboer i Hjgrnebygget)

Utbygger anser utviklingen av Heggedal sentrum for a veere
liten brikke i det store puslespillet.

“Hjgrnebygget er en liten brikke i det store prosjektet av
Heggedal... [Hjgrnebygget skulle] kunne veere et fint hjgrne
inn mot sentrum, og ble lagt sann fordi vi har tenkt pa hele
Heggedal sentrum [...] [Vi gnsket &] fa det som et fint hjgrne,
med inngangen fra Asker-siden, og fa det som en slags type
portal [...] Det skulle fremsta som del av sentrumsbildet, men
alt er gjort pa grunn av torget, det er torget som er i fokus.”
(Utbygger av Hjgrnebygget)

Arkitekten forklarer hvordan Hjgrnebygget er anlagt
i randsonen til Heggedal sentrum, bdde som et
komplimenterende bygg til helheten, og et bygg som i farger,
form og materialer skiller seg fra bygningene rundt Heggedal
torg.

“[Hjgrnebygget] ligger i randsonen, og har ikke den hgyeste
utnyttelsen [i det nye tettstedet], da det ikke ligger der
sentrumskalvaere [...] Vitenkte pa skape attraktive leiligheter
og rekkehus, som del av et knutepunkt der sentrum er en
destinasjon. Utfordringen var a lage et kompakt og moderne
bygg [...] som skulle gi mening i den stgrre sammenhengen
[...] Jeg synes volummessig at [Hjgrnebygget] passer godt
til Heggedal torg. Bygningen, med lavere, buet arkitektur,
danner en portal i omrddet, om en ser det nar en kjgrer
innover langs hovedveien... Vi gnsket a skape et bygg som
var en lys og metallisk kontrast til de andre byggene som er
nermere torget med stgrre tetthet og mgrkere trematerialer.”
(Arkitekt av Hjgrnebygget)

Asker kommune har tatt en tydelig rolle i planarbeidet, og
bidratt til & engasjere innbyggerne i Heggedal i de store
overordnede planene for det nye tettstedet.

“Heggedal skulle bli Asker sentrum nummer to [...] Vi bidro
til & samle gode krefter og satte i gang et nytt arbeid med
utvikling av Heggedal. Det ble satt igang en prosess med
Heggedal Vel, og vi trakk med oss diverse organisasjoner,
korps, idrettslag og flere. Sentrale grupper i medvirkningen
var unge, grunneiere og kommunen. Fra dette arbeidet ble
brukerforum Heggedal opprettet som en gruppe [..] som
bidro til & skape det nye naermiljget [i Heggedal], og ogsa ga
ut Heggedalsposten.” (Kommuneansatt i Asker)

Kommuneansatt i Asker pdpeker ogsa viktigheten av at
Fylkeskommunen bidro til en realisering av planene ved a
bevilge penger til utbygging av kollektivtransport.

“Samme uken som kommunestyret vedtok planen [for
tettstedsutviklingen i1 Heggedal], gav Fylkeskommunen
penger til veisystemet og til & bygge om hele togstasjonen.
Alt klaffet — og vi fikk til noe unikt i norsk sammenheng [...]
I Heggedal var alt pa plass samtidig, noe som ga en utlgsende
effekt for utbyggerne og at de skulle tgrre a satse. Dette er
viktige aspekter i et knutepunktutviklingsperspektiv.”
(Kommuneansatt i Asker)
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HJORNEBYGGET
FONDBYGG FOR HEGGEDAL SENTRUM

AKktiv gatefasade og skjermet gardsrom

Med neering i 1. etasje mot gata gir Hjgrnebygget en aktiv
fasade til tettstedet Heggedal, som ogsa gir beboerne neaerhet
til innkjgp og tilbud, samtidig som beboerne har et skjermet
gardsrom som de har utsikt til. Butikkarealet er lagt under
gardsrommet, i tillegg til under boligene. Pa tidspunktet
denne undersgkelsen ble gjennomfgrt var gardsrommet enda
ikke ferdig opparbeidet. Dette pa grunn av at 2. byggetrinn
med enda et hjgrnebygg som skal fullfgre buen, ikke er ferdig
bygget. Gardsrommet gir likevel beboerne kvaliteter som
at det er ekstra lunt og solfylt, noe som gjgr at beboerne
opplever at varen kommer tidligere til dem enn til andre
steder i nzeromradet. Sa selv om gardsrommet ikke er ferdig
opparbeidet gir det god skjerming mot vind, og gode forhold
for a nyte en kopp kaffe pa egen tram ute i sola. Beboerne
i townhousene har direkte utgang til gardsrommet fra sine
boliger, og god kontakt med de andre i Hjgrnebygget som
har lignende utganger til gardsrommet. En av beboerne
som bor i townhouse forteller i det fglgende sitatet om
muligheter og potensial for gairdsrommet, samt betydningen
av a ha innganger i naerheten av hverandre som leder ut til et
fellesareal som oppleves nettopp som et felles areal.

“Vi [naboer] har pratet om a fa til noe sosialt i atriumet, kjgpe
en sittebenk eller lignende, sd vi kunne fa til det. Har snakket
med styret om det, og det er rom for a kjgpe det [...] Vi far god
kontakt med de som har felles inngang, men de andre med
annen inngang far vi ikke sa god kontakt med. Det er ikke sa
mye & hente i utearealene [enda], men det skal komme mer.”
(Beboer i Hjgrnebygget)

Utbygger forklarer at formen pa bygget, og de forskjellige
typene boliger, townhouse (rekkehus), og leiligheter, som
ble tegnet, og bygget i Hjgrnebygget kom som en fglge av
bygningens buede arkitektur. Den buede arkitekturen bidrar
til et skjermet gardsrom, og beboerne i townhousene far
direkte tilgang til en felles hage.

“[Tankene om boligtypologier] var blandet fordi man ikke
visste hvordan markedet ville respondere. Hagen bak gjgr at
man gar rettinn i townhousene. Rart med et buet bygg sdpass
langt ut, ingen logikk i det, sd lgsningen var townhouse.”
(Utbygger av Hjgrnebygget)

Utbygger utdyper i det fglgende sitatet hvilke
fellesskapslgsninger som finnes i Hjgrnebygget, samt
beskriver gardsrommet (bakhagen), parkering for bil og
sykkel, boder og nzerhet til tjenester og tilbud som kvaliteter
ved Hjgrnebygget.

“[Av fellesskapslgsninger og uterom har Hjgrnebygget]
bakgangsom er felles foralle, i tillegg har alle en liten balkong,
takhager eller egen bakhage. Det er en felles bakhage med
lekeplass, samt parkering som er plassert sentralt for alle,
sykkelavdeling nede [..] Boder er ogsa nede. Alt er fanget
opp. Hjgrnebygget har mye, og mye rundt. Alt [en trenger
er| under bakken, eller 50 meter gange unna.” (Utbygger av
Hjgrnebygget)

Arkitekten forklarer hvordan den felles bakhagen ble til, som
folge av topografien pa stedet, og hvordan dette har pavirket
andre lgsninger for ogsa a sikre private uteoppholdarealer.

“Vi la til rette for genergse balkonger, utsikt og mulighet for
uteopphold, og relativt store enheter ble prioritet, da det
ikke var mye plass til private uteplasser pa baksiden [av
bygget] [...] Vi prgvde a bevare kollen som var der fra fgr av,
nearingslokalene ble lagt dypere, og sa hevet vi indre gard en
etasje opp, og fikk til bedre lunhet [pa baksiden av bygget]”
(Arkitekt av Hjgrnebygget)

[ samtale med beboer som var en del av en barnefamilie som
bor i et av townhousene i Hjgrnebygget, kom det frem at de i
stgrst grad benyttet seg av den felles bakhagen og ikke egen
privat takterasse, da det var mer praktisk for dem a kunne ga
rett ut i hagen, enn a ga trappene opp til egen takhage med
barn og alt ngdvendig utstyr for & nyte dagen.

Fra et kommunalt perspektiv fremstar Hjgrnebygget som
et boligprosjekt som har greid & kombinere gode felles
utearealer med utadvendte fasader og hgy tetthet.

“Det er mgblerte og gode uteareal, utadvendte fasader og
fokus pa tung og hgy utnyttelse i sentrum. Samtidig en tett
kobling mellom jernbanen og sentrum.” (Kommuneansatt i
Asker)
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HJORNEBYGGET
FONDBYGG FOR HEGGEDAL SENTRUM

Apen planlgsning

Planlgsningen har selvsagt stgrst betydning for de som skal
bo i boligene. Beboerrepresentanten fra Hjgrnebygget er
godt forngyd med planlgsningen i familiens bolig, selv om
boden er noe spartansk, og nevner ikke at de var skeptiske til
townhouse som boligtypologi. Utbygger papeker likevel at de
har gjort en ekstra innsats for a trygge kjgperne i markedet
om at dette er boliger med en planlgsning som vil fungere
godt.

“[Jegverdsetter atdette er et] kvalitetsbygg, ogatdeter veldig
godt lydisolert, vi hgrer ikke lastebiler eller noe, ulempen er
at det blir sa tett, sa det kan bli dugg og is utenfor vinduene,
og da kan man ikke se ut nar det er kaldt for vinduene slipper
ikke ut noe varme [..] [Jeg savner]| egentlig ikke [noe],
kanskje enda et rom, sa det hadde vert bedre plass. Vi har en
liten bod, og pakker ned sesongkleer og baerer opp og ned fra
boden, sa det lgser seg.” (Beboer i Hjgrnebygget)

“Vi stylet opp alle leiligheter pa Hjgrnebygget fgr vi la de ut
pa markedet, det var kjempeinteresse, alle fikk forskjellig
tema, og vi brukte kanskje et ar pa a selge. Townhousene var
det vanskeligste i starten fordi folk ikke var vant til det. Ser
i ettertid at de er veldig populere, og at de har gatt mye opp
i pris [...] Vi bygde for & forhandsselge, nesten 70 leiligheter
uten & vite hvordan de kom til & se ut. Vi fikk mye hgyere
priser fordi vi tok en sjanse.” (Utbygger av Hjgrnebygget)

Fra arkitektens perspektiv har Hjgrnebygget veert et
interessant fortettingsprosjekt a jobbe med, i og med at det
matte gjgres individuelle tilpasninger for a fa rekkehusene
og leilighetene til & fungere sammen i et buet bygg der hver
enkelt bolig skulle fungere godt for de fremtidige beboerne.

[Hgy tetthet] krever forskjelligeleiligheter,atmanikke stabler
like leiligheter oppa hverandre. Vi tegnet mange forskjellige
lgsninger [i boligene] og stor variasjon i stgrrelsene. Det er
bra bymessig, tetthetsmessig, og er interessant d jobbe med.”
(Arkitekt av Hjgrnebygget)

Kommunen er forngyd med a ha fatt boliger som bidrar til
sammensatte og mangfoldige boomrader. Altsa at det ikke
kun ble bygget leiligheter som passet for eldre som ville
flytte fra eneboligen sin, men ogsa for barnefamilier. Dette
anses ikke kun som positivt for bomiljget i seg selv, men ogsa
noe som pa sikt vil bidra til en sunn kommunegkonomi.

“leg er forngyd med familieleilighetene som har blitt
utviklet i Hjgrnebygget. Kommunen gnsker sammensatte
og mangfoldige boomrader. I tillegg til at dette er sosialt
beaerekraftig, er dette ogsa viktig for kommunegkonomien
[...] Asker kommune trenger befolkningsvekst for & sikre
en sunn kommunegkonomi [..] Asker kommune [gnsker]
seg en befolkningsvekst pa 1% [pa bakgrunn av ‘Areal- og
transportplan for Oslo og Akershus’]” (Kommuneansatt i
Asker)
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HJORNEBYGGET
MAL OG ONSKER

Mal og ensker

Utbygger
. Portal inn mot Heggedal
. Sentrum og torget i fokus,

. 360 grader utsyn og sol hele dagen

Kommune
. Fgrste byggetrinn i utviklingen av sentrum
i Heggedal
. Et annerledes bygg integrert i en helhetlig
og serpreget stedsutvikling
. Strenge miljgkrav
Arkitekt
. Bygge ma sees i sammenheng med
stedsutviklingen, med hjgrnebygget som
fgrste bygg

. Lys bebyggelse

. Mange og gode uteplasser, optimalisert for
sol og utsikt

Beboere

. Helt nytt og vedlikeholdsfritt
. Mer for pengene enn i Asker sentrum
. Neerhet til toget

© lllustrasjoner: Byantropologene
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HJORNEBYGGET

Hva Kan vi leere fra prosessen og reguleringen?

ArkitektenavHjgrnebyggetmeneratdetistgrregradbgrsikres
at flere boligprosjekter tegnes og utvikles som Hjgrnebygget,
altsa med boliger som har individuelle tilpasninger og ikke
bare er repetitive boligblokker hvor helt like leiligheter er
stablet oppa hverandre. Arkitekten mener at dette i stgrre
grad burde sikres gjennom regulering og lovverket for
reguleringer, slik at det ikke bare er i boligprosjekter med
ambisigse utbyggere med langtidsperspektiver i et omrade
at dette sikres.

“[Flere boligprosjekter] burde veere tilpasset den enkelte
reguleringsplanen, angaende bykvaliteter, gradering fra
privat til offentlig, bygge gode bymiljger, [slik at det] ikke
bare stables repetitive boligblokker tett. Det bgr skje pa
reguleringsplan-niva.” (Arkitekt av Hjgrnebygget)

Hvilke lover og feringer har innvirket pa prosjektet?

Arkitekten papeker ogsd at et mer fleksibelt lovverk, som
er bedre tilpasset boligprosjektenes geografiske plasering,
vil kunne bidra til & realisere arkitektonisk sett bedre
boligprosjekter.

“Mange forhold som burde veert vurdert a gjgre mer fleksibelt:
andel tilgjengelige boliger, stgrrelser og lysforhold, burde
kunne regel festes mer individuelt geografisk enn det na er.”
(Arkitekt av Hjgrnebygget)

Hva med involvering og medvirkning?

. Arkitektene har hatt fokus pa d informere godt, via
folkemgter og lokalavisa

. Viktig at det kommer ut god informasjon i arbeidet
med reguleringsplanen

. “Folk blir usikre nar det kommer noe nytt. Viktig for
folk at vi forklarer og viser at vi ikke legger skjul pa
noe. Vilegger en plan og forklarer hva som skal skje
de neste tidrene.” (Arkitekt av Hjgrnebygget).

. “Det dukker opp nabovarsler pa Altinn. Noen som
irriterer seg, men med en sa stor aktgr som Tandberg
sa er det ikke sa mye a gjgre.” (Beboer i Hjgrnebygget)

. “A tilrettelegge for medvirkning er viktig pa grunn
av at Asker kommune na er en stor sammenslatt
kommune. Viktig a ta utgangspunkt i ildsjelene.”
(Kommuneansatt i Asker kommune)

. 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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HJORNEBYGGET
FAGLIG VURDERING

BoKvaliteter

NABOLAG
(bygard, blokk, semi-privat)

Neerhet
til natur

Innbygger-
torg

Genergse
balkonger
og utsikt

luftige rom

Neering i
1. etg

God lydisolasjon

Kvalitetsbygg

2 minutter
til toget

Felles skjermet
og lunt gardsrom

Nye muligheter
pa nytt tettsted
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HJORNEBYGGET
FAGLIG VURDERING

Hva gjer boligomgivelsene for byen og samfunnet generelt?

Samspill med omgivelsene

Prosjektet inngar i en felles reguleringsplan med
designhandbok for fortetting og urbanisering av Heggedal
sentrum. Bygget fglger gatelgpet og viderefgrer retning og
dimensjoner fra eksisterende bygg langs gaten sgrover. Pa
tross av ulik materialbruk og hgyder gir gjennomgaende
fasadeliv sammenheng i gaterommet og gir en tydelig
innramming av gatelgpet.

Neermiljgkvaliteter

Heggedal sentrum har bade en formell plan som styrer
bygningsvolum og gatelgp, samtidig som designhandboka
sikrer en gjennomgaende kvalitet og visuell helhet i
materialbruk, gatemgbler og belysning. Det er lagt opp til
ulike boligtyper og tetthet, samtidig som det i planen er
tilrettelagt for naeringsformal.

Sosialt inkluderende

Blanding av leiligheter og townhouse/rekkehus gir et visst
mangfold og kan bidra til at sentrum ogsa er attraktivt for
familier. Stiftelsen Ungdomsboliger i Asker har utleieboliger
for unge i Heggedal. Reguleringsplan og designhandbok
vektlegger gode mgteplasser og gangforbindelser som gir
gode forutsetninger for byliv og sosiale arenaer.

Tilgjengelighet

Det er i designhdandboka beskrevet et universelt utformet
nettverk av plasser og stier, med gode koblinger bade
til  jernbanestasjon og rekreasjonsomrdadene ved
Kistefossdammen og Gjellumvannet.

Ressursbruk og miljgadferd

Planen bidrar til a gi et oppland pd om lag 5.000 mennesker
et servicetilbud, mgtesteder og attraktivt bymiljg knyttet
opp mot et kollektivknutepunkt med jernbane. Det gir et
godt utgangspunkt for d redusere bilbruk og inspirere til
miljgatferd basert pa et flerfunksjonelt nabolag med gode

gang- og sykkelforbindelser.

Hvordan pavirker boligomaivelsene enkeltmenneskers liv?

Praktisk

Boligprosjektet gir mulighet for en praktisk bolig, som koster
noe mindre enn andre sentrale steder i neeromradene, som
likevel sikrer god kommunikasjon tiljobb og fritidsaktiviteter
ved a veere plassert svaert neer det nye sentrumet i Heggedal
og togstasjonen.

Psykologisk

Hjgrnebygget gir barnefamilier og andre familier tilgang til
neermest vedlikeholdsfrie boliger som er store nok for dem. I
tillegg er boligene plassert i naerheten av mange muligheter
i nabolaget: sykkelpark for sma barn, vann pa begge sider
av boligprosjektet, mange parker og generelt mange
aktivitetsmuligheter.

Symbolsk

Utifradetdatamaterialetviharidenne studien bidrarboligen
og nabolaget positivt til beboernes identitet og selvfglelse.
Beboerne slipper & bo i et oppussingsobjekt, samtidig som
boligens lokasjon ogsa tilsier at de bade gjennom narrativer
og praksis kan se seg selv som aktive mennesker med kort vei
til bade natur og bymessige kvaliteter.

Sosialt

Arkitekturen i Hjgrnebygget gir beboerne muligheter bade
til & veere alene pa egne balkonger eller takterrasser, samt
muligheter for & ha kontakt med naboer ute i felles bakhage.
Seerlig townhouse-boligene bidrar til et godt sosialt fellesskap
mellom de naboene som bor i disse boligene, pa grunn av
utgangsdgrer som bringer de direkte ut fra boligen og til den
felles bakhagen.
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RISGRHOLMEN
NOKKELINFORMASJON

NekKkelinformasjon

Byggear Delvis ferdigstilt, forventes ferdigstilt som
omrade innen 2024-25

Planprosess 2004-2016 i ulike etapper

Byggherre Solsiden 1 AS (Eies av: Backe Prosjekt,
Lgvenskiold Eiendom og Arne Lindstgl)

Arkitekt Holmenarkitektene AS

Antall etasjer  2-4 etg + parkeringsanlegg under terreng

Typologi Tett-lav

Boenheter 85 Leiligheter og townhouses fra 60 til 130 m?

m? BRA 10 850 m?

Tomteareal ca 19 800 m?, inkludert alt av infrastruktur,
torg, osv.

%- BRA ca54 %

| ! . ‘I
I ulmu n
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© Backstage Kommunikasjon
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RISORHOLMEN
BILDER OG ILLUSTRASJONER
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Backstage Kommunikasjon, KVARTS Arkitekter
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RISORHOLMEN
PROSJEKTTEGNINGER

1. ETASJE
B90OS8
LADEGARDEN
Rom 4
Etasje  §
BRA 95 m?
P-rom 89,5 m?

Uteplass  40+16+8 m?

Romslig og innholdsrik 4-roms med egen hage og to uteplass
3 soverom, 2 baderom, 2 boder, entré, gang og en gjennomga
l@sning i stue og kjekken. P-plass/sportsbod i garasjekjeller o

til leiligheten.
1. ETASJE
Rom 3
Etasje 1 -
BRA 60 m? 7 -
P-rom 56 m? 5

Uteplass 14+11+11

Utvalg av leilighetsplaner. Tegninger: Backstage kommunikasjon
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RISORHOLMEN
TETT-LAV STRUKTUR MED TRADISJONSBEVARENDE TREKK

Tett-lav struktur med tradisjonsbevarende trekk

Viderefgrer trekk fra lokal byggeskikk:

Risgrs identitet og lokale byggeskikk er knyttet til knappe
bygningskropper, bebyggelse med fasader ut i gatelivet og varierte
volum som knyttes sammen langs gatelgp. Prosjektet viderefgrer
skala, takformer og materialer fra byggeskikken i Risgr, samtidig som
detaljer og formuttrykk har et kontemporeert uttrykk. Ved hjelp av stort
fotavtrykk og moderate byggehgyder oppnas det en relativt stor tetthet.

Helhet og variasjon:

Fargebruk og takformer skaper et enhetlig uttrykk, samtidig som
forskyving, trapping og detaljering skaper mangfold. En organisering av
bebyggelsen med sammenhengende fasadeliv danner inviterende bilfrie
gatelgp, plasser og brygger, samtidig som halvprivate gardsrom rammes
inn.

Integrasjon av ulike boligtypologier:

Risgrholmen kombinerer horisontaldelte, 3-etasjers boligbygg/lamell
med heis og 2-etasjers rekkehus. Rekkehus pa 8 meters dybde og
lamell pa 10,5 meter gir gjennomlyste leiligheter, med gode, tilneermet
kvadratiske rom.
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RISORHOLMEN
TETT-LAV STRUKTUR MED TRADISJONSBEVARENDE TREKK

Oppsluttende formvalg framfor brudd med tradisjon
“Visuelt er det utrolig flott & se pa, og med den hvite
trehusbebyggelsen... men neaerheten til sjgen er det viktigste.”
(Beboer pa Risgrholmen)

Risgrholmen slik det ser ut i dag er ganske annerledes enn
de tre fgrste forslagene til henholdsvis Snghetta i 2004,
etterfulgt av Kritt arkitekter, og deretter arkitekt Petter
Bogeni 2012.

“Vihadde fgrst et annet prosjekt pa holmen med en heltannen
tetthet. Det hadde veert store protester pa arkitekturen, blant
annet pa de flate takene i den fgrste planen” (kommuneansatt
i Risgr). “Det var jo en regulering som brgt helt med
Risgrbebyggelsen, det var mer funkis, moderne leiligheter og
flate tak” (Utbygger Risgrholmen).

Pa grunn av sterke negative reaksjoner som kom fra
befolkningen pa tegningene til den fgrste reguleringen,
bestemte Backe-gruppen seg for a vrake forslaget og leie inn
Holmenarkitektene til 4 tegne et nytt forslag. De negative
reaksjonene pa de fgrste reguleringsprosessene blir fremstilt
i kortfilmen Sgrlandsrefseren’®, om aktivisten Erling
Okkenhaug, som kjemper for & ivareta Risgr sitt serpreg
med trehusbebyggelse i reguleringen av Risgrholmen, og
kritiserer mangelen pd medvirkning.

Med slagordet ‘mer Risgr’, tegnet dermed Holmenarkitektene
forslaget som skulle bli til Risgrholmen i dag. I den nye
reguleringen ble det blant annet lagt inn et krav om skratak,
i trad med det innbyggerne hadde kjempet for.

[ utarbeidelsen av den nye reguleringsplanen utformet
kommunen punkter over hvilke arkitektoniske kvaliteter
de gnsket a viderefgre fra Risgr til Risgrholmen. Utbyggerne
gnsket ogsa & viderefgre noe av historien til Risgrholmen
i prosjektet: “Det har veert skipsbygging pa den holmen
tidligere hvor de har bygget og laget mange bater over lang
tid, sa det er mye historie knyttet til stedet.”

(Utbygger av Risgrholmen)

Arkitektene virker sveert forngyde med resultatet. “Folk i
Risgr heiste flagg da den nye reguleringsplanen ble vedtatt!
Backe-gruppen [en av de tre eierne av utbyggingsselskapet]
valgte en totalentreprisemodell for selve utbyggingen, og
har vist oss arkitekter stor tillit og frihet i utformingen av
prosjektet. Vi tror utbyggingen kan vaere et godt eksempel pa
betydningen av stedstilpasset arkitektur.”

(Arkitekt av Risgrholmen)

10 https://www.youtube.com/watch?v=8 98d-P9MDU
Produsent: Fenomen - tv film & scene Co-producent: Winsents film

Reqi: Pal Winsents

Helhet og variasjon
“Her pa Holmen far man jo litt i pose og sekk, litt i byen og litt
i vannkanten.” (Beboer pa Risgrholmen)

Beboerne forteller ogsa at de har en romslig leilighet, og flere
har egen brygge og batplass.

Pa Risgrholmen har det blitt satset pa sosiale mgteplasser i
form av benker som er satt ut i byrommet pa hele gya, det eri
tillegg blitt laget en bystrand, der alle kan komme for & bade.
“Bystranda er en veldig fin mgteplass, der er det steinbenker
og sa er det flere sitteplasser. Sa folk har kommet dit, ikke
bare de fra holmen, men ogsa de fra fastlandet.”

(Beboer pa Risgrholmen)

Ellers er det populert for alle innbyggere i Risgr a ga turer
ut til Risgrholmen for & bruke bystranda eller ga en tur ute
pa moloen, der man kan se utsikten over hele Risgr. Hele
Risgrholmen er bilfri, men det er etablert sentralt felles
parkeringsanlegg under bebyggelsen.

“[Vi har veert] veldig ngye med uteoppholdsarealene, utsikt
til hav og sollys, hvor vi har lagt inn grgnne arealer og soner
foran bebyggelsen, helt i trad med tradisjonen i Risgr.”
(Arkitekt av Risgrholmen)

Integrasjon av ulike boligtypologier

“Med ‘mer Risgr’ mente vi at vi gnsket a viderefgre typologien
i Risgr, bygget pa en mate som er lik Risgrs profil, samtidig
som vi tar med oss det viktigste fra moderne arkitektur, og
hvordan man lgser boliger i dag.”

(Arkitekt av Risgrholmen)

Da endringene i reguleringsplanen ble gjennomfgrt ble de
nye bestemmelsene gjort i samarbeid mellom kommunen,
utbygger og arkitekt. “Risgrholmen ble godt regulert, og vi
fikk lagt til en rekke smahus, lavblokker, tomannsboliger,
eneboliger [...] boliger med heis ned til p-kjeller, hvor alle
har sin egen plass.” (Arkitekt av Risgrholmen) “Vi gnsket at
det skulle veere litt mer sprang og farger, for a fa det litt mer
variert.” (Kommuneansatt i Risgr)

BOKVALITET OC HQY TETTHET

60


https://www.youtube.com/watch?v=8_98d-P9MDU  Produsent: Fenomen - tv film & scene Co-producent: Winsents film  Regi: Pål Winsents
https://www.youtube.com/watch?v=8_98d-P9MDU  Produsent: Fenomen - tv film & scene Co-producent: Winsents film  Regi: Pål Winsents
https://www.youtube.com/watch?v=8_98d-P9MDU  Produsent: Fenomen - tv film & scene Co-producent: Winsents film  Regi: Pål Winsents

RISORHOLMEN
MAL OG ONSKER

Mal og ensker

Utbygger

© lllustrasjoner: Byantropologene

Bygge videre pa historien til stedet

Kjgpere kan selv bestemme formal; fritids-
eller helarsbolig

Kommune
. Tilstrekkelig med utearealer
. Tilgjengelige boliger

. Gangveier tett pd husene, som i byen

Arkitekt

Viderefgre typologien i Risgr
Moderne Igsninger i boligenes arkitektur

Fokus pa skjermende uteplasser med utsikt
og sol gjennom dggnet

Beboere
. Komme nzermere sjgen
. Littibyen og litt i vannkanten

. Egen brygge og to batplasser

BOKVALITET OC HQY TETTHET

61



RISORHOLMEN

Hva kan vi leere fra prosessen og reguleringen

Utbygger opplevde noen krav fra politisk hold
underveis: For eksempel i forbindelse med fylkesveien,
hvor de ble ngdt til a regulere gangvei og sykkelsti som
en forutsetning for & kunne gjennomfgre prosjektet.
Dette anser de som en mate for kommunen a kunne
tvinge gjennom infrastruktur, men for en utbygger blir
det derimot en usikkerhet for prosjektet, da utbygger
har fatt dispensasjon fra kommunen til dette, men ma
sgke pa nytt hvert ar.

Utbygger satt til gjengjeld krav om at prosjektet skulle
veare unntatt fra boplikten, som ellers gjelder pa Risgr.
Dette ble innvilget.

Her er det ogsa noe a lzere fra den sterke motstanden
de forste tegningene ble mgtt med. Det er tenkelig at
dersom det hadde blitt gjennomfgrt en godt fundert
medvirkningsprosess pa et tidlig stadium i prosessen,
ville man kunne fatt aksept bade fra grasrota og
lokalpolitikerne paetlangttidligere tidspunkt. Detville
redusert planleggings- og prosjekteringskostnadene,
samtidig som handlingsrommet muligens ville vert
noe stgrre for valg av formuttrykk.

Hvilke lover og feringer har innvirket pa prosjektet?

“Vil ha ting i alles interesse og ikke noe jalla-preg ved
at alle setter opp til eget forgodtbefinnende. At det er
harmonisert. Lgsninger som tjener fellesskapet [...]
utbygger forsgkte seg pa & unnga ekstra kostnader,
noe som gikk imot jussen og hva som er etisk riktig.
Det gdelegger opplevelsen.” (Beboer pa Risgrholmen)

Dette sitatet viser at det er viktig med et lovverk som
tjener beboerne og sikrer bokvaliteter. Arkitekt mente
ogsd at entreprengr i en viss grad har tatt seg frihet til
a velge utseendemessig uheldige lgsninger. Hvordan
kan lovverket sikre at profittjaget hindrer fokus pa
bokvalitet i fortettingsprosjekter?

Hva med involvering og medvirkning?

Kommuneansatt i Risgr forklarte at kommunen kun
gjennomfgrte ordineere krav til medvirkning i dette
prosjektet, som nabovarsler og hgring.

“Brukermedvirkning ble ikke gjennomfgrt fra var
side, men arkitektgruppen har neer tilknytning
til Lillesand og Arendal, og kjenner den sakalte
sgrlandske typologien, og sgrlandsbyenses behov
godt.” (Arkitekt av Risgrholmen)

“Vi jobber jo hovedsakelig med kommunen og teknisk
etat. Vi engasjerte ikke naboer, utover det de selv
valgte d engasjerte seg i prosjektet.” (Utbygger av
Risgrholmen) Aktivist Okkenhaug har laget film av
prosjektet, og det har vaert mye innblanding fra lokale
aktgrer pa deres initiativ.

“Sd har du jo avisene som fglger godt med pa
prosjektet, som er vanlig sdnne [sma] steder, som
skriver om alle slags ting. Sa befolkningen far med
seg alt som skjer. Men jeg tror at bordet fanger og at
man gar videre. Selv om mange synes reguleringer
ikke burde veere slik, gar en videre og far det
vedtatt. Til slutt var det at Risgr-befolkningen

ikke var komfortable med det, sa vi lagde en ny
reguleringsplan. Na skulle det veere mer Risgr, og
ikke mindre, som det star pa nettsidene.” (Utbygger
av Risgrholmen)

Det har ikke blitt gjennomfgrt noe medvirkning
utover lovpalagt varsling og hgring i prosjektet. Det
kan tenkes at prosjektet raskere ville landet pa det
endelige forslaget dersom denne medvirkningen
hadde funnet sted tidlig. Dette kunne igjen

fort til feerre utgifter for utbygger, og raskere
igangsettelse. Istedenfor ble det stor lokal motstand,
reguleringsplanen matte vrakes, og nye arkitekter
matte leies inn.
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RISORHOLMEN
FAGLIG VURDERING

BoKvaliteter

NABOLAG
(bygard, blokk, semi-privat)

Turomrade
med
havutsikt

Trehus-
bebyggelse

Havutsikt

Viderefgring
av lokal
byggeskikk

Varierte leiligheter

Romslige leiligheter

Bilfritt

Brygger og
batplasser, privat,

men tilgjengelig for
alle
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RISORHOLMEN
FAGLIG VURDERING

Hva gjer boligomgivelsene for byen og samfunnet generelt?

Samspill med omgivelsene

Prosjektetharvalgten oppsluttende stil framfor kontrast. Det
bryter med modernismens dogmer hvor det arkitektoniske
uttrykk skulle veere en kontrast til fortidens bygg og miljger.
Form skulle fglge samtidens behov og teknologi slik at ulike
historiske epoker kunne avleses i bybildet. I realiteten har
ikke boligens grunnleggende funksjoner eller trehusenes
konstruksjoner ngdvendigvis endret seg pa en slik mate at
det endrer premissene for formgiving.

