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Forord 
REBO er et kortnavn for det fireårige strategiske forskningsprogrammet ”God boligkvalitet for alle 
– utfordringer og løsninger for etterkrigstidens boligblokker”. Programmet er i sin helhet finansiert 
av Husbanken og gjennomføres av SINTEF Byggforsk i samarbeid med NTNU Samfunnsforskning AS. 
Deler av forskningsprogrammet er tilknyttet FME-senteret Zero Emission Buildings (ZEB). Programmet 
startet i desember 2008 og sluttføres våren 2013. 

Forskningsprogrammet er basert på en flerfaglig tilnærming til oppgradering av boligkvaliteter som 
miljø og energi, universell utforming og byggeskikk, og sammenhengen mellom disse i eksisterende 
boligområder og boligbygg. Etterkrigstidens boligblokker utgjør et betydelig volum av boligmassen i 
norske byer og tettsteder. Samtidig har denne delen av boligmassen betydelige utfordringer knyttet 
til oppgradering av boligkvalitet, energistandard og universell utforming. REBO har hatt som mål 
å utvikle et kunnskapsgrunnlag og vise eksempler på kvalitetsmessig gode og kostnadseffektive 
løsninger ved oppgradering av boligmassen. Kunnskapen skal være nyttig for beslutningstagere som 
kommunale etater, eiendomsforvaltere og borettslag/ boligbyggelag.

En stor takk til Husbanken som har finansiert programmet. Spesiell takk til programstyret for gode og 
nyttige innspill underveis.

I pilotprosjektet som denne rapporten omhandler er arbeidet utført av Michael Klinski og Karine 
Denizou. Rapporteringen er utført av Karine Denizou i samarbeid med Erica Löfström som har hatt 
redaksjonsansvaret for pilotrapportene og Kari Hovin Kjølle. 

Trondheim 20.08.2013

Kari Hovin Kjølle, programleder

SINTEF Byggforsk
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Sammendrag 
Eierne av Nordahl Bruns gate 2 og samarbeidspartner Skanska Norge ønsket å gjøre boligblokka 
til et forbildeprosjekt for rehabilitering med store ambisjoner og overføringsverdi for seinere 
rehabiliteringsprosjekter. Et samarbeid med Futurebuilt og Husbanken bidro til å styrke 
ambisjonene i prosessen. For å skaffe et beslutningsgrunnlag og belyse muligheter, ble det 
gjennomført en arkitekturkonkurranse. To prosjektmedarbeidere i REBO bidro til utformingen av 
konkurranseprogrammet, med hovedvekt på energieffektivisering og universell utforming. Dette 
skjedde i dialog med arrangørene og de nevnte samarbeidspartnerne, spesielt med representanter 
for henholdsvis Enova og ZEB (energi) samt Husbanken (universell utforming). REBO hadde egen 
representant i juryen, som også var en av to representanter for ZEB. Etter arkitektkonkurransen 
har vinnerteamet fått i oppdrag å bearbeide forslaget videre, før utbyggerne avgjør om og hvordan 
de går videre med prosjektet. Grunnet dette begrenses analysen i rapporten til en evaluering av 
arkitektkonkurransen.

Beboerne i Nordahl Bruns gate 2 har leiekontrakter med tre måneders oppsigelsesfrist. Det 
eksisterer derfor ingen formelle medvirkningsrettigheter, men leietakerne ble informert med brev 
og på egne møter, samt at de ble invitert til å besøke utstillingen med konkurranseforslagene. 
Eierne har foreløpig ikke bestemt seg for om boligene blir selveiere eller borettslagsleiligheter etter 
oppgraderingen, eller om de eventuelt blir solgt under ett til videre utleie. Leilighetssammensetning 
etter oppgradering er heller ikke bestemt ennå. 

Når det gjelder energiforsyning, er ingen av forslagene tilstrekkelig gjennomarbeidet med hensyn 
til kostnadseffektivitet og tilpasning til muligheter i det konkrete prosjektet. Etter bearbeiding vil et 
mer realistisk og kostnadseffektivt energiforsyningskonsept antakelig bli noe mindre ambisiøst på 
vei mot nullenerginivå for levert energi. Etter juryens vurdering viser flere av forslagene leiligheter 
med ”dårlige planløsninger og atkomstforhold”. Generelle boligkvaliteter som godt dagslys og boder 
inne i leilighetene er flere steder dårlig ivaretatt. Selv om konkurransedeltakerne har kommet med 
mange interessante ideer, momenter og enkeltforslag, er resultatene i hovedsak skuffende, både 
når det gjelder planløsninger, energi og universell utforming. Siden alle fire utkast har liknende 
svakheter, må vi regne med at en del av årsaken ligger i konkurranseprogrammets utforming eller 
enkelte formuleringer. Arkitektkonkurranser som metode for å skaffe et bredere beslutningsgrunnlag 
forutsetter klare målformuleringer, som ikke var på plass i tilstrekkelig grad i dette prosjektet. Det kan 
diskuteres om det er riktig å gjennomføre en konkurranse med et så bredt og detaljert kriteriesett i en 
så tidlig prosjektfase. Et alternativ kunne være å spisse konkurransen mer på enkelte aspekter samt 
å konkurrere i hovedsak på en god helhetlig løsning.  Deltakerne kunne så konsentrere seg f.eks. på 
energiforsyning og universell utforming, i tillegg til god boligkvalitet som alltid må ligge i bunn. Ut fra 
vår konklusjon kunne vi tenke oss et forskningsprosjekt om arkitektkonkurranser, basert på erfaringer 
med konkurranser hvor Husbanken og/eller FutureBuilt var involvert.
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1	 Innledning

1.1	 REBO og pilotprosjektene
I det strategiske forskningsprogrammet REBO beskrives løsninger og konsepter, og

hvordan organisering, eierforhold, beboersammensetning påvirker beslutnings- og 
medvirkningsprosesser og ambisiøse mål for oppgradering med hensyn til energieffektivisering og 
universell utforming. 

Hensikten med pilotprosjekter er å teste ut nye løsninger. I REBO har målet vært at studier av 
eksisterende case skulle gi kunnskap og nye ideer som kunne testes ut i oppgraderingsprosjekter 
som er under planlegging.  Planen har vært å utvikle løsninger for redusert energibehov 
og økt tilgjengelighet og brukskvalitet samtidig som beboernes behov ivaretas gjennom 
medvirkningsprosesser. Kostnadseffektive løsninger er i tillegg viktig for å få gjennomført 
oppgraderingene og for repetisjonseffekten av pilotprosjektene. Videre vil kompetanse og erfaringer 
innhentet gjennom arbeidet med pilotene ha overføringsverdi til andre prosjekt.

Denne rapporten presenterer løsninger, resultater og erfaringer for ett av fire pilotprosjekter. I likhet 
med tidligere utførte casestudier varierer de fire pilotprosjektene med hensyn til beboergrupper, 
bygningstypologi, omfang av oppgradering og valg av løsninger. Vektleggingen av ambisjoner 
knyttet til universell utforming og/eller energieffektivisering varierer også, og beslutnings- og 
medvirkningsprosessene er håndtert på forskjellige måter i de fire pilotene.  

1.2	 Begrepsbruk
Begrepene oppgradering brukes fremfor rehabilitering selv om disse begrepene ofte brukes om 
hverandre. Rehabilitering forståes gjerne som reparasjonsarbeider som strekker seg utover de 
mindre, løpende vedlikeholdsoppgavene, og som fører bygningen tilbake til dens opprinnelige 
standard. Oppgradering omfatter arbeider som hever bygningens standard i forhold til eksisterende 
eller opprinnelig standard (Iddeng & Hellstrand, 2010). Dette er mest dekkende for den formen 
for ombygging vi snakker om her, siden det overgripende målet med prosjektet er å oppnå en 
standardheving mot en mer bærekraftig bygningsmasse.

1.3	 Etiske aspekt
En av utfordringene i i formidlingen av resultater i REBO har vært spørsmålet om anonymisering. Ett 
av pilotprosjektene har vært aktuelt i forhold til dette. Det aktuelle prosjektet er på forhånd meldt inn 
til og diskutert med NSD (Norsk Samfunnsvitenskapelig Datatjeneste), og skriftlig samtykke har blitt 
innhentet fra beboere. For Nordahl Bruns Gate 2 har det ikke vært behov for å melde inn til NSD med 
hensyn til anonymisering. 

1.4	 Spesifikt for Pilotbygg Nordahl 
Bruns gate 2, Drammen

Norgeseiendom AS har hatt Nordahl Bruns gate 
2 i sin utleieportefølje i flere år. Etter at de gjorde 
en beslutning om rehabilitering og oppgradering 
av boligblokka, har de gradvis utvidet 
ambisjonsnivået for både energieffektivisering 
og universell utforming, men nivået er ikke 
endelig bestemt. Samarbeidet med Futurebuilt og 
Husbanken har bidratt til å styrke ambisjonene. Bilde: Nordahl Bruns gate 2, Drammen
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For å skaffe et beslutningsgrunnlag og belyse muligheter, ble det gjennomført en arkitektkonkurranse 
(som et krav fra Futurebuilt). Enova og Husbanken har gitt tilskudd til konkurransen. Nordahl Bruns 
gate 2 er blitt et forbildeprosjekt i Futurebuilt og et pilotprosjekt i både REBO og FME-senteret ZEB 
(Zero Emission Buildings).

2	 Metode

2.1	 Generelt for REBO og pilotbyggene
Den metodiske tilnærmingen i pilotstudiene baseres på aksjonsforskning, hvor det viktigste 
prinsippet er å bidra til å fremskaffe kunnskap som grunnlag for handling og sette igang prosesser 
for og med de som må handle. Metodikken som benyttes er deltagende observasjon og aktiv 
rådgiving (Gustavsen, 2003) for å generere løsninger på faktiske problem i varierende kontekster 
(Kitchen and Tate, 2000; Meyer, 2000). Forskeren griper på det viset inn i en forandringsprosess. 
Ved slik handlingsrettet forskning kan flere samarbeidsmodeller benyttes, enten ved at forskeren i 
perioder konsentrerer seg om forskningsarbeidet og deretter engasjerer seg i endringstiltak, at hele 
prosessen fra problemformulering til analyse og tolkning skjer i nært samarbeid med de involverte 

BOLIGBLOKKA NORDAHL BRUNS GATE 2

Blokka er oppført i begynnelsen av femtitallet, utbygd loft, ny balkonginnkledning og vinduer på 
slutten av åttitallet.

Byggemåte

Blokka har i dag 16 leiligheter, fordelt på to trappeoppganger.  12 er leiligheter på tre rom 
og kjøkken som eget rom med dør, mens de fire leilighetene på loftet er toroms med åpen 
kjøkkenløsning. Alle har vestvendt balkong.

Frittstående lavblokk i tre etasjer, uoppvarmet kjeller og innredet loft. Bærende betong og 
tegl, fasade i tegl med innvendig porebetong som isolerer noe. Mange kuldebroer. Saltak som 
trekonstruksjon med takoppløft, dekket med takstein. Bærekonstruksjon for nye balkonger på 
loftet er ført ned på fasaden som ny innkledning utenfor gamle balkonger. 