Hvis man aksepterer at det kan vzere vanskelig a skille
historisk, opprinnelig Risgrbebyggelse fra Risgrholmens
bygg, fremtrer lgsningen som vellykket og som et godt
eksempel pa at fortetting og transformasjon nzer historiske,
verneverdige bygningsmiljger, er tjent med en arkitektur som
tilpasser seg grunnleggende trekk i den lokale byggeskikken
(i trdd med Riksantikvarens bystrategi 2017), samtidig
som det i detaljer som vindusutforming (hjgrnevinduer),
takarker med flatt tak, takvinduer og balkonger er trekk
som signaliserer var tid. Riksantikvarens nye policy for
byutvikling og fortetting anbefaler mer tilpasning og mindre
kontrast i relasjon til historiske bymiljger.

Naermiljgkvaliteter

Bomiljget integrerer fastboende og ferieboliger — det
representerer en interessant hybrid, og kan veere et eksempel
pautvikling av ferieboligtilbudet pa Sgrlandet som reduserer
naturinngrep gjennom konsentrert utbygging, samtidig som
det ikke beaerer karakter av et rent hyttefelt.

Fra arkitektkonkurransen om Risgrholmen, arkitekt Gudmundur
Jonssen: “Arkitekturen baseres pa en modernistisk tolkning av en yacht”.
Aggressive, ekspressiver former — maritime referanser, men uten lokal
forankring.

Sosialt inkluderende

Prosjektet har tydelige offentlige gater, og apner omradet for
allmennheten. Plasser og brygger som forhindrer karakter
av sakalt gated community, som kunne blitt resultatet ved en
samlet boligutbygging pa en holme.

Tilgjengelighet

Holmen er landfast og ligger ca 500 meters spasertur fra
sentrum av Risgr, med god gangforbindelse langs sjgen pa
gaten Solsiden.

Ressursbruk og miljgadferd

Omradet utnytter et omrade i gangavstand til eksisterende
sentrum, som tidligere var et lavt utnyttet naeringsomrade,
og bidrar til 4 konsolidere Risgr sentrum og etablere et nytt
nabolag hvor bilavhengighet vil veere redusert sammenlignet
med enebolig-feltutbygging i randsonen som har veert
utbredt i Agder-fylkene. Risgrholmen er i tillegg bilfritt, og
oppfordrer dermed til begrenset bilbruk.

Utbyggers forslag i 2004, arkitekt Snghetta.

= -'- st
Utbyggers forslag i 2012 arkitekt Petter Bogen og Kritt arkitekter,
generiske boligblokker — hverken maritime eller lokale referanser.

¥ Tk

BOKVALITET OC HQY TETTHET

64



RISORHOLMEN
FAGLIG VURDERING

Hvordan pavirker boligomaivelsene enkeltmenneskers liv?

Praktisk

Det har vert noen diskusjoner blant beboerne pa
Risgrholmen angiende fasadene pa byggene, der noen for
eksempel har gnsket seg en fransk balkong. Dette har blitt en
sak for sameiene. “Jeg tenker at man skal snakke sammen for
a komme fram til lgsninger. Vil ha ting i alles interesse og ikke
noe jalla-preg ved at alle setter opp eget forgodtbefinnende.
At det er harmonisert. Lgsninger som tjener fellesskapet.”
(Beboer pa Risgrholmen). Beboeren forteller om at de har
kommet frem til gode lgsninger ved at slike saker har blitt
tatt opp i fellesskap pa styremgter.

Vi spgr en beboer om hvordan leilighetene oppleves
innvendig. “Litt darlig kvalitet, skal jeg vere helt zrlig. De
har valgt noen billige Igsninger og minimumsvarianter. Har
jo selv nettopp bygd hytte og ser hvordan de kunne ha gjort
ting annerledes og bedre, selv om det hadde gjort det litt
dyrere. Men det sa vi pa forhand da, vi kjgpte det vel vitende
at det pa noen omrader var darlig. Vi kjgper jo plassen. Det
har veert darlig kvalitet fra enkelte hdndverkeres side, rett og
slett darlig kompetanse. Ikke faglig stolthet: blir ferdig fort,
en kortsiktig tankegang som kommer til & ga ut over oss.”

Vibabeboeren om a gi oss noen konkrete eksempler. “Ja, lister,
dgrer, gulv, oppheng pa bad — malerarbeid og lydisolasjon,
samt smating som vannslangen i dusjen. Dette er jo litt
skuffende, likevel ikke sa overraskende. Bade innvendig og
utvendig har de vel holdt seg til forskrifter og retningslinjer,
men neppe med god margin. Er bare litt billig og darlig, men
uproblematisk i det store bildet.” (Beboer pa Risgrholmen)

En annen beboer hadde fatt byttet ut en hems, som originalt
var tegnet inn i prospektet, og fikk en ekstra bod for de 10
kvadratmeterne som erstatning etter en samtale med styret.
Det tok litt tid & fa pa plass, men beboer var forngyd med
resultatet. Her viser utbygger seg a vere fleksibel og komme
beboeren i mgte.

Psykologisk

En beboer flyttet fra et hus lenger opp fra havet i Risgr, og
flyttet til Risgrholmen for & komme naermere havet. “Her
pa Holmen far man jo litt pose og sekk: litt i byen og litt i
vannkanten. Den andre [tidligere] boligen 1& helt usjenert
med fred og ro. Var ingen mennesker rundt oss og vi hadde
battrafikken pa avstand. Na ligger vijo tett, men det synes jeg
ikke er noe negativt. Det er utrolig flott & se pa — med havgrn,
fisk og seler.” Det er tydelig at beboeren finner livskvalitet i
beliggenheten til prosjektet, og at dette kompenserer for
tettheten i prosjektet: “Det med a st opp om morgenen med
kaffekoppen og apne opp og sette seg ut a se @ysangsfergen
— en treferge. Man skulle tro man skulle bli mgkka lei, men
det bilde der er jo veldig flott — og fiskebatene som kommer
inn.” (Beboer Risgrholmen)

Symbolsk

En av beboerne beskriver en sterk tilknytning til Risgr: “Jeg
er Risgrgutt, eller kanskje Risgrmann, men her pleier vi 3 si
Risgrgutt. Jeg flyttet ut av Risgr da jeg var i 20-arsalderen
pa grunn av utdanning og arbeid. Sa flyttet jeg tilbake til
Risgri hdp om at mine barn ville kunne sette sine rgtter her.”
(Beboer pa Risgrholmen)

Beboeren forteller ogsd om hvordan det er & bo et sted der
kun ca. 25% av beboerne bor fast, mens resten er hytteeiere.
“De som bor der kjenner vi godt fra fgr av. De som bor der
fast er risgrfolk.” Beboeren forteller at det er fire til fem
leiligheter som bestar av fastboende, av 21 leiligheter som er
blitt solgt. “De som bruker det som fritidsboliger har kanskje
andre forventninger enn vi som bor her fast. Vi hadde en
del episoder da folk kommer ned for & feriere. Er sikkert
noe en finner overalt, men for eksempel noen ungdommer
som holdt pa til 5 om morgenen. Det er sann vi ma ta tak i
og snakke om hvordan vi gnsker a ha det. Det blir jo noen
fester, men er jo kanskje sann ndr man bor sa tett. Dette har
en fritidsboligkarakter som brukes mye mer enn en hytte ute
i skjeergarden. For eksempel til nyttar eller julen sa var det
mange som kom ned for a bruke det. Sesongen blir pa den
maten mer langstrakt.” (Beboer pa Risgrholmen)

Sosialt

En av beboerne forteller oss om at det er et hyggelig samhold
blantbeboerne paRisgrholmen. Ettersom de fleste fastboende
ser ut til a ha kjent hverandre fra fgr av som tidligere beboere
i Risgr, sa er terskelen for a bli kjent med naboene lav. Blant
annet snakket beboeren at de allerede hadde hatt naboene
hjemme hos seg pa et glass vin, selv om de ikke hadde kjent
hverandre fra fgr av. I tillegg til egne initiativ har ogsa Backe-
gruppen tatt initiativ til et sosialt treff for beboerne. “Folk har
jo brukt mye av den siste tiden pa & installere seg og pakke
ut. Vi hadde et sosialt mgte ved stranda og hadde noen glass,
men tror det var litt iscenesatt av en fra Backe-gruppen.”
(Beboer pa Risgrholmen)

De legger ogsa planer for & danne videre bekjentskap med
naboene sine: “Vi snakket om det forleden [med naboen], at
vi matte fa til noe. Vi har snakket om a sende en invitasjon
til middag pa fiskemottaket der — sd kan en bestille seg
noe reker, et glass vin eller gl eller noe sant.” (Beboer
Risgrholmen). Inntrykket er at det er lav terskel for & bli
kjent med naboen pa Risgrholmen, og at dette gar pa tvers av
fastboende og eiere av fritidsboligene.
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HAVEGATEN
NOKKELINFORMASJON

NekKkelinformasjon

Byggear Ferdigstilt 2020

Planprosess 2014-2017

Byggherre Pilares Eiendom

Arkitekt Ola Roald Arkitekter

Antall etasjer  4-6 etg.

Boenheter 55 leiligheter, fra 38,5 til 140 m?

Typologi Apen karrébebyggelse, med forhgyet
gardsrom over parkeringsanlegg

m” BRA 3969 m?

Tomteareal 3053 m?

%- BRA 130 %

m? BYA ca 1435 m?

(S e e 3
© Jonas Adolfsen foto
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BILDER

© Ola Roald Arkitekter, Landskapskollektivet, Pilares Eiendom,
Jonas Adolfsen, Greioslo/Torstein Greni

BOKVALITET OC HQY TETTHET 67




HAVEGATEN
PROSJEKTTEGNINGER

5]
5] ,H
= |
| 2 b
!
|-
]
| =
=
=
=
O
=
(o RSN
0
| E
‘ 7]

N

‘\ fe

- a &

i o
H | |
N TN\E 4]

e R~ ~ 1]

Situasjonsplan. Tegning: Landskapskollektivet
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Planlgsninger 2. etg. Tegning: Ola Roald Arkitekter
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HAVEGATEN
APENT KVARTAL MELLOM SKOGEN OG HAVNEBEBYGGELSEN

Apent kvartal mellom skogen og havnebebyggelsen

Skalaformidling:

Mellom det nye sentrumet pa Kaldnes-siden av kanalen i Tgnsberg,
med tett og hgy bebyggelse, danner bebyggelsen en formidlings- og
overgangssone mot smahusbebyggelse opp mot Teieskogen i sgrvest.
Prosjektet tar opp dimensjoner fra transformasjonen pa Kaldnes, men
ikler det Tgnsbergs tradisjonelle bryggehusformer som bryter opp
lengden pa kvartalet og tilpasser seg skalaen pa smahusene i takform og
fasadelengder.

Gatelgp:

Et tidligere noe opplgst og utflytende gaterom strammes opp og
defineres av at bebyggelsen har fasader i tomtegrensen mot Havegaten
og Kaldnesgaten. Neeringslokalet pd hjgrnet og gjennomgang fra gaten og
opp til gardsrommet skaper variasjon pa gateplan. Sgrvestvendt felles
gardsrom med apen overvannshandtering, lekeplasser og mgteplasser,
samt skjermet uteplass mellom privat bolig og gardsplass.

Variert boligsammensetning:

Stortspennistgrrelser pd leiligheter, fra 2-roms til 5-roms, fra 38,5 m? til
140 m? gir variasjon i beboergrupper. Utstrakt bruk av midtkorridor og
ensidige leiligheter som likevel gir gode planlgsninger gjennom relativt
store fasadelengder i relasjon til dybder.
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APENT KVARTAL MELLOM SKOGEN OG HAVNEBEBYGGELSEN

Skalaformidling

Beboerne verdsetter at boligprosjektet bestar av forskjellige
hus og et estetisk ytre som ikke ser ut som en blokk, i
tradisjonell forstand.

"Havegaten 1 bestar en del forskjellige hus, men de henger pa
en mate sammen. Vi er veldig forngyd med a ha en svalgang
mellom trappehus og var leilighet. Svalgangen deler vi med
naboleiligheten, og vi opplever at dette omradet oppfordrer
til sosial kontakt med hyggelige naboer. Den bidrar til godt
naboskap.” (Beboer i Havegaten)

“Vi falt for det utvendige, at det ikke ser ut som en blokk, og at
det ser fint ut.” (Beboer i Havegaten)

Utbygger papeker at de gjennom a satse pa arkitekturen i
prosjektet har gitt noe tilbake til nabolaget, for 8 kompensere
for tap av noe utsikt oglys. Dette har ifglge utbyggeren skjedd
i tett samspill med visjoneere arkitekter.

“Arkitekturen er unik i  Tgnsberg-sammenheng.
Bygningsmassen innehar en kvartalsstruktur og rammer inn
gode utomhusarealer. Det har veert fokus pa differensiering
av materialer i fasadene for & skape serpreg, og en tydelig
identitet for hvert av volumene. Silhuetten er inspirert av
bryggehusene pa bryggen. Vi mener at vi har gitt noe tilbake
til nabolaget med prosjektet som et positivt innslag blant
eksisterendebebyggelse.Viharvertopptattavsluttproduktet
ogdeltattaktivtiutviklingen og gjennomfgringenivurdering
av detaljer og lgsninger som er viktig for sluttproduktet, men
det er arkitektene som er visjoneere, og som skal ha mye
av zren for sluttresultatet. Vi som utbygger har ofte fokus
pa antall enheter, areal, utnyttelse og hva vi mener er gode
lgsninger pa prosjektet. I dette prosjektet har vi hatt en god
dialog med arkitektene og oppnadd det vi begge har gnsket
gjennom a dra prosjektet i samme retning.”

(Utbygger av Havegaten)

Gjennom arkitekturen har det veert fokus pa tilpasse
boligprosjektet til omgivelsene og stedets identitet.
“Motivasjonen for prosjektet var a fa til noe som passet
bedre inn i omgivelsene. Det ligger fint i forhold til kanalen
og sentrum, og er et konsept som skal avspeile dette
gjennom takformene, materialet, det fysiske uttrykket og
sammensetning av boligtyper.” (Arkitekt av Havegaten)

Fra kommunens stasted var prosjektet noe komplisert,
med tanke pa den hgye fortettingen som ikke kun ble tatt
positivt imot i nabolaget, men den hgye arkitektoniske
kvaliteten pa prosjektet bidro til a4 gjgre Havegaten til et
foregangsprosjekt i kommunen. N3 stilles det strengere krav
til nye fortettingsprosjekter i Tgnsberg, for a sikre lignende
bokvaliteter som det Havegaten har bidratt med pd Kaldneset.

“Det var et prosjekt som var vanskelig, og var i grenseland
til bysentrum, internt i kvartalet var det lavblokk og smaby-
bebyggelse — et vanskelig omrade. Nar de presenterte
det, var de klare pa hva de tenkte under oppstartsmgte, og
vi hadde en diskusjon om type boliger, men ble enige om
forslaget og deres typologi til slutt.”

(Kommuneansatt i Tgnsberg)

“Alle [ kommunen] har leertlittav dette [boligprosjektet], hva
som gjgr dette godt, og hva som i vare gyne er god kvalitet:
ulike fasader og takformer.”

(Kommuneansatt i Tgnsberg)
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APENT KVARTAL MELLOM SKOGEN OG HAVNEBEBYGGELSEN

Gatelgp

Det nye gatelgpet med en stor offentlig bakhage oppleves
som positivt sett fra beboernes stasted. De som har flyttet
til leilighetene i Havegaten fra hus og hage anser det ogsa
som deilig med en vakker bakhage med nyttevekster, som de
selv ikke trenger a streve med & holde pent, da de gjennom
husleien betaler for at vaktmester (gartner) tar seg av dette.

"Bebyggelsen i Havegaten 1 danner pa en mate en L, pa
innsiden av L-en er det en stor, beplantet hage, sandkasse,
leker, ganger, benker og sant. Hagen er apen for alle, og bidrar
pa den maten til naermiljget. Det er deilig & slippe making,
plenklipping og hagearbeid.” (Beboer i Havegaten)

"Vi har vaktmester, og styret har innsett at dugnad o.l. er noe
de fleste beboerne ikke gnsker. Det var en vesentlig del av
arsaken til at mange har valgte a flytte i leilighet. Bakhagen
var veldig innbydende, det var ferdig plantet nar vi flyttet
inn. Vi i styret har inngatt avtale med samme gartnerfirma
som opparbeidet den ved byggingen, til & opprettholde den
videre. Koster mye penger, men styret synes det ville veert
synd a ikke ta godt vare pa den.” (Beboer i Havegaten)

Utbygger forklarer at reguleringsbestemmelsenes krav
til blagrgnn faktor i utearealene har bidratt til & skape
gode uteoppholdsarealer. Videre har planmyndighetene
hatt en pragmatisk tilneerming ved a tillate og medregne
takterrasseneiutearealene. Slikhar de bidratttila muliggjgre
Havegaten som et boligprosjekt med hgy utnyttelse og gode
kvaliteter i utearealene.

“I reguleringsbestemmelsene er det stilt krav til blagrgnn
faktor. Dette bidrar til gkt kvalitet i utearealene og god
handtering av overvann. I beregning av utearealene ble
ogsatakterrassenemedregnet,selvomdetteiutgangspunktet
ikke var i trad med kommuneplan. Dette er et eksempel pa at
planmyndighetene har veert lydhgre for innspill, og hatt en
pragmatisk tilneerming til prosjektet og planforslaget, slik at
man oppndar hgy utnyttelse som gir gkonomi for a levere god
kvalitet i prosjektet.” (Utbygger av Havegaten)

Arkitekten papeker at de gjennom programmering av
takterrassen og andre felles utearealer har gjort disse til
mgteplasser med kvaliteter for fellesskapet. [ tillegg papeker
arkitekten at den bldgrgnne strukturen som ogsd har
blitt etablert mellom fortau og fasade er noe som bidrar til
kvaliteter for nabolaget.

“Det er lagt opp til mange mgteplasser i de sentrale
mgterommene. Alle har ogsd sine private uteplasser som
vender mot det sentrale mgterommet. Takterrasser er
ikke kun for de pa toppen, men samlingspunkt for alle,
med langbord og kvaliteter som kommer flere til gode
[...] Planteareal, strekning mellom fortau og fasade, med
blagrgnn struktur gjgr bygget mer inviterende, selv om det
ikke bor noen der — noe jeg ogsa vil ta med meg til andre
prosjekter. Ogsa at det er boliger synlig pa bakkeplan er
viktig, med inngang for de i fgrste etasje rett inn, det styrker
fglelsen av & bo i byen, ogsa for de som gar forbi [...] Det er
viktig at man legger opp til det som er koselig — man skal
ikke glemme at ting skal veere koselig! F4 som assosierer
nybygde boligblokker som koselige — det handler mye om
deg som gar forbi og hva slags assosiasjoner du far.”
(Arkitekt av Havegaten)

I deninnledende prosessen med plankonsulent var det mange
temaer som ble lgftet opp, og som kommunen ansd som
viktig at planforslaget skulle belyse. Ut fra opplysningene fra
kommunen ble det ikke stilt krav til prosjektet ut over det
som var fastsatti kommuneplanen, derfor papeker de ansatte
i kommunen at utbyggeren og arkitektens ambisjoner har
bidratt sterkt til at uteomradene har fatt den kvalitet som de
har fatt.

“Nei, vi fglger kommuneplanen i forhold til uteareal og
lignende, om vi hadde noe spesielt til dette som vi ikke stiller
til andre reguleringsplaner kan jeg ikke si. Vi var heldig i
prosessen at de hadde veldig hgye ambisjoner selv, de ville
satse litt.” (Kommuneansatt i Tgnsberg)

“Vi kan bruke dette som referanse for andre prosjekter som
kommer i fremtiden. Viser at her er det hgy utnyttelse, og
god kvalitet. Ikke alltid at [utbyggerne] tenker pa uteareal og
kvalitet pa denne maten, sd vi har brukt dette i mgter [med
andre utbyggere].” (Kommuneansatt i Tgnsberg)
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Variert boligsammensetning

Den varierte boligsammensetningen i Havegaten bidrar
til at det bade er boligeiere og boligleiere som bor i dette
boligprosjektet. 19 av de 55 leilighetene blir leid ut av de
forskjellige private eierne som eier disse, typisk mindre,
leilighetene. Beboerne ser ogsa frem til & kunne ta i bruk
fellesarealene utendgrs i stgrre grad etter Covid-19, og haper
at de da kan bli bedre kjent med naboene sine. Beboerne i
Havegaten har kun opplevd sitt bomiljg i Covid-19, og ikke
innen eller etter denne sveert inngripende perioden.

"Vi i styret har i utgangspunktet ikke noe problem med
leieboere, men det skaper litt andre utfordringer, hvordan
folk tar vare pa ting og oppferer seg. Det har veert noe
utskiftning av leietakere allerede, pa den korte tiden vi har
bodd her. Vi eiere som bor her hadde sett det som en fordel
om vi slapp de som kjgper kun for a leie ut.”

(Beboer i Havegaten)

“Ser pa det som en fordel at s3 mange som mulig eier, og
tenker at det er bra for bomiljget.”
(Beboer i Havegaten)

"Takterrasser og sant er hyggelig — vi ser frem til & bruke
utendgrs fellesarealer etter pandemien [Covid-19]. Der vi
bodde fgr traff vi naboene stort sett nar vi makte sng eller
klippet hekken.”

(Beboer i Havegaten)

Utbygger papeker at de har hatt et bevisst fokus pa a sikre
en variasjon av leilighetstyper i forskjellige stgrrelser
tilpasset forskjellige folk i forskjellige livsfaser og med ulike
boligbehov. Variasjonen i boligtyper, som igjen gir en variert
beboersammensetning anses som en viktig bokvalitet av
utbygger.

“Vi har hatt fokus pa bokvalitet, og et prosjekt med en variert
boligmiks slik at vi kan tilby boliger til mennesker i ulike
livsfaser (smabarnsfamilier, enslige, eldre, godt voksne med
barn). Vi mener dette bidrar til et godt bofelleskap ettersom
beboerne ikke blir en homogen gruppe, men variert. Samtidig
tilbyr vi boliger i ulike prisklasser som ogsa legger til rette
for en variert kjgpergruppe.”

(Utbygger i Havegaten)

Arkitekten understgtter at det har veert et fokus pa a sikre
en variasjon av boligtyper i prosjektet, og at dette delvis har
tvunget seg frem som en ngdvendighet av arkitekturen selv.

“Det er mange forskjellige boligtyper, noen veldig store og
dyre, for en type folk. Noen sma leiligheter, for noen andre
typer [..] Bygget har tvunget [variasjonen] fram selv. Det er
sa mange ting a lgse samtidig som formen ikke er symmetrisk
eller med gjentagelser. Vi var heldige hvis vi fikk to like
leiligheter.”

(Arkitekt av Havegaten)

Kommunenverdsetterogsadenvarierteboligsammensetning
i prosjektet, og anser dette som viktig for & ogsa sikre boliger
til folk som ikke har rad til a kjgpe de stgrste boligene i
prosjektet.

“Det er litt forskjellige stgrrelser pa leilighetene, prisene er
ganske hgye for de som er stgrst, sd har du smd, og mulighet
for fgrstegangskjgpere.”

(Kommuneansatt 1 i Tgnsberg)

Takterassen inngdr i de felles utearealene i Havegaten.
Foto: Lars Speilberg.
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MAL OG ONSKER

Mal og ensker

Utbygger

. Hgy utnyttelse, men ikke pa kompromiss
med kvaliteten

. Et positivt avtrykk i nabolaget

. Variert sett av leilighetstyper

Kommune

. Apne for blokkbebyggelse
. Tydelig pa plan og hgyde
. Regulert til boligformal

Arkitekt

. En annen type boligprosjekt (ikke generisk)

. Bygget skulle passe godt sammen med
kanalen og sentrum
o Fokus pa takform, materialer, uttrykk og
boligtyper
Beboere
. Neerhet til jernbanestasjonen
. Romslige leiligheter
. Flere uteplasser

© lllustrasjoner: Byantropologene
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Hva kan vi leere fra prosessen og reguleringen

BeboerneiHavegaten forteller atdet: “Alltid [er] problematisk
med lagring i nyere leiligheter...” (Beboer i Havegaten) Dette
pa bakgrunn av hva de har erfaring med fra eldre leiligheter
(bygget pa 50-tallet), hvor det gjerne er flere, gjerne romslige,
boder tilknyttet leilighetene.

Spgrsmaélet er om det i lovverket bgr stilles stgrre krav til
bodplass, for a sikre at flere familier kan bo pad mindre plass
i en leilighet med hgy tetthet, eller om kravene til boder skal
forbli pa navaerende niva, med hap om at dette skal kunne
bidra til at det blir bygget nok leiligheter i Norge for at folk
skal kunne bo tett, og at prisen pa disse leilighetene ikke i
enda stgrre grad skal stige pa grunn av ekstra krav som kan
gi bedre bokvalitet og muliggjgre at flere kan tenke seg d bo i
leilighet fremfor hus.

Frakommunens perspektiverdetviktigakunne opprettholde
eller fa mulighet til a stille strengere krav til stgy, sol og

skygge:

“[Det er] vanskelig nar de [arkitekter pa oppdrag for
utbyggere] forst har tegnet et prosjekt, sa vil de [utbygger]
ikke endre szerlig mye. Utfordringene i byomrader gar [i
seerlig grad] pa stgy, sol og skygge — skal du ha kvalitet er
det viktig.” (Kommuneansatt i Tgnsberg)

Hvilke lover og feringer har innvirket pa prosjektet?

BeboerneiHavegaten forteller atdet: “Alltid [er] problematisk
med lagring i nyere leiligheter...” (Beboer i Havegaten) Dette
pa bakgrunn av hva de har erfaring med fra eldre leiligheter
(bygget pa 50-tallet), hvor det gjerne er flere, gjerne romslige,
boder tilknyttetleilighetene. Spgrsmalet er om detilovverket
bgr stilles stgrre krav til bodplass, for a sikre at flere familier
kan bo pa mindre plass i en leilighet med hgy tetthet, eller om
kravene til boder skal forbli pd naveerende niva, med hap om
at dette skal kunne bidra til at det blir bygget nok leiligheter
for at folk i Norge skal kunne bo tett, og at prisen pa disse
leilighetene ikke i enda stgrre grad skal stige pa grunn av
ekstra krav som kan gi bedre bokvalitet og muliggjgre at
flere kan tenke seg a bo i leilighet fremfor hus.

Frakommunens perspektiverdetviktigakunne opprettholde
eller fa mulighet til a stille strengere krav til stgy, sol og

skygge:

“[Det er] vanskelig nar de (arkitekter pa oppdrag for
utbyggere) forst har tegnet et prosjekt, sa vil de (utbygger)
ikke endre szerlig mye. Utfordringene i byomrader gar [i
seerlig grad] pa stgy, sol og skygge — skal du ha kvalitet er
det viktig.” (Kommuneansatt 2 i Tgnsberg)
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HVA KAN VI LAERE FRA PROSESSEN OG REGULERINGEN

Hva med involvering og medvirkning?

Utsikt fra Havegaten til nabolaget. Foto: La

“Det har veert en medvirkningsprosess i form av
anledning til innspill i planprosessen. Det foreld noen
merknader, noe som er naturlig i en slik prosess.
For mange er det knyttet usikkerhet til endringer
i nermiljget og det er hgyst forstdelig. Prosjektet
ble omtalt i media og enkelte naboer mente de ble
negativt pavirket av utbyggingen. Det er vanskelig a
unngd, men samlet mener vi at naeeromradet har fatt
lgft gjennom det nye tilskuddet, som igjen bidrar til et
mer attraktivt omrade” (Utbygger av Havegaten)

Utbygger mener at sluttproduktet var mer velkomment
i nabolaget enn hva det hadde blitt gitt uttrykk for
under selve byggeprosessen. “Arkitekturen gir en apen
kvartalsstruktur og ved a trappe ned bebyggelsen
skapesdetendetfinovergangtil omgivelsene.Vimener
prosjektet tar opp overgangen til omkringliggende
bebyggelse og avslutter kvartalet pa en god mate.”
(Utbygger av Havegaten) Utbygger mener med dette
at prosjektet tilpasser seg nabolaget og at de har tatt
hensyn til nabolagets behov.

“Synes at det burde finnes en bedre metode angaende
medvirkning prosessen, da blir det mer givende for
alle parter. Arkitekter ma tenke pa a lage det beste
forslaget for de som bor der, byen og naermiljget. Hva
byen og kvartalet trenger.” (Arkitekt av Havegaten)

s

rs Speilberg.

—

“Fgler litt pa det, at vi tar utsikten fra noen. Det er noe
jeg velger a ikke fronte, det at jeg har flyttet hit, for det
var noen som var sveert aktive i a prgve a ikke fa noen
til & flytte hit. Det er ubehagelig.” (Beboer i Havegaten)

“Det ble mye disputt fram og tilbake (da boligene
skulle bygges), og hvis man ser pa hva som ble sagt
under byggingen... Det er et aspekt for oss nar det
gjelder bokvalitet og trivsel. Bitre naboer skaper
darlig trivsel...” (Beboer i Havegaten) Sitatet viser at
gode medvirkningsprosesser ogsa bidrar til bedre
bokvalitet for de fremtidige beboerne.

“Prosjektet var utfordrende for naboene rundt, og
fikk mye protest, underskriftskampanje ble satt i
gang... fortettingsprosjekt er jo ogsa a ta hensyn til
nabobebyggelsen. Ting har helt klart blitt endret, i et
sa bynaert omradet ma man forvente at det skjer ting
[..] (Kommuneansatt i Tgnsberg) Med dette sitatet
pekes det pa at statusen til omradet har blitt hevet, pa
grunn av et boligprosjekt med hgy kvalitet.
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BoKvaliteter

NABOLAG
(bygard, blokk, semi-privat)

Beliggenhe
neer kanalen

Neerhet
til
tog-
stasjon

Romslige leiligheter

Gode materialer

Estetisk
ytre

Varierte
leilighetstyper

Mange
mgteplasser

2 minutter
til toget

Offentlig bakgard

Flere butikker og
tjenester pa vei
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FAGLIG VURDERING

Hva gjer boligomgivelsene for byen og samfunnet generelt?

Samspill med omgivelsene

Prosjektet viser varierte volumer og materialitet med god
detaljering og fargebruk som skaper dialog mellom det
etablerte, sammensatte villaomradet og den nyere, tyngre
blokkbebyggelsen pa Kaldnes pa havna.

Neermiljgkvaliteter

Prosjektet har en stor spennvidde i boligstgrrelser og et
gardsrom som er opparbeidet med variert tilbud for opphold
og lek, dette skulle tilsi at det kan etableres et stabilt bomiljg
med variert beboer- og husstandssammensetning,.

Sosialt inkluderende

Det er stor bredde i stgrrelsen pa leilighetene, som i
utgangspunktet skaper en viss sosial diversitet, innenfor
rammen av markedsbaserte selveierboliger.

Tilgjengelighet

Prosjektet ligger tett pa Kaldnes med servicetilbud og 10
minutters spasertur til bykjernen pa nordsiden av Kanalen.
Det er bussholdeplass med 15 min avganger ved prosjektet
og omtrent 15 minutters gange til jernbanestasjonen.

Ressursbruk og miljgadferd

Prosjektets arkitektoniske kvaliteter, gode uterom og
muligheter for aktivitet mot fortau, bidrar til & ruste opp
og forbedre nabolaget. Det er et fortettingsprosjekt som
bdde gir et betydelig arealtilskudd i et sentrumsneert
omrade, samtidig som det viser sensitivitet og omsorg for
omgivelsene.

Prosjektet viser hay tetthet, men vesentlig mer oppbrutte og
artikulerte volum enn den mer homogene og standardiserte
bygningsmassen i bakgrunnen p& Kaldnes.

lllustrasjon: Ola Roald Arkitekter

Hvordan pavirker boligomaivelsene enkeltmenneskers liv?

Praktisk

For beboerne er det praktisk a bo tett pa jernbanestasjonen,
i en leilighet som er stor og romslig nok for husstanden. De
vektlegger ogsaatde somtidligere harboddihus med hage, er
sveert glade for & bo i leiligheter som krever lite vedlikehold,
ogatdeifellesskap kan betale for at uteomradene holdes ved
like.

Psykologisk

Beboerne papeker at de opplever en viss belastning knyttet
tildetafakjennskap til de negative reaksjonene franabolaget
rundt under utviklingen av boligprosjektet, etter at de har
flyttet inn. Dette handler om at de som beboere opplever en
slags skyldfglelse, eksempelvis for a ha tatt utsikten til andre
i nabolaget ved at de har flyttet inn i dette boligprosjekt.
Denne skyldfglelsen er noe som oppstar i mgtet med de
reaksjonene som har kommet fra nabolaget.

Symbolsk

Individuelt og internt fremstar beboerne som stolte og glade
over boligprosjektet som de né bor i og eier en del av. De er
stolte over Havegatens arkitektur og landskapsarkitektur.
Samtidig kommer dette ikke helt til sin fulle rett, i og med at
de ikke opplever at de kan sta frem med denne stoltheten i
eget nabolag. De beskriver dette som ubehagelig, og forteller
atde ikke fronter lokalt at de bor i Havegaten pa grunn av den
spenningen som har vert i nabolaget knyttet til utviklingen
av dette boligprosjektet.

Sosialt

Pd grunn av de strenge smittevernhensyn som beboerne
har mattet ta i hele den perioden de har bodd i sine boliger
(2020 og 2021), har de i liten grad fatt utnyttet fordelene av
a bo sosialt og sentralt, som de beskriver det. De som ikke
er med i styret i sameiet har i liten grad blitt kjent med
naboer i sameiet, og de har ikke fatt tilgang til de mange
aktivitetsmulighetene i sentrum som normalt er tilgjengelig
utenom en Covid-19. Bade mer sosial interaksjon med
naboer, og tilgang til flere tjenestetilbud i Tgnsberg sentrum
er derfor noe de ser frem til a8 kunne benytte i stgrre grad.
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Q42
NOKKELINFORMASJON

NekKkelinformasjon

Byggear Ferdigstilt 2017

Planprosess 2010-2013

Byggherre Kvartal 42 AS (Senere endret navn til Krikon
Eiendom AS)

Arkitekt Kristin Jarmund Arkitekter

Antall etasjer  4-6 etg

Typologi Karrébebyggelse, med forhgyet bakgard over
neeringsareal

m” BRA 23 359 m?

Tomteareal 5833 m?

%- BRA 417 %

© foto Jacob Johannes Buchard / Kristin Jarmund Arkitekter
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KVARTAL 42
BILDER
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© foto Jacob Johannes Buchard / Kristin Jarmund Arkitekter
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PROSJEKTTEGNINGER

KVARTAL 42

b. etasje

§ Sose.
Kvartal 42 Snitt B-B 100

LI il
aaaaaa

Aksonometri og situasjonssnitt. Tegning: Kristin Jarmund Arkitekter / BR Gruppen
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KVARTAL 42

PROSJEKTTEGNINGER

Leilighet

301, 401

BRA ca73 m’
Balkong ca 22 my

3 rom

EE Be g%%m

Leilighet
426
BRA

Leilighet
304, 404, 504

BRA ca &6 m’

Balkang ca 13 mr

2 rom

Leilighet
512

Svalgang med uteplass

BRA ca 97 m’
Balkong ca 26

2 1O

Utvalg av leiligheter. Tegning: Kristin Jarmund Arkitekter / BR Gruppen
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Q42
BYBOLIGER MED FELLESKAP | HYBRIDBYGG

Byboliger med fellesskap i hybridbygg

Kongressenter og naering:

Prosjektet tar i bruk store deler av et kvartal. Ved & senke
konferansesenteret ned under terreng, supplere med restauranter og
service pa gateplan og etablere boliger i de gvre etasjene, dpnes hgy
utnyttelse, samtidig som sentrumsomradet tilfgres ny aktivitet og nye
tilbud. Ved & integrere boliger rettet mot eldre i et etablert byomrade,
stimuleres beboerne til et aktivt hverdagsliv hvor byens mgtesteder,
service- og handelstilbud er tilgjengelig i neermiljget.

| " . S

e e I e e i i e

Felleshage og fasade:

Apen fasade med inngangsparti inspirert av en glorie gir et velkomment
uttrykktilbeboere ogbesgkende. Takhagen sgrger for en sosial mgteplass
og tilgang til grgntareale. Effektiv bruk av taket pa kongressenteret.
Bidrar til mer sollys gjennom a heve hagen over bakkeplan.

Trivselssenter og naerhet til tilbud:

Boliger under begrepet extended living, utvikler den tradisjonelle
boligen med elementer fra hotell og omsorgsboliger slik som resepsjon
ellertilrettelegger for aktivitet, tilgangtil cafe, oppholds- og fellesarealer.
(Eksempler pa dette er Selvaag pluss, Miliarium bolig, Doyén med flere)
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BYBOLIGER MED FELLESKAP | HYBRIDBYGG

Kongressenter og naering
Noe av det som gjgr Q42 sapass unikt er at det er en
kombinasjon av boliger, kongressenter og neering i samme
bygg. Idéen til konseptet ble utviklet av Filadelfia menighet i
samarbeid med kommunen.

“Menighetene tenkte & bygge for sin egen del noe som
var fremtidsrettet, og gikk derfor gjennom en dialog med
kommunen om & bygge noe stort, og samtidig hgre om
kommunen hadde noen behov som kunne bli tilgodesett
i prosjektet. Kommunen tenkte derfor: bygger dere noe
stort sd far vi dekket noen behov. Leilighetene dekket
finansieringsbehovet for selve prosjektet. Vi tenkte at et
kulturhus med boliger er ikke en darlig idé.” (Utbygger av

Q42)

Gjennom tett dialog hele veien kunne de sammen komme fram
til et konsept som kunne komme kommunen og menigheten
til gode: “Apningen for det store kongressenteret og hotellet
ble da med pa a legge fundamentet for Q42. Filadelfia fikk
tak i kommunen sin tomt, som sa fellesskapet i prosjektet.
Ved a oppfylle mange av byens og kommunens behov, fikk
de fylt opp lokalene med mer enn sine egne interesser.”
(Kommuneansatt i Kristiansand)

Det var viktig for kommunen at fgrste etasje skulle fylles
med nezering ettersom ambisjonen var a fa til et levende
sentrumsbygg. Ogsa arkitekten syntes oppgaven med a koble
neering og boliger var givende.

“Vi vant jo gjennom et smart sammensatt program som var
mer kompleks enn i den vanlige utviklingen av sentrumsneere
omrader. 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 pa programmeringen, men pa grunn av at de
byplanmessige grepene ble gjort annerledes. Det var salen
som satt rammene for alle boligene.” (Arkitekt av Q42)

Felleshage og fasade

Arkitekten forteller at de fgrste tegningene som de vant
arkitektkonkurransen med var heltannerledes enn konseptet
de endte opp med. Det fgrste forslaget gikk under tittelen
Gnisten, og mgtte pd motstand bade franaboer og kommunen.
“Detvar jo ogsa et gnske om a synliggjgre Filadelfia med et 12
etasjers tarn, men som vi senere fant ut ville konkurrere med
domkirkens spir, og derfor ikke bygget.” (Arkitekt av Q42).
Hjgrnetarnet, som skulle veere markeringen av kvartalet,
ble dermed fjernet, og arkitekten matte tegne noe annet som
skulle fungere som en kvartalsmarkgr. Lgsningen de endte
opp med var 4 illustrere en slags glorie, med varmt treverk
ved inngangspartiet, for & gnske menigheten velkommen.
Inspirert av salme 5 i Salmeboken: “Gjgr dgren hgy, gjgr
porten vid”.

Slik arkitekten beskriver er det kongressalen som setter
premissene for boligene. Det var umulig & plassere boliger
rett over salen, bdde med hensyn til stgy, og pa grunn av
konstruksjonen som beerer taket i et stort spenn over salen.
Taket til kongressalen ble derfor brukt som hage til boligene.
“[Thagen er det] nydelige blomster. Vi har bringebeer, jordbaer
og tomater.” (Beboer i Q42)

Kommunen stilte krav om 25 kvm uteareal, og kvalitative
krav for sollys, samt uteareal. Takhagen innfridde i stor grad
disse kravene. Kongressalen bidrar til & heve hagen fra der
den vanligvis ville ligget, altsd pa bakkeplan, noe som igjen
forer til at sollyset kommer neermere gardsrommet, og blir
mer tilgjengelig for beboerne. I tillegg bidrar neeringen i
fgrste etasje til a fylle bakkeplan med liv, og legger en base
over hele tomta som ikke trenger direkte sollys. Dette bidrar
ogsa til at det blir mer lys i leilighetene.

Takhagen er hovedgrepet til arkitekten, ikke bare for
beboernes del, men ogsa fra forbipasserende pa bakkeplan.

“Du kan se opp og inn i hagen fra bakkeniva, slik at sikten
virker transparent, det gjgr det mulig a se gjennom bygget.
Forholdet mellom hagen og hvordan huset ser ut til 4 veere
lgftet opp var hele grepet i prosjektet. Opplevelsen av et
transparent kvartal som ikke var lukket mot sine omgivelser.
Gjennom et kjempestort vindu, var det meningen for dem
som stod pa fortauet at en skulle kunne se inn og ned i
konsertsalen som 13 under fortaus-plan. Slik at en tok del i
menigheten uten a egentlig veere der.” (Arkitekt Q42)

[tilleggtil atden felles hagen fungerer som et sosialt mgtested
for beboerne, har ogsa neerhet til tilbud en stor betydning for
beboerne. Vi spurte en beboer om hva som var det beste med
4 bo der: “A ha det privat og fremdeles komme s3 sentralt.
Vi har jo alt rundt oss. Kan ga ut av bygget og ga tur, masse
naturomrdde rundt oss. Det var et viktig element for oss.”
(Beboer Q42)
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BYBOLIGER MED FELLESKAP | HYBRIDBYGG

Trivselssenter og naerhet til tilbud

“Det er ikke sa mange som flytter inn og ut, nar folk kommer
her sa vil de ikke flytte. Her er det helt topp!”

(Beboer i Q42)

I dialogen mellom utbygger og kommunen i idéfasen gnsket
utbygger a imgtekomme noen av kommunens behov. De var
innom idéen med a bygge omsorgsboliger, og utviklingen av
denne idéen varte i rundt et ars tid. I lgpet av denne tiden
endret det politiske fokus seg fra omsorgsbolig, til at eldre
skulle fa bo hjemme, og heller fa oppfglging der. Dermed
forsvant idéen om omsorgsboliger i Q42, og de matte tenke
alternativt. Dalandetde pa et trivselskonsept, slik at utbygger
kunne selge boliger sammen med et konsept. “Visjonen var &
bygge noe stgrre — der eldre kunne fa en bedre tilvaerelse.”
(Utbygger av Q42)

Utbygger forklarte at konseptet bak Q42 i stor grad dreide
seg om menneskene “Folk skulle ikke bare bo i en boligblokk,
men de matte ha noe mer.” Denne visjonen fgrte tilidéen om &
realisere et trivselssenter i boligkonseptet. “Trivselssenteret
er ganske store areal — egentlig litt for store arealer sann
rent gkonomisk. De har en daglig leder, og ganske mange
frivillige, blant annet beboere. Det er veldig fine fasiliteter,
lokaler, noen arrangerte opplegg og noe som de gjgr sjgl. De
tilbyr ogsa treningsfasiliteter, med fokus pa forebyggende
trening.” (Utbygger av Q42)

“Trivselssenteret er en del av boligkonseptet hvor poenget
var menneskene. En av faktorene var at vi matte fa til et
samlingspunkt med mennesker i. Trivselssenteret fasiliteter
felleskap, og fglger opp beboerne. Det har vert en veldig
suksess, for de som vil veere alene far vaere alene og det stilles
ikke noe krav om noe annet. Men vi gnsker at de friske, litt
darlige, og veldig darlige beboerne skal fa og gi omsorg til
hverandre og sine naboer.” (Utbygger av Q42)

Kommuneansatte forklarer at de har jobbet mye med
helse og mestring i dette prosjektet, for a lgse kommunens
behov, og mgte deres boligsosiale handlingsplaner. “Det
var kontinuerlig kontakt med helse og sosial gjennom hele
prosjektet. [Beboerne er] kanskje 50 pluss, ikke ngdvendig
gkonomisk bemidlet, men mange ville ikke flyttet inn hvis de
ikke hadde fatt den tryggheten de har. Alle er like, lik alder,
lik livssituasjon og finner trygghet i dette.”

(Kommuneansatt i Kristiansand)

Konseptet med trivselssenteret har tilsynelatende veert
sveert vellykket for beboerne. En beboer forteller oss: “Nar
jeg var pa sykehus var de sa redd for at jeg skulle returnere
hjem helt alene, men da jeg fortalte dem om Q42 kunne de
ikke tro det. Hadde aldri hgrt om noe sant [...] hvis du er alene
sa er dette ny familie og nye venner.” (Beboer i Q42)

Ogsa for arkitekten var konseptet viktig i utformingen av
bygget: “Hele konseptet var egentlig foran for sin tid. Det
var et komplekst prosjekt som ville gi mange kvaliteter.
Beaerekraften ligger i ideen om selve tilbudet i fasilitetene. At
en skal kunne ga med tgfler eller barbeint ned i konsertsalen
eller til en kaffe. Det er naerhet som i ytterst forstand er
beaerekraftig.” (Arkitekt av Q42)

[ tillegg til trivselssenteret har besgkende av beboerne
tilgang til & leie rom i bygget.

“Det er 11 store familierom. Disse driftes av Kristiansand
Kongressenter AS, og kan bookes og leies av alle pa normal
mate som andre hotell. Beboere har rabattert pris da det
ofte er pargrende som kommer tilreisende som trenger
overnatting.” (Utbygger i Q42)
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Q42
MAL OG @NSKER

Mal og ensker

Utbygger

o Noe stgrre, der eldre kunne f& en bedre
tilveerelse

. Mgte menighetens behov

. Mgte kommunens og byens udekte behov

Kommune

. Samarbeid mellom offentlig og privat

. Apning for kongressenter og hotell

. Oppfylling av mange av behovene til byen

og kommunen

Arkitekt

. Dekke behovene til menigheten og
bybefolkningen

. Mange fasiliteter i ett og samme bygg

. Kvalitet og ikke standard repetisjonsvare

Beboere

. Sentralt og tett pa kollektivtransport

. Hvis du eralene far du "ny familie og venner”
. Trivselssenter, konserter og felles hage

© lllustrasjoner: Byantropologene
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HVA KAN VI LAERE FRA PROSESSEN OG REGULERINGEN

Hva kan vi leere fra prosessen og reguleringen

Utbygger etterlyser stgrre samarbeidsvilje fra
kommunen om & samarbeide med privat sektor for
a dekke den konseptuelle ideen, som for eksempel
behovet for hjemmetjenester for beboerne. Vi
tenker at i et sant konsept hadde det vert rasjonelt,
vi har ogsd en stgrre kontakt med de pargrende. De
ansatte fra helsetjenesten [kommunalt] som kommer
pa besgk skiftes jo ut hele tiden. Mens her [privat i
trivselssenteret] er det de samme menneskene som
de [beboerne] ogsa kjenner. Det er en tankegang til
fremtidig ressursbruk. Jeg tenker at skal du finne
gode Igsninger ma du tenke enda mere pa samarbeid
mellom privat og offentlig, og ikke minst frivillige og
pargrende.” (Utbygger av Q42)

Utbygger mener at det [kke er stor nok politisk vilje i
Kristiansand til a fa til denne type samarbeid, og det
er derfor de ikke far til et godt nok samarbeid mellom
offentlig og privat sektor. Her ser vi i tillegg behovet
for mer fokus pa samskaping i bade regulering og drift.

Hvilke lover og feringer har innvirket pa prosjektet?

Arkitekten beskriver de generelle utfordringene ved a
byggeietsentrumsomrade med trafikkstgy fra gatene.
Dernest krav til dagslys som er vanskelig a lgse med
boligbebyggelse innenfor en tradisjonell karréform,
og krav om soverom mot gardsrom vanskeliggjgr
midtkorridor, som ville veert en mulig lgsning ved
primaert sma leiligheter. “Hvis du for eksempel ser pa
Majorstuen vil en aldri ha kunne bygget slik det star i
dag pga. lys-regelverket [krav til dagslys].” (Arkitekt
av Q42). Sluttede kvartaler har tradisjonelt veert en
velfungerende bebyggelsesmgnster med tydelig skille
mellom offentlig gate og halvprivate gdrdsrom. Krav til
dagslys og til gjennomgaende boliger, kombinert med
relativt kompakte leilighetsplaner, gjgr det vanskelig
a lgse hjgrnesituasjonene. Det bgr vurderes om det i
etablerte bysituasjoner har stgrre verdi a sikre gode
byrom/gardsrom i en tradisjonell urban tradisjon,
framfor a risikere at velmente kvalitetskrav resulterer
i lamell- og punktbebyggelse uten forankring i byens
grammatikk. Fortetting med drabantbyens typologi
bidrar ikke til 3 konsolidere og styrke byens kvaliteter.

Hvilke lover og feringer har innvirket pa prosjektet?

“Nei ingen konseptuelle hgringsrunder, men leerte
ganske mye sammen med kommunen, [vi] hadde jo
1 til 1,5 4&r med kommunen der vi diskuterte rundt
omsorgsboliger.Tilstedevarsentralefolkfraboligsiden,
til helsefolk som jobbet og dreiv og sykehjemsiden, og
leger som jobbet med helsedelen i kommunen. Aldri
direkte tilbakemeldinger fra grasroten hos beboerne.”
(Utbygger av Q42)

“Arkitekten tegnet fgrst et bygg som het Gnisten,
og det var jo igjen noen som synes at den var veldig
interessant og ga innspill pa hgring hos kommunen.
Men en skjgnte underveis at det var sapass mye
motstand, at vi bare trakk heile greia og tegnet nytt.
Det forsinket prosjektet med ett ar for arkitekten, men
vi ville jo tilby byen noe, og ikke kun et monument.”
(Utbygger av Q42)

“Det som er spesielt med dette prosjektet da, er at
den stgrste medvirkning gikk vel egentlig for seg
innenfor menigheten. Det er jo ikke et kommersielt
boligprosjekt. Og nar det gjelder naboene, da var det
egentlig bare dpne mgter og nabovarslinger. Men var
jo ikke samme krav til medvirkning som i dag. Planen
ble vel godtatt i 2011-12. Er litt for langt tilbake.”
(Kommuneansatt i Kristiansand)

Til tross for at det ikke ble gjennomfgrt noe
medvirkning med innbyggerne utover det som var
lovpalagt, arrangerte Filadelfia menighet egne
mgter der medlemmene var invitert til 4 si sin
mening. “Det var jo veldig interessant & ha mgter
med Filadelfia. Jeg ble jo til og med forsgkt a bli
frelst [..] Men det var et godt samarbeid, veldig
spesielt og veldig spennende kultur, helt spesielt
pa Segrlandet [i menigheten]. Jeg ble overrasket av
hvor mange hundre som mgtte opp pa mgtene.”
(Arkitekt av Q42)

En av beboerne (ikke medlem av menigheten)
som vi intervjuet hadde ikke veert med til a
medvirke pa prosjektet i forkant, men sier dette
om mulighetene til & pavirke eget bomiljg nd som
hun bor der: “Hvis du vil engasjerer deg frivillig
kan du det. Hjelpe til i trivselssenteret eller i hagen,
handle for dem som ikke kan handle selv og slikt.”
(Beboer i Q42)

BOKVALITET OC HQY TETTHET

87



Q42
BOKVALITETER

BoKvaliteter

NZERMILJO
(tienester, parker og offentlige rom)

NABOLAG
(bygard, blokk, semi-privat)

Sentrums-
bygg

Innebygde
svalganger
hindrer stgy

Neaerhet
til tilbud

Trivsels-
senter

Balkonger

Store vinduer

Apen fasade

Kongressenter og
neering i bygget

[Neerhet til]
kollektiv-
transport
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Q42
FAGLIG VURDERING

Hva gjer boligomaivelsene for byen og samfunnet generelt?

Samspill med omgivelsene

Prosjektet viser hvordan Christian IVs rutenett, anlagt byen
etter senrenessansen ideal, kan beholde en kontinuitet i den
identitetsgivende bystrukturen, samtidig som stgrre hgyder
og volum innpasses innenfor rammen som gatenettet gir.
De grunnleggende spillereglene som gir byen identitet —
apne gaterom mot sjg, elv og hei, og bebyggelse organisert
langs kvartalets eiendomsgrense — ivaretas samtidig som
prosjektet introduserer en ny form og skala.

Hovedinngangen markeres med de hgyeste
bygningsvolumene, men ogsa av et inntrukket og overdekket
plassrom. Det gir variasjon til gatelgpet, sammen med aktiv
fasade med cafe, dannes et intimt sgrvendt byrom mot gaten.

Ogsa matte vi jo ha sol, sa vi har en stor balkong pa over 50
kvm.” (Beboer Q42)

Neermiljgkvaliteter

Ved a etablere en base med konferansesenter, restaurant
og service, oppnds en hgy, samlet tetthet, samtidig
som gardsrommet lgftes opp med gode solforhold, og
Trivselssenterettilbyr tjenester og servicetilbud til beboerne.
Det innebeerer at beboerne har stor grad av tilknytning til
stedet, som gir et stabilt bomiljg.

Boligen

Prosjektet er rettet mot eldre beboere og har derfor en
overvektsma 2-romsleiligheter. Av hensyn til stgy pa gateside
og krav til stille side for soverom, er alle de sma leilighetene
organisert med atkomst fra korridor ut mot gaten, og vender
inn mot gardsrommet. Leilighetene er relativt dype relatert
til fasadebredde. De minste 2-romsleilighetene pd 46 m?
har “Laila-lgsning” (vegg til stue plassert ved fotenden av
dobbeltseng, med inngang fra stue pa hver side av sengen) og
sveert kompakte stue- og oppholdsarealer.

Sosialt inkluderende

Prosjektet har gode mgtesteder bade inne og ute, samtidig
som bygget har gode overgangssoner til gaterom og byliv.
“Kan veere med folk hvis vi vil, men kan ogsa vere alene.”
(Beboer Q 42)

Tilgjengelighet

Integrasjonisentrumskvadraturen gir gode tilgjengelighettil
byens tilbud, til kollektivtrafikk og rekreasjonsarealer langs
sjgkanten, torg og parker. Samtidig har kvartalet en rekke
tilbud som er tilgjengelig for beboerne i sdkalt tgffelavstand.

Ressursbruk og miljgadferd

Kristiansand har en  svert arealekstensiv  og
transportgenererende bystruktur. Boidealer og
vernehensyn, topografi og infrastruktur har begrenset
fortetting og utvikling av kvadraturen, og fart til
byspredning i kommunen og til nabokommuner. Prosjektet
er et eksempel pa transformasjon som utvikler et godt
samspill med omgivelsene, og respekterer grunnleggende
ordensprinsipper for Kvadraturen.
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Q42
FAGLIG VURDERING

Hvordan pavirker boligomaivelsene enkeltmenneskers liv?

Praktisk

“Ja, var egentlig bare beliggenhet [som gjorde boligen
attraktiv], kan jo bare dra rett inn i byen, veldig greit. [...]
Kiwi er ett kvartal unna, REMA 1000 i samme kvartal, apotek
og legesenter.” (Beboer i Q42)

“Hadde innebygd svalganger pa grunn av stgy. Vi kunne
ikke orientere oppholdsrom og soverom mot en stgykilde.
Svalgangene ble [derfor] bygget innenfor fasaden hvor
svalgangene 1a imellom.” (Arkitekt av Q42)

Beboeren finner ingenting a klage pa nar vi spgr om hva som
er bokvalitet ved leilighetene: “De er kjempefine. Jeg har bare
en liten leilighet fordi jeg er helt alene. Har en bod, veranda,
etsoverom, bad, stor stue og bod i kjeller. [...] Du kan regulere
varmen i rommet akkurat sann du vil, varme i gulvet for
eksempel sa har vi avtale med internett med Telia og Get —
sa vi kan fa tv og sann.” (Beboeri Q42)

“I'tillegg har vi en stor hage og sitter ofte der ute pd sommeren
og koser oss i solen. Det er ett par stykker som har ansvar
for hagen, noen som bor her. Vi har bringebezer, jordbaer og
tomater.” (Beboer i Q42)

Psykologisk

Det var ingen tvil om at beboeren mener livskvaliteten er
hevet gjennom prosjektet: “Det er helt perfekt, kunne ikke
blitt bedre. Jeg har venner som bor andre plasser som ikke
har de samme tilbudene.” (Beboer i Q42)

Vi spgr om det virkelig ikke er noe beboeren savner, og far til
svar: “Jeg savner en mann og en katt.”

Det er ikke anbefalt med dyr, men det har blitt gjort unntak
blant annet med en beboer som har fatt lov til & ta med seg
den lille hunden sin. Ellers savner beboeren vinduskarmer a
sette potteplantene sine i, men samtidig er beboeren veldig
forngyd med de store vinduene som gar fra tak til gulv.

Symbolsk
“Jeg har jo ikke noe familie og bor alene, men her har jeg fatt
nye venner og en ny familie.” (Beboer i Q42)

Sosialt

“For det fgrste har vi trivselsstua, eller trivselssenter, der kan
vi samles vi som bor her. Kan fa kaffe, kjeks og ferske aviser
om morgenen. Akkurat nd begrenser vi oss til 10, pd grunn
av avstand og det ene og det andre [covid-19], men ellers kan
vi veere flere. Det er en stor stue. Gamle enker for det meste,
men mennene kommer nar det er vafler pa fredager.”
(BeboeriQ42)

Beboeren forteller at de har en omsorgspartner som ser til at
alteriordenitrivselsstua, lager vafler og kaffe, abonnerer pa
aviser, og arrangerer turer for beboerne. Omsorgspartneren
har hovedansvaret, og frivillige hjelper til mandag til
torsdag. De frivillige kan ogsa veere beboere. Tilbudet betaler
beboerne en viss sum i maneden for. “Hvis du vil engasjerer
deg frivillig kan du det. Hjelpe til i trivselssenter eller i hagen,
handle for dem som ikke kan handle selv og sa videre. Folk er
sa ivrige — ingen kunne bodd noe bedre.”

(Beboeri Q42).
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NYGAARDSPLASSEN
NOKKELINFORMASJON

NekKkelinformasjon

Byggear Ferdigstilt 2019
Planprosess 2009-2011

Byggherre Cityplan

Arkitekt Mad Arkitekter

Antall etasjer 6 etg

Typologi Infill/byreparasjon
m? BRA 3864 m? (over bakken)
Tomteareal 1197 m?

%- BRA 273 %

m? BYA 899 m?
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NYGAARDSPLASSEN
BILDER OG ILLUSTRASJONER
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© Kyrre Sundal, Mad Arkitekter
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NYGAARDSPLASSEN
PROSJEKTTEGNINGER

Situasjonsplan. Mad Arkitekter
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NYGAARDSPLASSEN
PROSJEKTTEGNINGER
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Situasjonssnitt og oppriss. Mad Arkitekter
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NYGAARDSPLASSEN
PROSJEKTTEGNINGER

Typisk plan. Mad Arkitekter
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NYGAARDSPLASSEN
BYREPARASJON OG FASILITERING AV BYLIV

Byboliger med fellesskap i bybridbygg

Sgmlgs infill:

Prosjektet fgyer seg inn i en eksisterende, tett sentrumssituasjon med
respekt for gateliv og kvartalsgrenser, samtidig som nye offentlige
forbindelser og plassrom etableres. Bygarder fra ulike perioder, blant
annet tre postmoderne teglbygg respekteres og karakteren viderefgres
med teglfasader, men med egen karakter i forbandt, sprang og smyg.

Kuratert byliv:

Gateplan og bygulv vies stor oppmerksomhet i detaljering og
materialbruk som gir store estetiske og visuelle kvaliteter. Like viktig
fremstar innholdet i bebyggelsen, hvor leietakere og aktgrer er valgt ut
for & gi publikumstilbud som vitaliserer og gir aktivitet til denne delen
av sentrum.

Leie, uten a skulle eie:

Boliger fra 30-90 m?, uten balkong med felles takterrasser, leies ut som
leilighetshotell og gir et alternativ med hgy kvalitet og beboere som
spenner fra barnefamilier til ukependlere, besgkende og turister.
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NYGAARDSPLASSEN
BYREPARASJON OG FASILITERING AV BYLIV

Semlgs infill

Badebeboer, utbygger ogarkitektknyttettil Nygaardsplassen
anser dette prosjektet som en viktig del av byutviklingen i
Fredrikstad.

“Hvis de greier & utvikle byen som de holder pa na sa tror
jeg det blir bra. Mer kafeer og sant som gjgr at det er stgrre
utvalg er fint, og jeg tenker kvartalet [Nygaardsplassen] er
positivt.” (Beboer i Nygaardsplassen)

“Byen oppleves fra gaten og opp, og for oss handler det
mye om hvordan det oppleves for alle menneskene som
passerer gjennom omradet i lgpet 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 [...] Vi holder kun pa [med utvikling] i indre sentrum i
Fredrikstad der vi er opptatt av a skape byliv — det jobber vi
mye med. Vi jobber mye med programmering, hvor ting skal
ligge, og mener vi har en god magefglelse pa hva som skal ligge
hvor. Tror god byutvikling handler mye om lokalkunnskap.”
(Utbygger av Nygaardsplassen)

“Arkitektur skaper verdi, og Nygaardsplassen er et eksempel
pa det: Det har endret bildet av Fredrikstad sentrum. Vi
har jobbet mye med uttrykk og volumer for at dette skulle
kjennes ekte og stedstilpasset. Det hadde aldri gatt uten
oppdragsgiver, Cityplan, de har veert viktige for suksessen til
prosjektet. Pa gateplan er det fem naeringslokaler [...] Cityplan
har utviklet alle konseptene parallelt med utviklingen av
bygningene og byrommene. De matte ikke ut for & finne
leietakere [til nzeringslokalene], de viste hvem som skulle
inn.” (Arkitekt av Nygaardsplassen)

Kuratert byliv

Som arkitekten pdpeker har det i dette prosjektet vert stor
bevissthet fra utbygger sin side rundt hvilke konsepter
(restauranter, baker, fiskehandler med mer.) som skulle
inn i neeringslokalene i fgrste etasje av Nygaardsplassen.
Dette har i stor grad bidratt til & gjgre prosjektet til et viktig
byutviklingsgrep i sentrum av Fredrikstad. Konseptene som
skulleinnineeringslokalene var ferdig utvikletinnen lokalene
ble ferdigstilt, dermed er arkitekturen i lokalene tilpasset
konseptene, som har gitt Nygaardsplassen flere uavhengige
butikker og serveringssteder med sterk lokal forankring.

“[Det er] positivt med butikker, bakeri og sa videre i
neerheten av prosjektet, det gir en urban fglelse.” (Beboer i
Nygaardsplassen)

“Nygardsplassen var en forblast torvdannelse, som ingen
brukte. Det ble lagt til rette for parkering, men det fungerte
heller ikke. Det ble gjort flere forsgk pa a gjgre noe der, uten
at det ble realisert. Kommunen vil ofte ha store plasser,
jo stgrre jo bedre opplever vi ofte er et argument vi mgter,
vi tenker: hvorfor det? Det som er sjarmerende er at ting
oppleves travelt, og for a fa til det trenger vi flere, men mindre
torgdannelser og byrom. Nygaardsplassen har pa mange
mater blitt et eksempel pa dette. Hvor et stort torg som aldri
fant sin plass i bybilde, har blitt bygd delvis igjen. Plassen har
blitt et av byens mest travle kvartaler, og det skyldes vennlig
arkitektur, og spennende konsepter i fgrste etasje som er
blitt veldig populaere.” (Utbygger av Nygaardsplassen)

“Nygaardsplassen har mange forskjellige innganger mellom
husene. Det nye prosjektet har hjulpet de andre gardeierne
til & ta tak i omradets iboende lvaliteter og snarveier. Blant
annet har det i ar blitt dpnet opp gjennom et tidligere lukket
portrom pa 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 a apne opp.”
(Arkitekt av Nygaardsplassen)

Bakeri med café, en kombinert fiskehandler og spisested, en
vinbar ogenrestauranthar derfor fattlokaler som ertilpasset
den aktiviteten som de skal gi til byen. Slik ble Den dgde plass
— der det ikke skjedde noe som helst — forvandlet til 4 bli en
viktig del av Fredrikstads byutvikling, fremfor 8 ende som
nok et kjgpesenter.

“Det har egentlig ikke veert foretatt et konkret planarbeid
som har fgrt frem til den utbyggingen som er gjennomfgrt,
utover at prosjektet i hovedsak har vert planlagt innenfor
rammene i overordnet plan, den gang kommunedelplan
for Fredrikstad Sentrum. Prosjektet ble fremmet etter
idé fra utbygger og arkitekt, hvor det ble sgkt om flere
dispensasjoner fraen gammel, men gjeldende reguleringsplan
— reguleringsplanen legger opp til en annerledes utbygging
med et forretningssenter i to etasjer sentralt pd plassen og
boliger ellers med felles utearealer pa taket av senteret.”
(Kommuneansatt i Fredrikstad)

Selv om kommunen ikke matte omregulere omradet, har
kommunen med hjelp fra en lokal og ambisigs utvikler
med fokus pa detaljer, og dyktige arkitekter som tok denne
utfordringen, fatt til noe mange sma og mellomstore byer
drgmmer om, nemlig & unngd butikkdgd i sentrum. I
Fredrikstad har erfaringene fra Nygaardsplassen apnet opp
for at utbygger kan fa bygge litt hgyere, mot at mer areal ble
benyttet til offentlige plasser, torg og snarveier.
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NYGAARDSPLASSEN
BYREPARASJON OG FASILITERING AV BYLIV

Leie, uten a skulle eie

Boligene i Nygaardsplassen blir leid ut i kortere og over
lengre tid, og fungerer som et leilighetshotell, driftet av
utbyggerne, som har satt opp et eget driftsselskap for dette.
Leilighetene som blir leid ut er mgblerte, og blir vasket hver
14. dag. Det er en egen resepsjon, og hotelltjenester tilknyttet
utleieleilighetene, samt to fulltidsansatte knyttet til driften.
Beboerne her er pendlere, turister, folk som star mellom to
boliger, har skader pa egen bolig eller lignende. Beboeren vi
intervjuet bor i en av de store leilighetene sammen med sin
familie, mens de venter pa at det nye huset de har kjgpt skal
bli innflyttingsklart.