Utleieboliger

Boligene er utleieboliger, men beboersammensetningen er ikke nærmere undersøkt. Det har vært 
barnefamilier, innvandrere og studenter. Eier beskriver en blokk med et velfungerende sosialt miljø. 
Eierne har foreløpig ikke bestemt seg for om boligene blir selveiere eller borettslagsleiligheter etter 
oppgraderingen, eller om de eventuelt blir solgt under ett til videre utleie. Skulle det bli sameie 
eller borettslag, vil leietakerne ha forkjøpsrett. Leilighetssammensetning etter oppgradering er 
heller ikke bestemt ennå. 

Energiinfo

Oppvarming med elektriske panelovner, noen leiligheter har vedovn. Energiforbruk er betegnet 
som relativt høyt, men nøyaktige tall er ikke kjent. En grov beregning, gjennomført av Entelligens 
AS, viser et årlig oppvarmingsbehov på ca. 120 kWh/m² og et totalt energibehov på ca. 190 kWh/
m²a. Dette er forholdsvis lave tall for en blokk fra 1950-tallet, selv om vinduene ble skiftet på 
1980-tallet. Estimatet forutsetter lave U-verdier for alle vinduer og dører, og det er ikke kjent 
hvordan lekkasjetall/lufttetthet og kuldebroer er blitt håndtert.
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aktørene, til at de utforskede gjennomfører en undersøkelse selv under veiledning av forskeren 
(Halvorsen, 2008). Vesentlige poeng ved en slik metodisk tilnærming er 1) at de involverte aktørene 
som må handle i det aktuelle prosjektet også er sentrale i den læringsprosessen som forskningen 
er, 2) at selve utviklingsprosessen i prosjektet er kilde til utvikling av kunnskap, og spesielt hos de 
involverte aktørene, og 3) at forskningsprosessen er rettet mot å løse konkrete utfordringer som man 
fra et verdimessig ståsted opplever som viktig og riktig. Med andre ord bidrar aksjonsforskningen 
til at kunnskap vurderes utfra om den fungerer i den lokale konteksten, om den bidrar til å skape 
løsninger og om den virker meningsfull for de som har behov for å handle. Alternativet som ligger i 
aksjonsforskning i motsetning til i casestudier er å skape kunnskap i en praktisk verden (Klev, 2004). 
Fokuset er for det første rettet mot prosessen fra en oppstart, med forslag til løsninger, som testes 
og evalueres underveis, med fakta, tekst, illustrasjoner, presentasjoner, utsagn og refleksjon, direkte 
knyttet til det aktuelle prosjektet og formidlet i prosessen slik at de involverte aktivt kan lære av det. 
Videre er fokuset rettet mot den jevnbyrdige viktigheten av ulike kunnskapsformer, som verdien 
av lokal, kontekstuell og ”taus”1 kunnskap, samt effekten av samspillet mellom den på ene siden 
eksplisitte og formaliserte kunnskapen og den lokale og kontekstuelle kunnskapen på den andre.   

Vi har kommet inn i de fire pilotprosjektene i REBO til forskjellig tid og i ulik fase i 
planleggingsprosessen. Det har bidratt til at de data som er analysert er avhengig av den mengde og 
type informasjon vi har bidratt med og fått tilgang til gjennom de enkelte prosjektene. I rapportene 
presenteres en kartlegging av identifiserte behov, ambisjonsnivåer, løsninger, potensialer og valg i 
relasjon til det aktuelle pilotprosjektet i forhold til energieffektivisering og/eller universell utforming. 
For det aktuelle pilotprosjektet presenteres ambisjoner og mål, med hvilken motivasjon de har blitt 
håndtert, og hvordan prosesser har forløpt. Alternativer og valg i forhold til disse temaer presenteres 
og diskuteres med vekt på tema som har vært hovedfokus i pilotprosjektet. I tillegg diskuteres i 
rapportene i hvilken form og hvor omfattende en eventuell beboermedvirkning har vært i prosjektet 
samt dens innvirkning på resultatene. 

2.2	 Spesifikt for Nordahl Bruns gate 2, Drammen: arkitekturkonkurranse 
som beslutningsgrunnlag

Utgangspunktet for eierne og 
samarbeidspartner Skanska Norge var at de 
ønsket at Nordahl Bruns gate 2 skulle bli et 
forbildeprosjekt for rehabilitering med store 
ambisjoner og overføringsverdi for seinere 
rehabiliteringsprosjekter. De hadde allerede 
etablert et samarbeid om et boligprosjekt 
i Drammen (Losjeplassen Park) som skulle 
avsluttes i løpet av 2012. Norgeseiendom 
vurderer Skanskas kompetanse vedrørende 
energi som viktig.

Ambisjonene ble diskutert på flere møter 
med representanter for Drammen kommune, 
Futurebuilt, Enova, Husbanken og ZEB (forskningsprosjektet Zero Emission Buildings, hvor REBO 
inngår som Husbankens bidrag). For å skaffe et beslutningsgrunnlag og belyse mulighetene, inviterte 
Norgeseiendom og Skanska Norge til en begrenset arkitektkonkurranse, i samarbeid med de nevnte 
aktørene. Konkurransen var også et krav for å kunne bli forbildeprosjekt i Futurebuilt.

 
 
1	  Begrepet ”taus” kunnskap ble innført av M. Polyani i 1967, og omhandler den spesialiserte kunnskapen lokalisert til og innbakt i 
arbeidsoppgaver og arbeidsprosesser, det som utgjorde hendelsene og begivenhetene som foregikk i de fysiske omgivelser.

Bilde: Nordahl Bruns gate 2, sett i sammenheng med 
sine omgivelser.
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Konkurransens mål var ifølge programmet ”å få fram et arkitektonisk godt rehabiliteringsprosjekt som 
bidrar til å øke boligområdets kvaliteter, med lave klimagassutslipp, ekstremt lavt energibehov og 
delvis selvforsynt med energi, miljøvennlige materialer, lite transportbehov og universell utforming.” 

Videre heter det: ”Prosjektet skal være et forbilde og en inspirasjon for rehabilitering av lignende 
boligblokker hvor det å bygge på/utvide boligarealet bidrar til å gjøre det økonomisk regningsvarende 
å rehabilitere opp til og ut over passivhusstandard, med intensjon om at bygget skal være selvforsynt 
med energi i et årsperspektiv”. 

Nordahl Bruns gate 2 er en av seks frittliggende blokker bygget samtidig. Konkurransen skulle derfor 
utvikle forslag til rehabilitering av alle bygningene, samt felles uteareal. Fire deltakerteam ble valgt ut 
etter prekvalifisering.

To prosjektmedarbeidere i REBO bidro til utformingen av konkurranseprogrammet, med hovedvekt 
på energieffektivisering og universell utforming. Dette skjedde i dialog med arrangørene og de nevnte 
samarbeidspartnerne, spesielt med representanter for henholdsvis Enova og ZEB (energi) samt 
Husbanken (universell utforming). REBO hadde egen representant i juryen, som også var en av to 
representanter for ZEB. Denne medarbeideren deltok i et opptartsseminar med befaring.

På en workshop i konkurranseperioden kunne deltakerteamene hver for seg diskutere ideer 
med rådgivere bl.a. fra Enova og ZEB. Workshopen ble filmet på oppdrag fra Enova. Rett etter 
premieutdelingen arrangerte Futurebuilt et evalueringsmøte med samarbeidspartnerne, hvor også 
noen fra vinnerteamet deltok.

Etter arkitektkonkurransen har vinnerteamet fått i oppdrag å bearbeide forslaget videre, før 
utbyggerne avgjør om og hvordan de går videre med prosjektet. Resultater fra dette arbeidet 
foreligger i skrivende stund ikke. Prosjektet er derfor fortsatt i en svært tidlig fase, slik at analyser og 
konklusjoner i denne rapporten må begrense seg til evaluering av arkitektkonkurransen.

3	 Energieffektivisering og energiforsyning

3.1	 Behov/potensial for energieffektivisering og energiforsyning
Etter at konkurransen allerede var godt i gang, ga Norgeseiendom i oppdrag et grovt estimat (se 
tall under punkt 4.3). Utover det er det ikke blitt gjennomført nærmere analyser av energibehovet i 
det eksisterende bygget. Målte tall for energiforbruket i leilighetene er heller ikke kjent. På generell 
basis er det i konkurranseprogrammet konstatert ”høyt energibruk”, ”dårlig varmeisolasjon med 
mange kuldebroer”, ”stort behov for energi til oppvarming”, samt at ytterveggene er ”svært utsatt for 
kondensering”.  I diskusjonene om Nordahl Bruns gate 2 kunne bli pilotprosjekt ble potensialet for 
energieffektivisering vurdert som svært stort. Bakgrunnen er at eierne uansett ønsket å utrede store 
endringer og forbedringer, slik at eksisterende planløsninger, trapperom osv. ikke er en begrensning 
for oppgradering og nye løsninger. Siden blokka er bebodd av leietakere, er manglende flertall i 
borettslag eller sameier heller ikke et aktuelt hinder for ambisjoner.

3.2	 Energieffektivisering og energiforsyning i program og besvarelser
I konkurranseprogrammet kreves det at ”energibehovet som et minimum oppfylle(r) passivhuskravene 
gitt i NS 3700” (med mulig unntak for komponentkrav). ”Graden som oppnås av ytterligere reduksjon 
av behov for levert energi, dvs. mot ’nesten-nullenergi-nivå’ (er) et av vurderingskriteriene i 
konkurransen. Det er et mål at klimagassutslipp knyttet til dekning av varmebehovet i bygget i netto 
skal være så lavt som mulig, helst lik null (…). Kravene til forbildeprosjekter i FutureBuilt med hensyn 
til klimagassutslipp skal også legges til grunn. (…) I tilfeller der det foreslås energisystemer som i 
perioder av året eksporterer eller importerer strøm/varme via eksternt nett, skal man regne dette ut 
fra årlig energi- og utslippsbalanse. Felles energiløsninger med nærliggende bygninger er også en 
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løsning som kan være aktuell. Fjernvarmetilknytning er imidlertid ikke en premiss da Nordahl Bruns 
gate ligger utenfor konsesjonsområdet.”