“Viharleid heri 10 uker, fordi vi har solgt og kjgpt nytt hus, og
det ble lang tid mellom salg og overtagelse pa det nye huset.
Vi fikk hgre at vi kunne leie her, fra takstmannen vi brukte.
Det er en god lgsning for oss, da det er mgblert, god plass,
sentralt og passer perfekt [...] For det fgrste er det mgblert
og fresht, i situasjonen na med hjemmekontor, da er det fint
a ikke bli sittende hjemme i en sokkelleilighet. Dette er en fin
og lys leilighet, med alt det man trenger [...] Stort pluss med
vasking her ogs3, hver fjortende dag. Deilig a flytte rettinn og
ut, uten andre ting a tenker over etterpa. Det er avslappende
a bo her.” (Beboer i Nygaardsplassen)

Utbygger forklarer sin satsing pad leilighetshotell, som
litt tilfeldig. Men Nygaardsplassen 1d midt i smgrgyet av
Fredrikstad, og de som utbygger gnsket a teste ut dette.

“Atvivalgte d gjgre boligene til leilighetshotell varlitt tilfeldig,
men etter at beslutningen ble tatt, jobbet vi mye med a skape
et gjennomfgrt og godt konsept. Hvor vi ser at vi har truffet
et segment som ikke fantes i byen [...] Har hatt forholdsvis
godt belegg ogsa under korona — i hgysesonger har vi hatt
fullt hus. Vi spiller mye pa bevertningskonseptene vare: En
heistur ned og man kan nyte byens beste restauranter!”
(Utbygger av Nygaardsplassen)

“Prosjektet hadde fgrst og fremst fokus pa matkonseptene
og interaksjonen de skulle ha med bygatene og torget. For
a kunne skape det bylivet man trengte fikk vi inn sd mange
boliger som mulig. Det ble 39 boliger, tegnet som vanlige
boliger, utvikleren var usikker pa om de skulle selge de eller
leie de ut under utviklingen av prosjektet. Det kom som en
overraskelse pd oss at det ble et utleiehotell da de sto ferdig i
2020. I boligene er det hgyt til taket: 3 meter, masse vinduer,
mye dagslys og varierte stgrrelser. De egner seg godt til &
kunne endres over tid. En god bolig er en god bolig enten
du eier, leier eller er der for en helg. Det er kun de 4 stgrste
leilighetene som har private balkonger. De andre deler pa 5
felles takterasser, og alle ligger mot offentlige gater og torg.
Man leser by ndr man ser fasadene pa Nygaardsplassen. Om
vi hadde hengt masse private balkonger pa fasadene ville vi
ikke oppnadd den samme intimiteten som er muligjort med
den trange passasjen og teglfasadene du kan lene deg mot og
lese mgnsteret i pd avstand.” (Arkitekt av Nygaardsplassen)

Boligene som leies ut for kortere leieforhold er dermed
utformet med kvaliteter som bade beboer og arkitekter
omtaler som bokvaliteter. Kommunen papeker at dette ogsa
eritrdd med deres strategi.

“Utbyggingen med leilighetene pa Nygaardsplassen ma sies
a veere i samsvar med kommunens utbyggingsstrategi —
sentral plassering, og boligtype som passer godt til spesielt
unge mennesker, og med neaerhet til offentlige plasser, parker
og ellers ulike tilbud i byens sentrum.”

(Kommuneansatt i Fredrikstad)
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Foto brukt i instagram-reklame for Wex Hotels pa& Nygaardsplassen, som
driver utleien av leilighetene.
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NYGAARDSPLASSEN
MAL OG ONSKER

Mal og ensker

Utbygger

. Skape "det” man alltid reiser til andre
steder for a oppleve

. Gode bygulv og arkitektur som blir verdsatt
av folk

Kommune

[ samsvar med kommunens
utbyggingsstrategi

Sentral plassering og boligtype som
spesielt passer unge

Neerhet til offentlige plasser, parker og
tilbud

Arkitekt
. Lydhgre for utbyggers gnsker
. Kreativ prosess for a fa frem de gode
ideene
. Matte ha flate tak for a fa nok uteareal til
boligene
Beboere

© lllustrasjoner: Byantropologene

Behov for midlertidig bolig

God planlgsning, mgblert og vask hver 14.
dag

Sentralt plassert, naert butikker og bakeri -
kan ga til alt
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NYGAARDSPLASSEN
HVA KAN VI LAERE FRA PROSESSEN OG REGULERINGEN

Hva kan vi leere fra prosessen og reguleringen

Da utbygger kjgpte tomten tilsa reguleringsplan at de kunne
bygge stort og mye (et helt kjgpesenter om de ville). Utbygger
gnsket ikke a bygge et kjgpesenter, men heller forsterke
kvalitetene i sentrum av Fredrikstad, og de bygde derfor ikke
ut maksimalt av det arealet de hadde kjgpt. De gnsket a skape
en offentlig plass, og arkitektene delte opp tomten med bygg
og en apen plass i mellom. Arkitekten anser at prosjektet
ble finere pa grunn av denne tilgangen fra utbyggers side.
Konklusjonen er dermed at det er viktig med utbyggere
som ser verdien av gode byrom. Vi stiller ogsa spgrsmal til
om kommuner kan bli flinkere til & oppfordre utbyggere til
a bidra positivt til steds- og byutvikling, ved a veare bevisst
pa dette i dialogen med utbyggerne. Kanskje bgr flere
kommuner vaere mer bevisst pa hvilke sakalte gulrgtter de
kan tilby utbyggere som bidrar til kommunens utvikling pa
en slik mate?

[ intervjuet med arkitekten kom det ogsa frem at det er flere
aktgrerenndeviharintervjuetiforbindelsemeddennestudien
som kan bidra positivt eller negativt til by- og stedsutvikling,
herunder media og politikere. Arkitekten papeker at bade
media, politikere og kommunens saksbehandlere skjgnte at
Nygaardsplassen kunne bli viktig for sentrumsutviklingen i
Fredrikstad, og at de derfor bidro positivt i denne prosessen.
Medias positive fokus pad prosjektet fgrte til at innbyggere
og alle relevante aktgrer deltok i konstruktive diskusjoner
om Nygaardsplassen, i stedet for a sette et kritisk sgkelys pa
endring, hgyder eller lignende.

Bade arkitekt og utbygger er opptatt av at det mad vere
fleksibilitet i de overordnede planene, noe som gir rom
for kreativitet og nytenking. Utbygger beskriver det pa
denne maten: “Generelt ser vi fra andre prosjekter vi
regulerer [...] at Fredrikstad kommune har svert detaljerte
kommuneplaner, og det er utfordrende [...] En kommuneplan
skal vaere overordnet, og passe seg for a bli for detaljerte.
Da kan man std i fare for 4 miste de gode diskusjonene pa
reguleringsplannivd.” Ut ifra dette kan vi stille spgrsmal
om det burde vert tydeligere rammer for hva kommunene
skal regulere gjennom kommuneplan og hva som bgr tas
i hver enkelt reguleringsplan? Kommuneplaner kan med
en slik tydelighet gi rammer for arealbruk og byggehgyder,
som kommune og utbygger kan diskutere i forbindelse
med reguleringsplanen. En annen mulighet er kommunale
strategier som legger fgringer pa kvalitetene i byrommene (se
eksempel pa Lillestrgm sin STRAKKS-strategi, som belgnner
gode bidrag til aktivt og apent gateplan med ekstra volum
i byggeprosjekter!?). Det sentrale er behovet for en tydelig
avklaring av hva som skal detaljeres i kommuneplan, og hva
som skal avstemmes i byggeplan, og a se dette i sammenheng
med at god medvirkning skal kunne sikres.

11 Presentasjon holdt av plan- og naeringssjef i Skedsmo kommune

(2012): https://www.regjeringen.no/contentassets/bcc6a924682d-
4588803f35a66ae79171/bjornnes.pdf

Eksempel pa mulighetsstudie (2016) i STRAKKS-omradet:
https://www.lillestrom.kommune.no/contentassets/068aaf1f23b94129a4a-
744 1faa8e3dd3/apent-mote-230315.pdf

Hvilke lover og feringer har innvirket pa prosjektet?

Bade lovverket, og de fgringene vi har i dag kan bidra til
at prosjekter blir bedre, for eksempel var det krav til MUA
som bidro til at utbygger og arkitekter gikk bort fra de
opprinnelige saltakene til flate tak. Krav til uteoppholdsareal
ble lgst gjennom takterrassene pa de flate takene, noe som
arkitekten mener bidro til & gjgre prosjektet bedre.

Utbygger papeker likevel, med tanke pa utvikling av andre
omrader av Fredrikstad: “Min personlige mening er at
lovverket knyttet til vern er litt vel rigid, og vanskelig og
utfordrende & forholde seg til. Vet ikke hvordan det skulle
vert. Det er viktig & huske at bruk er den beste formen for
vern!” Ut i fra denne betraktningen kan vi stille spgrsmal
om lovverket for kulturminnevern er for rigid til at det i alle
tilfeller bidrar til & sikre god byutvikling i deler av byene vare
som er preget av historiske bygg og kulturminner. Burde det
i stgrre grad veert mulig a se pa gjenbruk av vernede bygg
og omrader? Burde plan- og byggesaksavdelinger fatt faglige
rad fra flere enn Byantikvaren og lignende instanser, for a
sikre balanse mellom vern og andre viktige aspekter i by-
og samfunnsutvikling? Kan bygninger vernes, og samtidig
gjenbrukes pa en mate som tjener byen og nabolaget? Eller
skal vernede bygg bare std tomme til de har forfalt helt, og
de aktgrene som kunne ha nyttiggjort seg en gjenbruk ikke
lengre er der?
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NYGAARDSPLASSEN
HVA KAN VI LAERE FRA PROSESSEN OG REGULERINGEN

Hva med involvering og medvirkning?

. Utbygger har hatt noe dialog med naboene, og kjente
nabolaget godt fra fgr av. De har forholdt seg til sine
naboer, og har sendt ut nabovarsling, men det har ikke
vertnoenstorinvolvering- eller medvirkningsprosess,
da omradet allerede var ferdig regulert. Eierne av
gardene rundt har blitt tatt med pa rad, forteller
arkitekten.

. Det er stor enighet blant de intervjuede partene i
studien om at Nygaardsplassen har blitt noe fint.
Mange aktgrer i nabolaget spiller pa prosjektet, og at
det har blitt et kult sted & veere.

. De nye byggene har innlemmet de gamle byggene,
som pa denne maten har kommet mer til sin rett, med
tanke pa at bygg som folk i mindre grad har lagt merke
til tidligere na er mer synliggjort.

Hultar | Arktoitur

Lager mini-Brooklyn i
Fredrikstad

Glass. stil og betong preger ofte dagens byggeprosjekter. | Fredrikstad ville
en eiendomsutvikler tilbake til byens historiske rotter.

g Arve Hanriksan

Positiv omtale av Nygaardsplassen i Aftenposten (til venstre) og
Fredrikstad blad, bade under utvikling av boligprosjektet og etter
ferdigstilling.

Arkitekten gir skryt til kommunen og lokalavisene,
og mener at den positive mediedekningen har bidratt
til at prosjektet har blitt positivt tatt imot av folk i
Fredrikstad. Medias dekning spiller altsa en viktig
rolle med tanke pa hvordan byggeprosjekter blir
fremstilt.

Reguleringsplanen var allerede vedtatt i 2011
som Kkjgpesenter, altsd var planen at hele kvartalet
skulle brukes til kjgpesenter. Arkitekten mener at
utgangspunktet var sa ille, at alt annet var en god
lgsning. Det kan tenkes at dette ogsa er en del av
forklaringen pa hvorfor Nygaardsplassen har blitt
sa godt mottatt av innbyggere, naboer, politikere,
kommuneansatte og media.

«BY-REPERASJON>» | FREDRIKSTAD. SLIK BLIR NYGARDSPLASSEN..

POSTET AV IBSTFOLD DEN AUGUST 24, 2016 | FREDRIKSTAD, NYHETER

Foto: Mad AS

Nygaardsplassen

Med vegetasjon, nariekeplass, sykkelstativ og sittemuligheter skal Nygaardsplassen ake brukbarhet og
attraktivitet i Fredrikstad sentrum.

Tomten ved Nygaardsplassen ligger midt i sentrum av Fredrikstad, Som et resultat av de siste drtiers
nedrivning av historiske bygg har Nygaardsplassen blitt et hull i byen, og i dag er hele plassen regulert til
et innadvendt kjepesenter.

Vért prosjekt bryter med kjspesenterplanen og vi ser pd hele oppgaven som en byreperasjon skriver Mad
i en pressemelding.

Selve Nygaardsplassen blir komplett innrammet med by-fasader, og det etableres en ny passasje som
forbinder Nygaardsplassen med byens sentrale plass, Stortorvet.
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NYGARDSPLASSEN
FAGLIG VURDERING

BoKvaliteter

NABOLAG
(bygard, blokk, semi-privat)

konsepter
1 naerings-
lokalene

Heis ned

til kaffe,
bakst og fisk

Felles
tak-
terrasser

Mgblert

Vask hver 14. dag

Praktisk leie

Lokale
konsepter i
naerings-
lokalene

Trang og hyggelig gate

Arkitektur
som fremhever
de eldre byggene
rundt
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NYGAARDSPLASSEN
FAGLIG VURDERING

Hva gjer boligomaivelsene for byen og samfunnet generelt?

Samspill med omgivelsene

Fortetting og transformasjon er gjennomfgrt innenfor
kvartalsstrukturen, med nye torgdannelser og forbindelser
som skaper et samspill mellom offentlige rom i den indre
del av kvartalet og gaterommene. Arkitekturen er lavmeelt
og tidlgs, beslektet med tradisjonell teglbebyggelse som
forbindes med industribyene i @stfold og den omgivende
70-tallsbebyggelsen slik at det skapes en harmonisk helhet,
hvor det ikke er apenbart hva som er nytt og hva som er
opprinnelig.

Neermiljgkvaliteter

Prosjektet har i kraft av god arkitektur og attraktive
publikumstilbud endret omdgmme, og gitt strgket en ny
identitet og gitt nye byrom, som samlet har vitalisert og
styrket denne delen av sentrum bade som bymiljg og bomiljg.

Sosialt inkluderende

Prosjektet tilbyr utleieleiligheter med hgy kvalitet innenfor
en ramme av fellesskap og fellesarealer. Dette er en lgsning
som ikke eksisterte tidligere, og som har resultert i et
bredt spekter av beboere. Hgye etasjer, stor himlingshgyde
(3.0 meter) og store vindusflater kompenserer for fraveer
av private balkonger, samtidig som felles utearealer pa
tak og i fasade bidrar til & skape mgtesteder og felles
aktivitetsomrader.

Tilgjengelighet

Prosjektet ligger i byens sentrum, med neerhet til alle
tilbud, til elvefronten, og kun et kvarters spasertur fra
jernbanestasjonen. Innganger til boligene mot gaterom er fint
utformet som sma innhuk i fasaden mellom naeringslokalene.

Endringsdyktighet

Prosjektets viktigste rolle i en fremtidig endringsprosess for
bydelen, er dens posisjon som forbilde for en fortetting og
transformasjonsstrategi basert pa tradisjonell typologi hvor
bdde boliger og naeringslokaler relaterer seg til offentlige
gater og plassrom, fremfor store, innadvendte nzaeringsbaser
med privatiserte uterom for boliger pa taket.

Ressursbruk og miljgadferd

Prosjektet bidrar til & gjgre boliger i sentrum attraktive, og
er derved med pa utvikle en tettere og mer kompakt by hvor
flere vil kunne velge gange, sykkel og kollektivtrafikk i sin
hverdag.

Hvordan pavirker boligomaivelsene enkeltmenneskers liv?

Praktisk

A leie bolig i Nygaardsplassen er sveart praktisk for de som
av en eller annen grunn trenger en midlertidig bolig. Det er
praktisk at leiligheten er mgblert og at den blir vasket hver
14. dag. Kjgkkenet kunne ha veert stgrre, men dette anses
ikke som noe problem sa lenge boligene er av mer midlertidig
art.

Psykologisk

Beboer beskriver det a leie bolig i Nygaardsplassen som
avslappende, samtidig som beboeren verdsetter at det er sa
sentralt. Her er det lett & ga ut for a ta seg en god kopp kaffe.
Boopplevelsen kan ogsd minne én pa a nyte livet, som om
man var i en sgr- eller sentraleuropeisk by, fordi en bor i en
mindre og mer praktisk leilighet, og ikke i et stort hus som
koster mye bade i tid og ressurser.

Symbolsk

Det a leie bolig i Nygaardsplassen fremstar som noe fresht og
hipt, i og med at det er nye, fine leiligheter med hgyt under
taket, hvor du bare kan ta heisen ned for & kjgpe ferskt brgd til
frokost, fisktilmiddageller garettutisentrumav Fredrikstad.
Nygaardsplassen anses ogsa av beboer som et symbol pa
den byutviklingen beboeren gnsker seg i Fredrikstad, og
beboeren tror byen vil bli bra om byutviklingen fortsetter i
samme stil.

Sosialt

Det er gode muligheter for d nyte tilveerelsen i egen leid
leilighet og pa egne balkonger. Beboer papeker at de nok ikke
i stgrre grad ville ha benyttet disse om de leide bolig her pa
varen eller sommeren. Beboeren har ikke mgtt sa mange
naboer i de ukene de har bodd i Nygaardsplassen, men tenker
det skyldes vinter og smittevernrestriksjoner, og tror de ville
ha mgtt flere ute hvis det ikke var for disse forholdene.
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OPPSAL SENTER
NOKKELINFORMASJON

NekKkelinformasjon

Byggear Ferdigstilt 2016
Planprosess 2008-2015
Byggherre OBOS

Arkitekt Arkitektskap (Arkitekt for reguleringen:
ARK 19 Arkitekter As)

Antall etasjer  2-9 etg + parkeringsanlegg

Boenheter ca 90 leiligheter

Typologi Oppbrutt Karré + punkthus

m? BRA 26 500 m? hvorav 5000 m? naringsareal

(handel og service)
Tomteareal 15 100 m?
%- BRA 176 %
m? BYA Ca 3900 m?

4 iy

© Arkitektskap.'IIIustrasjonved salg.

BOKVALITET OG H@Y TETTHET 104



OPPSAL SENTER
PROSJEKTFOTO

] |
10249.(10-18)

Dagligvaté 8-22 (9-20)

e '['_" £
L /

© Arkitektskap
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OPPSAL SENTER
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Typisk plan. Tegninger: Arkitektskap.
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OPPSAL SENTER
REVITALISERING OG FORTETTING | DRABANTBYEN

Revitalisering og fortetting i drabantbyen

Nabolagsutvikling:

Drabantbyene ble organisert omkring lokale noder for transport, handel
og service. Utdaterte sentre mangler bade attraktive tilbud til publikum,
og gode byrom og mgtesteder. Prosjektet viser hvordan oppgradering
av et senter kan skape ny identitet, og etablere et tydeligere sentrum i
nabolaget.

Integrasjon av handel og bolig:

Prosjektet far hgy samlet tetthet ndr boliglameller bygges over
kjgpesenterbase, samtidig som det langstrakte felles gardsrommet i
nord-sgr retning, med lavt bygg mot sgr, gir gode solforhold til utearealet
nar det lgftes opp en etasje. Girdsrommet har skulpturelle overlys som
slipper dagslys ned til handelsarealene. Torget er offentlig tilgjengelig
for hele Oppsal, og bidrar til et levende og aktivt sentrum.

Variasjon i beboere og boligtyper:

Spennvidde fra byrekkehus med inngang fra gardsrom, omsorgsboliger
og ulike stgrrelser av borettslagsleiligheter gir en variert
beboersammensetning.

10-19 (10-18)

Daghgvivs 5-22 (9-20)

OPPSAL
) SENTER

pr "';1 6t
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OPPSAL SENTER
REVITALISERING OG FORTETTING | DRABANTBYEN

Nabolagsutvikling

Strategien for utviklingen av Oppsal Senter fra kommunen
sin side var a beholde senteret som et samlingspunkt og
tilbud for nabolaget. “De har fatt til en fin kafé like ved torget
sammen med en frukt og grenn butikk. Vi ville fa til noe som
skulle tiltrekke flere folk.” (Kommuneansatt i Oslo)

Utbyggeren forklarer at Oppsal Senter eksisterte allerede,
og at tanken var a oppgradere det allerede eksisterende
kjgpesenteret. “Vi er jo et bolighyggelag, men sa har nearing
ogsa blitt stor aktivitet for oss, men hvor man ogsa eier de
mindre sentrene, som Oppsal. Og ettersom det [senteret]
begynte & bli slitt, samtidig som det var del av et viktig
knutepunkt, var det viktig a fa bebodd et slikt omrade ved &
bygge boligene [pa Oppsal senter].”

(Utbygger av Oppsal senter)

Ogsa arkitekten er opptatt avat Oppsal Senter skulle tilby noe
ikke bare til beboerne, men ogsa til hele nabolaget. “Torget er
offentlig, like mye tiltenkt Oppsals befolkning som dem som
bor der [pa Oppsal senter]. Men de som bor der har fatt detlitt
pa kjgpet, i tillegg til & ha sitt eget lille uteomrade.”

(Arkitekt av Oppsal senter)

Utbyggeren vi snakket med er spesielt forngyd med tilbudene
nabolaget har a by pa: “Du har enda kortere vei til t-banen
og bussen, og sa har du butikker rett under, uten at den er
til sjenanse, og med skjermet uteareal mellom bygningene
hvor du kan veere. Det ligger veldig neer marka [..] Mange
av leiligheten har veldig god utsikt. Sa jeg skjgnner at folk er
forngyde.” (Utbygger av Oppsal senter)

[ tillegg til kjgpesenteret i 1. etasje av bygget er det et
samfunnshusbak boligblokkene, som beboerne ogsa benytter
seg av.

Mélgruppen for boligene var det allerede eksisterende
nabolaget, fordi utbyggeren hadde merket seg at de som bor
pa oppsal gjerne har en sterk identitet knyttet til stedet. “Vi
sa at folk pa Oppsal var veldig knyttet til stedet og gnsket a bli
veerende, eller at folk som var flyttet bort gnsket seg tilbake.”
(Utbygger av Oppsal senter)

Integrasjon av handel og bolig

Beboeren vi snakket med var ogsa positiv til 8 bo pa toppen
av et kjgpesenter: “Nei, [det 4 bo pa toppen av senteret] er
bare positivt, ikke negativt. For eksempel na i koronatiden
trenger jeg ikke & ga ut en gang, kan bare ga tidlig slik at
jeg ikke mgter noen mennesker nar jeg drar for a handle pa
Meny — jeg gar rett gjennom parkeringskjelleren. Her har vi
det som vi trenger, eller som vi bruker da.” (Beboer Oppsal
senter)

Ikke bare kjgpesenteret, men ogsa torget pa uteplassen
mellom boligblokkene ble satt stor pris pa av beboeren:
“[Pa bakkeplan] er [det] et lite torg hvor du kan sette deg
ned litt og slappe av. Er hyggelig a se folk i farten!” Dette var
et bevisst grep fra kommunens side: “Vi sd pa hvordan de
[boligene] var plassert pa det eksisterende senteret. Var noen
krav til grgntarealer og utearealer. Vi passet pa at beboerne
i det bygget til sgr hadde tilgang til utearealet. Vi ville sikre
det i bestemmelsen at utearealene er store nok, at de ikke er
oppstykket og at det er sammenleggbart.” (Kommuneansatt
i Oslo)

Alagefellesuterom paetkjgpesenterbgd panoen utfordringer
underveis, men landskapsarkitektene fant en Igsning. “[Det
er] en stor bakgard som ligger oppa matbutikken, samt
parkeringen som ligger der. Gardsrommet hadde ikke all
verdens med jordsmonn pa grunn av butikken, men jeg synes
landskapsarkitektene var flinke til & utvikle det.” (Arkitekt
av Oppsal senter)
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OPPSAL SENTER
REVITALISERING OG FORTETTING | DRABANTBYEN

Variasjon i beboere og boligtyper

Et politisk krav med prosjektet var & fa til variasjon
i boligtypene, for igjen a sikre at et mangfold av
leilighetsbehov ble dekket, og pa den maten sikre en
mangfoldig beboergruppe: “Det vi tenke pa er at vi gnsker
a lage stor variasjon av leilighetstilbud, store og sma, mye
a velge mellom, istedenfor a stemple de samme leilighetene
bortover. [...] I noen leiligheter er det ogsa lagt inn hybel og
utleiemulighet.” (Arkitekt av Oppsal senter)

“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, sa totalt sett er det en god
blanding.” Beboeren forteller videre at noen av leilighetene
er tilrettelagte HVPU-leiligheter (Helsevernet for psykisk
utviklingshemmede). (Beboer Oppsal senter)

Apningen av Oppsal senter sommeren 2018. Foto fra Nordstrands Blad.

Det har blitt lagt stor vekt pa utearealer i prosjektet,
for & sikre beboerne mgteplasser med tilgang til sollys.
Beboeren vi snakker med er veldig forngyd med sine private
kvadratmeter med uteplass, men mener atden felles takhagen
ikke er like mye brukt. “Det som er fint med leilighetene, er at
det er store terrasser. Jeg har en 14 kvm terrasse, det er helt
toppers [...] Det er to store takterrasser som er mgblert med
fine sittegrupper og solmgbler og planter, men disse er nok
ikke sa mye i bruk som man hadde trodd. Kan nok komme
av at de fleste har sin egen store terrasse.” (Beboer Oppsal
senter)
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OPPSAL SENTER
MAL OG ONSKER

Mal og ensker

Utbygger

. Oppussing av neeringsbygg

. Viktig med flere boliger ved knutepunkt

. Utnytte overskuddsvarme fra dagligvaren
til oppvarming av senteret og varmtvann til
boligene

Kommune
. @nske om tetthetsprosjekter
. Tilbud ved senteret som kunne tiltrekke
seg flere folk
. Store nok utearealer som alle har tilgang til
Arkitekt
. Gode planlgsninger, ikke pa bekostning av
gode boforhold
. De fleste leilighetene fikk kjgkken i eget
rom
. Gode, store balkonger og terrasser
Beboere
. Enkel, grei og litt stgrre leilighet
o Nearhet til alt; t-bane, buss, marka, butikker

og spisesteder
. Store private terrasser (balkonger)

© lllustrasjoner: Byantropologene
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OPPSAL SENTER
HVA KAN VI LAERE FRA PROSESSEN OG REGULERINGEN

Hva kan vi leere fra prosessen og reguleringen

Reguleringen tok lang tid, nermere syv ar. Den
kommuneansatte fortalte at utbygger ikke hadde lyttet
til rad fra fagfolk i plan- og bygningsetaten, men heller
hadde latt reguleringsplanen ga helt til Radhuset fgr
de gjorde de samme endringene som kommunen hadde
opplyst om. “Utbygger gnsket ikke & gjgre endringer i
planen fgr det hadde nadd Radhuset, selv om plan- og
bygningsetaten prgvde & komme igjennom tidligere.”
(Kommuneansatt i Oslo) Her kunne utbygger med
fordel ha lyttet bedre til fagfolk i kommunen pa et
tidligere tidspunkt, slik at endringene kunne skjedd
raskt, og prosessen tatt kortere tid.

Hvilke lover og feringer har innvirket pa prosjektet?

Arkitekten stiller seg kritisk til at utbygger ofte kun
folger de kravene som star i lovverket, men sjelden
legger til noe ekstra. Dette fgrer til at boligene
gjerne ender opp med a inneholde et minimum av
det som kreves, for a holde kostnadene nede. "Du far
ikke noe utover det som star [i lovverket]. Hvis ikke
byggherren ser at de som skal flytte dit gnsker bod,
bygges det ikke [...] men hvis man har bedre tomter
kan man kanskje gjgre dette fordi man har et annet
publikum [kjgpere], som man skal forholde seg til.”
(Arkitekt av Oppsal senter)

Utbyggeren stiller ogsd spgrsméal ved hvorvidt noen
av kravene i parkeringsnormen for Oslo Kommune
fungerer til sin hensikt. "N& far du for eksempel ikke
bygge sd mye parkeringer som du vil, men det kreves
dobbelt sa mye sykkelplass som faktisk trengs.”
Utbyggeren spgr seg om dette er fremtidsrettet
eller uhensiktsmessig med tanke pa beboernes
faktiske behov. “For eksempel er man na ngdt til a
sette av store arealer til sykler sammenlignet med
biler. Dette har fgrt til feerre garasjeplasser, som
gjgr det vanskeligere a selge bolig. Arealer er dyrt.”
(Utbygger av Oppsal senter)

Pa Oppsal Senter var det krav om varierte
boligstgrrelser, for & dekke et mangfold av
beoergrupper. Utbyggeren uttrykker sin bekymring
forkravettilvariasjoniboligtyper, ogforklareratdeter
en utfordring ettersom boligene da ikke ngdvendigvis
treffer dem de er ment a treffe. Det politikerne
gnsker er kanskje mangfoldige beboergrupper, mens

noen ganger treffer ikke boligen malgruppene. For

Arkitekten forteller at entreprengrenes press pa a
holde kostnadene nede gjerne fgrer til mindre kreativ
frihet for arkitektene. “Far ikke de mest kreative i
prosessen heller — er liksom ikke sa viktig med flotte
utelamper for eksempel.” (Arkitekt av Oppsal senter)

eksempel i Oslo, der stgrre leiligheter er dyre, slik
at barnefamiliene som nettopp kunne trengt stgrre
leiligheter ender opp med a ikke ha rad.

“Det vi nd ser i markedet er jo at dem mellom 60-70
ar er dem som Kjgper de store og dyre leilighetene
fordi de har rad, mens smabarnsfamilier ender med
a matte flytte ut byen. To-roms for de unge har jo
blitt sa dyre, samtidig som det ikke blir bygget nye
fordi vi har et maks antall sma leiligheter i byen
og har gitt kg pa to-roms. Sliter med a fa til store
leiligheter som smabarnsfamiliene har rad til. Men
vi matte jo holde oss til reguleringsbestemmelser,
og kunne ikke komme med forslag akkurat der.”
(Utbygger av Oppsal senter)

I tillegg til kravet om varierte boligstgrrelser mener
utbyggerenavogsaatkravtilstgyermedpdaekskludere
visse grupper mennesker fra boligmarkedet, spesielt i
storbyene. ”Sa har vi et kjempeproblem na med stgy i
urbane strgk. Ma ha gjennomgaende store leiligheter
til & fa til lgsninger, og da faller ungdommen ut
igjen [fordi de ikke har rad til sa store leiligheter].”
(Utbygger av Oppsal senter)
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OPPSAL SENTER
HVILKE LOVER OG F@RINGER HAR INNVIRKET PA PROSJEKTET?

Involvering og medvirkning

[ dette prosjektet var det lite fokus pa medvirkning,
og til tross for at det ble gjennomfgrt noe, sa ble den
ikke faktisk implementert. Den kommuneansatte
gnsket seg en tidligere og bedre medvirkningsprosess.
“I dette prosjektet virket det som om utbygger
fokuserte kun pd fremdrift. Det ble arrangert en
tankesmie av frivillige ildsjeler og PBE [Plan- og
bygningsetaten] som igjen inviterte involverte
aktgrer. Tankesmien varte i tre dager, hvor det blant
annet ble diskutert byggehgyde og andre gnsker
rundt prosjektet, men planskissen ble sendt inn av
utbygger til PBE fgr medvirkningsmgtet fant sted.”
(Kommuneansatt i Oslo)

Utbygger forklarer mangelen pa medvirkning slik: “Ja,
det var mange hindre med reguleringen, men sann er
det alltid. Et nabolag som mener mye, noen er positive,
mens andre ikke. Var noen medvirkningsprosesser
tidlig i utviklingen, men kun for omradet. Sa la
samfunnshuset like bak, som de ikke ville vi skulle
bygge i hgyden, men prosjektet ble bra. Men med
kommunen som siddan hadde vi en god dialog.”
(Utbygger av Oppsal senter)

Vi spgr ogsa arkitekten om de hadde forholdt
seg til neermiljget og naboer i denne prosessen:
“Knapt nok [...]. Eneste kontakt vi hadde var med
boliggruppene for ungdom med utviklingshemming,
hvor foreldrene steppet inn, og vi hadde derfor mgte
med disse som representanter. Dette var grupper
som trenger noen ekstra ting, og hvor en fikk gjort
litt annet med leiligheten, det apnet opp for litt
mere sprell, noen korridorer og rom med litt farger

[...] Vi jobbet med representanter, laget utkast. Det
var veldig hyggelig.” (Arkitekt av Oppsal senter)
Ettersom noen av leilighetene i Oppsal Senter
er tilrettelagt for, og eies av ungdom med
funksjonsnedsettelse samarbeidet arkitektene med
foreldregruppen til ungdommene som skulle flytte
inn.

Pa spgrsmalet: Hvis du kunne tenke deg til & bidra
til noe positiv, kunne du hatt tilgang til det? Svarer
beboeren: “Ja, det er noen skriv om det. Det er ikke
noe styret selv gjgr noe med, men er noen andre
organisasjoner her i Oppsal som driver med sant.”
(Beboer pa Oppsal senter).

Utbygger legger senere til at Arkitektskap tok over
prosjektet etter at det var regulert. Utbygger mener
at i reguleringsprosessen hadde daverende arkitekt
og prosjektleder, ARK 19 Arkitekter As, kontakt med
nabolaget. Men mener ogsa at det er korrekt at de ikke
kunne hensynta alle innspill som kom i forbindelse
med reguleringssaken da mange av innspillene hadde
litt forskjellig agenda som ikke kun var rettet mot nytt
Oppsal senter.
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OPPSAL SENTER
FAGLIG VURDERING

BoKvaliteter

Revitalisering
i drabantby

NABOLAG
(bygard, blokk, semi-privat)

Mangfoldig
beboergruppe

Neaerhet
til marka

Variasjon i
boligtyper

Offentlig
torg

Romslige verandaer

Gode lysforhold

2 minutter
til toget

Integrasjon av
handel og bolig

Takhage

Neerhet til
kollektivtransport
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OPPSAL SENTER
FAGLIG VURDERING

Hva gjer boligomgivelsene for byen og samfunnet generelt?

Samspill med omgivelsene

Prosjektet har et gjennomgdende torg, som med Oppsal
senters inngang og cafe i sentrum, knytter kontakt, og
markerer viktige malpunkter: T-banestasjonen og Oppsal
Samfunnshus/Bibliotek. Prosjektet bidrar til & tydeligere og
tilfgre urbane kvaliteter til det som tidligere fremsto som et
utydelig og noe opplgst sentrum for bydelen.

Neermiljgkvaliteter

Opprustingen av handel, service og byrom har bidratt til a
skape en tydeligere stedsidentitet og tyngdepunkt for Oppsal,
og slik styrket tilhgrighet til stedet. Blandingen av leiligheter,
rekkehus/townhouse og tilpassede HVPU-boliger bidrar til
et variert og stabilt bomiljg.

Oppsal T-banestasjon gir beboere rask adgang til andre deler av byen. -
Foto fra sporveiene.com

Sosialt inkluderende

Kostnadene ved store leiligheter og rekkehus i markedet
begrenser sosial diversitet, men kompenseres i noen
grad av omsorgsboligene i et eget bygningsvolum over
inngangspartiet til butikkene, og er forgvrig integrert i
prosjektet og gdrdsrommet.

Tilgjengelighet

Pa Oppsal har opprustingavomradettil et mgtested med torg,
service,handel ogpublikumsrettede funksjonergittnabolaget
tilgjengelighet til viktig funksjoner i hverdagen innenfor
gangsavstand. Samtidig er lokalisering ved T-banestasjonen
med pa a styrke kollektivtilbudets attraktivitet og omradets
tilgjengelighet til sentrum og andre bydeler.
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Hvordan pavirker boligomaivelsene enkeltmenneskers liv?

Praktisk

Beboeren vi snakker med trekker frem sin private terrasse
som en av de mest positive kvalitetene ved sin bolig. Beboeren
synes derimot at takterrassene ikke fungerer til sin hensikt,
og mener a se veldig lite til at de blir tatt i bruk: “Synes
uansett det er overdrevet av utbygger at de gnsket disse
takterrassene som ikke blir brukt. [Takterrassene] blir ikke
brukt sa mye som utbygger tror.” (Beboer Oppsal Senter)

Vi spgr om mangelen pa bruk av takterrassene skyldes at
de ikke er vedlikeholdt eller mgblert: “Nei de er mgblert
med liggesenger, sittegrupper og planter. Det er jo positivt
av borettslaget.” Vi fortsetter med a spgrre om de muligens
ikke blir brukt fordi det finnes lignende tilbud andre steder:
“Ja, er et lite torg hvor du kan sette deg ned litt og slappe
av. Er hyggelig a se folk i farten. Tror folk bare er forngyde
med sine egne terrasser, jeg tror det. Her sann har de fleste
store terrasser.” Vi spgr ogsa om beboeren er forngyd med
mengden lys og luft i boligen: “Veldig mye, veldig bra. Har sol
pa terrassen fra tja 2-3-tiden til den gar ned. Men det er jo
blokker som vender andre veien, sa noen har valgt veldig mye
sol og noen andre mindre.”

Vi spgr beboeren hva som er mest positivt ved a bo pa Oppsal
Senter, og far til svar at det er veldig praktisk med tilgang
til kjgpesenteret: “Ellers er det kort vei til T-banestasjonen,
100m, og til taxi, og buss og god parkering til borettslaget.”

Psykologisk

Beboeren nevner lysforhold og tilgang til uteomrader
som viktigst for bokvaliteten. “Nei, man ma jo trives i den
leiligheten og muligheten til en grei terrasse sann at man kan
vaere ute en del. Det som viktig er lysforhold nar en kommer
tett [...]. Uteomradet er ogsa viktig.” Beboeren nevner ogsa
neerhet til offentlig kommunikasjon og matbutikker, samt god
parkeringsplass som kriterier. Men det er tydelig at lys og luft
ileiligheten, og nzerheten til marka veier tyngst. “Her er det jo
nerhet til alt; t-bane, busser, @stensjgvannet, marka rett ved
og butikker, og sma butikker og spisesteder og restauranter
er veldig bra.”

Symbolsk

Bade utbyggeren og beboeren snakket om at mange beboere
pa Oppsal har et spesielt band til stedet, og at det fglger med
en viss identitetsfglelse og tilhgrighet for de som bor der. For
eksempel hadde beboerens ektefelle bodd pa Oppsal i sin
barndom, og gnsket seg tilbake igjen da de bestemte seg for &
flytte tilbake til Oppsal.

Sosialt

Beboeren forteller om et samhold mellom naboene, og
forklarer det med at de var mange som flyttet inn samtidig.
“Ja, jeg kjenner til de fleste, mer kjente her enn de vi var med
fra [der vi bodde fgr]. Alle her flyttet jo inn samtidig, sa hjalp
jo hverandre med det ene og det andre. Beboeren beskriver et
godt naboskap, oglitt spredning i bakgrunn: “Tror ikke vi har
sa mye til felles, men vi prater jo sammen. Er andre blokker
med flere barnefamilier. Sd totalt sett er det en god blanding.”

Beboeren er veldig forngyd med tilbudene rundt senteret
og torget, og far Covid 19 pleide de & mgte naboer til quiz pa
torget. Der mgtte de pa naboer. “Vi har Piece of cake, vert
sant opplegg nar de drev med quiz hvor nesten 100 personer
mgtte opp! Vi var nesten der nede hver quiz [...]. Pa Piece of
Cake far du en kafé med kaker, og kaffe og pa ettermiddagen
kan du fa pizza og gl, og sa er det uteservering. Sa har vi
sushien hvor du kan sitte og spise. ” Ellers mgter beboeren
stort sett naboene sine i gdrdsrommet og pa torget.

Andre innendgrs mgteplasser beboeren nevner er
samfunnshuset, som ligger bak Oppsal Senter. “Men sa
ligger vi ved Oppsal samfunnshus, sd der var den fgrste
generalforsamlingen. Der skjer det mye for bade yngre og
eldre. Et bibliotek blant annet. Mye for de eldre, alt fra dans til
gym, harklipping og middagsservering hver eneste dag. De er
veldig flinke. Men jeg fgler meg ikke sd gammel sa jeg vanker
ikke der enda. Men jeg vet om flere som er pa foredrag og sant
der og det er jo bare 100 meter fra der vi bor.”

(Beboer Oppsal senter)

Beboeren forteller ogsad om lite utskiftning i beboere etter
innflyttingen. “Nei, ikke en eneste utflytting i den blokka
jeg bor i. Er jo fire blokker her, sa har kanskje veert noen i de
andre som jeg vet om.”
(Beboer Oppsal senter)
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WALDEMARS HAGE
NOKKELINFORMASJON

NekKkelinformasjon

Byggear 2005
Planprosess 1999-2002
Byggherre Armada Eiendom

Arkitekt DARK Arkitekter

Antall etasjer  6-12 etg + parkeringsanlegg
Typologi Oppbrutt kvartal + Punkthus
Boenheter 237 leiligheter, fra 36 til 125 m?
m? BRA 16 700 m?

Tomteareal 6790 m?

%- BRA 245 %

m? BYA 2100 m?
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WALDEMARS HAGE
TARNBYEN M@TER KVARTALSTRUKTUR

Tarnbyen meter Kvartalsstruktur

Hybrid typologi:

Prosjektet er et pionerprosjekt i utviklingen av nye sammensatte
boligtypologier hvor den lave kvartalsdelen viderefgrer en tradisjonell
gatestruktur, samtidig som tarnbyggene gir hgy tetthet.

Gate og gardsrom:

Prosjektets organisering bidrar til & ruste opp og vitalisere nabolaget
gjennom byreparasjon av gatelgp og apent gardsrom mot elvelgpet, som
sikrer en genergs romlig situasjon for turvei-draget langs Akerselva.

Skreddersgm:

Leilighetene er ikke basert pa generelle og fleksible romforlgp, men
pa detaljert utformede lgsninger av kjgkken og oppbevaring, samt
plassering av spisested og stue. Innenfor denne definerte rammen,
viser prosjektet at en tett blokkbebyggelse med middels store og dyre
leiligheter, kan gis omsorg og bokvalitet giennom godt interigrdesign og
hgy kvalitet pa skreddersydd innredning.
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WALDEMARS HAGE
TARNBYEN M@TER KVARTALSTRUKTUR

Hybrid typologi

Waldemars hage er et sted hvor bade barnefamilier og single
trives. Barnefamiliene liker atde kan boileiligheter som leder
direkte ut til hagen, som er beskyttet av et gjerde rundt. Det
oppleves bade trygt og sentralt, pa en og samme tid. Likevel
blir ikke alle barnefamiliene boende i Waldemars hage til
barna er store, fordi de ikke har mulighet for & oppgradere
til store nok leiligheter til 8 romme for flere barn i skolealder.
En av beboerne med to sma barn skulle derfor gnske at det
var flere store leiligheter i Waldemars hage, som kunne
muliggjgre at de kunne bo her lenge.

“Skulle gnske det var flere steder i sentrum, som hadde
mulighetene som Waldemars hage har,bare atde hadde stgrre
leiligheter. Det er ikke szerlig mange alternativer i omradene
rundt, hvis en skal flytte til noe stgrre. Hadde det vert stgrre
[flere store] leiligheter her, s hadde det kanskje veert flere
permanente [langtids] beboere.” (Beboer i Waldemars hage)

“Jeg vil at byen skal veere for alle, ogsa for barn. Det er ikke
lett med en kvadratmeterpris pa 110.000 kroner.”
(Utbygger av Waldemars hage)

Selve utformingen av kvartalbebyggelse med hgye tarn
kom som fglge av at utbygger bade gnsker og matte tenke
annerledes for a lykkes med utbygging av et boligprosjekt
med hgy tetthet og bokvaliteter pa dette geografiske stedet.

“Ambisjonene for prosjektet som ble gjennomfgrt, var at det
skulle vaere mye annerledes. Vi métte tenke annerledes, fordi
detlanedeiengrop [...] Detvar en helt spesiell arkitektur, lgst
med kube i kube. Badet ble lagt i en glasskube. Det ble veldig
flotte tarnleiligheter, og en hgyere kvalitet pa boligene enn
normalt [...] Tarnene gir byen en form for romlighet som gir
hgy fortetting uten a kvele omgivelsene. Sammenhengende
strukturer gir ikke ngdvendigvis hgyere bokvalitet. Jeg
tenker at tarnformen er en vinn-vinn for beboere og byen.”
(Utbygger av Waldemars hage)

“Hgydebegrensningen var den stgrste utfordringen
i prosjektet. Vi fikk til 11 etasjer, men holdt oss til
kvartalsstrukturen rundt. Grunnen til & ga opp i hgyden var
a fa mer park, det var viktig i sammenhengen med & ikke fa
for stort fotavtrykk.” (Arkitekt av Waldemars hage)

“Waldemars hage var et annerledes prosjekt: tarnene var
kanskje kontroversielle, hvert fall uvant. Jeg gnsket a veere
fremoverlent og fremtidsorientert [...] Vi var vant til & tenke
karré, lamell eller punkt, som de kjente typologiene som
vi ser i byen. Den prinsipielle méten & se det pa [med disse
tre boligtypologiene] ble i dette prosjektet rista sammen,
for a ta hensyn til en felles forstdelse. Det ble tatt hensyn til
Akerselva miljgpark pa den andre siden av elva, samt viktige
forbindelser i omradet, bade internt i omradet og til og fra
omradet. Det ble stilt krav om gjennomgang under brua
ved Akerselva og sa videre.” (Kommuneansatt i Oslo, under
utviklingen av Waldemars hage)

Det siste sitatet fra tidligere kommuneansatt i Plan- og
bygningsetaten i Oslo kommune tydeliggjor det viktige
samspillet mellom utbygger, arkitekter og kommunen. For
a lykkes med fortetting med bokvaliteter kreves det ogsa at
kommunen og dens ansatte gir rom for nytenkning og nye
typologier.

Waldemars hage ved gangsti og natur langs Akerselva.
Foto: Katja Bratseth.
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WALDEMARS HAGE
TARNBYEN M@TER KVARTALSTRUKTUR

Gate og gardsrom

For bade single beboere og familier er Waldemars hage
et sted de verdsetter fordi det er sveert sentralt, med gode
kollektivtransportmuligheter, samt utsikt til bynaturen
langs Akerselva og trygge lekeomrader like utenfor dgren.

“Det er fint omrade, det er ikke langt unna med transport,
busstasjonen blant annet er rett ved. Jeg liker omradet rundt
hvor jeg bor, siden det er treer, park, og elven. Det er koselig.
Sa er det ogsa naerme forskjellige steder, Grunerlgkka er jo
ikke langt unna, hvor det er fine barer.” (Beboer i Waldemars
hage)

“Deterviktig for oss d bo i fgrste etasje, med et fint grgntareal
med lekeplass, det er ogsa veldig fint med inngjerding med
tanke pa barna, det er et trygt sted for de & leke, og vi kan
slippe de ut siden det er sa praktisk med a bo i fgrste etasje,

uten 4 matte passe pa siden det er inngjerdet og trygt.”
(Beboer i Waldemars hage)

“[Viktige bokvaliteter i dette prosjektet var] neerheten til
elva. Utsikt, pluss det & bo i byen. Du ser ut over Oslogryta
og utover fjorden. Vi fokuserte ogsa pa materialkvalitet,
[det var] mye glass sd ute og inne gikk mer i ett, samt utsikt.
Takterrassene var ogsa en ekstra kvalitet, som var uvanlig
pa den tiden. Planlgsning, uteomrader og dagslys var ogsa
viktige kvaliteter. Boligene i Waldemars hage 13 kraftig over
dagslyskravet.” (Utbygger av Waldemars hage)

[Vitenkte pa sosiale boliglgsninger da vi tegnet] en stor hage,
felles lekeplasser og sa videre, og la opp til felles grillomrade,
og deling av hageredskaper. Kravet til sykkel og bilparkering
var annerledes da dette ble bygd, enn n3, og parkering ble
anlagt under bakken.” (Arkitekt av Waldemars hage)

Vi ser av disse sitatene at noen av de viktige bokvalitetene i
Waldemars hage ikke har kommet av seg selv, men veert noe
som bade utbygger og arkitekt har hatt fokus p3, i samspill
med gnsker som ble papekt fra kommunens side:

“Vi gnsket ikke at nabobygg ble overkjgrt, og sa kom tarnene
i tillegg, uten & drepe bygate-horisonten. Dette ble innfart
som et prinsipp i omradet. Det ble fint nar de fikk dpnet
opp for a la parken ga fra Akerselva og inn mot boligene.”
(Kommuneansatt i Oslo, under utviklingen av Waldemars
hage)

Skreddersgm

Skreddersgmmen av leilighetene er ikke noe beboerne har
satt saerlig fokus pd, nar vi spurte inn til hvilke bokvaliteter
som var viktig for dem. Planlgsning og lysforhold er derimot
noesom fremkommer somviktig,settfraalle derepresenterte
perspektivene i studien:

“Det er en fin leilighet, som er fin og apen, som gjgr at jeg far
bra med sol nar det er sommer, noe jeg liker.”
(Beboer i Waldemars hage)

“Vi jobbet med hvordan vi kunne fa lys inn i leilighetene,
og flagship-leiligheten har glass i hele enden. Toalett er det
eneste faste elementet som er i kjernen av alle leilighetene. Vi
fokuserte pa a fa mest mulig nytte av dagslyset.” (Arkitekt av
Waldemars hage)

“[Bokvalitet] handler om & lage en bolig som er sosial.
Kjgkkenet er en del av stuen, [det er] ganske vanlig & ikke ha
dedikert kjgkken, men ambisigs utbygger gjorde deals med
selskap som gjorde at vi fikk billigere kjgkken og klesskap.
[De] drotilItalia,ogndrduhandler sdstortkan dukonkurrere
med de fleste. Det ble tenkt gkonomi og baerekraft, vi tenke pa
abygge noe som folk ikke vil bytte ut etterhvert. Vi begrenset
hva de fikk velge, og alt var gjennomtenkt og stod i stil med
leiligheten, egne designmgbler til badet var ogsa en viktig
del. Vi leverte dermed noe de andre ikke leverte [...] Det var
nyskapende tiltak i moderne leilighetsbygging.”

(Arkitekt av Waldemars hage)

“I Waldemars hage ser man at det er boligbebyggelse [...]
Det er positivt med innsyn og romlighet. Der far man
sol, lys og alt en bolig trenger [..] Vi gjorde kvalifiserte
skjgnnsvurderinger, samt jobba med kvalifiserte fagfolk,
altsd utbyggernes arkitekter.” (Kommuneansatt i Oslo, under
utviklingen av Waldemars hage)
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WALDEMARS HAGE
MAL OG ONSKER

Mal og ensker

Utbygger
. Ambisjon om a tenke annerledes, ogsa pga.
geografien

. Moderne innholdspakke pa teknologi

. Utsikt til elva og byen, gode uteomrader og
mye dagslys

Kommune

Ny typologi som tok hensyn til omradene
rundt

Sikring av god sikt og gode traseer for
allmenhetent

Kvalitet: sikre at det ikke ble utrivelig med
hgy tetthet

Arkitekt

. Viktig a ta vare pa grgnnstrukturen langs
elva

. Ikke fa for stort fotavtrykk

. Bruke materialer av hgy kvalitet

. Nyttiggjore dagslyset mest mulig

Beboere

© lllustrasjoner: Byantropologene

Bo sentralt, neerhet til kollektivtransport
og altibyen

Trygg park og utsikt til naturen langs elva
(barnevennlig)

Fin og apen leilighet med mye lys
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WALDEMARS HAGE
HVA KAN VI LAERE FRA PROSESSEN OG REGULERINGEN

Hva kan vi leere fra prosessen og reguleringen

Det fremkommer av intervju med tidligere kommuneansatt
i Plan- og bygningsetaten (PBE) i Oslo kommune at det
er viktig med sterk faglighet og tydelighet knyttet til
kommuneadministrasjonens rolle i by- og stedsutvikling.

“Utbygger visste at jeg satt pa tidsstyringa, og at jeg (som
ansatt i PBE) var ngkkelen for & komme videre i prosjektet.
Vi gikk flere runder, og de var avhengige av at PBE godkjente
[...] Det er farlig om utbyggerne ikke tror at PBE er viktig,
fordi de tror de uansett kan fa det gjennom hos politikerne
i byutviklingskomiteen.” (Kommuneansatt i Oslo, under
utviklingen av Waldemars hage)

Det blir videre papekt at det bgr stilles stgrre krav til
konsekvensutredninger utfgrt av planmyndighetene, for a
sikre bokvaliteter, bade for fremtidige beboere, nabolaget
rundt og byen som helhet.

“Konsekvens var det viktigste ordet for PBE tidligere. Uten
a tenke pa konsekvenser hadde vi ikke gjort leksa var. Vi
gjorde konsekvensutredninger den gang og hadde klare
krav til konsekvensutredninger pa prosjekter som hadde
en viss stgrrelse. Prosjektene ble deretter verdivurdert
i saksbehandlingen frem mot politisk behandling.”
(Kommuneansatt i Oslo, under utviklingen av Waldemars
hage)

Et spgrsmal som ogsa stilles pa bakgrunn av byutviklingen
som har skjedd i Oslo etter at Waldemars hage stod ferdig er
om dagens kommuneplaner er hensiktsmessige for & sikre
den byutviklingen som politikerne gnsker seg.

“Kommuneplanen sa noe om bruk og tetthet, samt hvordan
sikre god kollektivtrafikk. Dette 14 under huden pa oss.
Pluss at vi hadde svert god dialog med leverandgrene for
kollektivtrafikk og sa videre.” (Kommuneansatti Oslo, under
utviklingen av Waldemars hage)

Den tidligere kommuneansatte fortsetter med a si at det
er viktig at kommuners regulering av hgyder, typologier,
dagslyskrav med mer nedfelles i reguleringsplanene, for a
sikre at kvaliteter i boligprosjektene.

“Dette var et lavt utnyttet omrade i byen [...] Vi la derfor inn
de viktige reguleringene av hgyder og klossene opp [tarnene],
lysinnfall og sa videre inn i reguleringsplanen. Det a legge
inn de ngdvendige kravene i planen ga disse kvalitetene.”
(Kommuneansatt i Oslo, under utviklingen av Waldemars
hage)

Sett fra arkitektenes perspektiv ble det mulig a bygge hgyere
ogtetterei Waldemarshage enniendelandre boligprosjekter
i Oslo pa den tiden, fordi de tilla kvalitetene til en park.

“Hgydebegrensningen var den stgrste utfordringen [i
forbindelse med reguleringsplanen], vi fikk til 11 etasjer,
samtidig som vi forholdt oss til kvartalsstrukturen rundt.
Begrunnelsen for & ga opp i hgyden var a fa mer park pa
forsiden inn mot Akerselva.” (Arkitekt 1 av Waldemars hage)

Utbygger minnes at: “Det var en tgff kamp med Plan- og Bygg,
for eksempel angdende siktlinjer fra Hgnse Lovisas hus.”
(Utbygger av Waldemars hage)

Samtidig trekkes det frem at et godt samspill med
planavdelingenikommunenersveertviktig. Utifraintervjuene
gjort i forbindelse med Waldemars hage kan vi se at det gode
samspillet ikke ngdvendigvis handler om enighet i alle saker
relatert til det nye boligprosjektet, men god kommunikasjon,
og tid og kompetanse fra kommunens side til & handtere
reguleringsplanene pa et faglig sterkt vis. Dette samsvarer
med det som blir papekt i AFI-rapporten Erfaringer med a
sikre arkitektonisk kvalitet gjennom planlegging (Andersen
m.fl. 2020), hvor de papeker at kommunen ma vaere en
samspillende aktgr og stiller spgrsmal ved om kommunens
egen kompetanse ma styrkes gjennom lovkrav.

“Saksbehandleren i Plan- og bygg turte a utfordre med en ny
type fortetting, og var mer opptatt av kvalitetene. Uten ham
hadde vi ikke fatt det til. Han guidet oss péd en god mate, som
gjorde at vi greide & kommunisere pa en god mate med Plan-
og Bygg.” (Utbygger av Waldemars hage)
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WALDEMARS HAGE
HVILKE LOVER OG F@RINGER HAR INNVIRKET PA PROSJEKTET?

Hvilke lover og feringer har innvirket pa prosjektet? Hva med involvering og medvirkning?

Sett fra perspektivet til en som har jobbet lenge med Plan-
og bygningsloven, fra kommunal side, fremstar det som at
tydelige kvalitetsprinsipper mangler i dagens lovverk. Det
papekes i fglgende sitat at kvalitetsprinsippene!? som 1a inne
ilovverket tidligere i stgrre grad sikret faglig god handtering
i kommunene, samt kvaliteter i prosjektene.

“Problemet anses & veare byrakratiet, og ikke profittjaget.
Endringer som ble gjort i lovverket har ogsa skapt et vakuum
knyttet til reguleringsplanen. Kvalitetsprinsippene ble borte.
Hgringsprosessen ble annerledes. Dette fgrte til problemer
bédde for demokratiet og kvaliteten.” (Kommuneansatt i Oslo,
under utviklingen av Waldemars hage)

“Innbyggerne kunne gi innspill pad problemstillinger og sa
videre pd en annen mate fgr lovendringen. Na hoppes hgyder
og ‘hvor mye’- over i hgringsprosessen. Det blir stokking i
stedet for drgfting. Dette har fgrt galt avsted. Na er det kun
mulig & gi hgringsinnspill pa detaljer fordi det viktigste er
allerede bestemt [...] Hvis diskusjonene pa reguleringsplan
skjer over hodene pa folk er det ikke bra. Som lovverket
er nd sa er det veldig effektivt, men det sikrer ikke den
demokratiske gjennomsiktigheten.” (Kommuneansatt i Oslo,
under utviklingen av Waldemars hage)

Hvordan kan vi i lovverket sikre at innbyggere far stgrre
mulighet til & gi innspill, p& mer enn detaljer, og sikre
demokratisk utvikling av vare byer?

Utbygger minnes at bolignormen var utfordrende a forholde
seg til da de skulle utvikle boligene i Waldemars hage, men
kanskje er det nettopp denne normen som har sikret at en del
barnefamilier har fatt mulighet til & bosette seg pa et sentralt
sted i byen med trygge uteomrader for barna.

“Bolignormen var krevende. Den er der fordi det er gnske om
flere barnefamilier i byen, noe som nesten er utelukket med
dagens priser. 40 % skal veere fire-roms. Men det er jo ikke
barnefamilier som kjgper disse, det er sdnne som meg i 50-55
arsalderen, fordi de koster 13-14 000 000 kr. Det burde veert
mulig & bygge flere sma leiligheter som var gode for single
[...] Jeg @nsker meg stgrre frihet til & bygge boliger som er
markedstilpasset.” (Utbygger av Waldemars hage)

Selv om utbyggere generelt gnsker seg stgrre fleksibilitet
og feerre normer, er det usikkert om dette vil gi flere gode
boliger for folk.

12 Vi vil i forbindelse med dette papeke at Kommunal- og modernise-
ringsdepartementet i 2018, med bistand fra Bygg21 (2018) fikk utarbeidet
ti kvalitetsprinsipper for baerekraftige bygg og omrader.

Waldemars hage ble utviklet i en tid der det ble stilt
mindre tydelige krav til medvirkning i lovverket, og
hvor det generelt var mindre fokus pa viktigheten av
dette i by- og stedsutvikling.

Det ble ikke gjennomfgrt noe interessehandtering
eller medvirkning utover datidens lovverk, som gikk
pa muligheter for hgringsinnspill. Uttalelsene som
kom inn ble handtert av Plan- og bygningsetaten.
I forbindelse med dette presiserer den tidligere
kommuneansatte viktigheten av a tydeliggjgre skillet
mellom & bli hgrt og det & bli tatt hensyn til.

Det kom inn noen fa kommentarer fra innbyggere og
andre interessenter i forbindelse med byggesaken,
men ingen som medfgrte til konsekvens for prosjektet.
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WALDEMARS HAGE
FAGLIG VURDERING

BoKvaliteter

Sveert
sentralt

NABOLAG
(bygard, blokk, semi-privat)

Takterrasser

Lekeplass

Familieleiligheter
Kvartal-
struktur
Gode lysforhold som passer

mnn

Utsikt til bynatur

Trygg privat park

Gode kollektiv-
forbindelser
og tilgang
til delebil
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WALDEMARS HAGE
FAGLIG VURDERING

Hva gjer boligomgivelsene for byen og samfunnet generelt?

Samspill med omgivelsene

Prosjektet tilpasser seg kvartalsstrukturen og byggehgyder i
de nedre etasjene, mens tarnene har vesentlig stgrre hgyder,
men blir likevel ikke dominerende ettersom de er frittstaende
tarnhus plassert pa takterrassene.

Neermiljgkvaliteter

Fgrste byggetrinn hadde fasader med god materialkvalitet,
detaljering og variert oppbygging med balkonger og
vinduer. Det tilfgrte et sveert slitent og nedkjgrt nabolag nye
kvaliteter og var med pa a skape interesse for naeeromradet
som boomrade og bylivsarena. Sammen med opprusting
av parken og trafikksanering, ble Alexander Kiellands
plass-omradet transformert fra et svert forfallent,
trafikkdominert og lite attraktivt omrade, til et sted med
byliv og en rekke publikumstilbud. Prosjektet har gode
uteomrader og direkte kontakt til store, sammenhengende
friomrader langs Akerselva slik at det ogsa er attraktivt for
barnefamilier og derved kan gi et mer stabilt bomiljg enn
andre sentrumsboliger, hvor utflytting av barnefamilier er
normen.

Sosialt inkluderende

Prosjektet har fra starten av hatt en relativt stor andel
utleieleiligheter (store leiligheter viste seg vanskelig a
selge, og ble derfor splittet til to mindre leiligheter, rettet
mot utleie). Dette har trolig gitt et noe stgrre spennvidde i
beboersammensetning.

Tilgjengelighet
Integrert i indre by med gode forbindelser bade for sykkel,
gange og kollektivtrafikk.

Ressursbruk og miljgadferd

Lite behov for bil, gode muligheter for kollektivtransport og
delebilordning. I tillegg til trikk og buss i nzerheten, forteller
beboere at det er lett & benytte seg av delebilordninger i
nabolaget, noe som gjgr at heller ikke barnefamilier ser et
stort behov for a eie egen bil.

Hvordan pavirker boligomaivelsene enkeltmenneskers liv?

Praktisk

For beboerne er det praktisk & bo ner kollektivtransport
og sentralt i byen, bdde med tanke pa tjenestetilbud og
transport til jobb. For beboere med barn er det praktisk
a bo med umiddelbar naerhet til hagen, som pa initiativ fra
beboerne har blitt inngjerdet. Dette gjgr at barna kan slippes
utihagen pa egen hand, uten at foreldrene trenger ad bekymre
seg nevneverdig.

Psykologisk

Bomiljget oppleves som stille og fredelig, til tross for den
sveert sentrale plasseringen i byen. Beboerne vi snakker
med beskriver Waldemars hage som et sted hvor de fgler seg
trygge. Beboeren med sma barn fgler likevel at Waldemars
hage er et mellomstadie til for dem og andre barnefamilier, og
vurderer a flytte innen barna skal starte pa skolen, for & sikre
familien den plassen de pa sikt trenger.

Symbolsk

Beboerne vi snakker med ser pa seg selv som mennesker
som liker & bo sentralt i byen, med alle de muligheter som
dette gir. For barnefamiliene er det likevel et spgrsmal om
tilgang til store nok leiligheter, med den type kvaliteter som
Waldemars hage har (i sarlig grad trygge uteomrader for
barn), og en frykt for at de pa sikt kan veere ngdt til a flytte
fra sentrum, venner og andre tilbud, for a fa den plassen som
familien trenger. I det datagrunnlaget vi har fra Waldemars
hage ble det ikke fremstilt som et gkonomisk problem, sett
fra barnefamilienes stasted, men mer som en mangel pa store
nok leiligheter med bokvaliteter for barnefamilier.

Sosialt

Familien med barn vi snakker med opplever at det er lett a
komme i snakk med naboer som er i lignende livssituasjon
palekeplassen i hagen. Takterrassene benyttes i liten grad av
de som bor i de lavere etasjene, og vi har ikke hatt mulighet
i denne studien til 4 undersgke om andre beboere benytter
disse i stgrre grad.
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LILLEBY
NOKKELINFORMASJON

NekKkelinformasjon

Byggear Under bygging. Fgrste byggetrinn ferdigstilt
i 2016, siste byggetrinn forventes ferdig
ca 2028.

Planprosess Omradeplan utarbeidet 2008-2013.
Stort omrade med mange detaljregulerings-
planer der noen felt er ferdig regulert, andre
felt har pagdende regulering.

Byggherre Lilleby Eiendom AS

Arkitekt Lund Hagem / HUS Arkitekter

Antall etasjer 2-8etg

Typologi Rekkehus, lamell, Punkthus

m? BRA 51400 m?

Tomteareal 44 300 m? (inkludert alle veier, torg, osv)
%- BRA 116 %

© foto Marius Rua
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BILDER
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© foto Marius Rua / Lund Hagem Arkitekter / Monica Andreassen
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LILLEBY
PROSJEKTTEGNINGER

' Lilleby
Hagelag

Credo Restaurant
Jossa Mat og Drikke
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LILLEBY
PROSJEKTTEGNINGER
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LILLEBY
NY BYDEL | TRONDHEIM

Ny bydel i Trondheim

Omradeutvikling for mangfold

Lilleby har gjennom sammensetning av boligtypologi og stgrrelser
rettet seg mot beboere i alle faser av livet og ulike husholdsstgrrelser.
Sammen med store opparbeidede parkomrader som tilbyr ulike
aktivitetsmuligheter gir det et omrade med stor bredde av beboere, og
med muligheter for a leve i samme nabolag gjennom hele livet.