Flere av blokkene i området er svært godt egnet for å utnytte sola som energikilde. Nordahl Bruns 
gate 2 ligger imidlertid nord/sørvendt og har bare en gavlvegg mot sør. Blokka ”er dermed den 
dårligst egnede med tanke på sol. Mangel på sørvendte fasader kan kompenseres med å bruke 
taket til å fange solenergi, men det er bare S.U.! (blant de innleverte forslagene) som foreslår en 
takform som har potensial for effektiv utnyttelse av solenergi (dog uten at forslaget tar i bruk dette 
potensialet)”, heter det i juryens vurdering. ”Tre av forslagene foreslår at bygningen etterisoleres 
direkte på eksisterende fasade. Ett forslag, S.U.!, foreslår at det etableres en ny yttervegg med 
avstand til eksisterende bygg som benyttes til boligrom/utvidelse av boligene, adkomstsoner etc.” Alle 
forslagene opererer med ulike varianter av påbygg og/eller tilbygg, mens bare to bruker større eller 
mindre deler av kjelleren til boligformål. Dette øker ikke i alle tilfeller kompaktheten. Juryen skriver 
videre:

”Tre av forslagene tilfredsstiller passivhusstandard eller bedre, men Hel ved gjør ikke dette om man 
følger regneregler i NS 3031. Alle forslagene viser til dels avanserte energiløsninger med bruk av 
bergvarmepumpe, solfangere og solceller uten å drøfte økonomien i dette særlig. Forslagene prøver 
å ivareta ambisjonen om delvis selvforsyning med energi ved å vise mest mulig areal for solceller, 
istedenfor å optimalisere bruken på mindre, men mer energi- og kostnadseffektivt areal. Ingen 
forslag viser solceller på gavlveggen mot sør. Alle nærmer seg nullutslipp for varmeproduksjon i 
sine beregninger. Likevel oppleves løsningene som teoretiske og lite tilpasset det konkrete bygget. 
Det er ikke argumentert rundt prosjektspesifikke forhold og hvilke konsekvenser disse har for 
energiløsningen. Stor avstand til fjell i grunnen og suboptimale forhold for solenergi på grunn av 
bygningens orientering stiller etter juryens mening spesielle krav og gjør de valgte løsningene mindre 
kostnadseffektive enn hva en bør kunne forvente.”

Det er vist mange varianter for materialer, konstruksjoner, planløsninger, påbygg, tilbygg osv., uten at 
dette påvirker ambisjonsnivået i større grad. Forslagene på energiforsyning er forholdsvis like, selv om 
det også her vises mange varianter når det gjelder enkelte konkrete løsninger.

3.3	 Vurdering av besvarelser med hensyn til energieffektivisering og 
energiforsyning

Konkurransen har vist at det generelt ikke er vanskelig å oppnå passivhusnivå i 
oppgraderingsprosjektet. Ingen har imidlertid redegjort for håndtering av kuldebroer i eksisterende 
konstruksjoner, og noen inndata er urealistiske. Samtidig er f.eks. overganger mot uoppvarmete soner 
delvis ikke løst, og delvis er konsekvenser for energibehovet usikker. Reelt energibehov kan derfor 
ligge høyere enn beregnet, og ikke alle komponentkrav i den norske passivhusstandarden vil kunne 
oppfylles. Med noen tilpasninger vil likevel alle forslag kunne oppnå passivhusstandarden, hvis en 
ser bort fra noen komponentkrav, noe som det ble åpnet for i konkurranseprogrammet. Det er derfor 
ingen grunn til å fravike passivhusambisjonen.

Vinnerprosjektet, S.U.!, foreslår at det etableres en ny, isolert yttervegg med avstand til eksisterende 
teglfasade på byggets langsider. Mellomrommet foreslås brukt til utvidelse av boliger samt 
adkomstsoner. På denne måten kan deler av den eksisterende teglfasaden fortsatt bli synlig. Dette 
medfører imidlertid dårlige lysforhold og begrensede luftemuligheter. Spesielt problematisk er 
adkomstsonen med innglasset svalgang mot øst. Juryen vurderer svalgangen ”ikke som realistisk på 
grunn av manglende mulighet for lufting i de tilstøtende rommene, stor fare for overoppheting og 
gjeldende brannkrav”. Løsningen ville ikke være tillatt etter Byggteknisk forskrift. Uten innglassing 
ville det imidlertid være nødvendig å isolere den eksisterende ytterveggen, slik at teglfasaden ikke 
lenger er synlig. Det gjenstår å se om vinnerteamet klarer å bearbeide utkastet på en måte som 
ivaretar energiambisjoner samt krav til lys, ventilasjon, utsyn og brannsikkerhet, uten at ideen med 
eksponering av teglfasaden går tapt.
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Når det gjelder energiforsyning, er ingen av forslagene tilstrekkelig gjennomarbeidet med hensyn til 
kostnadseffektivitet og tilpasning til muligheter i det konkrete prosjektet. Etter bearbeiding vil et mer 
realistisk og kostnadseffektivt energiforsyningskonsept antakelig bli noe mindre ambisiøst på vei mot 
nullenerginivå for levert energi. 

”Varmesystemet (i vinnerforslaget) baserer seg på lavtemperatur vannbåren gulvvarme, solfangere 
på flatt tak og i fasade, samt bergvarmepumpe med sesonglagring. (…) Dette er til dels avanserte 
system med høy investeringskostnad, spesielt dersom ikke hele området skal realiseres. Konseptet 
er spennende med stort potensiale for å utnytte lavtemperatur varme. Juryen er imidlertid usikker 
på om det er realisme i et så omfattende varmesystem i et mindre passivhus med lavt varmebehov.” 
Uansett bergvarmepumpe eller ikke, kan det være tvilsomt om omfattende bruk av gulvvarme er 
egnet og kostnadseffektivt i et rehabiliteringsprosjekt med svært lavt oppvarmingsbehov.

”Ambisjonen om delvis selvforsyning med energi ivaretas (i vinnerforslaget) ved hjelp av solceller 
montert horisontalt på flatt tak”, skriver juryen. ”Effektiviteten av å installere solceller og solfangere 
på flatt tak, eller alternativet å montere solceller/solfangere på skrå stativ er ikke drøftet.” Det samme 
gjelder alternativet å utnytte den sørvendte gavlfasaden til dette. Også her vil bearbeidingen vise om 
det er mulig å legge til rette for ambisiøse, men likevel mer kostnadseffektive løsninger. 

4	 Universell utforming

4.1	 Potensial for universell utforming
Boligområdet ligger i gangavstand til Drammen sentrum, og inntil en hovedfartsåre for 
kollektivtrafikk. Utearealene er typiske for perioden boligområdet er oppført, med store plener 
mellom blokkene og parkering foran inngangspartiene. Sammenhengen mellom uteområdet og 
bygningene mangler variasjon. Terrengfall og kjeller fører til høy førsteetasje og trinnfri atkomst er 
ikke opplagt å få til. Nærheten til sentrum og tilgjengeligheten til kollektivtrafikk gir imidlertid et høyt 
potensial og et godt utgangspunkt for universell utforming på områdenivå.

Bygningen som brukes i pilotprosjektet har kjeller, 3 etasjer og loft. Den er en av 6 like blokker i 
området. Den har to trapperom uten heis, med inngang til 2 leiligheter i hver etasje (tospenner). 
De gjennomgående treroms leilighetene er like i alle etasjene bortsett fra loftsleilighetene som er 
innredet på åttitallet og har mer åpne toroms planløsninger. Både kjøkken og bad ligger til østfasaden, 
med felles rørføringer. Disse rommene er relativt små og vanskelige å tilrettelegge for rullestolbruker. 
Toalettet ligger mellom badet og den trange gangen. Både oppholdsrom og soverom mot vest er 
relativt romslige, men selve planløsningen med atskilt kjøkken og oppholdsrom svarer i liten grad 
til dagens forventede preferanser. En oppgradering til universell utforming er ikke mulig uten svært 
omfattende bygningsmessige tiltak, og potensialet for universell utforming er i utgangspunktet svært 
lav på bygningsnivå.

Følgende aspekter gjør likevel at denne piloten har et uvanlig stort potensial for universell utforming i 
oppgraderingssammenheng: 

•	 Eksplisitte ønsker og ambisjoner om universell utforming hos byggherren gir reelle muligheter 
for å oppnå høye ambisjoner 

•	 Vilje til å se på hele området under ett, både fra kommunens og fra utbyggers side
•	 Eierstrukturen med utleie av leiligheter, og dermed enklere beslutningsprosess enn i et 

borettslag eller et sameie. 

Utbyggers motivasjon for å oppgradere til universell utforming er bl.a. begrunnet i at organisasjonen 
ønsker å være i forkant. Utbygger ser at kravene til tilgjengelighet og universell utforming er 
kommet for å bli, og ønsker derfor å utvikle løsninger hvor universell utforming er en integrert del av 
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arkitekturen. Utbygger vurderer at fokus på universell utforming vil føre til generell god kvalitet, noe 
som er en fordel i et marked hvor disse boligene konkurrerer med nye boliger. 

Piloten ligger i et boligområde med flere like blokker, og løsningene kan i første omgang ha 
overføringsverdi til naboblokkene. Det er også bygget mange tilsvarende blokker andre steder i 
landet, og modellen som utvikles i dette prosjektet kan derfor også ha overføringsverdi til en mye 
større boligmasse. Casestudien i REBO (ref våre rapporter) har imidlertid vist at eierstrukturen 
har stor betydning i de valgene som tas i forhold til oppgradering. I et borettslag eller et sameie 
er beslutningsprosessen mer krevende og flere hensyn kan hindre høye ambisjoner om universell 
utforming. Veldig få endringer kan besluttes innenfor den private sfære. Det at bygningen foreløpig 
verken er et borettslag eller et sameie, men er eid av en utbygger med høye ambisjoner gir en helt 
annen frihet i beslutningsprosessen. Potensialet for å oppnå universell utforming er i utgangspunktet 
derfor stort i forhold til andre tilsvarende oppgraderingsobjekter. Planløsningene kan endres, noe som 
sjeldent er mulig i oppgraderinger. Leilighetene kan slås sammen, utvides og boligsammensetningen 
dermed endres. Det er avklart med kommunen at det kan bygges på en etasje. På et overordnet nivå 
er det fokus på å opparbeide et godt bomiljø med universell utforming og god arkitektur. På detaljnivå 
er det spesifisert at alle leilighetene skal ha universell utforming og heis, noe som er fullt oppnåelig 
teknisk. 

4.2	 Universell utforming i program og besvarelser
Programmets avsnitt om universell utforming understreker innledningsvis betydningen av å dele en 
grunnforståelse for hva universell utforming innebærer. Det handler om ”utfordringene rundt det å 
forme bygninger og uteområder slik at de kan brukes av alle.” Det var spesielt vektlagt i teksten at 
denne grunnforståelsen måtte inkludere alle ledd i verdikjeden. I konkurransefasen gjelder dette 
primært oppdragsgiver og de ulike prosjekterende i teamet.

Det blir videre henvist til grunnleggende litteratur og regelverk om universell utforming med 
minimumskrav for dette. Ifølge konkurranseprogrammet skulle prosjektet ”som et minimum utformes 
i henhold til TEK 10 og NS 11001-2:2009, ’universell utforming av byggverk. Del 2: boliger’.” Dette er 
først og fremst saksinformasjon til konkurransedeltakerne, og bør være opplagte minimumsmål for 
ethvert prosjekt hvor universell utforming er et fokusområde. Formuleringen innebærer imidlertid 
en åpenbar forventning om at prosjektet sikter høyere enn dette. Videre presiserer teksten viktige 
momenter som konkurransestillerne har forventninger til:

”Det skal synliggjøres hvilke ambisjoner som ligger til grunn for løsningene som er valgt, gjerne 
konkretisert i forhold til beboergrupper og behov.”