Gjenbruk av kulturminner og gode uteomrader

Det ble revet mange gamle industribygninger, men flere, blant annet
industribygget Bergmaskin og Finnes Villa, ble bevart og gitt nye
publikumsrettede funksjoner. Det har bidratt til & gi nabolaget flere
mgteplasser, tidsdybde og stedsidentitet. Et bidrag bade til 4 skape sosial
infrastruktur og samhold, samtidig som det skaper gode uteomrader, er
Geitmyra Matkultursenter og restaurantene Edoramen i Finnes Villa,
samt restaurantene Jossa og Credo i Maskinhallen.

Variasjon i materialer

[ et stort boligomrdde som realiseres over kort tid, gis det bade
utfordringer og muligheter for fasadeuttrykk og materialitet. Stor
variasjon i materialer, farger og uttrykk sikrer omradet en variert og
visueltinteressant helhet. Samtidig har entreprengr og arkitekt benyttet
muligheten til & teste ulike konstruksjonsformer pa ellers like bygg, for
eksempel mellom massivtre- og betongkonstruksjon.
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LILLEBY
BYBOLIGER MED FELLESKAP | HYBRIDBYGG

Omradeutvikling for mangfold

Lilleby er et omrade som har gjennomgatt store endringer,
fra industriomrade til boligomrade, og det er fremdeles i
endring. Bade planene for det som skal komme i omradet,
og tilbudene som beboerne allerede kan benytte seg av i
gangavstand, verdsettes.

“[Dette er] en bydel som holder pa a bli bygget, og det er ting
vi gleder oss til som kommer her, etter hva vi kan se pa planer
[...] Alt som er sd naert er viktig for oss, det kommer en ny park
etterhvert, og det er allerede en park her neerme fjorden. Vi
pleier a ga ned til stranden for a grille, og det er veldig kort vei
til neerbutikker og lignende. Vi har tre matbutikker innen 100
meters radius [...] For oss var det viktig at det var sentralt og
man kunne ga til alt, og at vi kom pa innsiden av bomringen.”
(Beboer i Lilleby)

Utbygger forklarer at dette har vert bevisst fra deres side at
deharhattfokus pasosiale aspekter,innovasjon ogbaerekraft.
Dette har de jobbet med gjennom a ha en strategi bade for det
fysiske og det sosiale stedet de skulle bygge opp pa Lilleby.
Dette gjenspeiler seg i arkitektens forstaelse av Lilleby-
prosjektet, i det at det handlet om & utvikle bosamfunn.
Kommunen understreker ogsa at dette var noe de satte fokus
pa helt fra start, gjennom egne konsekvensutredninger,
verksteder og investeringer i sosial infrastruktur.

“Det har veert viktig for oss & ha del punkter som knytter folk
sammen. Vi har gjennomfgrt sosiale tiltak som for eksempel
etablering av Lilleby Hagelag, ukentlige felles utetreninger
og pop-up konserter i Maskinparken. Dette er tiltak som gjgr
at folk blir involvert, og at man far en sterk tilhgrighet til
omradet. Heidi Bjerkan [daglig leder i Credo og ble karet til
arets byutvikler i 2018] har for oss veert en viktig bidragsyter
nar 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.”

(Utvikler av Lilleby)

“Det ble et prosjekt pa Lilleby a fa inn folk fra alle
aldersgrupper, og skape et rikt og mangfoldig bosamfunn.
Vi har sett at det er forskjell pa en leilighet som gar opp i
etasjene, og en som ligger pa bakkeplan, som har naerhet til
uteomradene utenfor [..] For & aktivisere Lilleby lagde vi
oppganger hvor du enten kan g til hagen eller gaten [...] Vi
tenkte at ved a definere at fgrste etasje kan passe familier,
sa kan de tilfgre noe til kvalitetene i uteomradene som de er
en del av. Ved & bygge etasjer og rekkehus i tillegg fikk vi til
en rikere sammensetning [...] Vi har laget forskjellige soner,
halvprivate, private, offentlige, og selv om det er apent for alle
a komme inn der, skal du fgle at du bor i ditt eget nabolag.”
(Arkitekt av Lilleby)

“Lilleby var tidligere et industriomrdde og prosjektet ble
mulig da den tunge industrien ble lagt ned [..] Det var
viktig for oss & ikke bygge byene utover, men innover, vi
ville transformere industriomradet. Det var ikke bare
viktig & bygge tett by, men 3 ta vare pa identiteten pa stedet,
kulturminnene, og ta fatt i levekars-utfordringene i omradet
som vi ville forbedre [...] Vi ville fa inn mer stabilitet, folk som
ville bo lenge og barnefamilier. Kommunen satset derfor pa
Lilleby skole, og bidro med ekstra penger som skulle bidra til
a bedre levekdrene.” (Kommuneansatt i Trondheim)

“Kommunen hadde egne utredninger, konsekvens-
utredningsarbeid, egne workshopper [..] Det beste
virkemidlet var & stille krav til stgrrelsen pa leilighetene. De
leilighetene som ble lagt lengst gst, er det ikke lov & bygge
som ett- og toroms, det skal veere store leiligheter med
adkomst til bakken: det er attraktivt for smabarnsfamilier.”
(Kommuneansatt i Trondheim)

Gjenbruk av kulturminner og gode uteomrader

Pa Lilleby har det bade vert viktig for kommunen & sikre
gjenbruk av kulturminner, og etablering av gode uteomrader
for eksisterende og nye beboere. De vernede byggene pa
Lilleby harfattnyttliv,iformavrestauranter,matkultursenter
for barn og mgteplass for beboere. Beboer pa Lilleby papeker
at de benytter seg av mulighetene i nabolaget, samtidig som
det er et savn etter en café, nd som den ene caféen som var
pa Lilleby har blitt gjort om til restaurant. Kanskje kan det
i dette omradet legges enda bedre til rette for at beboeres
engasjement og tiltakslyst kan fa blomstre?

“[Vi benytter oss av] restauranter i neerheten, Leos lekeland,
el-sparkesykler [..] Savner en café i neerheten, som det
var fgr, men ellers har jeg alt det jeg trenger i neeromradet
i gdavstand [...] Har litt i tankene a starte en [café] selv, er
ikke noe lokasjon til café her egentlig, men jeg fant noe bort
i gaten, som sa ut som det var nedlagt. Det var ikke egentlig
innenfor Lilleby, men ett minutt utenfor. Jeg har ogsa snakket
med en kamerat om & kanskje starte en squash hall.” (Beboer
i Lilleby)

“Det er flere vernede bygninger pa Lilleby og for oss som
utbygger har det veert viktig a fylle disse med liv som kommer
Lilleby-beboerne til nytte og glede. De vernede byggene er et
viktig samlingspunkt ikke bare for beboerne pa Lilleby, men
for resten av Trondheims befolkning ogsa. Vi gnsker at de
vernede byggene og de grgnne uterommene pa Lilleby skal
brukes av alle.” (Utbygger av Lilleby)
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“For det fgrste handlet det om & gjgre et gammelt
industriomrade med tagging [...] til et sted hvor folk virkelig
gjerne ville bo. Fokus pa grgnt byliv i forbindelse med Lilleby
kom inn tidlig, fordi de [utbyggerne] ville etablere lysten til
a flytte ditt. Omradet er sa stort, og inneholder en rik fortid,
sa det var viktig a kunne flette inn den gamle bebyggelsen i
omradet. Den ene hallen, etter Bergs Maskin AS, der fikk vi
lov til & rive halvparten, men lot strukturen bli stdende. Der
kan de som bor der spise, invitere til a grille, det er fri bruk for
alle, og en del av de felles uteomradene” (Arkitekt av Lilleby)

“Vi ville bygge med hgy tetthet ettersom omradet var
sentrumsneaert, og derfor anla vi store parker rundti omradet.
Alt er ikke bygget enda, men det kommer etterhvert. To store
parker og et torg, og sa er det snakk om a bygge skateplass
for ungdom. Sykkeltrasé skal anlegges fra Lilleby til byen, og
en del av uterommene blir anlagt pa tak.” (Kommuneansatt i
Trondheim)

Variasjon i materialer

Det har veert stort fokus pa klimavennlige boliger og bruk
av tre i utbyggingen pa Lilleby. Dette er noe som tilfgrer
bokvaliteter til omradet, samtidig er det kanskje ikke det en
beboer er mest opptatt av, ndr mangel mellom lydisolasjon
mellom naboleiligheter skaper nabokonflikt. Fglgende sitat
tydeliggjgr behovet for ekstra hensyn til lydisolering for a
sikre bokvalitet ved hgy tetthet:

“Leiligheten er bygget opp, og har to soverom, det ene ganske
stort [hovedsoverom], detandre er et naturligbarnerom, men
ligger vegg i vegg med en annen leilighet, en studioleilighet
[...] Denveggen er ikke betong, men dobbel gips med isolering,
det gir darlig lyddemping, og vi har fatt mye klager, og en
konflikt med naboen. Naboen kommer og banker pa om natta
for & klage, nar babyen skriker. Vi skjgnner det, for naboens
leilighet er liten, og han har ikke noe annet rom a ga inn i.
Vi synes det var darlig valg, med tanke pa design, men vi er
ganske sa sikre pa at alt er gjort etter forskriftene.”

(Beboer i Lilleby)

Utbyggernes tall og prisutviklingen pa Lilleby viser likevel at
satsingen pa a utvikle et baerekraftig omrade kan lgnne seg.
Pa Lilleby har de skapt et stort nytt boligomrade med stor
variasjon av materialer og stort fokus pa sosiale aktiviteter,
som bade har gitt utbygger priser og sikret dem gode salg.
Arkitekt papeker ogsa at denne variasjonen har blitt godt tatt
imot, og at variasjonen i materialer skaper en opplevelse av at
boligene er mer individuelt tilpasset.

“Med Maskinparken TRE bygde vi den fgrste kommersielle
boligblokken i massivtre i Norge uten noen form for stgtte-
ordninger. Vi var spente pa hvordan markedet ville ta i
mot massivtre-prosjektet, men den ble en salgssuksess,
og prosjektet ble ogsa karet til Arets trebyggeri i 2018.”
(Utbygger av Lilleby)

“Det er forskjell pa pris i alle boliger, vi har bygget andre
prosjekter som har hgyere kostnad, men i Lilleby har det
vert fokus pa 4 binde sammen [boligtypene]. Vi tegnet
boliger med forskjellige type leiligheter, men brukte de
samme typene materialer. I starten bygget vi i tre, og det ble
positivt mottatt. Husene har sann sett blitt opplevd som mer
individuelle boliger.” (Arkitekt av Lilleby)

“Ved a satse pa rekkehus og store leiligheter far vi endret
befolkningssammensetninga slik at det blir mer stabilitet
og flere barnefamilier. Kommunen og utbyggere var enig i
grepene.” (Kommuneansatt i Trondheim)

Her har altsd samarbeidet mellom kommune, utbygger og
arkitekt fungerthensiktsmessig, pa den maten at kommunens
krav har bidratt til gnsket utvikling i omradet, samtidig som
dette har veert givende for utbygger og arkitekt. Dette vitner
om et godt samspill mellom de involverte partene.
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Mal og ensker

Utbygger

. Fokus pa stedsidentitet og medvirknings-
prosesser

. Bygge for fremtiden og veaere nytenkende

. Bilfritt omrade med aktiviteter for beboere

utjevne levekar

Arkitekt

. Skape et rikt og mangfoldig bosamfunn

. Leilighetshus og rekkehus tilpasset familier
. Aktivisere omradet gjennom koblinger til

parker og gater

Beboere

. Praktisk med barn - fikk stor nok leilighet
. Sentralt, og mulig a ga til alt

. Innenfor bomringen

© lllustrasjoner: Byantropologene
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Kommune

. Transformasjon av gammelt industriomrade

. Forbedre levekar og ta vare pa identitet

o @nske om stabilitet, fa inn flere barnefamilier og
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Hva kan vi leere fra prosessen og reguleringen

Kommunens ambisjon om at Lilleby skulle bli et
Nullutslippsomrade, en miljgby, var ikke forenlige med
kommunens egne krav til bruk av fjernvarme: “Utfordring
knyttet til malet om a bli en miljgby — det var synd vi ikke
kunne fa det til, og det gjorde prosessen vanskelig [...] for i
Trondheim er det krav om at alle kobler seg til fjernvarmen,
og det er det stgrste utslippet vi har i Trondheim, som gir
overskuddsvarme til rgr. Alle skal koble seg pa, og det er et
krav. Problemet knyttet til Framtidens byer var at har du
fjernvarme, sa har du ikke null-utslipp.” (Kommuneansatt i
Trondheim) Dette ser ikke ut til & ha hindret kommunen og
utbygger med & ha ambisigse klimamal for Lilleby.

Da Lund Hagem ble engasjert av Lilleby Eiendom i 2008 var
det fortsatt virksomhet pa fabrikktomten til tidligere Lilleby
Smelteverk. Pa det tidspunktet drev Fesil silisiumproduksjon
der, men hadde fortsatt konsesjon for smelteverksdrift.
Omrddet var regulert for industri, inngjerdet og stengt for
allmennheten. Da et sa stort omradet skulle planlegges for ny
bruk dpnet det for mange muligheter, ogsa med tanke pa vei
og fremkommelighet i den nye bydelen. I den sammenheng
var det enkelte ansatte eller avdelinger i kommunen som
gnsket a avlaste forbindelsene til Haakon 7. gate, som
hadde et anstrengt trafikkbilde. Dette er et eksempel pa at
kommuner bestdr av mange fagmiljger, som representerer
bade visjoneere tanker om fremtidens byer og perspektiver
pa lokale trafikkproblemer. Sa selv om utviklingen av Lilleby
fremstdr som et foregangsprosjekt for andre kommuner
nar det kommer til samspill mellom kommune og utbygger,
samt realisering av viktige klimamal, omtaler arkitekten det
som en kamp: “Alltid en kamp (med kommunen), de ville ha
gjennomKkjgringstrafikk i omradet, og det var en diskusjon
om det var bra eller ikke. Jeg tror at de lager et sa stort
omradet uten traffik har gitt kvaliteter i omradet. Det er
fortsatt under utbygging, og omradet skal bli stgrre. Det er
positivt at det har skjedd sa raskt, og byggingen har gatti et
jevnt tempo, samt at de har klart a etablere ferdige miljger er
veldig positivt.” (Arkitekt av Lilleby)
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Forsiden pa designmalen Den lille granne, som ble utviklet som et
grunndokument for & sikre en helhetlig utvikling av Lilleby.

Uansett hvordan vi snur og vender pa det, ma vi nok erkjenne
atutvikling av store transformasjonsomrader, som Lilleby, er
krevende for alle involverte parter. Som arkitekten uttrykker
det: “Det a utvikle omrader er krevende, veldig mye ulike
eiere som sitter inne og eier. Noen gnsker kanskje utvikle,
men har ikke rad til prosessene som kanskje kreves. Veldig
komplekse eierskap er utfordring for reguleringer, det krever
stort overblikk for a fa alt pa plass. Det er krevende med sa
store arealer, og det er ikke lett a fa kabalene til 4 ga opp med
masse smd eiendommer, som pa Lilleby. Deter spennende med
omradeutvikling, men lange prosesser!” (Arkitekt av Lilleby).
Omrddereguleringen pagikk frai perioden ca 2008 - 2013 og
var den fgrste omradereguleringen som ble gjennomfgrt av
en privat aktgr (Lilleby eiendom) for en norsk kommune.

[ utviklingen av Lilleby virker det til at Trondheim kommune
har tatt seg tid til & vere sveert involvert prosessen.
Kommunen har sammen med utbygger og arkitekt lyktes med
gode samarbeid, medvirkning og samskaping. Som utbygger
uttrykker det: “Vi har samarbeidet godt med kommunen
om utviklingen av Lilleby, vi skjgnte gnskene og viste hvor
vi ville hen, og de er nesten like stolte av Lilleby som det vi
er!” Videre papeker utbygger viktigheten av tillit i denne type
prosesser: “Det handler om tillit; vi sier vi skal gjgre sann, vi
har gjort sdnn, og det har blitt sdnn.” Utbygger understreker
viktigheten av det & vaere en utbygger som kommunen kan
stole pd. Deter mulig at dette henger sammen med at utbygger
har langsiktige planer i omrdadet og kommunen. Den tilliten
som har blittbygget opp i forbindelse med Lilleby-utviklingen
er dermed ikke kun viktig for denne omradeutviklingen, men
ogsa fremtidige boligprosjekter som utbygger er, eller kan
tenke seg a bli involvert i, i Trondheim kommune.

Utbygger trekker ogsa frem utviklingen av en egen designmal
for omradet som viktig, denne designmalen for Lilleby heter
Den lille granne, og er et dokument som har blitt utviklet som
et grunndokument for utviklingsprosessen, etterfglgende
har denne designmalen blitt utlevert til alle nye som har
kommet inn i prosjektet, og bidratt til en helhetlig tilgang til
utviklingen av Lilleby. I designmalen fremkommer det tydelig
atvisjonen for Lilleby er at det skal veere et referanseprosjekt
for fremtiden, at Lilleby skal veere et sted hvor folk kan leve
et urbant byliv, bo skjermet og bilfritt, samt kjerneverdier og
ti bud for involverte i utviklingen av Lilleby.
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HVILKE LOVER OG F@RINGER HAR INNVIRKET PA PROSJEKTET?

Hvilke lover og feringer har innvirket pa prosjektet?

Da arbeidet med omradereguleringen for Lilleby gikk i gang
hadde det nylig kommet en Plan- og bygningslov, noe som var
utfordrende for kommunen a implementere i reguleringen,
siden dette var nyttbade for kommunens ansatte og utbygger.
Likevel mener kommunens ansatte at de greide a styret dette
i havn pa en god mate. I forbindelse med nye endringer i
pbl. er dette selvsagt noe & merke seg, at bade sma og store
kommuner kan ha behov for ekstra veiledning for a sikre god
implementering av nytt lovverk.

Trondheim kommune er likevel bevisst pa at de kan tenke
seg lovendringer som muliggjgr at kommuner kan stille
strengere miljgkrav enn i dag: “Lovverket ga ikke kommunen
rom for a stille strengere miljgkrav enn TEK-forskriften”
(Kommuneansatt i Trondheim) Trondheim kommune har
derfor gatt sammen med Oslo kommune for 4 papeke at
lovverket i dag ikke fungerer hensiktsmessig for kommuner
som gnsker & stille strengere miljgkrav'®. Dette for & sikre
at utbyggere ikke kun grgnnvasker sine prosjekter med fine
ord, men reelt gjgr tiltak som sikrer miljgmessig baerekraft.

Fra utbyggers perspektiv er det en stgrre utfordring
at TEK ikke samsvarer med boligkjgperes preferanser
og lommebgker, spesielt gar dette pa krav til universell
utforming i alle sma leiligheter:

13 | februar 2021 sendte Trondheim kommune og Oslo kommune

en sak til miljg- og naeringskomiteen, med tittelen ‘Krav til reduserte
klimagassutslipp ved utbygging’. Der kommer de med tre anbefalinger:
- Kommunen stiller miljg-/klimakrav hvis/nar en endring av
hjemmelsgrunnlaget for dette er vedtatt nasjonalt. Klimakravene skal
vurderes i forbindelse med rulleringen av kommuneplanens arealdel
(KPA).

- Klimahensyn/-krav tas inn i requleringsbestemmelser der dette er mulig
og ikke i direkte strid med plan- og bygningsloven.

- Arbeidet med a pavirke nasjonale myndigheter for a fa en endring i
plan- og bygningsloven viderefgres og forsterkes, bade fra politisk og
administrativt hold.

“Dagens utfordring er at konsumentpreferanser og Tekken
(TEK17) ikke henger sammen. Her har vi en skeiv politikk, i
utgangspunktet kunne man bygget masse sma leiligheterien
lite attraktiv blokk, ingen store leiligheter vil vaere pa farste
plan [...] Kyniske utbyggere og sa videre, det finnes, men bildet
er ikke sa sort eller hvitt. TEK skal pa en mate tilfredsstille at
alle kan sitte i rullestol. Du kan ha en liten leilighet, men ma
ha bad med besgksstandard, s sma leiligheter far fryktelig
stort bad i forhold til arealet i leiligheten, i stedet kunne de
fatt mer stue. Vi forstar hvorfor TEK sier sant, men fremtidige
beboere kunne hatt mer bruk for ekstra kvadrat for soverom
eller stue. Vi blir tvunget til 4 bygge ting som gjgr at det
koster mer, og det blir vanskelig for fgrstegangsetablerere og
enslige [d komme inn i boligmarkedet].” (Utbygger av Lilleby)

Liberalisering av tilgjengelig boenhet i TEK17 gjennom
unntak for 50% av boliger under 50m? er en oppmyking som
er hensiktsmessig. Videre prosess for a fjerne eller redusere
krav basert pa utbyggere og boligkjgperes preferanser,
ma vurderes ut fra deres relativt situasjonsbestemte og
kortsiktig perspektiv. Krav til tilgjengelig boenhet skal sikre
samfunnsmessig gkonomiske og hensiktsmessige lgsninger i
et langt tidsperspektiv hvor det ogsa vil veere en kvalitet for
den enkelte beboer a kunne forbli boende i egen bolig sé lenge
som mulig.
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Involvering og medvirkning

o Trondheim kommune la gode premisser for e
medvirkningen pa Lilleby, gjennom at det ble laget en
egen plan for medvirkning, som det ble fulgt opp pa
sammen med grunneiere, utbyggere og beboere.

. Kommunen stilte krav til utviklingen av omradet,
basert pa egne kartlegginger av hva kommunen og
kommunens innbyggere hadde behov for i dette
omradet av byen. Disse kravene gikk pa a fa inn flere
ressurssterke beboere, smahus og familier.

. Medvirkningen skjedde ikke i kommunens regi alene,
men i tett samarbeid med utbygger. Slik gjennomfgrte
de en samskapingssprosses, der utbygger kom med et
opplegg og kommunen ga tilbakemelding.

. Utbygger papeker at de har brukte mye tid pa a bygge
en identitet for Trondheims-beboere, med involvering
etterhvert som folk har flyttet inn. De har ogsa hatt
beboerundersgkelser som gikk pa hva beboerne
savner, som utbygger benytteriden videre utviklingen
av Lilleby.

. Utbygger ansa ikke kun boligkjgpere og naboer som
kunder, eller folk som var viktig & involvere, men
ogsa besluttningstagere og bransjen, som de hadde et
bevist forhold til under hele prosessen. Utbygger har
i denne prosessen hatt fokus pa punkter som knytter
folk sammen, og involvert lokale aktgrer som stod for
bearekraft og innovativitet.

Sommeren 2020 satte utbygger pa Lilleby i gang felles utetrening pa Lilleby,
noe som flere av beboerne hadde etterspurt. Det omtales som et lavterskeltilbud
som passer for alle, uansett alder, form og fasong.

Foto fra nettsiden nyelilleby.no

Stort fokus pa sosiale aktiviteter for nyinnflyttede
beboere og andre i nabolaget: Aktiviteter i omradet
som utendgrskonsert, utendgrstrening, de leide inn
trener i parken sann at naboer skulle bli kjent med
hverandre, men ogsa for at folk skulle bli kjent med
Lilleby, gjennom paskeeggjakt, rebuslgp pa Lilleby
med mer. Dette har gjort at folk fra andre steder i
Trondheim ogsa har blitt kjent med Lilleby pa en
positiv mate.

Sett fra beboerperspektivet til en beboer pa Lilleby
som har flyttet inn senere enn de fgrste innflytterne,
finnes det gode muligheter for 4 engasjere seg i eget
bomiljg pa Lilleby, men mulighetene for medvirkning
ermindre nd enn for de fgrste som flyttetinn. Beboeren
synes likevel at utformingen har blitt bra.
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BoKvaliteter

NABOLAG
(bygard, blokk, semi-privat)

Gadistanse
til "alt”

Nabolags-
grupper

Klimavennlig

Sosiale Familievennlig

aktiviteter

Fokus pa bruk
av tre

Nye parker
og mer pa vei

Kulturminne
som gratis
mgteplass

Nye parker
og mer pa vei
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Hva gjer boligomgivelsene for byen og samfunnet generelt?

Samspill med omgivelsene

Omrddet har veert et relativt lukket industriomrade og har
gjennom transformasjon og fortetting blitt mer tilgjengelig og
mer attraktivt for nabolaget. Utbygger har ogsa gjennomfart
undersgkelser i nabolagene for & avdekke behov og gnsker
for nye uteomrader. De omgivende omréadene, som City Lade
og Lademoen kirkegard, er robuste for Lillebys volumer og
hgyder.

Neermiljgkvaliteter

Det er arbeidet med et spekter boligtypologier, fra rekkehus
til blokkleiligheter, som sikrer at prosjektet treffer ulike
markedssegmenter og husholdstyper. Samtidig er det gjort
tiltak slik som store, familierettede leiligheter i fgrste etasje
medadkomstprivatuteareal, sombidrartilatblokkleiligheter
ogsa er attraktive for barnefamilier.

Sosialt inkluderende

Stor variasjon i type og stgrrelse pa boligene bidrar til a
gjgre omradet attraktivt for bade fgrstegangsetablere,
familier og eldre. Den videreutviklede designmalen, heter
Designmal Lilleby (Veidekke og Asplan Viak 2014) og legger
vekt pa sosiale mgteplasser, forbundet med et nettverk av
ferdselsarer. Det er gitt retningslinjer for kantsonen, som
sikrer grgnne soner mellom fortau og bygninger som bidrar
til & formidle overgangen mellom den private boligen og det
offentlige bylivet.

Tilgjengelighet

Designmalen vektlegger utforming av hele bydelen basert pa
TEK10, og at det i utformingen og valg av hovedlgsninger skal
“tas hensyn til mennesket som barn, ung, voksen og eldre”.

Ressursbruk og miljgadferd

Deteretsentrumsnaertomrade med god integrasjonibyveven
og korte avstander til eksisterende service- og handelstilbud
som City Lade, neerhet til buss i Jarleveien, 250 meter til
jernbanestasjon og 500 meter til fremtidig byutviklings- og
rekreasjonsomrade Nyhavna. Utviklingen av et tidligere lavt
utnyttet industriomrade til en ny bydel med 1100 boenheter
pa 100 mal gir mange beboere et hverdagsliv hvor bolig,
fritid og arbeid er samlet innenfor gang- og sykkelavstand.
Det gir ogsa nabolagene nye tilbud av restauranter, byrom
og parker. Prosjektet bidrar bade til miljgriktig gjenbruk
av flere eksisterende bygningskonstruksjoner, samtidig
som det viser en beerekraftig byutviklingsstragi gjennom
transformasjon og fortetting.

Hvordan pavirker boligomaivelsene enkeltmenneskers liv?

Praktisk

Det & bo pa Lilleby oppleves som praktisk fordi det ligger
sentralti Trondheim. For barnefamilier oppleves deta boien
leilighet i farste etasje pa Lilleby som praktisk, da det gjgr det
lettere @ komme inn og ut med barn og barnevogn. Hadde det
i tillegg veert mulig & komme inn til disse hageflekkene med
barnevogn fra stien pa baksiden av leilighetene hadde det
vert enda mer praktisk, da beboerne pa denne maten hadde
sluppet a trille en skitten barnevogn gjennom leiligheten for
at barnet skal fa sove trygt i bakhagen etter trilleturen. Den
praktiske hverdag med naerhet til matbutikker og gaavstand
til andre tjenester og innkjgpsmuligheter er noe beboerne
verdsetter.

Psykologisk

Lilleby er fortsatt et omrade i utvikling, noe som gjgr at
beboerne opplever at de fortsatt har ting a se frem imot og
glede seg til. Spesielt planlagte parker i nabolaget er noe som
beboere ser frem til. Lilleby oppleves ogsa som et sted med
mange muligheter, med personlig trener, dyrkegruppe og
andre aktiviteter som det er mulig a delta i om en gnsker det.

Symbolsk

Lilleby anses som et godt sted & bo for de som gnsker a bo
sentralt i Trondheim, med ga- og sykkelavstand til alt. For
barnefamilier er det et ideelt omrdde som bade oppleves
og anses som trygt, og med naerhet til mange lekeplasser,
barnehager og skoler. Lilleby er et sted barnefamiliene gjerne
vil fortsette a bo, om de har rad til & oppgradere til stgrre
bolig pa stedet, ettersom familien vokser.

Sosialt

Beboere i fgrste etasje har egen hageflekk pa baksiden av
leiligheten, samt opplever at hele Lilleby er et sted hvor det
er fint a veere. I tillegg til sameiestyret og en dyrkegruppe
bestdende av naboer pa Lilleby, har noen smabarnsforeldre
startet en trillegruppe gjennom kontakt til naboene pa
facebookgruppen for omradet. Det anses generelt at det
er gode muligheter bade for a nyte tid for seg selv, finne pa
aktiviteter med familien og veere sosial med naboer pa Lilleby.
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VINDMOLLEBAKKEN
NOKKELINFORMASJON

NekKkelinformasjon

Byggear
Planprosess
Byggherre
Arkitekt
Antall etasjer
Typologi
Antall boliger

Stgrrelser
m? BRA

Tomteareal
%- BRA

Ferdigstilt 2019

2012-2015

Kruse Smith / Solon Eiendom
Arkitektfirma Helen&Hard
3-5etg

Tett-lav

40 boliger i bofellesskap /

12 selvstendige boliger
Bofellesskapet: 26-86 m2 +
12,6 m2 fellesareal pr leilighet
4950 m?

ca 2800 m?

198 %

Informasjonen i dette kapitlet er hentet fra diverse publikasjoner om
Vindmgllebakken: Sosiale boformer (Plan- og bygningsetaten 2021);
artikkel i Arkitektur N (Lundberg 2020); Presentasjon av prosjektet pd
DIBK sin sider om Statens pris for byggkvalitet: https://dibk.no/statens-
pris-for-byggkvalitet/nominerte-2020/vindmollebakken-stavanger/; og
arkitektens hjemmeside: https://helenhard.no/work/vindmollebakken/

. Beboersitat er hentet fra innlegg av Andreas Middelthon pa webinar
arrangert av PBE, Oslo kommune ijanuar 2021: https://magasin.oslo.
kommune.no/byplan/hvordan-bor-vi-i-fremtiden. Sitater fra arkitekt,

utbygger og kommuneansatte er hentet fra intervjuer gjennomfgrt i
forskningsprosjektet Bopilot i juni 2019: https://www.ntnu.no/ad/

forskning/bopilot .

© Sindre Ellingsen
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Prosjektaksonometri. lllustrasjon: Arkitektfirma Helen&Hard
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Planlgsninger. Tegning: Arkitektfirma Helen&Hard
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VINDMOLLEBAKKEN
TETT OG LAVT OMKRING DELEKVADRATMETERE

Nytolkning av trebyen Stavanger:

Bebyggelsens skala er findelt og tilpasset omkringliggende bebyggelse.
Den framstar sammensatt av kubiske volum som bygger seg opp mot
hgyere industribygg og siloer mot gst og trapper seg ned mot vest. En
tidligere hermetikkfabrikk er gjenbrukt og utgjgr fundamentet for
deler av uteomradene. Her er det i dag en restaurant og bydelskafe.
Betongkjeller fra et annet industribygg pa tomta er ogsa gjenbrukt som
p-kjeller og boder.

Arkitektur og fellesskap:

40 av de 54 boligene inngar i et bofellesskap som er basert pa stor grad
av egeninnsats og samspill mellom beboerne. Beboerne har et stort felles
kjskken og spiserom, et felles amfi til arrangementer, dyrkingsareal
pa taket, verksted og gjesterom. Viktige elementer i fellesskapet er
manedlige husmgter med middag i forkant og mer enn 30 grupper som
samlet beboere med felles interesser knyttet til film, musikk, dyrking,
matlaging med mer.

Gaining by sharing:

er en patentert kommersiell modell for & skape og bygge bofellesskap.
Modellen inkluderer blant annet en medvirkningsprosess med de
fremtidige beboerne, der de far mulighet til & pavirke lgsningene,
og samtidig starte prosessen med a bygge fellesskapet og skape en

delekultur fgr innflytting. Malet er & skape sosiale, miljgmessige,
gkonomiske og arkitektoniske gevinster gjennom fellesskap og deling."*

14 Gaining by sharing: http://www.qgainingbysharing.no/modellen/
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VINDMOLLEBAKKEN
TETT OG LAVT OMKRING DELEKVADRATMETERE

Nytolkning av trebyen Stavanger

Til tross for sin hgye utnyttelse framstar ikke
Vindmgllebakken som ruvende i relasjon til den omliggende
trehusbebyggelsen.

“Prosjektet har en oppbrutt bygningsstruktur i smaskala
som finnes ellers i Stavanger, men med tett utnyttelse
[..] Store bygg blir ofte fremmede i Stavanger. Volumene
i Vindmgllebakken har vel allikevel “grodd litt” etter
oppstart av planen. Mye er endret underveis i prosessen.”
(Kommuneansatt i Stavanger)

Arkitektur og fellesskap

Arkitektene har lagt mye omtanke i & plassere innganger og
apninger slik at beboerne hele tiden kan ha visuell kontakt
med fellesarealene. Erfaringene etter en tids bruk viser at
fellesrommene bade ute og inne i hgy grad fungerer etter
intensjonen, og at de skaper muligheter for sosiale fellesskap
ogsa under Covid-19.

“Det er helheten i prosjektet som er styrken. Jeg ser pa
arkitekturen som en slags vertsstruktur, der arkitekturen
er vert for det livet som skal leves der.” (Arkitekt av
Vindmgllebakken)

“Det beste arealet tilhgrer fellesskapet. Det er mange
prosjekter nd som har deling og fellesarealer, men det
handler ikke bare om 4 sette av arealer men om a gi de beste
arealene til fellesskapet. I Vindmgllebakken er loftstua og
takterrassen mot sgr og med utsikt av de fineste rommene.”
(Arkitekt av Vindmgllebakken)

“Arkitekturen er jo selvfglgelig veldig sentral [...]. Ngkkelen
liggeriatdeteretsosialttettsamarbeid mellom arkitekturen,
fellesrommene, gdrdsrommet og alle leilighetene, slik at man
nesten ikke kan bo her uten a vere naturlig sosial.” (Beboer i
Vindmgllebakken)

“Arkitektene sa kanskje ikke det for seg at her har vi fire
etasjer med svalganger, terrasser og vinduer rundt et
gardsrom. Sa vi kan vaere 60 personer der og synge om vi
matte gnske det eller lytte pa Thomas Dybdahl. Og det ble slik
[under Koronaen] at hver dag fra 7 til kvart over 7 sa ble det
sungetidenne konsertsalen. Og 10 ganger hadde vi konserter
nede i dette rommet.” (Beboer i Vindmgllebakken)

Gaining by sharing

Gaining by sharing (GBS) er en modell utviklet av
arkitektkontoret Helen & Hard i samarbeid med Indigo
Vekst og Gaia Trondheim. Malet er a legge grunnlaget for en
beaerekraftig boform der deling og fellesskap gir miljgmessige,
sosiale, arkitektoniske og gkonomiske gevinster.

“Ensomhet som samfunnsproblem ble koblet sammen
med miljgaspektet og sammen dannet dette basis for GBS
as som er en egen forretningsmodell. Vi har ikke tjent en
krone pa GBS forelgpig [...] GBS er et innkjgpt konsept som
byggherre Kkjgper pa linje med annen konsulentbistand [...]
GBS handboka gir innblikk i ideene, her er f.eks ideene om
medvirkning beskrevet, men tankene ma omsettes i praksis i
hvert enkelt prosjekt.” (Utbygger av Vindmgllebakken)

“I workshop’ene skjedde mye av programmeringen — det vil
sitidligogunderveisiprosessen. Det var gruppearbeid og det
kom opp @nsker og behov, for eksempel fra en ‘grgntgruppe’
som gnsket drivhus, en hobbygruppe som gnsket stgrrelsen
pa verkstedet endret og sd videre. Det handlet ellers i
medvirkningsprosessen mye om a fa informert bredt og
grundig, og a gi tid til modning av prosjektet for kommende
beboere.” (Arkitekt for Vindmgllebakken)

“Workshopene var viktige i mange henseender. [..] Det
ble egentlig en gvelse i & flytte inn [...] og slikt som hvilke
forventninger hadde vi og hvilke drgmmer hadde vi, ble
satt ord pd, og vi oppdaget jo at vi var jo innbyrdes meget
forskjellige. Men det var ogsa mange ting vi kunne fa til
sammen. En del av mine drgmmer ble aldri realisert, men du
verden sa mange muligheter som dukker opp som jeg aldri
hadde tenkt pa.” (Beboer i Vindmgllebakken)
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VINDMOLLEBAKKEN
MAL OG ONSKER

Mal og ensker

Utbygger

. Miljgmessig beerekraft

. Stgrre grad av deling og nye delelgsninger:
Det er krevende kommersielt sett 4 jobbe
med dette.

Kommune

. Vindmgllebakken er et godt forbilde

. Bra at bofellesskap blir bygget i det
kommersielle markedet

. Feil tomt dersom man hadde gnsker
rimeligere boliger.

Arkitekt

. Ambisjoner om a fa til noe nytt i bolig-
sektoren, bade arkitektonisk, teknisk og
sosialt.

. Dialog og samarbeid med utbygger,
kommune og fremtidige beboere er
avgjgrende!

Beboere

. Et mer sosialt liv. Valgte a ga fra materiell
luksus til sosial luksus.

© lllustrasjoner: Byantropologene
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VINDMOLLEBAKKEN
HVA KAN VI LAERE FRA PROSESSEN OG REGULERINGEN

Hva kan vi leere fra prosessen og reguleringen

Vindmgllebakken er et resultat av et felles initiativ fra
arkitekt og utbygger. Prosjektet ble positivt tatt imot fra
kommunens side, og begge parter forteller om et godt
samarbeid underveis. Kommunen strakk seg langt for Ilgse
reguleringsmessige utfordringer knyttet til felleslgsninger,
rekkefglgebestemmelser og lignende. Samtidig gir bade
arkitekt og utbygger uttrykk for at det er krevende bade
med hensyn til kapital og kompetanse d gjennomfgre et
prosjekt som tester ut nye lgsninger og en omfattende
medvirkningsprosess, og kunne gnsket seg enda mer
tilrettelegging fra kommunens side. De savnet ogsa stgrre
grad av samordning internt i kommunen for a trygge
framdriften.

“Det ble sett pa som et spennende konsept som med Helen
& Hard pa eiersiden ga grunnlag for gjennomfgringsevne. Vi
ville strekke oss salangt vi kunne for a fa detrealisert. Vanlige
kommersielle grunneiere ville vi nok ikke ha strukket oss sa
langt for.” (Kommuneansatt i Stavanger)

“Et prosjekt med spesielle ambisjoner ma forankres
bdde i prosjektledelsen og i prosjektgruppen, samt i
kommunen. Et Gaining by Sharing-prosjekt prioriterer klare
fellesskapsgoder, og jeg mener det derfor bgr balanseres hvor
mye det ogsa da skal bidra til for eksempel rekkefglgekrav
som ordinzere prosjekter. Gaining by sharing-prosjekter har
ikke bedre gkonomi enn andre — heller tvert imot. Far a fa
flere til & satse pa utbygging av fellesskapsprosjekter er det
viktig 4 ‘belgnne valgene med fratrekk i andre utgifter eller
krav.” (Arkitekt av Vindmgllebakken)

“Fra var side har det veert mye gratisarbeid, men det er et
valg vi har tatt. Vi ser pa det som et innovasjonsprosjekt.”
(Arkitekt av Vindmgllebakken)

“Det er tungt a drive griindervirksomhet innen dette feltet.
Det er sveert kompetanse- og kapitalkrevende.”
(Utbygger av Vindmgllebakken)

“Idettrege boligmarkedet som variStavangeri2014 sa hadde
vi en bearbeidet kundegruppe, en menighet som allerede sto
klar. De hadde veert med i prosessen fra 2012 [...] Menigheter
star klar i hele landet og tar kontakt. De er engasjerte og
ressurssterke, men har ikke alltid mye penger.”

(Utbygger av Vindmgllebakken)

Hvilke lover og feringer har innvirket pa prosjektet?

Det var en del utfordringer knyttet til bade
rekkefglgebestemmelser og tekniske forskrifter som
gjorde prosessen mer krevende enn ordinzere prosjekter.
Arkitektene mente kommunen kunne vist noen stgrre grad
av fleksibilitet, men kommunen synes de hadde strukket
seg langt og var tilbakeholdne med & gi unntak eller a
forskjellsbehandle dette prosjektet fra andre.

“Vindmgllebakken er et prosjekt innen en av de overordnede
reguleringsplanene for Urban Sjgfront hvor det er klare
rekkefglgebestemmelser. Det er vanskeligere 4 fa unntak
fra disse her enn andre steder siden rekkefglgekravene
og gjennomfgringen av disse her er sett samlet for et
stgrre omrade. Alle grunneiere skal vaere med a bidra for
a fullfgre infrastruktur. Vi kan ikke gi noen av aktgrene
lavere sats. Rekkefglgekravene er ekstra komplisert i denne
omradeplanen.” (Kommuneansatt i Stavanger)

“Ikke alle deler av prosjektet er definert i gjeldende juss, vi
har mattet ga opp noen nye veier. [...] Et spgrsmal har veert
hvor mye fleksibilitet kan man tillate. [..] Vi skjgnner at
kommunens rolle er a sikre kvalitet, men det gjgr det samtidig
vanskelig & sikre fleksibilitet og andre kvaliteter enn det som
er predefinert som krav. Prosjekter har ikke ubegrensede
midler, og ressursene ma strategisk plasseres.”

(Arkitekt av Vindmgllebakken)

“Det var vanskelig & 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
spgrsmalet: Hva kan vi tillate av oppmykning av byggeregler?
[...] Detlov- ogregelverketviharidagervanskeligmed hensyn
til bofellesskap. Det gir ikke anledning til & gi dispensasjon
fra vanlige regler pa stgrrelse pa boenhet [..] Et tydeligere
regelverk for bofellesskap kunne gitt noe d innrette seg etter.
Kommunen kunne stille mildere krav til bofellesskap enn
andre bygg.” (Kommuneansatt i Stavanger)

“Renovasjon viste ingen vilje til & redusere antall

sgppelcontainere selv om beboerne ville kompostere avfall.”
(Utbygger av Vindmgllebakken)
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HVILKE LOVER OG F@RINGER HAR INNVIRKET PA PROSJEKTET?

Involvering og medvirkning

Vindmgllebakken hadde en omfattende
medvirkningsprosess der fremtidige beboere deltok
i en serie verksteder. Initiativtakerne inviterte
publikum til et informajonsmgte i 2012, der det deltok
rundt 200 personer. Blant disse var det rundt 40
som ble med videre i prosessen og deltok pa en serie
workshops.

Malet for medvirkningsprosessen var bade a involvere
fremtidige beboere i utformingen av bygget og a
forberede dem pa det & bo og leve i et bofellesskap.
“Vible ogsa kjent med hverandre sann at nar vi flyttet
inn, sa kom vi veldig fort i gang” (Beboer), og “Det
viktigste av alt: Vi skapte et nabolag fgr de flyttet inn!”
(Utbygger)

Selv om beboergruppen var aktiv i prosessen, var
arkitekten tydelig pa at de matte ta de endelige
beslutningene: “Ganske tidlig kom det opp at det hadde
veert fint med et drivhus. Andre idéer kom opp etter
hvert. [...] Amfi-rommet var noe som endret seg en del
i prosessen. Det viste seg at det var mange musikere
som flyttet inn. Rommet ble mgblert og utstyrt med
tanke pa konserter. [..] Det kom mange innspill fra
beboerne ja, men det har veert én arkitekt. Det kan ikke
veere 40-60 personer som bestemmer hvordan et bygg
skal utformes. Innspillene ma forenes, faglig vurderes
ogkoordineres. Vi har hgrt pa alle innspillene, men har
hatt en egen holdning til hvordan skape en helhetlig
arkitektur og vi har tatt valgene i dialog med utbygger
og entreprengr.” (Arkitekt)

Timing i medvirkningen er viktig: “En del ting laser seg
etter hvert som det prosjekteres og bestilles. Timing
pa medvirkning er avgjgrende. Noe medvirkning ma
skje tidlig, noe ma skje etter at overordnede valg er
avklart.” (Arkitekt)

God medvirkning forutsetter ogsa god formidling:
“En fysisk modell ble veldig viktig i salg og
medvirkningsprosess. Det ble ogsa laget filmsnutter
som en del av salgsprospektet. Det er veldig viktig a
kommunisere bygget ut til kommende beboere. Det ble
laget datamodeller der kjgperne kunne se leiligheten
sin, og disse ble gjennomgatt og mgblert... veldig
detaljert” Viktig verktgy nar man skal selge et nytt og
ukjent konsept at folk fgler pa en trygghet med hensyn
til hva man far» (Arkitekt)

Beboerinvolvering i driften bidrar til nabolagsfglelsen,
men det er viktig at det er basert pa frivillighet: “Vi ble
ogsa enige om at det ikke er en dugnad. Vi skal ikke
springe med malband og klokke og male hvem som gjgr
hva. Vi etablerte et frivillighetsprinsipp” (Beboer). “I
andre boligprosjekter kjgper man inn tjenester for a
klippe gresset, passe fellesarealer og sa videre, mens i
Vindmgllebakken er det beboerne selv som sgrger for
driften. Dette skaper integrering.” (Utbygger)
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BoKvaliteter

NABOLAG
(bygard, blokk, semi-privat)

Bofellesskap

Bydel i
utvikling;
kultur- og

tjeneste-
tilbud

Neaerhet til
havet

Skjermet privatliv

Beboer-
grupper

Individuelle tilpasninger

Aktivt sosialt liv

Bebyggelse spiller pa lag
med lav trehusbebyggelse
rundt
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Hva gjer boligomgivelsene for byen og samfunnet generelt?

Samspill med omgivelsene
Arkitektoniske sett spiller bebyggelsen pa lag med den lave
trehusbebyggelsen i bydelen.

Neermiljgkvaliteter

Det er for dette prosjektet ikke hentet inn informasjon om
nermiljget og bomiljget i nabolaget eller bydelen som helhet.
Pa generell basis kan man likevel stille spgrsmal ved om et
bofellesskap som omfatter store deler av et kvartal kan bli
innadvendt og ‘seg selv nok’ og dermed ikke tilby mye til
bylivet. Den store oppmerksomheten som Vindmgllebakken
har fatt kan muligens ogsa ha fgrt til et behov for a skjerme
seg enda mer mot omgivelsene enn det som var gnsket i
utgangspunktet. Samtidig, et velfungerende bofellesskap der
beboerne trives og far utfolde seg kan pa sikt bidra positivt til
bomiljget ved at folk blir boende og ogsa gnsker a veaere del av
et stgrre fellesskap. Restaurant og bydelskafe i underetasjen
er dessuten et positivt tilskudd til nabolaget.

Sosialt inkluderende

Malet for Vindmgllebakken var 4 fa en variert beboer-
sammensetning, spesielt med tanke pa alder og livssituasjon.
Det viste seg vanskeligere a rekruttere barnefamilier enn
50+ segmentet. Et relativt hgyt prisniva ferte ogsa til at
prosjektet ikke er like tilgjengelig for alle inntektsgrupper.
Ulike leilighetsstgrrelser (fra 25-90 m?) legger til rette for
stgrre variasjon av beboere over tid.

Tilgjengelighet
Prosjektet har heis og universell utforming i uteomrader og
inngangsparti.

Ressursbruk og miljgadferd

Vindmgllebakken bidrar til redusert klimafotavtrykk
gjennom a redusere boarealet per person, og ved a bruke
miljgvennlige materialer. Deling kan fgre til at forbruket av
produkter og tjenester kan reduseres.

Hvordan pavirker boligomaivelsene enkeltmenneskers liv?

Praktisk
I Vindmgllebakken har beboerne tilgang pad en rekke
tilleggsromsomdedelermeddeandrebeboerne: Stortkjgkken
og allrom, amfi og utendgrs gardsrom for arrangementer,
verksted, vaskerom, dyrkingsrom og takterrasse, gjesterom
med mer.

Psykologisk

Nabofellesskapet som har utviklet seg gjennom
planleggingsperioden og de fgrste arene Vindmgllebakken
har vert bebodd, bidrar til redusert ensomhet, og gir
muligheter for a leve et aktivt liv sammen med andre som
deler deres interesser. Under Covid-19 har boformen gitt
beboerne trygghet ved at folk tar vare pa hverandre og gjort
det mulig 8 unnga den sosiale isolasjonen som mange, spesielt
sma husholdninger, har vert offer for i denne perioden.

Symbolsk

Vindmgllebakken har fatt stor oppmerksomhet og har vunnet
en rekke priser. Det skaper stolthet blant beboerne og bidrar
til engasjement og tilhgrighet. Prosjektet fremstar som et
alternativ i en ellers homogen boligsektor som er preget av
liten vilje til nytenkning.

Sosialt

Kombinasjonen av forpliktende fellesskap, frivillighet og ikke
minst en rekke felles aktiviteter, ser ut til skape grunnlag for
et velfungerende sosialt liv i Vindmgllebakken. Beslutninger
pa basis av diskusjoner i manedlige husmgter og uttalte mal
om konsensus. Beboere gir uttrykk for at de “fgler seg som
en stor familie” der neerhet, tillit og respekt for hverandre er
sentralt.
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DROFTINGER

Innledningsvis stilte vi en rekke spgrsmal som vi har forsgkt
abesvare med gjennomgangen av de ni eksempelprosjektene.
Disse spgrsmalene danner ogsa strukturen for drgftingen, og
anbefalingene som kommer i neste kapittel:

. Prosess: Har prosesser og krav stilt gjennom
plan- og byggesaksbehandlinger bidratt til opplevd
bokvalitet?

. Metode: I hvilken grad har utbygger hatt mal og

metoder for & oppna kvaliteter i prosjektet
(standardiserte Igsninger, parallelloppdrag, med

mer)?

. Utforming: Hvordan har hgy arealutnyttelse blitt
oppnadd i hvert eksempel?

. Kvaliteter: Hvilke kvaliteter er skapt i de ulike
prosjektene?

. Variasjon: I hvor stor grad er det oppnadd

variasjon i form og funksjoner og boligtypologier
(innenfor prosjektet eller eventuelt i forhold til
omkringliggende boliger)?

. Byrom: Har tetthet og utnyttelse bidratt til
realisere romlige eller funksjonelle, urbane eller
sosiale kvaliteter?

. Fellesskap: [ hvilken grad har tetthet, bygningsform
og arkitektur bidratt til at beboerne opplever et
positivt fellesskap, neerhet og tilhgrighet?

I dette Kkapittelet sammenfatter vi svarene pa disse
spgrsmalene og diskuterer hvordan denne kunnskapen kan
bidra til 4 sikre bokvaliteter i fortettingsprosjekter.
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DROFTINGER

Prosess

Har prosesser og krav stilt gjennom plan- og
byggesaksbehandlinger bidratt til opplevd bokvalitet?

Med stor etterspgrsel og hgye utviklingskostnader er
det behov for regler som sikrer at ikke grunnleggende
kvaliteter reduseres av kostnadshensyn, og kommunale
saksbehandlere fremhever at det i dialog med utbyggere
er nyttig a ha et lovverk a vise til. Det er likevel fa av vare
undersgkelsesdeltakere som nevner forskrifter og lover som
viktig for @ oppna kvaliteter som er realisert i prosjektene.
Det kan skyldes at vi har valgt prosjekter der ambisjoner
om hgye kvaliteter har veert til stede hos bade utbygger og
arkitekt. Arkitekter og utbyggere som har veert involvert i
utviklingen av eksemplene trekker derfor fram behov for
fleksibilitet i prosessene, slik at gode og kreative lgsninger
ikke begrenses av detaljstyrende reguleringsplaner eller
forskrifter. En stgrre dpenhet for & utvikle Igsninger i
detaljering av et prosjekt forutsetter god dialog, samspill og
tillit mellom aktgrene i prosessen. Prosjekter som innebeerer
stor grad av nytenkning, som for eksempel Vindmgllebakken
i Stavanger, fordrer ekstra drahjelp og fleksibilitet fra
kommunen, spesielt hvis det er aktuelt & gi dispensasjoner
eller unntak fra rekkefglgekrav. Fortetting og transformasjon
av bydeler og nabolag krever gode prosesser med utstrakt
involvering, og dialog med eksisterende innbyggere for a
unngd konflikt og forsinkelser. De globale klimamalene som
ligger til grunn for fortettingsstrategien ma forankres lokalt
gjennom utvikling av gode og attraktive bymiljger, for a sikre
oppslutning om konsentrert arealbruk over tid.

Premissene for reguleringsplaners innhold legges i stor grad
i kommuneplanens arealdel, men da som arealbruksformal
og bestemmelser som det kan vere en utfordring for
allmennheten & forsta konsekvenser av lokalt. Bedre
informasjon og formidling om de overordnede planenes
intensjoner kan gke engasjement pa et tidlig tidspunkt.

Prosjekter bgr ha kvaliteter og bidrag som kommer hele
nabolaget til gode for & fa en konstruktiv prosess. Flere av
prosjektene som er undersgkt i denne rapporten, som for
eksempel Nygaardsplassen i Fredrikstad og Lilleby viser
hvordan nye plasser, parker og publikumstilbud har bidratt
til & lgfte et helt nabolag. Elementer fra lokal byggeskikk
kan dessuten bidra til & skape aksept for endrings- og
utbyggingsprosesser slik vi har sett det pa Risgrholmen i
Risgr og i Havegaten i Tgnsberg.

Medvirkningsprosesser bgr i den grad det er mulig, ogsa
rettes inn mot fremtidige beboere slik at eierskap til
prosjektet og muligheter til & pavirke lgsningene styrkes.
Aktiv involvering av fremtidige beboere, slik vi har sett i
Vindmgllebakken, vil kunne bidra til sosial tilhgrighet, og pa
sikt skape gode og stabile nabolag.

Stadig flere private utbyggere erkjenner at
gode medvirkningsprosesser kan bidra til a gke
forutsigbarheten i plan- og utbyggingsprosjekter.
Medvirkningsprosessen pavirker nabolagets holdning
til nye boliger, og gode medvirkningsprosesser er
derfor en god investering for a unnga sakalt Not In My
Back Yard-effekt. Nabolaget bgr gis mulighet til a delta
i medvirkningsprosesser sa tidlig som mulig, slik at de
kan bidra i utformingen av kvaliteter som kommer hele
nabolaget til gode.
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Metode

I hvilken grad har utbygger hatt mal og metoder for a
oppna kvaliteter i prosjektet (standardiserte lgsninger,
parallelloppdrag, med mer)?

Boligproduksjonen i Norge er i gkende grad profesjonalisert
ogdrevetframavrelativtfa, ogstore kombinerte entreprengr-
og utbyggerselskaper. Metodikken for & oppna lgnnsomhet
og forutsigbar teknisk kvalitet har i stor grad veert basert pa
gjentakelse og standardisering.

I flere av eksemplene vi har undersgkt ser vi at utbyggere er
villige til a utforske nye bygningstypologier, som for eksempel
i Waldemars Hage i Oslo der kvartalsstruktur og tarnbygg
har blitt kombinert, og arkitektene ble gitt muligheter til a
utvikle et mangfold av planlgsninger med utgangspunkt i
tomtas premisser. Det er ogsa eksempler pa utbyggere, for
eksempeliQ42iKristiansand, som benytter parallelloppdrag
for & fa et stort idétilfang, samt et Igsningsforslag som bidrar
til klargjgring av mal for prosjektet og gode formvalg.

Ved siden av & fasilitere en god prosjekteringsprosess for
boligene, er det viktig a utvikle metoder som ogsa engasjerer
fagfolk og publikum i planprosessen, nar det skal settes
premisser for hvilke kvaliteter og tilbud som skal prioriteres
og utvikles i rommene mellom husene.

Utviklerne bak Lilleby har vist at det & ha en egen designmal,
Den lille gronne (neermere beskrevet i kapittelet om Lilleby)
for omradet bidrar til en helhetlig tilgang til utviklingen
av omradet. I designmalen fremkommer det tydelig hva
som er visjon og mal for Lilleby. Dette er et godt forbilde pa
hvordan det kan jobbes metodisk for & na et felles mal i et
stort og komplekst omrade med mange aktgrer involvert i
utviklingsprosessen.

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.
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Utforming

Hvordan har hgy arealutnyttelse blitt oppnadd i hvert
eksempel?

Erfaringene fra mange av eksemplene viser at en samlet
hgy arealutnyttelse med god kvalitet krever bruk av ulike
boligtypologier eller hybride bygningslgsninger hvor boliger
kombineres med andre program.

Pa Oppsal senter i Oslo og i Q42 er gardsrommene lgftet opp
panearings- og publikumsrettede programmer pa bakkeplan.
Det gir hgy utnyttelse totalt, samtidig som solforholdene pa
uterommene blir bedre. Hgy utnyttelse er ikke bare avhengig
av store byggehgyder, men kan ogsa som i Vindmgllebakken,
lgses gjennom en tett og relativt lav bygningsstruktur,
forutsatt en fleksibel tilnaerming til lokale regler og normer.

Hgy tetthet i boligomrader er krevende, og innebeerer at
det vil veere behov for & bruke mer tid pa a tenke, tegne og
planlegge. Det er krevende a finne gode lgsninger for dagslys,
unngd innsyn, og skape en menneskelig skala ndr utnyttelsen
blir hgy. Det samme gjelder lgsninger for grgnne uterom
som innbyr til lek, sosiale aktiviteter og opphold, ved a
samle felles uteareal fra flere boligbygg til stgrre parker og
aktivitetsomrader. Lilleby er et godt eksempel pa hvordan
dette kan lgses.

Ved hgy utnyttelse og kvartalsutbygging vil det likevel
i mange tilfeller veere begrenset soltilgang i gardsrom, i
likhet med prosjekter hvor bakkeplan prioriteres brukt til
offentlige torg og plasser. Grgnne uterom erstattes eller
suppleres da gjerne med takterrasser og hager. Eksemplene
viser ulik erfaring med hvor mye disse blir brukt. En
blanding av private takarealer og fellesarealer, kan veere
en metode for & sikre finansiering, bruk og aktivitet.
Reduserte private utearealer kan bidra til gkt bruk av felles
takterrasser og dermed ha en positiv sosial effekt. Fraveer
av balkonger ble pa Nygaardsplassen dessuten kombinert
med ekstra himlingshgyde og store vindusflater, som bade
styrker romlige kvaliteter og gir stgrre muligheter for a lgse
dagslyskrav i prosjekter med hgy tetthet.

Hgy arealutnyttelse og tradisjonelle, urbane
bebyggelsesmgnstre krever tilpasning til solforhold og
dagslys gjennom varierte hgyder og mer apne kvartaler.
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Kvaliteter

Hvilke kvaliteter er skapt i de ulike prosjektene?

Visuelle og estetiske kvaliteter

Kvalitetene i eksemplene i rapporten finner vi i alt fra
overordnede plangrep til utformingen av den enkelte
boligen, fasader, detaljer og materialitet. Et samspill mellom
et nabolagsniva og enkeltbyggenes utforming kjennetegner
ogsa de gode historiske forbildene vi kjenner fra begynnelsen
av forrige arhundre. I den kommunale boligsatsingen i Oslo
med Torshov, Ila-komplekset, Jessenlgkka og Ulleval hageby
vises omsorg for bade plan og detalj, med god balanse mellom
fellestrekk og variasjon.

I eksempler som Havegaten og Heggedal er det i likhet med
de historiske eksemplene en kontinuitet mellom arkitekts
og utbyggers overordnede plangrep og de arkitektoniske
lgsningene. P4 Nygaardsplassen og Risgrholmen er hgy
arkitektonisk kvalitet ivaretatt, samtidig som det er tatt
utgangspunkt i omgivelsenes karakter og tradisjonell
materialbruk. Respekt for stedets karakter og styrking
av stedsidentitet blir viktige faktorer for at beboere og
innbyggere skal stille seg positive til utbygging og fortetting.
God sammenheng med omgivelsene i formuttrykk og skala
styrker samtidig nabolagets attraktivitet. Q42 viser at
tilpasning ikke ma innebaere pastisj og stilkopi, men at god
dialog med omgivelsene ogsa kan oppnés med et avvikende,
kontemporert uttrykk, sa lenge prosjektet innordner seg den
overordnede bystrukturen. Bade Q42 og Nygaardsplassen
viser i tillegg tilpasning til bystruktur og gaterom og tilfgrer
béde byliv og estetiske kvaliteter.

Fgringer i rikspolitiske retningslinjer og regionale planer
har vektlagt betydningen av konsentrert arealbruk ved
kollektivknutepunkt og i bybandene, og har blitt tydelig
kommunisert og oppfattet av utbyggere. Betydningen av at
denne strategien realiseres med urbane og arkitektoniske
kvaliteter bgr vektlegges mer, og stgtte opp under lokale,
kommunale malsetninger for god by- og stedsutvikling.
[ den kommunale plan- og prosjektbehandlingen kan
arkitektonisk kvalitet oppfattes som vanskelig & definere
og operasjonalisere. @kt vektlegging av arkitektoniske og
estetiske verdier i offentlige retningslinjer og forskrifter
er viktig, for a sikre lokal tilslutning for en kompakt by- og
tettstedsutvikling.

For athgy tetthet skal bli et tilskudd og styrke stedskvaliteter,
viser eksemplene i denne rapporten, at opparbeidelse og
utforming av uterom og tydelige overgangssoner mellom
privat bolig og offentlig byrom er viktig. Da kan hgy tetthet
veere en positiv faktor som stimulerer til fellesskap, aktivitet
og interaksjon mellom beboere og omgivelsene. I Havegaten
papeker arkitekten at de gjennom programmering av
takterrassen og andre felles utearealer har gjort disse til
mgteplasser med kvaliteter for fellesskapet. Tilsvarende

har man i Q42 bade skapt et godt halvprivat gardsrom over
nearingslokaler, samtidig som det pa gateplan er inngangstorg
med uteservering. [ omrader hvor utbygger har som mal at
kvalitet og attraktivitet opprettholdes over tid, for eksempel
fordi de leier ut boliger, naeringslokaler eller skal fortsette en
stgrre omradeutvikling, har de en tydeligere egeninteresse i
a bruke tid og ressurser for a sikre gode og varige kvaliteter.
[ tillegg kan det lede til organisatoriske initiativer for a
sikre nabolagsmiljg og aktiviteter slik vi har sett det pa
Nygaardsplassen og Lilleby.

Den pédgdende debatten knyttet til Arkitekturopprgret!®,
kritikken av  sen-moderismen generelt, og store
boligutbyggeres ensartede bygningsformer som gir fa
kvaliteter til omgivelsene spesielt, har ogsa rettet sgkelyset
pa de radende smaksparadigmene og en mulig konformitet
og ensretting innenfor arkitektstanden. Sammen med
utbyggeres vekt pa rasjonalitet og lgnnsomhet beskrives
dette som en av arsakene til lav kvalitet pa nyere by- og
boligomrader. Eksemplene i denne rapporten viser stor
spennvidde i formuttrykk, og en prioritering av hgy kvalitet
pa bade planlegging og utfgrelse. Samtidig er det i enkelte
eksempler vist til at utbygger i begrenset grad har forstaelse
for betydningen av de kvalitetene arkitekten foreslo i fasader
og uteomrader. Hvis gkonomi og manglende forstaelse
hos utbyggere hindrer god kvalitet, kreves et desto stgrre
engasjement fra politisk og administrativt hold i kommunene.
Det forutsetter at form, stedsidentitet og arkitektonisk
karakter blir et tema som inngdr i bestemmelser for
a sikre forankring politisk og juridisk, samtidig som
byggesaksbehandlingen og dialogen med planmyndighetene
er viktig for & sikre denne type kvaliteter.

Arkitekturopprgrets tilhengere har rett i at estetiske og
visuelle kvaliteter i vare omgivelser pavirker trivsel, bruk
av omrader og stolthet over eget nabolag. Det har skapt et
engasjement blant publikum og i media, hvor vi ogsa ser
at debatten dreies fra formvalg og fasadeuttrykk, til en
debatt om bokvalitet, uterom og byutvikling. Det bgr bidra
til en stgrre vektlegging av at de enkelte prosjektene ma
vurderes og utfordres i forhold til hvordan de bidrar til by- og
stedsutvikling.

15 Arkitekturoppraret er en viderefaring av den norske new urbanism-
bevegelsen, ledet av Audun Engh og finansiert av Petter Olsen i en arrek-
ke: INTBAU Norge er en registrert forening, som arbeider for tradisjonsba-
sert arkitektur og byutvikling. Arkitekturoppreret opprettet i varen 2021 en
instagramkonto som i lepet av kort tid fikk nesten 60.000 falgere: https./
www.instagram.com/aonorge/. Oppraret farte til en serie medieoppslag,
mange av dem er samlet her: https://www.arkitektnytt.no/nyheter/arkitek-
turopproret-i-media
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Prosjektenes estetiske kvaliteter, relatert til spgrsmalet
om stygt eller pent, er et felt hvor gode Igsninger evner a
kommunisere pa flere plan. Boligprosjekter skal bade fungere
i en umiddelbar og direkte opplevelse av omgivelser, samtidig
som det skal kunne kommunisere pa et dypere plan gjennom
detaljering, materialitet og formvalg ved neermere studie.
Estetikk er et utfordrende felt, men ikke desto mindre viktig
a innlemme i den fysiske planleggingen og i planprosesser.
Et virkemiddel kan vere a opprette faglig radgivingsfora i
kommunen eller som et eksternt organ for a ivareta dette. Vi
ser eksempler pa dette i Oslo, som har Radet for byarkitektur,
i Bergen med Byarkitekten, og i Trondheim kommune der de
nylig har vedtatt a opprette en kombinasjon av de to. Uansett
er det kommunene, gjennom Plan- og bygningslovens § 29-2
Visuelle kvaliteter, ofte kalt skjgnnhetsparagrafen, som har
muligheter til & gd inn med krav til at prosjekter og planer
oppfyller kravene til estetisk kvalitet.

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 & 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.