Hvilke ambisjoner teamene har hatt for universell utforming er generelt svakt belyst i besvarelsene. 
Rullestolkravene i TEK10 er i grove trekk ivaretatt, men det er uklart om andre generelle kvalitetskrav 
i forskriftene er ivaretatt. Dette gjelder for eksempel krav til dagslys og krav til bod i leilighetene. 
Alle besvarelsene har valgt svalgang som atkomstløsning, selv om konkurranseprogrammet ikke 
formulerte noen kostnadskrav for dette. Tvert imot var det fremsatt et mål om arkitektur med høy 
kvalitet og økte kvaliteter i boligområdet. REBO vurderer at flere av boligene har mistet en rekke 
kvaliteter som de opprinnelig hadde, nettopp pga. svalgangen.  Den opprinnelige løsningen med flere 
trapperom ga gjennomlyste boliger uten innsyn.

4.3	 Vurdering av besvarelser med hensyn til universell utforming

Områdenivå

Flere av forslagene viser interessante grep for å utbedre uterommene og styrke forholdet til sentrum. 
Deltakerne tar utgangspunkt i konsise analyser av eksisterende situasjon og manglene den har. 
Forslaget (fra minus til pluss) har gode løsninger i forhold til støy og trafikksikkerhet, og etablerer 
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en gang- og sykkelforbindelse til sentrum. I 
forslaget ”Hel ved” er parkering lagt til utkanten 
av boligområdet, og gangforbindelser etableres. 
Utearealenes karakter av privathet/offentlighet 
tydeliggjøres og de får variert utforming med ulike 
bruksmuligheter. 

Dette er eksempler på miljøkvaliteter som 
sammenfaller med universell utforming. Det gjelder 
de fleste tiltak som utbedrer kommunikasjon for 
myke trafikanter, tar hensyn til avstander og skaper 
attraktive og funksjonelle uterom. 

Bygningsnivå 

Etter juryens vurdering viser flere av forslagene 
leiligheter med ”dårlige planløsninger og 
atkomstforhold”. Generelle boligkvaliteter som godt 
dagslys og boder inne i leilighetene er flere steder 
dårlig ivaretatt. 

Alle deltakerne, med unntak av vinneren S.U.! 
har eksplisitt uttrykt fordelene med en variert 
leilighetssammensetning, med tanke på å oppfylle 
ulike brukerbehov. Flere av forslagene foreslår 
boliger på to plan, i 1. og 2. etasje – som rekkehus, 
eller/og i toppetasjene. De fleste av disse boligene 
har alle hovedfunksjonene på inngangsplanet, men mange kjennetegnes av trange ganger/bad og 
konvensjonelle løsninger. 

Som tidligere nevnt, har alle forslagene svalganger 
og vinnerprosjektet har sågar glasset den inn. 
Innsyn fra svalgangen kan oppleves som en ulempe 
for beboerne, selv om boligene er gjennomgående. 
Der løsningen i tillegg er innglasset, vil den stjele 
mye dagslys.

Utkastet ”Ta den hatt og la den vandre” foreslår en 
løsning med prefabrikkerte moduler øverst (hatten) 
som skal være løst optimalt og heve bygningens 
kvaliteter uansett hvor store tiltak som utføres i de 
nedre etasjene. Konseptet er interessant fordi det 
tillater en gradert og trinnvis rehabilitering, men 
gir ikke i sin nåværende form verken estetiske eller 
funksjonelle gode løsninger.   

Prefabrikkerte baderom i de opprinnelige 
trapperommene (Hel ved) vurderes av juryen som 
små, lite fleksible og begrensende for plassering av 
eventuelle sjakter. Denne løsningen er imidlertid et 
interessant svar, som er innovativt og med fordel 
kunne utvikles videre med tanke på oppgraderinger. 
Noe lignende er forsøkt utført i REBO caset Stilledal 
i København, men utelukket av entreprenøren.  
Obos har tidligere planlagt en løsning med 

utganger på terreng

gjennomgang aktiviserer 
uterommene på begge 
sider av bygget

utganger på terreng

Små bygg
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leiligheter med bakkekontakt

prinsipp bolig / felleshus

prinsipp bolig mot Hotvetveien

prinsipp skur

Ombygging eksisterende
Den eksisterende blokken
I tillegg til de energimessige 
målsettinger og tiltak er det en ambisjon 
at området skal få en tydelig og positiv 
arkitektonisk fornyelse. Dagens 
arkitektoniske kvaliteter er knyttet til 
blokkenes opprinnelige stramme enkle 
arkitektoniske uttrykk og stramme form. 
Forslaget tar utgangspunkt i disse 
kvalitetene og bygger videre på disse. 
I tillegg skal forslaget bidra til å høyne 
bokvaliteten gjennom god støyisolering 
i tillegg til energiforbedrende tiltak.

Målsettingen er å skape en bebyggelse 
med et moderne, vennlig og innbydende 
image.
Blokkene er plassert ulikt i terrenget og 
i forhold til omgivelsene, og ikke minst 
solen. De er konstruktivt ikke helt like, 
og i tillegg eies de av ulike borettslag. 
Derfor er det viktig at transformasjonen 
av de ulike blokkene kan bli løst på 
ulike, stedstilspassete måter.
Likevel bør noen trekk gå igjen 

for å sikre en sammenhengende 
arkitektur i planen: detaljknappheten, 
fargeholdningen og en materialpalett.

volumer, lyse farger, innslag av trebruk

Taketasjen rives på eksisterende bygg 
og resten av det eksisterende bygget 
reorganiseres for å oppnå moderne 
leiligheter og varierte leilighets-
størrelser. Kjelleren bygges for 
størsteparten ut med leiligheter, som alle 
får direkte kontakt med bakken. Over 
den eksisterende bygningskroppen 
bygges et nytt volum i prefabrikert 
massivtre med rekkehusleiligheter over 
to plan.
Hele bygget etterisoleres med trebasert 
fast isolasjon og pusses med kalkpuss 
utvendig, for å fastholde og samtidig 

Innvendig eksponeres teglen så mye 
som mulig, gjerne pusset med leire.
Balkonger og altanganger er egne 

trekonstrukonstruksjoner som bærer 
seg selv. 

Målet har vært å skape arealeffektive 
og universelt utformede leiligheter. 
Planløsningene er forholdsvis enkle og 

plan, er hovedfunksjonene plassert på 
inngangsplanet.
Det legges til rette for 19 leiligheter  
i det transformerte bygget. 
Leilighetssammensettingen er fordelt 
på 3 stk. 2- romsleiligheter, 7 stk. 3- 
romsleiligheter, 8 st. 4-romsleiligheter 
og en 5-romsleilighet.

Bygget får ny hovedinngang med 
adkomst fra begge sider via en 
gjennomgang på kjellerplan.  De 
eksisterende trapperommene legges til 
leilighetene og erstattes av et sentralt 
plassert trapperom med nye trapper og 
en heis.  Noen av leilighetene har direkte 
adkomst ifra trappe/ heisrommet, mens 

andre har adkomst via altangangen 
med semiprivate balkonger på østsiden 
av bygget. 
Boligene som kommer ned på 
bakkeplan har alle adkomster direkte 
fra bakken både fra øst og vest.

Små nybygg
For å skape bedre og mer intime 
uterom i planområdet og for å generere 
ekstra kapital, legges det til rette 
for fortetting av områdene mellom 
de eksisterende byggene med nye 
småbygg. Småbyggene plasseres i 
planen slik at uterommene forbedres, 
og eksisterende kvaliteter foredles. 
Dette vil være lette, prefabrikerte 
trekonstruksjoner.  Disse husene kan 
være boliger, felleshus, småerhverv 
eller skur/boder. De større husene 
har sykkelparkering,  søppelrom og 
klestørking i en del av underetasjen. 
Huset sørvest for Nordahl Brunsgate 2 
blir sykkelskur og bod.  
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konkurransens målsetting
• få frem et helhetlig, arkitektonisk, godt rehabiliteringsprosjekt som bidrar til å øke 
boligområdets kvaliteter, med :

- lave klimagassutslipp
- ekstremt lavt energibehov
- delvis selvforsynt  med energi
- miljøvennlige og robuste materialer
- miljøvennlige tekniske løsninger
- lite transportbehov
- universell utforming
- økonomiske løsninger_ i forhold til investeringer og FDV kostnader
- arealeffektive løsninger
- funksjonelle løsninger
- tilrettelagt for klimaeffektive transportløsninger _ økt fokus på 
  sykkel, gang- og kollektivtransport

• få frem et forbildeprosjekt 
• få frem et prosjekt til inspirasjon for rehablitering av liknende 
   boligblokker 

hovedgrep _ konsept
• Eksisterende bygning “kles” utvendig i form av en ny “jakke”. 
- “Jakken” har eget, uavhengig fundament
- “Jakkens” størrelse kan tilpasses eks. bygnings størrelse, plassering, plassbehov, 
tomtestørrelse og tekniske forskrifter (f.eks. UU-krav i TEK10)
- “Jakken” kan bygges helt inntil eks. yttervegg og/eller i behøring avstand til eks. bygning.

• En mest mulig kompakt løsning med et minimum av ytterveggsareal for minimering av 
energibruk.

• Innglassing av verandaer_ vinterhager og ny svalgang som kommunikasjonsareal for 
leilighetene _ gjør det mulig å beholde eksisterende yttervegger i tegl  synlige, som et 
historisk spor i forhold til byggets opprinnelige karakter. Vinduer i alle sjikt vil kunne åpnes for 
krysslufting i varme årstider.

• Endring av loftsetasje til fullverdig etasje med flatt tak _ takform; skrått eller flatt,  kan 
tilpasses aktuell kontekst/tomt.

• 4 fulle etasjer _ kan utvides til 5 etasjer, men en 4 etasjes løsning er mer generelt anvennelig, 
og i den aktuelle situasjonen kan 4 etasjer være enklere å få aksept for i dette småskala 
nabolaget.
- Foreslått gesimshøyde/totalhøyde  blir da litt lavere enn eksisterende mønehøyde selvom 
boligarealet er økt med 80% (uten loft) i forhold til opprinnelig bebyggelse, og med 47.5% i 
bygget med loft.

• Ny trapp og heis (krav i TEK10) innpasses i ny svalgang, innenfor byggets nye “jakke”.

• Eks. trapperom brukes som boligareal fordi ny heis og trapp kan plasseres utenfor 
eksisterende bygningskropp som del av ny svalgang.

• Maksimering av salgbart boligareal, iht. reglene i TEK10 (noe avvik ved ombygging 
aksepteres), i hver etasje
- fra opprinnelig boligareal = 799m2 til boligareal 1437m2 _ dvs- 79.9% økning
- fra dagens situasjon med utbygd loft _ boligareal 974m2 til 1437m2 _ dvs. 47.5% økning
- TEK 10 medfører en økning av arealer på 15-25% hvis antall rom/leilighet skal opprettholdes. 
Dette er mulig ved å utvide ut i “jakken”/svalgangen og ved å utnytte eks. trapperom til 
boligareal.
- Leilighetenes planløsning er i størst mulig grad forsøkt tilpasset eksisterende 
konstruksjonsystem.

• Prefabrikasjon for god prosjektøkonomi og kort byggetid _ vi foreslår prefabrikerte trevegger, 
gulvelementer, takelementer, fundamenter/sokler.

• Treverk som hovedmateriale  i ny del
- tre er miljøvennlig gunstig i forhold til god tilgjengelighet i Norge og Drammen
- bla. valgt med tanke på å redusere klimagassslippet med 50% både i produksjon og bruk.

• Betong i fundamenter og som påstøp på prefabrikerte gulvelementer i tre
- Påstøpen gir et konstruktivt samspill mellom tre og betong gjør det mulig å tilfredstille 
lydkrav, oppnå gode termiske egenskaper og integrere vannboren gulvvarme.

•  Bevisst forhold mellom nytt og gammelt _ dvs. ny “ jakke “ i tre i positiv kontrast til 
eksisterende yttervegger i tegl, som er synlige både i svalgang og i verandaer.

• Vindusplasseringen som et produkt av eksisterende vindusåpninger der ny “jakke” ligger 
inntil eksisterende yttervegger i tegl. Vinduer forøvrig i “jakken” er uavhengig av åpninger i 
teglvegger og er forsøkt brukt bevisst for å gi bygget(ene) et arkitektonisk samtidsuttrykk.
Solfangere er forsøksvis bevisst integrert i fasaden som en del av det arkitektoniske uttrykket. 
    
• Parkering vist som underjordisk, felles p-kjeller for alle 6 blokker på sit.plan 1:500 _ dvs. et 
bilfritt boligområde med integrert søppelsortering, overdekket sykkelparkering og ladeanlegg 
for elbiler og elsykler. På utomhusplan 1:200 , dvs. som viser bare NB.nr.2, er det vist 
bakkeparkering _en løsning tilpasset bare utbygging av nr. 2.

 S.U.! N.B.! _ NORDAHL BRUNS _ ARKITEKTURKONKURRANSE _ 02.2012 

oversiktsperspektiv

eksteriør  perspektiv interiør perspektiv_svalgangen

konsept

fasadedetalj

1. eksisterende 
teglbygning 
med 2 
trapperom

2. en ny isolert, 
trekledd  
“jakke” 

3.“jakken” 
trekkes ut 
mot vest  for 
å gi rom for 
verandaer og 
mer boligareal

4. “jakken” 
trekkes ut 
mot øst for 
å gi plass til 
ny, vertikal 
sirkulasjon_
svalgang og 
mer boligareal

5. “jakken” 
åpnes stedvis 
for å  innpasse 
vinduer 
og  større 
glasspartier

1

+
Bærekraft

       
 SOMMER

   
   

   
   

   
  H

Ø
ST

VINTER

V
Å

R

NB

BÆREKRAFT-PRINSIPP
SYKLUS 

ENERGI-BRØNNER VARMEGJENVINNING

                    BERGVARME PUMPE

                            MEKANISK VENTILASJON

      
        
SOLCELLER     

     
      

      
       

        
         

 SOLFANGERE
     

     
     

     
     

      
      

      
      

      NATURLIG VENTILASJON

SOLFANGERESOLCELLER

26.8

16.8

0.0
5.0

10.0
15.0
20.0
25.0
30.0
35.0

40.0
45.0
50.0

15.2

4.3 2.9
Vårt ProsjektEtter rehab. etter TEK 10Bygget før rehab.

K
g 

C
o2

 -e
kv

/m
2*

 å
r

Lave klimagassutslipp

2.9

NATURLIG-VENTILASJON

Landskab

Byg-Konsept

Nordahls-Brunngade

Norge

+
Bærekraft

       
 SOMMER

   
   

   
   

   
  H

Ø
ST

VINTER

V
Å

R

NB

BÆREKRAFT-PRINSIPP
SYKLUS 

ENERGI-BRØNNER VARMEGJENVINNING

                    BERGVARME PUMPE

                            MEKANISK VENTILASJON

      
        
SOLCELLER     

     
      

      
       

        
         

 SOLFANGERE
     

     
     

     
     

      
      

      
      

      NATURLIG VENTILASJON

SOLFANGERESOLCELLER

26.8

16.8

0.0
5.0
10.0
15.0
20.0
25.0
30.0
35.0

40.0
45.0
50.0

15.2

4.3 2.9
Vårt ProsjektEtter rehab. etter TEK 10Bygget før rehab.

K
g 

C
o2

 -e
kv

/m
2*

 å
r

Lave klimagassutslipp

2.9

NATURLIG-VENTILASJON

Landskab

Byg-Konsept

Nordahls-Brunngade

Norge

+
Bærekraft

       
 SOMMER

   
   

   
   

   
  H

Ø
ST

VINTER
V

Å
R

NB

BÆREKRAFT-PRINSIPP
SYKLUS 

ENERGI-BRØNNER VARMEGJENVINNING

                    BERGVARME PUMPE

                            MEKANISK VENTILASJON

      
        
SOLCELLER     

     
      

      
       

        
         

 SOLFANGERE
     

     
     

     
     

      
      

      
      

      NATURLIG VENTILASJON

SOLFANGERESOLCELLER

26.8

16.8

0.0
5.0
10.0
15.0
20.0
25.0
30.0
35.0

40.0
45.0
50.0

15.2

4.3 2.9
Vårt ProsjektEtter rehab. etter TEK 10Bygget før rehab.

K
g 

C
o2

 -e
kv

/m
2*

 å
r

Lave klimagassutslipp

2.9

NATURLIG-VENTILASJON

Landskab

Byg-Konsept

Nordahls-Brunngade

Norge

+
Bærekraft

       
 SOMMER

   
   

   
   

   
  H

Ø
ST

VINTER

V
Å

R

NB

BÆREKRAFT-PRINSIPP
SYKLUS 

ENERGI-BRØNNER VARMEGJENVINNING

                    BERGVARME PUMPE

                            MEKANISK VENTILASJON

      
        
SOLCELLER     

     
      

      
       

        
         

 SOLFANGERE
     

     
     

     
     

      
      

      
      

      NATURLIG VENTILASJON

SOLFANGERESOLCELLER

26.8

16.8

0.0
5.0
10.0
15.0
20.0
25.0
30.0
35.0

40.0
45.0
50.0

15.2

4.3 2.9
Vårt ProsjektEtter rehab. etter TEK 10Bygget før rehab.

K
g 

C
o2

 -e
kv

/m
2*

 å
r

Lave klimagassutslipp

2.9

NATURLIG-VENTILASJON

Landskab

Byg-Konsept

Nordahls-Brunngade

Norge

+
Bærekraft

       
 SOMMER

   
   

   
   

   
  H

Ø
ST

VINTER

V
Å

R

NB

BÆREKRAFT-PRINSIPP
SYKLUS 

ENERGI-BRØNNER VARMEGJENVINNING

                    BERGVARME PUMPE

                            MEKANISK VENTILASJON

      
        
SOLCELLER     

     
      

      
       

        
         

 SOLFANGERE
     

     
     

     
     

      
      

      
      

      NATURLIG VENTILASJON

SOLFANGERESOLCELLER

26.8

16.8

0.0
5.0

10.0
15.0
20.0
25.0
30.0
35.0

40.0
45.0
50.0

15.2

4.3 2.9
Vårt ProsjektEtter rehab. etter TEK 10Bygget før rehab.

K
g 

C
o2

 -e
kv

/m
2*

 å
r

Lave klimagassutslipp

2.9

NATURLIG-VENTILASJON

Landskab

Byg-Konsept

Nordahls-Brunngade

Norge

22.050mm

25.700mm

19.200mm

16.350mm

13.500mm

10.650mm

8.300mm

9.900mm

10.650mm

15 m²

Teknisk

12 m²

Teknisk

5 m²

Bod

19 m²

Fellesvaskeri

5 m²

Bod

5 m²

Bod

5 m²

Bod

5 m²

Bod

6 m²

Bod

5 m²

Bod

5 m²

Bod

5 m²

Bod

5 m²

Bod

6 m²

Bod

6 m²

Bod

6 m²

Bod

5 m²

Bod

5 m²

Bod

5 m²

Bod

6 m²

Bod

www.autodesk.com/revit

Scale

Checked by

Drawn by

Date

Project number

Consultant
Address
Address
Phone
Fax
e-mail

Consultant
Address
Address
Phone
Fax
e-mail

Consultant
Address
Address
Phone
Fax
e-mail

Consultant
Address
Address
Phone
Fax
e-mail

 1 : 100

31
.0

1.
20

12
 2

3:
37

:3
3

Unnamed

Project Number

Project Name

Owner

Issue Date

Author

Checker

A108

No. Description Date

 1 : 100

Plan 04
1

 1 : 100

Plan 05
2

 1 : 100

Plan U1
3

15 m²

Teknisk

12 m²

Teknisk

5 m²

Bod

19 m²

Fellesvaskeri

5 m²

Bod

5 m²

Bod

5 m²

Bod

5 m²

Bod

6 m²

Bod

5 m²

Bod

5 m²

Bod

5 m²

Bod

5 m²

Bod

6 m²

Bod

6 m²

Bod

6 m²

Bod

5 m²

Bod

5 m²

Bod

5 m²

Bod

6 m²

Bod

www.autodesk.com/revit

Scale

Checked by

Drawn by

Date

Project number

Consultant
Address
Address
Phone
Fax
e-mail

Consultant
Address
Address
Phone
Fax
e-mail

Consultant
Address
Address
Phone
Fax
e-mail

Consultant
Address
Address
Phone
Fax
e-mail

 1 : 100

31
.0

1.
20

12
 2

3:
37

:3
3

Unnamed

Project Number

Project Name

Owner

Issue Date

Author

Checker

A108

No. Description Date

 1 : 100

Plan 04
1

 1 : 100

Plan 05
2

 1 : 100

Plan U1
3

15 m²

Teknisk

12 m²

Teknisk

5 m²

Bod

19 m²

Fellesvaskeri

5 m²

Bod

5 m²

Bod

5 m²

Bod

5 m²

Bod

6 m²

Bod

5 m²

Bod

5 m²

Bod

5 m²

Bod

5 m²

Bod

6 m²

Bod

6 m²

Bod

6 m²

Bod

5 m²

Bod

5 m²

Bod

5 m²

Bod

6 m²

Bod

www.autodesk.com/revit

Scale

Checked by

Drawn by

Date

Project number

Consultant
Address
Address
Phone
Fax
e-mail

Consultant
Address
Address
Phone
Fax
e-mail

Consultant
Address
Address
Phone
Fax
e-mail

Consultant
Address
Address
Phone
Fax
e-mail

 1 : 100

31
.0

1.
20

12
 2

3:
37

:3
3

Unnamed

Project Number

Project Name

Owner

Issue Date

Author

Checker

A108

No. Description Date

 1 : 100

Plan 04
1

 1 : 100

Plan 05
2

 1 : 100

Plan U1
3

Room Legend

70M2

Bad 70M2

www.autodesk.com/revit

Scale

Checked by

Drawn by

Date

Project number

Consultant
Address
Address
Phone
Fax
e-mail

Consultant
Address
Address
Phone
Fax
e-mail

Consultant
Address
Address
Phone
Fax
e-mail

Consultant
Address
Address
Phone
Fax
e-mail

 1 : 100

31
.0

1.
20

12
 2

3:
37

:0
0

Unnamed

Project Number

Project Name

Owner

Issue Date

Author

Checker

A107

 1 : 100

Plan 01
1

No. Description Date

 1 : 100

Plan 02
2

 1 : 100

Plan 03
3

Room Legend

70M2

Bad 70M2

www.autodesk.com/revit

Scale

Checked by

Drawn by

Date

Project number

Consultant
Address
Address
Phone
Fax
e-mail

Consultant
Address
Address
Phone
Fax
e-mail

Consultant
Address
Address
Phone
Fax
e-mail

Consultant
Address
Address
Phone
Fax
e-mail

 1 : 100

31
.0

1.
20

12
 2

3:
37

:0
0

Unnamed

Project Number

Project Name

Owner

Issue Date

Author

Checker

A107

 1 : 100

Plan 01
1

No. Description Date

 1 : 100

Plan 02
2

 1 : 100

Plan 03
3

•	 Ved hjelp av naturlig fallende terreng utnytte 
underetasjen til nye boenheter