Boligsosiale kvaliteter

Sosialt mangfold er en vesentlig kvalitet ved en velfungerende
og baerekraftig by. De fleste eksemplene presentert i denne
rapporten tilhgrer et relativt hgyt prissegment. Det har blant
annet sammenheng med hgye tomtekostnader i sentrale
omrader. Konsekvensen er at en rekke beboergrupper
ikke har rad til & bo i gode fortettingsprosjekter og at
leilighetstypologiene fgrst og fremst er rettet mot sma
husholdninger og ikke er like godt egnet for barnefamilier.

I dag gir ikke plan- og bygningsloven rom for a legge inn
bestemmelser om beboersammensetning i regulerings-
planer. Det er kun der kommunen selv eier tomten at de kan
stille denne typen krav til fremtidige utbyggere. I andre
tilfeller er vi avhengige av utbyggere med vilje til & sikre
sosial bearekraft i sine prosjekter, og som aktivt tar i bruk
tilgjengelige nasjonale og kommunale virkemidler for &
oppna dette. En mulighet, som blant annet Oslo kommune
har benyttet seg av, er a vedta en leilighetsnorm'® som angir
hvor stor andel av nye leiligheter i indre by som skal veere av
en viss stgrrelse, for nettopp a sikre at det skal veere mulig for
barnefamilier a bo her.

16 Oslo kommune vedtok i 2007 den séakalte Leilighetsnormen, som inne-
beerer forbud mot nye leiligheter under 40 kvm og nye ett-romsleiligheter,

i tillegq til at minst halvparten av leiligheter i indre by skal veere starre enn
80m?2

Ethovedmalidennasjonaleogregionaleutbyggingspolitikken
har vert & sikre hgy utbyggingstetthet i omrader med god
kollektivtilgjengelighet. Det er et tydelig budskap i bolig-,
areal- og transportplaner (BATP), for eksempel i Regional
areal- og transportplan i Oslo og Akershus, og i statlige
retningslinjer, som for eksempel Nasjonale forventninger til
regional og kommunal planlegging 2019-2023. De nasjonale
retningslinjene og regionale planene er szrlig viktige i lys av
regionreformen, som stiller gkte krav og forventninger til
fylkeskommunens rolle som samfunnsutvikler, der regional
planlegging vil std sentralt (jamfgr Meld. St 22 (2015-16),
Meld St 18 (2016-17) og Meld St 6 (2018-19)). En differensiert
utbyggingspolitikk vil innebeere stgrre variasjon i
tetthetskravene, og tydelige strategier for & etablere bolig-
alternativer og kvaliteter sentralt i byer og tettsteder, som
er konkurransedyktig med familieboliger i smahus utenfor
byer og tettsteder. Townhouses i Hjgrnebygget i Heggedal,
og prioritering av store leiligheter i fgrste etasjer i Lilleby er
illustrasjoner pa denne typer lgsninger.

Generasjonsnabolag er et begrep som er benyttet i prosjekter
som har som mal & skape mer mangfoldige og sammensatte
nabolag, blant annet for & kunne skape utveksling av
tjenester og omsorg mellom generasjoner. Barum
kommune har i prosjektet Det gode nabolaget'’ initiert en
tilbudskonkurranse for utvikling av kommunalt eide tomter
der utbyggeren ved hjelp av Husbankens virkemidler har
utviklet et prosjekt med en kombinasjon av omsorgsboliger,
boliger for fgrstegangskjgpere, familieboliger for
startslansmottakere og salg til det ordinaere markedet. Uten
initiativ og pavirkning fra det offentlige, leder markedet
ofte til ensidig sammensatte nabolag med seniorboliger,
fgrstegangsetablerere eller familieboliger.

Forst nar boligalternativene i byer og tettsteder ogsa
oppleves som attraktive, og er gkonomisk oppnaelige
for barnefamilier, vil malene for barekraftig og
transportreduserende 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 trafikk, reduseres.

17 Se: https.//veiviseren.no/forstaa-helheten/eksempler-og-erfaringer/
det-gode-nabolag
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Lovverk som sikrer bokvalitet

Frihet under ansvar er pa mange mater det spillereglene
i plan- og byggesaker baserer seg pd. Hvis kravene i en
reguleringsplan ivaretas, skal man ogsa ha rett til 4 bygge
ut, forutsatt at utbygger og arkitekt ivaretar forskriftenes
krav til byggkvalitet, energi og tilgjengelighet. Noen av
vare undersgkelsesdeltakere etterlyser mer detaljerte
reguleringsplaner for a sikre at vesentlige kvaliteter blir
realisert i de endelige prosjektene. Betydningen av at
prosjektene styrker lokale stedskvaliteter og identitet er
stor, og det blir et paradoks hvis reguleringsplaner kun tar
opp kvantifiserbare stgrrelser som hgyder, utnyttelse og
utearealer. Engasjement og medvirkning fra lokalsamfunnet
er i stor grad begrenset til reguleringsplanprosessen i
lovverket. Det tilsier at reguleringsplanprosessen ma gi
muligheter for & diskutere og stille krav til utforming, og
karakter pa en fremtidig bebyggelse.

P4 den andre siden kan dette fgre til sveert omfattende
reguleringsprosesser som forhindrer innovasjon og
utvikling gjennom prosjektets detaljering. Det kan ogsa fgre
til gkt behov for senere dispensasjoner og planendring. Det
er derfor behov for & overlate ansvar og mulighetsrom til
prosjektutviklingen, og sikre kvalitet gjennom tilstrekkelig
ressurser og kompetanse til gjennomfgring av gode
byggesaker. Reglene om behandling av byggesaker skal sikre
en forsvarlig utfgrelse og kontroll med byggearbeider. Loven
stiller enkelte materielle krav til byggverk og gir hjemmel til
TEK som inneholder ytterligere krav, men det er ingen krav
til medvirkning i byggeplanfasen.

Reguleringsplanene bygger pd kommuneplanens arealdel
hvor arealformdl og bestemmelser legger rammer for
planutforming. Nar fremtidig utbygging i stgrre grad skal
finne sted innenfor etablerte by- og tettstedsomrader, er
det trolig ngdvendig & differensiere mer mellom krav og
bestemmelser relatert til ulike situasjoner, for a sikre kvalitet
og ressurser gjennom dialog mellom utbygger og kommune i
den enkelte plansak.

Flere av vare undersgkelsesdeltakere var inne pd at spgrsmal
rundt stgy, sol og skygge er krevende i bysituasjoner, og
at rigide krav kan forhindre viderefgring av etablerte
bebyggelsesmgnstre. Slike bebyggelsemgnstre fungerer godt
nettoppikraftavkvalitetersomertil stedeinabolagetogbyen
forgvrig. Flere mener samtidig at det er viktig a opprettholde
eller stille strengere krav til stgy, sol og skygge i forskrifter og
at kommunene i begrenset grad handterer disse kvalitative
aspektene i reguleringsplaner og byggesaksbehandling.

Lovverket regulerer i praksis minstestgrrelse ved boligen
og en rekke funksjonskrav. I eksemplene vi har vist er det
et stort spekter av planlgsninger og boligtypologier, med
gjennomgaende robuste og gode bruksegenskaper. Generelt
har utviklingen blant de store kommersielle utbyggerne gatt
i retning av flest mulig rom pa minst mulig areal, noe som
gir hgyest kvadratmeterpris, men resulterer i smd soverom
som kun er egnet til soving, og kombinerte kjgkken- og
stuelgsninger som kun gir ett oppholdsrom i boligen. Begge
deler er i undersgkelsen blitt framhevet som lgsninger som
ikke er gunstige, spesielti en periode der pandemien har fgrt
til flere hjemmekontor og stgrre bruk av boligen over hele
dognet. Generalitet i boligens planlgsningen og fleksibilitet
i bruk av ulike rom, er en kvalitet som 20- og 30-tallets
kommunale boligbygg representerer med sine relativt
smale huskropper og godt med dagslys. I etterkrigstiden
ble bruk av rommene mer spesialiserte og den gkonomiske
optimaliseringen med stadig dypere huskropper og smalere
fasadelengde, reduserte dagslystilgang og fleksibilitet.

Eksemplene i denne rapporten gir ikke noe entydig svar pa
om det er mer frihet eller strengere lovverk som er riktig
svar nar vi skal bygge tett, variert og med hgy bokvalitet.
Eksemplene er alle realisert med byggherrer og arkitekter
som har hatt en sterk motivasjon for a realisere gode
boligprosjekter. Lovverket er ngdvendig for a forhindre de
darligste prosjektene, og minstestandarder kan gi arkitekter
og gvrige konsulenter ngdvendig ryggdekning for & ivareta
grunnleggende kvaliteter. Et strengt lovverk kan likevel ikke
erstatte god faglig innsikt hos arkitekter og planleggere,
samt serigse ambisjoner hos utbyggere.

“Det beste er det godes verste fiende” (Voltaire 1772)
og i 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 lgsninger enn
det som Kkreves i randsonen, men uten at det gar pa
bekostning av beboernes livskvalitet. Slike lgsninger
innebaerer for eksempel takhager, fellesarealer og
tilgang til et bymiljg hvor det fysiske miljget blir mer
attraktivt gjennom trafikksanering og opprusting av
offentlige rom og grgntstruktur.
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Variasjon

I hvor stor grad er det oppnadd variasjon i form og
funksjoner og boligtypologier (innenfor prosjektet ev. i
forhold til omkringliggende boliger)?

I prosjekter hvor det er gitt en generell utnyttelse gjennom
gesimshgyde og fotavtrykk, blir resultatet oftest at
prosjektene utnytter denne rammen maksimalt. Flere av
eksemplene er gode illustrasjoner pa Igsninger som er
utviklet ut fra sine egne idéer om typologi og variasjon, og
deretter regulert for den spesifikke konteksten. Det har gitt
omrader med stor spennvidde i form, funksjon og typologi.
Dette ser vi godt pa Nygaardsplassen i Fredrikstad, hvor
utbygger og arkitekt fikk utvikle stgrre romlig variasjon
i uterom, og et annet neringskonsept enn reguleringen la
opp til. I Lilleby i Trondheim gjorde en samlet visjon og plan
for omradet det mulig & oppnd stor spennvidde i hgyder
og typologier, fra hgye lameller til rekkehus, fra nybygg til
restaurerte og gjenbrukte historiske bygg.

Eksemplene i Fredrikstad og Trondheim viser det positive
potensialet ved fortettingsprosjekter, hvor investering i nye
boligerogneringslokalertilfgrerstedetkvaliteter ogbidrartil
autvikle en bydel i positiv retning. Eksemplene kan illustrere
hvordan utvikling av boliger pa sdkalte brownfields, eller i
lite attraktive deler av byen, der prosjektet ikke kan basere
seg pa etablerte og attraktive omgivelser, stiller szrlig store
krav til utvikling av kvaliteter i eget planomréade og prosjekt.

I denne rapporten bestar utvalget av boligprosjekter som er
rettet mot et allment publikum og solgt eller leid ut innenfor
det normale boligmarkedet. Eksemplene har en begrenset
spennvidde i beboergrupper, men viser variasjon fra sveert
hgy standard pa utfgrelse i Hjgrnebygget i Heggedal til sakalt
normal OBOS-standard pd Oppsal, med omsetningspriser
som reflekterer dette. Satsing pa leilighetshotell pa
Nygaardsplassen kan gi en stgrre variasjon i gkonomi, alder
og familiesituasjon. Prosjekter som Lilleby og Waldemars
Hage viser en bevisst tilrettelegging for barnefamilier
med stgrre leiligheter pd bakkeplan, med direkte kontakt
til uteareal. Stgrre sosial variasjon er vanskelig & oppna
innenfor markedsbasert omsetning, og som vi har vert inne
pa, gir lovverket i dag ingen mulighet til 3 stille krav til andel
rimelige boliger eller utleieleiligheter, slik vi kjenner det fra
for eksempel England og Tyskland.

Eksemplene viser en god balanse mellom felles identitet i
form og materialitet, samtidig som de har en detaljering
og fasader som skaper en opplevelsesrik variasjon. De
viser ogsa at det innenfor en utbygging og et konsept,
er rom for en stor spennvidde av boligstgrrelser og
lgsninger.
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Byrom

Har tetthet og utnyttelse bidratt til a realisere romlige
eller funksjonelle, urbane eller sosiale kvaliteter?

Hgy tetthet ved kollektivtilbud har veert en strategi siden
drabantbyutbyggingen etter krigen. Sammen med lokale
handels- og tjenestetilbud, var det en effektiv og lgsning
pa hverdagens arbeid-bolig relasjon. Potensialet for at hgy
tetthet ogsa kunne vere et virkemiddel for a skape gode
mgtesteder, interessante romlige forlgp og opplevelsesrike
gangforbindelser stod ikke pa agendaen den gangen.
Flere av védre eksempler fra nyere tid har vist hvordan
hgy tetthet ogsa kan kombineres med gode byrom. Q42
lar en stor bygningsmasse innordne seg eksisterende
bystruktur, og apner samtidig for aktive fasader pa
gateplan. P4 Nygaardsplassen blir bygningsmassen tilpasset
eksisterende gatelgp og fasadematerialer for & gi kontinuitet
og sammenheng i gaterom og et nytt torgomrade.

Lilleby er et godt eksempel pa at hgy tetthet med god kvalitet
pa uteomrader og et bredt spekter aktivitetsmuligheter,
krever en restriktiv holdning til bilkjgring og parkering. Med
hgy utnyttelse og bymessige utearealer, vil brukskvalitet
og utformingsmuligheter kreve en trafikkfri eller sveert
restriktive lgsninger, sakalte shared space. Mens muligheten
for urbant byliv er den positive effekten av hgy tetthet,
kan vi ikke se at bilbruk er en type arealbruk og aktivitet
som styrker grunnlaget for bruk av uterom til mgtesteder,
rekreasjon, bevertning og lek.

Eksemplene viser at med en god og helhetlig lIgsning av
boliger og uterom kan et fortettingsprosjekt tilfgre
omgivelsene nye kvaliteter og attraksjoner.

BOKVALITET OC HQY TETTHET

163



DROFTINGER

Fellesskap

I hvilken grad har tetthet, bygningsform og arkitektur
bidratt til at beboerne opplever et positivt fellesskap,
naerhet og tilhgrighet?

Boligen er ogsa et hjem. Hvordan vi opplever tilhgrighet
og identifiserer oss med boligen var har sammenheng med
hvordan vi kan sette vart preg pa den, og gjgre den til et
uttrykk for var personlighet og vare verdier. Tilsvarende vil
tilhgrighet til en stgrre fysisk og sosial sammenheng veere
avhengig av at uteomrader og bebyggelse er utformet med
kvaliteter og bruksmuligheter som svarer til beboernes
verdier og preferanser.

Gardsrommet var tidligere den viktigste sosiale arenaen i
nabolaget. | prosjektene som er presenterti denne rapporten
ser vi at kvaliteter som bidrar til positivt fellesskap og
tilhgrighet ogsa kan etableres i andre kontekster og
malestokker: den felles parken eller lekeplassen, bydelshuset
eller caféen, takterrassen eller inngangs-loungen. I noen
eksempler, som Nygaardsplassen, blir fraveeret av de
private uteplassene en viktig premiss for at beboerne finner
fellesskap og nerhet i felles terrasser og uterom. I andre
eksempler, som Lilleby, har prosjektet valgt a etablere store
park- og aktivitetsomrader slik at et sosialt fellesskap og
mgtested ogsa inkluderer omgivende boligomrader.

I eksempler som involverer beboerne i stor grad, som
Vindmgllebakken, oppnds en stor grad av tilhgrighet og
fellesskapsfglelse ved at beboerne bade har fatt eierskap
til Igsningene gjennom en lang medvirkningsprosess, og at
prosjektet har satt av varierte og gode fellesarealer. Maten
driften er organisert pa, blant annet gjennom manedlige
husmgter, felles middager og en rekke arbeidsgrupper, er
vesentlig for a vedlikeholde og utvikle fellesskapet, bidrar
ogsa til & inkludere nye beboere.

Sammen er vi mindre alene. Endringer i hus-
holdsstgrrelser 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.
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Gode prosesser oppstar i samspill

De gode prosjektene oppstar i samvirke mellom utbygger og
arkitekt, hvor mél og ambisjoner samstemmes i en tidlig fase
og kan kommuniseres med naboer, fremtidige beboere og
planmyndigheter. Deter viktig a pase at prosjektene oppfyller
krav og premisser i lovverk og bestemmelser, samtidig bgr
utbyggere og arkitekter i stgrre grad utfordres til & innhente
relevant kompetanse for & kommunisere og dokumentere
hvilke mal de setter for prosjektets relasjon til omgivelser
og fellesskap, utover egen tomt og prosjekt. Boligprosjektene
er byens byggesteiner og vil definere hva slags byer og
tettsteder vi skal ha i flere generasjoner fremover.

Medvirkningsprosesser kan pavirke nabolagets holdning til
nye boligprosjekter. Gjennom en aktiv dialog kan utbyggere
og arkitekt fa en forstaelse for behov og utfordringer i
nabolaget, som kan danne grunnlag for lgsninger og plangrep
som tilfgrer fortettingen positive konsekvenser, slik at Not In
My Backyard-effekten reduseres.

Medvirkning og aktiv involvering av fremtidige beboere kan
ogsa tilfgre prosjektet kunnskap om behov og prioriteringer,
samtidig som det vil kunne bidra til sosial tilhgrighet og
eierskap. Dette er viktige bokvaliteter, og kan skape gode
og stabile nabolag. Gode involveringsprosesser kan vere
ressurskrevende, men dialog med nabolag kan til gjengjeld
bidra til en mer forutsigbar planprosess, og medvirkning med
fremtidige beboere kan sikre bedre tilpasning til markedet.

Anbefalinger

Til KMD

Det bgr vurderes a styrke kravet til medvirkning basert pa dialog og tillit mellom aktgrene for a sikre tilslutning
til fortettingsstrategien og styrke forstaelse for kvaliteter som ma vektlegges nar boligutbygging skal realiseres i
eksisterende byer og tettsteder.

Til kommunene

Krav til aktiviteter og kvalitet i prosesser ved a kreve stedsanalyser, arkitektkonkurranser, utvidet medvirkning og
lignende, ma i like stor grad inn i bestemmelser og retningslinjer som de fysiske rammene. Samtidig ma fagetat og
politiske utvalg utvikle sin kompetanse og etablere arenaer for dialog med utbyggere og innbyggere. Det bgr vurderes
a etablere tydeligere fgringer i kommuneplanens arealdel for kvaliteter i bolig- og byutvikling, arkitekturpolitikk for
kommunen og veiledere knyttet til typer utbygging, byer eller tettsteder.

Til private boligaktgrer

Sgrge for medvirkning som avdekker viktige stedsmessige kvaliteter som bgr hensyntas, og synliggjgr naboer og
fremtidige beoeres behov. Fremme bruk av designhdndbgker og kvalitetsprogram som redskaper som kan bidra til &
sikre kontinuitet i utforming og forstdelse for baerende kvaliteter i et omrade som skal utvikles over lang tid, vil veere
fordelaktig.
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Sikring av Kvaliteter

Byenes vekst i var tid har mange arsaker. I dag trekker
byene til seg innbyggere fordi de representerer en romlig og
funksjonell fortetting, som har en tiltrekningskraft gjennom
form, sosialt liv og menneskelig aktivitet. Var gkonomi,
kompetanse og kultur er avhengig av at byene forblir
attraktive, og at de fremstar som gode steder & bo, arbeide
og leve for alle. Konkurransen mellom byene tilsier ogsa at
det blir viktig a sikre at fortetting og kompakt byutvikling
styrker attraktiviteten gjennom & tilfgre gode og varierte
boliger, bomiljger og bymessige sammenhenger.

Det bgr vurderes om flere malbare krav bgr inkluderes i
TEK for a fremme grunnleggende bokvalitet. [ dag er det for
eksempel ikke krav om plass til dobbeltseng pa soverom.
Det blir dermed tegnet enkeltseng pa rammesgknad og
dobbeltseng i salgsprospekt. Krav til universell utforming og
dobbeltseng vil i stgrre grad bidra til a sikre soverom med
en stgrrelse som ogsa tillater annen bruk, som for eksempel
hjemmekontor. En sunn bolig med plass til bade & vere
sammen og & ha privatliv er noe som ma vere pa plass for
a oppna hgy bokvalitet. Krav til stgrre himlingshgyde ville
gi romlige kvaliteter som kan kompensere for arealeffektive
planlgsninger. Samtidig vil stgrre himlingshgyder bidra til a
kunne gibedre dagslysforhold i tette bysituasjoner. Innvendig
bod i boliger over 80 m2 vil sikre mer hensiktsmessige
lgsninger for familiehusholdninger. God plassutnyttelse
og god oppbevaringsplass er viktigere enn stort areal for a
sikre god bokvalitet for familier. I uteomrader og neermiljg
bgr trygge skoleveier sikres. Samtidig bgr det legges til rette
for steder hvor bade barn, voksne og eldre kan vare fysisk
aktive. Gode mgtesteder og at man kjenner naboene bidrar til
a skape sosiale steder med bokvaliteter, og er noe som det bgr
legges til rette for bade gjennom fysisk utforming og sosial
organisering.

Anbefalinger

Til KMD

Pa tross av stor lgnnsomhet i pressomrader, vil ofte
gkonomiske argumenter bli brukt nar bokvalitet
nedprioriteres i fortettingsprosjekter og i boligdebatten.
Totalentrepriser og tette band mellom utbygger, prosjekt-
ledelse og entreprengr leder til fokus pa gkonomi, men innsyn
i kostnadsfordeling er begrenset. Samtidig leder fortetting og
gkt utnyttelse til at verdien pa tomten stiger, noe som utgjgr
en stor andel av de endelige boligkostnadene i pressomrader.
Resultatet er press pd a gke antall boliger som kan dele
tomtekostnadene. Markedetviliteorien vere villigtil a betale
for gkt kvalitet, og slik sett stimulere utbyggere til & levere
kvalitet, men med stor etterspgrsel fungerer ikke markedet
perfekt. Lovverket er det gjenstdende virkemiddelet som
kan forhindre de mest negative konsekvensene av darlig
arkitektur, spekulativt byggeri og menneskefiendtlige
omgivelser. Tradisjonelt er lovverket primeert innrettet
mot den enkelte boligens funksjonelle egenskaper. De er
selvfglgelig fortsatt viktige, men i utbygging med hgy tetthet
i bymessige situasjoner er det ogsa behov for vektlegging av
rommene mellom husene. Gode uterom, aktive fasader og
varierte aktivitetsmuligheter er grunnleggende for trivsel
og byliv (Gehl 1971). Gode byrom er vanskelig a definere i
bestemmelser utover areal- og tilgjengelighetskrav, derfor
bgr kommunene supplere lovverket med planer, strategier
og normer for uterom og grgntstruktur i transformasjons- og
fortettingsomrader.

Bidra til & vinkle regler, forskrifter og veiledere slik at kvalitet pa de fysiske omgivelsene i stgrre grad ma vektlegges og
evalueres i utviklingen av planer og prosjekter. Forventningene til at kommuner og fylkeskommuner utarbeider planer
og strategier hvor de tar ansvar for kvaliteten i nye bolig- og byprosjekter ma tydeliggjgres.

Til kommunene

Vektlegging av arkitektonisk kvalitet gjennom utvikling av bedre prosesser og bedre redskap i dialog med utbyggere,
planleggere og arkitekter. Samordning internt mellom kommunale enheter om felles mal slik at boligsosiale forhold,
fortettingsstrategi, senterstruktur, med mer blir kommunisert og ivaretatt pa et konsistent vis overfor utbyggere.
Kommunene mé i stgrre grad forstd at de selv har ansvaret for a utvikle attraktive byer og tettsteder, for ndvaerende og
framtidige innbyggere, gjennom forvaltning av Pbl., supplerende prosesser og virkemidler.

Til private boligaktgrer
Ta i bruk virkemidler som bidrar til & sikre god kompetanse og engasjement i utviklingen av planer og prosjekter, for
eksempel arkitektkonkurranser, gode og realistiske visualiseringer, samt evaluering av prosjekter i ettertid.
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Virkemidler for variasjon og mangfold

Industrialisering og standardisering avbyggkan gi monotone
by- og tettstedsomrader med likeartede bygningsuttrykk og
boligtypologier. Hvis vi skal nd malet om at stadig mer av
transporten skal foregatil fots eller pa sykkel, ma omgivelsene
ogsa stimulere oss og vaere opplevelsesrike i gangfart. Det
krever bade variasjon i dimensjoner, skala, fasadeuttrykk og
i fgrsteetasjenes innhold.

Tilsvarende vil enambisjon om & skape by- og tettstedsmiljger
som har stor grad av sosial diversitet og et mangfold av
husholdningstyper, etnisitet og inntektslag, fordre en
sammensatt bygningsmasse hvor det er variasjon bade i
stgrrelser, finansiering og typer boliger. En vektlegging
av bokvalitet er neppe det som fgrer til at grupper blir
ekskludert fra markedet i de stgrre byene, det er i hovedsak
en fglge av tomtepris og sentralitet. Derfor er det viktig med
lover, prosesser og tiltak som bidrar til a sikre bokvalitet ogsa
blant de som er gkonomisk vanskeligstilte i boligmarkedet.

Det kan stilles krav i plangrunnlaget, men det vil ogsa veere
viktig at kommunene i stgrre grad utvikler boligprosjekter
og omrader, som kan vise potensialet ved nye boformer og
nabolag. Det kan gjgres enten ved utbygging i egen regi eller
ved a organisere utbyggerkonkurranser for kommunalt eide
omrader og tomter.

Anbefalinger

Til KMD

Vurderelovendringer som muliggjgr astille kravtil sosialt mangfoldireguleringsplaner, for eksempel som hensynssoner
for pilotprosjekter, tredje boligsektor eller bygkologiske forsgksomrader. Det er viktig 4 unnga at oppmerksomhet om
bokvalitet far sosial ekskluderende effekter i boligmarkedet, ved a utvikle virkemidler og vurdere tilskuddsordninger
rettet mot grupper som faller utenfor boligmarkedet, for eksempel utrede krav til en andel prisregulerte eieboliger
eller utleieboliger for vanskeligstilte i boligmarkedet i stgrre boligprosjekter.

Til kommunene

Vurdere leilighetsnormer for sentrale utbyggingsomrader for a begrense omfanget av sma gjennomgangsleiligheter
og for a oppna tilstrekkelig antall store leiligheter tilpasset barnefamilier. Sikre dialog mellom kommune, utbygger
og Husbanken, for a vurdere muligheter for boligsosiale virkemidler i alle nye boligprosjekter. Det bgr vurderes
stgtteordninger og/eller radgiving til prosjekter som inkluderer beboere som faller utenfor boligmarkedet og/eller
innlemmer ulike konsepter for generasjonsblanding og omsorgsboliger innenfor en tredje boligsektor.

Til private boligaktgrer

Utvikle alternative modeller for inngang i markedet, som leie til eie, med flere. Kontakt mot statlige finansierings-
og stimuleringskilder, som for eksempel Husbanken, kan ogsa veere en metode for 8 oppna beboermangfold. Dette
bgr vurderes tidlig i utviklingen av nye boligprosjekter i byer og tettsteder. Flere utbyggere bgr gjgre seg kjent med
Husbankens virkemidler, for a se mulighetene som ligger virkemidlene. Finansiering fra Husbanken kan bidra til a
sikre bokvaliteter for alle inntektsgrupper, gi rom for mangfold, variasjon i formuttrykk og volumoppbygging innenfor
en felles identitet.
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Kvalitative mal for byrom

[ Bergen ble kommuneplanens arealdel og arkitekturstrategi
lansert i 2018 med mal om a legge til rette for en kompakt
og klimariktig byutvikling. Kommunen tok i planen
konsekvensen av at grad av utnyttelse har veert en parameter
som har vist seglite egnet til & sikre kvalitet. Restriksjoner pa
utnyttelsesgrad er derfor byttet ut med krav til utearealer. Det
innfgres egne kvalitetsnormer for byrommene og bomiljgene,
samtidigblir detvurderthvordan byggeprosjektene forholder
seg til omradene rundt.

Kommunene ma stille krav til at prosjekter og planer bidrar
til ivaretakelse av byens egenart, og stimulerer til aktiv bruk
av byrom. Hgy tetthet bgr i plan- og utbyggingsprosesser
innebzere at bygningsmassen bidrar til & forme gode uterom
og at gkonomien er tilstrekkelig for & opparbeide kvaliteter
som kommer bade nye beboere og eksisterende nabolag til
gode.

[ fortetting og videreutvikling av byomrader med etablerte
bystrukturer og bygningstypologier, bgr det i stgrre grad
gis muligheter til & kompensere for lokal ivaretakelse av
utearealsnormer og dagslyskrav, for & kunne viderefgre
historiske bebyggelsesmgnstre, gjennom kompenserende
tiltak som etablering av parkrom, byrom og takarealer.

Anbefalinger

Til KMD

Vektlegging av hgy tetthet, ABC-planlegging og mobilitet bgr i statlige planretningslinjer for samordnet bolig, areal- og
transportplanlegging (BATP) og regionale forskrifter suppleres med kvalitative mal for utvikling av byer og tettsteder.
Det ma tydeliggjgres at investering i by- og boligprosjekter ikke bare skal lgse bolig- og transportutfordringer, men
styrke stedenes kvaliteter som bo-, arbeids- og fritidsomrader.

Til kommunene

Kommuner ma presisere mal for arkitektonisk kvalitet og boligutvikling i byer og tettsteder, bade gjennom kommune-
plan ogstrategiske planer. Deter viktig a sikre fagkompetanse, enten internti kommunen eller gjennom interkommunalt
samarbeid, slik at fortetting og konsentrert byutvikling gir bruksmessige og estetiske kvaliteter for byen og nabolaget.
Takhager og takterrasser har et potensial til 8 supplere utearealer pa bakken som sosial mgteplass, for rekreasjon og
dyrking. Hvis kommune skal akseptere takarealer inn i MUA-regnskapet i forbindelse med reguleringsplan, bgr det
kreves plan og driftsmodell for vedlikehold i en tidsperiode fra ferdigstillelse.

Til private boligaktgrer

Boligbygging medfgrer at utbygger tar ansvar for kvalitet og varighet av bygget i seg selv. Et tilsvarende ansvar er
det a sikre at prosjektet bidrar til et godt bomiljg, gjennom sin fysiske utforming, fasilitering og organisering av ulike
sosiale tiltak.
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Styrke tilherighet og nabolag

I byutviklingsprosesser blir de kvantifiserbare uttrykkene
for prosjektene vektlagt. Vi setter oss mal for hvor mange
boliger som skal bygges, hvor hgye byggene skal vaere og
hvor tett de skal sta. Det er behov for a styrke de kvalitative
malene for planlegging og utbygging. Fortetting og ny-
bygging ma bidra til & styrke eksisterende saertrekk og
identitet, samt bygge ny eller videreutvikle nabolagets
identitet og profil. Det bgr stilles krav til den enkelte
boligens kvalitet, men ogsa til at boligprosjekter skal bidra
til stedskvaliteter for fellesskapet.

[ stgrre byer beskriver ofte folk sin tilhgrighet til et
nabolag eller en bydel, mer enn til byen eller tettstedet. Nye
prosjekter vil ofte komme i form av infill eller transformasjon
i eksisterende nabolag. Forstdelse for lokal identitet og
saerpreglegger grunnlag foratutbygging kan bidratil d styrke
nabolagsidentitet og tilhgrighet. Deling av arealer ute og inne
kan i tillegg bidra til mer effektiv utnyttelse av bygninger
og uterom, og er et aktuelt tema i mange nye bolig- og
byutviklingsprosjekter. 1 tillegg til at sambruk kan veere
positivt i et miljgperspektiv, fordi det bidrar til redusert
ressurs- og arealbehov, kan det legge grunnlag for sosiale
mgter. P4 den maten vil deling og fellesarealer kunne bidra
til 4 bygge sosiale fellesskap innenfor den enkelte bygningen,
i nabolaget eller i bydelen.

Anbefalinger

Til KMD

Arealeffektive lgsninger som samtidig gir hgy bokvalitet, kan realiseres gjennom ulike former for fellesarealer. Slike
lgsninger kan kreve unntak for bestemmelser knyttet til leilighetsstgrrelser og/eller utearealer. Det bgr vurderes
om ulike utviklingstrekk innenfor kollektive lgsninger, delekvadratmeter og housing as a service har behov for egne
retningslinjer eller krav.

Til kommunene

Gaterom og gardsplasser har veert viktige fellesrom i boligbyen. Kommunenes bestemmelser og retningslinjer for
bokvalitet ma ikke forhindre viderefgring av utprgvde bymessige bebyggelsesmgnstre og bystrukturer. Krav til
fellesarealer og delelgsninger bgr vurderes i nye reguleringsplaner.

Til private boligaktgrer

Beboeres opplevelse av tilhgrighet og fellesskap i en tett boligsituasjon bgr sikres ved utvikling av uteomrader og
fellesarealer, som svarer pa beboernes behov og gnsker. Ved siden av boligens gardsrom, kan kvaliteter som bidrar til
fellesskap og tilhgrighet etableres gjennom felles park eller lekeplass, bydelshus eller café, takterrasse eller inngangs-
lounge. Drift og organisering av fellesomrader er like viktig a planlegge og legge til rette for, som de fysiske arealene,
for d muliggjgre fellesskap og deling mellom beboere.
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