•	 Legge til rette for en felles funksjon i 
underetasjen, f.eks vaskeri

Byggteknikk

Eksisterende bygg har bæring både i betongvegger og 
-søyler samt yttervegg i 1/1 steins teglvegg. Tanken 
er å i størst mulig grad opprettholde det statiske 
bæresystemet både i eksisterende bygg, men også 
at tilbygg på toppen har bærepunkter som utnytter 
eksisterende konstruksjon. For å ivareta ønske om 
gjennomlys har vi likevel valgt å fjerne noen av de 
innvendige betongveggene. Bæring opprettholdes da 
ved at den øverste delen av veggen virker som en bjelke. 
Bjelken må forsterkes enten ved hjelp av karbonbånd 
eller stål. Endepunktet på vegg som fjernes må gjøres 
om til et søylepunkt-enten en betongsøyle som tidligere 
var veggavslutning eller en ny stålsøyle.

Påbygget vil ha bærende elementer av massivtre og 
limtre. Også ytterveggene vil være i bærende massivtre. 
For å treffe bærepunktene i eksisterende konstruksjon 
må søyler og bjelker i limtre supplere elementene i 
massivtre. Den øverste etasjeskilleren samt taket vil 
også være i elementer av massivtre.

De påhengte balkongene bæres av strekkstag som fører 
last ned i nye limtresøyler på utsiden av eksisterende 
dekkeforkant. Disse søylene ender på en stålbrakett i 
bunnen som fører lastene inn i eksisterende kjellervegg.

Teknisk infrastruktur

Bygget er designet med to nye hovedsjakter for tekniske 
hovedføringer, en i nord og en i syd. Sjaktene er plassert 
i forbindelse med våtromskjerner for å få til korte 
rørstrekk.

I sjaktene føres ventilasjonskanaler for tilluft og fraluft, 

rør for kaldt og varmt vann, avløpsrør fra bad, rør til 
varmeanlegg og sentralstøvsuger.

Alle rør og kanaler isoleres utover dagens praksis for å 
minimere varmetap.

Hver leilighet har vannbåren gulvvarme på bad og en 
radiator. Leiligheter over to plan har to radiatorer.

Balansert ventilasjon tilføres i oppholdsrom og soverom 
og trekkes av i våtrom.

Dagslysstrategi

Det er prioritert å trekke de eksisterende vinduene 
opp mot taket for å øke dagslyset lengst mulig inn i 
rommene.

Tre-lags vinduer med lavemisjonsbelegg som er valgt 
for å klare passivhus, har en lystransmisjon på ca. 0,6 
som er lavere enn tradisjonelle to-lags vinduer. Det er 
derfor valgt å holde vindusarealet opp mot 20 % for å 
balansere behovet for minst mulig varmetap opp mot 

behovet for dagslys.

Vinduene plasseres i indre del av isolasjonssjiktet. For 
å unngå dype vindussmyg som stjeler lys er det valgt å 
skrå smygene.

Planløsningene i leilighetene ivaretar god spredning av 
dagslys. Materialvalg og lyse overflater bidrar positivt 
til å opprettholde dagslysets kvaliteter. Med separat 
solavskjerming er det ikke behov for solreflekterende 
glass som reduserer glassets lystransmisjon.

A T T R A K T I V E   B O L I G E R  =  H E L  V E D

BOLIGTYPER VIST I PROSJEKTET

Rekkehuset

Boligtypen er ideell for en familie. Den gir enkel 
og direkte adkomst til hage og uteområder. 
Differensieringen av boligens areal på to plan gir en 
naturlig oppdeling mellom de mer robuste, åpne 
programmene som kjøkken og opphold på bakkeplan 
og de mer tilbaketrukne, private soverom i annen 
etasje. Boligen er fortsatt kompakt og arealeffektiv, 
men kan i stor grad trekke hagen inn som en del av 
boligen. Den egne, private inngangen gir en form for 
individualitet som tilhører ”blokk-typologien” en ny 
dimensjon og knytter seg til enfamiliehuset eller det 
tradisjonelle by-rekkehusets kvaliteter. Vi vurderer 
dette som en boligtype som har hatt en sterkt økende 
etterspørsel i Osloregionen. Nedre plan i rekkehuset 
har en åpen, gjennomlyst plan, mens 2. etasje er mer 
fleksibel og man vil i større grad kunne velge hvor mye 

man ønsker gulvflaten oppdelt. I prosjektet har vi to 
rekkehusvarianter av ulik størrelse for å muliggjøre en 
populær for boligtype til ulike familiesammensetninger 
og kundesegmenter.

Penthouse for familien

Takleilighetene vil ha en fantastisk utsikt, samtidig 
som de gjennom sin materialitet og to-plansløsning 
vil gi en opplevelse av å tre inn i et hus, ikke en 
leilighet. Uteterrassen ligger godt skjermet for vær 
og vind i takflaten samtidig som den er en forlengelse 
av den romslige oppholdsetasjen. Penthousen er 
dobbelhøy og det vil være stor fleksibilitet for ulike 
innredningsløsninger avhengig av livssituasjon og 
behov. Leiligheten bruker etasjeseparasjonen som 
aktivitetsdeler. Det nederste nivået er mer stille med 
soverom og en liten oppholdssone i forbindelse med 
dobbelhøyden. Toppnivået er et eneste stort og 
luftig oppholdsareal og vil være den aktive delen av 
leiligheten. Boenheten får i tillegg til sine spandable 
arealer stor romhøyde og vil fremstå større enn den er 

i grunnflate i kraft av sitt store volum. Takoppbygget 
gir en ikoneffekt for resten av huset i det den gir 
bygningen et særpreget og asymmetrisk snitt. Ikke minst 
er etableringen av attraktive boliger på eksisterende 
bygning et viktig virkemiddel for å finansiere 
ombygningen.

Ettplans-leiligheten (den klassiske)

Den tradisjonelle ettplansleiligheten er selve 
grunnpilaren blant leilighetstypene grunnet sitt 
potensial for diversitet i innredningsalternativer og 
konfigurasjoner. Den er derfor et veldig nyttig verktøy 
i transformasjonsprosjekter som dette. Prosjektet 
benytter seg i hovedsak av to konfigurasjoner – ett 
eller to soverom. Felles for dem begge er en romslig 
balkong mot vest og gjennomlys. Hovedsoverommet er 
lokalisert mot vest, bort fra svalgangen. Utgaven med 
ett soverom har en veldig romslig oppholdssone på 
rundt 30 kvm som åpner for svært personlig møblering 
av boenheten. Varianten med to soverom har føgelig et 
mindre oppholdsareal da grunnflaten er den samme, 

Arkitektonisk kvalitet

MER ROM   Bruksareal i bygg er økt betydelig ved etablering av bolig-m2 på   
   tak og i underetasje. 

   Det er skapt større leiligheter med nye bad gjennom å     
   transformere tidligere trapperom til salgbart areal. Alle leiligheter   
   får mer areal enn de har i dag.

IDENTITET   Påbygg på tak er i større grad uavhengig av eksisterende    
   bæringer og ville kunne utformes fritt og skape      
   ulik identitet på omkringliggende bygg

EGNE UTEROM        Alle leiligheter har private uterom enten I form av en romslig    
   balkong eller en privat hage mot vest.

Godt inneklima

LYS   Alle leilighetene er gjennomlyste, og vil få mye dagslys. Vindusåpningene   
  er trukket opp mot himling. Dagslyset vil da kunne trekkes langt inn i   
  leilighetene fra begge sider. 

LUFT   Det er valgt overflatematerialer med lav avgassing. Sammen med ny   
  balansert ventilasjon vil det gi en god luftkvalitet. På badet er det valgt   
  hygroskopiske materialer som absorberer fukt. Det bidrar til å hindre   
  fuktskader på badet, uten unødig energikrevende   

STILLHET  De nye vinduene har god lydisolasjon og demper trafikkstøy utenfra. Det   
  er lagt vekt på god isolasjon mellom leiligheter så nabolyder ikke skaper   
  irritasjon og søvnløse netter.   

Sosialt miljø

VARIASJON  Boenhetene har varierende størrelse og kvaliteter og dermed også pris. Blokken  
   vil da trekke til seg ulike familiestørrelser og beboere i ulike livsfaser. Variert  
   beboersammensetning er positivt for et levende godt bomiljø. 

   UU-tilpasning vil også bidra til at leilighetene er tilpasset alle, uansett livsfase. 

MØTEPLASSER  Det er gjeninnført felles vaskerom i underetasje. Vaskerommet vil være særlig  
   attraktivt for beboere i de minste leilighetene som kanskje bor alene og da får  
   en arena for å treffe naboer for en uformell prat. Eller ikke ønsker å bruke plass  
   på vask eller tørk i leiligheten.

   Prosjektet har flere felles utearealer tilrettelagt for lek, aktivitet og opphold 

NÆRMILJØ  Det er vist muligheter for både nærbarnehage, kafe/servering og nærbutikk i  
   prosjektet. I kort gåavstand som bidrar til å skape en områdeidentitet og   
   minimere transportbehov.

Bærekraftstrategi for ombygging av NB2

Trappekjerner ut =
Flere m2 innenfor klimaskjermen

Nye prefab baderom og teknisk infrastruktur 
installeres i tidligere trappekjerner. 

Bærekraftige massivtre elementer  
minimerer byggetid og materialbruk på byggeplassen

Bygningen samles under 
en flott trekledning

Logistikk flyttes utenpå fasaden og universell 
utforming sikres med ny heis og korte svaleganger

Nye m2 på tak + nordlig og sydlig gavl 

KVALITETER

Hel ved

Hel ved

Oppriss nord 1:200oppriss øst 1:200
U1 - Underetasje 1:200 3.etasje 1:200

1.etasje 1:200 4.etasje 1:200

2.etasje 1:200 5.etasje 1:200

Oppriss vest 1:200 Oppriss syd 1:200

Romlig oversiktstegning standard 70 m2

Snitt 1:200

TA DEN HATT OG LA DEN VANDRE...

Fasade nord
1:200

Perspektiv fra nord-vest

Fasade øst
1:200

Fasade sør
1:200

solfangere

solceller solceller

Fasade vest
1:200

C+9.7 C+9.7 C+9.7 C+9.7 C+9.7 C+9.7

Illustrasjon: Perspektiv fra “Fra minus til pluss”

Illustrasjon: Perspektiv svalgangsløsning fra “S.U.!”

Illustrasjon: Planløsninger fra “Hel ved”.

Illustrasjon: Perspektiv fra “Ta den hatt og la den 
vandre”.
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prefabrikkerte bad utenfor bygningskroppen (kunnskapsrapporten, 2010).

I vinnerprosjektet, S.U.! er utvidelsen av boligene og adkomstsoner lagt til horisontalt i rommet 
mellom eksisterende bygning og ny ”jakke”. Juryen ser potensialet som ligger i denne løsningen for å 
øke boligarealet, selv om utkastet slik det ble levert i konkurransen ikke viser hvordan tilleggsarealet 
kan utnyttes.

5	 Medvirkning- og beslutningsprosesser
Beboerne i Nordahl Bruns gate 2 har leiekontrakter med tre måneders oppsigelsesfrist. Det 
eksisterer derfor ingen formelle medvirkningsrettigheter, men eierne har uttrykt at de ønsker 
”åpenhet, tilhørighet og engasjerte leietakere i denne prosessen og (…) gjerne innspill”.  Leietakerne 
ble informert med brev og på egne møter, samt at de ble invitert til å besøke utstillingen med 
konkurranseforslagene. Norgeseiendom skriver: ”Hvis prosjektet blir vellykket og leiligheter går for 
salg får våre leietakere forkjøpsrett til de nye leilighetene (…), samt et eksklusivt gratistilbud på et 
valgfritt tilvalg, opp til kr 50.000,-. Vi jobber også med å finne (…) samarbeidspartnere i lignende 
selskaper om et midlertidig bo, hvis man da har valgt å kjøpe” (referat fra informasjonsmøte 
21.11.2011).

De andre blokkene i konkurranseområdet er organisert som borettslag og er ikke umiddelbart berørt 
av oppgraderingsplanene. Norgeseiendom la likevel vekt på å gjennomføre informasjonsmøter med 
naboborettslaget, som dessuten hadde egen representant i juryen.

Universell utforming og brukermedvirkning 

I premissene lå det at leiekontraktene skulle sies opp. Selv om det er skissert en åpning for at de 
opprinnelige leieboerne skal få mulighet til å kjøpe seg inn i det nye borettslaget/sameiet har det ikke 
egentlig blitt vurdert noen annen form for medvirkning enn tilvalg ved eventuelt kjøp.  Tilvalg er en 
form for medvirkning som kommer sent i prosess, og som gir svært begrenset påvirkningsmulighet. 
Det som kan påvirkes er på detaljnivå og gjelder ingen overordnede beslutninger, som for eksempel 
valg av atkomstprinsipp eller hovedtrekk for planløsning av boligen. I en videre bearbeidelse av 
vinnerprosjektet, kan de prosjekterende  

synliggjøre bedre hvilke brukskvaliteter som skal oppnås, og for hvem. Hvordan denne 
sammenhengen omsettes i konkrete løsninger bør være en sentral del av den videre prosjekteringen, 
og en av arkitektens sentrale rolle. Dette fordrer en god kunnskap om de potensielle brukerne, heller 
enn en involvering av dem, siden de foreløpig ikke er kjent. 

6	 Diskusjon

6.1	 Konkurransen generelt
Selv om konkurransedeltakerne har kommet 
med mange interessante ideer, momenter og 
enkeltforslag, er resultatene i hovedsak skuffende, 
både når det gjelder planløsninger, energi og 
universell utforming. Siden alle fire utkast har 
liknende svakheter, må vi regne med at en del av 
årsaken ligger i konkurranseprogrammets utforming 
eller enkelte formuleringer.

”Juryen mener ingen av de fire forslagene 
gir komplette og overbevisende løsninger til 
framtidsrettet utbedring og ombygging av 
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konkurransens målsetting
• få frem et helhetlig, arkitektonisk, godt rehabiliteringsprosjekt som bidrar til å øke 
boligområdets kvaliteter, med :

- lave klimagassutslipp
- ekstremt lavt energibehov
- delvis selvforsynt  med energi
- miljøvennlige og robuste materialer
- miljøvennlige tekniske løsninger
- lite transportbehov
- universell utforming
- økonomiske løsninger_ i forhold til investeringer og FDV kostnader
- arealeffektive løsninger
- funksjonelle løsninger
- tilrettelagt for klimaeffektive transportløsninger _ økt fokus på 
  sykkel, gang- og kollektivtransport

• få frem et forbildeprosjekt 
• få frem et prosjekt til inspirasjon for rehablitering av liknende 
   boligblokker 

hovedgrep _ konsept
• Eksisterende bygning “kles” utvendig i form av en ny “jakke”. 
- “Jakken” har eget, uavhengig fundament
- “Jakkens” størrelse kan tilpasses eks. bygnings størrelse, plassering, plassbehov, 
tomtestørrelse og tekniske forskrifter (f.eks. UU-krav i TEK10)
- “Jakken” kan bygges helt inntil eks. yttervegg og/eller i behøring avstand til eks. bygning.

• En mest mulig kompakt løsning med et minimum av ytterveggsareal for minimering av 
energibruk.

• Innglassing av verandaer_ vinterhager og ny svalgang som kommunikasjonsareal for 
leilighetene _ gjør det mulig å beholde eksisterende yttervegger i tegl  synlige, som et 
historisk spor i forhold til byggets opprinnelige karakter. Vinduer i alle sjikt vil kunne åpnes for 
krysslufting i varme årstider.

• Endring av loftsetasje til fullverdig etasje med flatt tak _ takform; skrått eller flatt,  kan 
tilpasses aktuell kontekst/tomt.

• 4 fulle etasjer _ kan utvides til 5 etasjer, men en 4 etasjes løsning er mer generelt anvennelig, 
og i den aktuelle situasjonen kan 4 etasjer være enklere å få aksept for i dette småskala 
nabolaget.
- Foreslått gesimshøyde/totalhøyde  blir da litt lavere enn eksisterende mønehøyde selvom 
boligarealet er økt med 80% (uten loft) i forhold til opprinnelig bebyggelse, og med 47.5% i 
bygget med loft.

• Ny trapp og heis (krav i TEK10) innpasses i ny svalgang, innenfor byggets nye “jakke”.

• Eks. trapperom brukes som boligareal fordi ny heis og trapp kan plasseres utenfor 
eksisterende bygningskropp som del av ny svalgang.

• Maksimering av salgbart boligareal, iht. reglene i TEK10 (noe avvik ved ombygging 
aksepteres), i hver etasje
- fra opprinnelig boligareal = 799m2 til boligareal 1437m2 _ dvs- 79.9% økning
- fra dagens situasjon med utbygd loft _ boligareal 974m2 til 1437m2 _ dvs. 47.5% økning
- TEK 10 medfører en økning av arealer på 15-25% hvis antall rom/leilighet skal opprettholdes. 
Dette er mulig ved å utvide ut i “jakken”/svalgangen og ved å utnytte eks. trapperom til 
boligareal.
- Leilighetenes planløsning er i størst mulig grad forsøkt tilpasset eksisterende 
konstruksjonsystem.

• Prefabrikasjon for god prosjektøkonomi og kort byggetid _ vi foreslår prefabrikerte trevegger, 
gulvelementer, takelementer, fundamenter/sokler.

• Treverk som hovedmateriale  i ny del
- tre er miljøvennlig gunstig i forhold til god tilgjengelighet i Norge og Drammen
- bla. valgt med tanke på å redusere klimagassslippet med 50% både i produksjon og bruk.

• Betong i fundamenter og som påstøp på prefabrikerte gulvelementer i tre
- Påstøpen gir et konstruktivt samspill mellom tre og betong gjør det mulig å tilfredstille 
lydkrav, oppnå gode termiske egenskaper og integrere vannboren gulvvarme.

•  Bevisst forhold mellom nytt og gammelt _ dvs. ny “ jakke “ i tre i positiv kontrast til 
eksisterende yttervegger i tegl, som er synlige både i svalgang og i verandaer.

• Vindusplasseringen som et produkt av eksisterende vindusåpninger der ny “jakke” ligger 
inntil eksisterende yttervegger i tegl. Vinduer forøvrig i “jakken” er uavhengig av åpninger i 
teglvegger og er forsøkt brukt bevisst for å gi bygget(ene) et arkitektonisk samtidsuttrykk.
Solfangere er forsøksvis bevisst integrert i fasaden som en del av det arkitektoniske uttrykket. 
    
• Parkering vist som underjordisk, felles p-kjeller for alle 6 blokker på sit.plan 1:500 _ dvs. et 
bilfritt boligområde med integrert søppelsortering, overdekket sykkelparkering og ladeanlegg 
for elbiler og elsykler. På utomhusplan 1:200 , dvs. som viser bare NB.nr.2, er det vist 
bakkeparkering _en løsning tilpasset bare utbygging av nr. 2.

 S.U.! N.B.! _ NORDAHL BRUNS _ ARKITEKTURKONKURRANSE _ 02.2012 

oversiktsperspektiv

eksteriør  perspektiv interiør perspektiv_svalgangen

konsept

fasadedetalj

1. eksisterende 
teglbygning 
med 2 
trapperom

2. en ny isolert, 
trekledd  
“jakke” 

3.“jakken” 
trekkes ut 
mot vest  for 
å gi rom for 
verandaer og 
mer boligareal

4. “jakken” 
trekkes ut 
mot øst for 
å gi plass til 
ny, vertikal 
sirkulasjon_
svalgang og 
mer boligareal

5. “jakken” 
åpnes stedvis 
for å  innpasse 
vinduer 
og  større 
glasspartier

1

Illustrasjon: Perspektiv fra vinnerutkastet “S.U.!”, 
av DivA arkitekter AS.



18

Nordahl Bruns gate 2. Flere av forslagene inneholder leiligheter med til dels dårlige planløsninger og 
adkomstforhold. Energiløsningene er kostbare, og det savnes konsekvensanalyser og en diskusjon 
i prosjektene om alternative veier til målet.  Alle prosjektene må bearbeides betydelig om de skal 
legges til grunn for videre arbeid.”

Vinnerutkastet er nå under bearbeiding. Eierne har derfor foreløpig ikke tatt noe valg på endelig 
ambisjonsnivå.

Første utkast til konkurranseprogrammet ble laget av representanten for Norgeseiendom, som 
ikke hadde erfaring med arkitektkonkurranser. I begynnelsen kom det ikke mye hjelp fra ansvarlige 
i Norske arkitekters landsforbund når det gjelder formell oppbygging av programmet. Det ble 
gjennomført noen få møter med samarbeidspartnerne, men ikke alle var til stede samtidig, og en stor 
del av programutviklingen skjedde gjennom utveksling av e-post. Det var til tider svært mange innspill 
å forholde seg til, og tilsvarende vanskelig å komme til omforente, gode og konsistente formuleringer. 
Her burde det ha vært bedre hjelp i startfasen og bedre tid til felles diskusjoner på grunnlag av 
skriftlige utkast som foreligger i forkant.

Oppgaven var svært omfattende. Mål og kriterier hadde ingen prioritert rekkefølge i programmet. 
I avsnitt ”4 Konkurranseoppgaven” er det imidlertid noen formuleringer som kan ha vært førende 
for deltakerne: ”Bygningen skal strippes ned til bærende konstruksjoner. Deltakerne skal ut fra dette 
komme med forslag til løsning, med tanke på antall enheter, størrelse på disse og prinsipielle plan/
snitt/fasadeløsninger. Deltakerne står derfor helt fritt og skal utforme en ny boligblokk som best mulig 
svarer på oppgavens målsetting, krav og kriterier.”

I diskusjoner i sammenheng med juryarbeidet ga Norgeseiendoms representant uttrykk for at 
setningene var ment som å vise hvilke muligheter deltakerne har, ikke som et krav. Den første 
setningen kunne imidlertid forstås nettopp som krav. Formuleringene i sammenheng kunne leses 
som om det nesten var ønskelig å skissere et nybygg, hvor bærende konstruksjoner var den eneste 
restriksjonen. 

I konkurranseprogrammet er ønsket om kostnadseffektivitet ikke tydelig. Det er nevnt ”økonomisk 
regningssvarende” i avsnitt ”3 Mål” samt ”nøktern kostnadsramme” for materialbruk og ”realistisk 
ramme for prosjektøkonomi” i avsnitt ”5 Kriterier for bedømmelse”. I forbindelse med ovennevnte 
formuleringer i avsnitt 4 kunne kostnadseffektivitet lett tolkes som mindre begrensende enn det 
hadde vært i et vanlig rehabiliteringsprosjekt hvor en er mye mer bundet til det eksisterende bygg og 
til økonomien i f.eks. et eksisterende borettslag.

Selv om kostnadseffektivitet kan se ut som mindre førende i programmet, valgte alle deltakere å 
erstatte de to eksisterende trappeoppgangene med svalgangsløsninger og kun én heis. Dette kan virke 
som paradoks siden løsninger med bare én heis normalt nettopp velges på grunn av lavere kostnader. 
Her fører ombygging av gamle trapperom og nye svalganger til betydelige kostnader, mens en så 
sparer litt med bare én heis. Utbyggerrepresentanten bemerket til dette at tilleggskostnader for en 
ekstra heis er uvesentlig, sammenliknet med høyere salgspris for boliger med bedre kvalitet, som det 
ville være med vanlig trapperom og egen heis i nærheten.

6.2	 Energieffektivitet og energiforsyning i konkurransen
I referatet fra et tidlig møte med samarbeidspartnerne i konkurransen heter det: ”Når det gjelder EE, 
kan det vise seg å være ganske komplisert å oppgradere til PH-standard, men til standard ’nærmest 
mulig PH’ eller ’PH-konsept’. Det vil gi en utfordring i å finne en formulering i konkurranseprogrammet 
ift om prosjektet også skal være en ZEB-pilot.” Minimumskravet på energi i den endelige teksten 
ble derfor å oppfylle norsk passivhusstandard, men programmet åpnet for at komponentkrav i 
standarden kan fravikes. 

Deltakerne tok det åpenbart likevel som en selvfølge at en allerede for nybygg svært krevende 
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normalisert kuldebroverdi kan oppnås ved rehabilitering. Alle deltakerne opererte også med 
urealistisk lave inndata for vinduer (gjennomsnittlig U-verdi) eller ventilasjonsaggregater 
(varmegjenvinningsgrad). Dette tyder på manglende kunnskap. Alle team oppdaget også at høyeste 
netto oppvarmingsbehov per år i Drammen kan være 15,1 kWh/m², mot 15,0 kWh/m² i Osloklima 
ifølge standarden. Å beregne oppvarmingsbehovet så nøyaktig, har i praksis ingen verdi – og slett ikke 
i en tidligfase som i konkurransen. Det er imidlertid selve den norske standarden som leder mot en 
slik tenkemåte, slik at prosjekterende kanskje tenker mer på desimaler i beregningen enn på hvordan 
et passivhus fungerer som konsept.

Ytterligere kriterier var mest mulig reduksjon av behov for levert energi totalt (mot nesten nullenergi) 
samt netto klimagassutslipp knyttet til varmebehovet (helst lik null). Disse kriterier ble tatt svært 
bokstavelig og (nesten) ikke i sammenheng med kostnader og effektivitet. På evalueringsmøtet ga 
vinnerteamet uttrykk for at de oppfattet det nettopp slik at graden av måloppnåelsen som sådan 
var viktigst. Det ser ut som om alle deltakere forsto formuleringene slik. Det kan ha sin bakgrunn i at 
kostnadseffektivitet ikke er nevnt i energiavsnittet, og bare i mer generelle vendinger i andre avsnitt i 
programmet.

Selv om en konstaterer at kostnadseffektivitet ikke var et tydelig, bastant krav, kan det imidlertid virke 
merkelig at ingen deltakerteam reflekterer over hvilke løsninger som kan være mest energieffektive 
ut fra prosjektets konkrete forutsetninger. Som nevnt, foreslår f.eks. ingen å plassere solceller på 
gavlveggen mot sør, hvor de ville ha mest utbytte. Besvarelsene er i stor grad skjematiske, som tatt ut 
fra en lærebok i stedet for tilpasset til prosjektet.

Deltakerne måtte levere mange beregninger og fylle ut flere skjema. Dette er nyttig fordi teamene 
da er nødt til å se på konsekvenser av deres valg og muligens endre disse. Videre får en konkrete, 
sammenliknbare tall for de ulike forslagene, og ikke bare generelle beskrivelser. Det er likevel et 
spørsmål om noen skjemaer med fordel kunne blitt forenklet eller slått sammen.

6.3	 Universell utforming i konkurransen
REBO og Husbanken bidro til formuleringene i programmet, men ingen tydelige mål for oppgradering 
til universell utforming ble uttrykket, utover referanse til minimumskravene. 

Avsnittet om universell utforming ble drøftet av de ulike partene, og en omforent formulering 
ble bearbeidet. REBO ønsket å sette spesielt fokus på selve prosessen for å oppnå universell 
utforming. Det ble derfor vurdert å be om en redegjørelse fra teamene for hvordan de så for 
seg arbeidsmetoden for å oppnå universell utforming. Husbanken ønsket å be om en skisse til 
belysningsplan med beskrivelse for utearealene.  I en tidlig versjon av programmet var det derfor 
foreslått at teamene skulle levere følgende materiale:

•	 Redegjørelse for prosessen med å oppnå universell utforming 
•	 Belysningsplan med beskrivelse for uteareal. 

Dette var antagelig på et større detaljnivå enn det konkurransen handlet om, og ble derfor utelatt.

I en tidlig versjon av programmet var det også formulert en forventning til nyskapende og 
gjerne overraskende løsninger: ”Juryen er også åpen for nye tanker. Hvordan kan vi skape gode 
opplevelser for ulike mennesker?” Denne setningen ble utelatt i den endelige versjonen. Isteden 
er ”hensiktsmessig og innovativ planløsning og funksjonalitet” og ”gode løsninger for universell 
utforming” satt opp som kriterier for bedømmelse. Disse to kriteriene kunne med fordel vært 
integrert i samme setning, som to sider av samme sak. Programmet mistet imidlertid et vesentlig 
poeng ved ikke å formidle juryens forventninger om nytenkning rundt universell utforming.

Fordi REBO ønsket å synliggjøre universell utforming som en integrert del av boligkvaliteten og 
arkitekturen ble det kort drøftet om universell utforming heller kunne omtales i samme avsnitt som 
arkitektur. Flere av elementene i dette avsnittet i programmet dreier seg om aspekter ved universell 
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utforming.  Det ble konkludert med at det var riktig med et eget avsnitt for å tydeliggjøre målet.

Det lå opprinnelig en forventning om at deltakerteamene skulle drøfte ambisjonsnivået som en viktig 
dokumentasjon av sin tilnærming til universell utforming. Det var nettopp den type betraktninger 
REBO kunne se for seg som en del av besvarelsen. Ambisjonsnivået ble imidlertid ikke drøftet i noen 
av konkurranseforslagene, og en innlysende grunn for dette er mangel på en tydelig oppfordring i 
programmet.

I denne konkurransen er det tydeliggjort at universell utforming nok en gang kommer i skyggen av 
andre sentrale samfunnsmål. Det var lite oppmerksomhet på universell utforming i innledende faser 
av konkurransen, etter at teamene var valgt ut. Verken oppstartsseminaret eller workshopen hadde 
fokus på universell utforming i noen særlig grad. Workshopen dreide seg hovedsakelig om energi. 
Dette kan være en medvirkende årsak til at ikke teamene har fordypet seg i tematikken, utover det å 
levere de forventede arealkrav og minimums heisløsninger.

Under utformingen av programmet ble det etterlyst formuleringer om universell utforming 
i konkurranser initiert av Husbanken og som eventuelt kunne brukes som underlag. Dette 
avdekket imidlertid at slike formuleringer først og fremst hadde fokus på tilgjengelighet for 
funksjonshemmede/bevegelseshemmede og ikke så mye på universell utforming forstått som en 
metode for å oppnå god boligkvalitet for alle.

7	 Konklusjoner
Arkitektkonkurranser som metode for å skaffe et bredere beslutningsgrunnlag forutsetter klare 
målformuleringer, som ikke var på plass i tilstrekkelig grad i dette prosjektet. For å få dette til, 
må det settes av nok tid til å diskutere konkurranseprogrammet i fellesskap med alle relevante 
samarbeidspartnere.

Det kan diskuteres om det er riktig å gjennomføre en konkurranse med et så bredt og detaljert 
kriteriesett i en så tidlig prosjektfase. Et alternativ kunne være å spisse konkurransen mer på 
enkelte aspekter samt å konkurrere i hovedsak på en god helhetlig løsning.  For eksempel kunne 
passivhusnivå eller passivhusstandard være en forutsetning som bare dokumenteres med en 
energiberegning hvor utvalgte inndata ligger fast, slik at resultatet blir en grov størrelse og ikke 
påvirket av urealistiske enkeltvalg. Også klimagassregnskap burde kunne forenkles i en så tidlig 
fase. Deltakerne kunne så konsentrere seg f.eks. på energiforsyning og universell utforming, i tillegg 
til god boligkvalitet som alltid må ligge i bunn. REBO hadde andre forventninger til besvarelsene 
enn et nærmest utelukkende fokus på snusirkler som mål på universell utforming.  Synet på 
universell utforming som en metode for kvalitetsutvikling i bygget miljø er verken alminnelig hos de 
prosjekterende ennå, heller hos andre aktører i byggeprosessen, som utbyggere f.eks. 

Det er viktig med opplysningsarbeid der det er mulig, men det er likevel avgjørende at informasjonen 
gis på riktig tidspunkt for å gi effekt. Det er ikke sannsynliggjort at løsninger på detaljnivå (som en 
belysningsplan f.eks.) bør kreves så tidlig i prosessen. Når en ser resultatet av konkurransen, er det 
heller godt dagslys i boligene en kunne ha understreket nødvendigheten av. Poenget er at det bør 
være deltakernes oppgave å beskrive sine mål for universell utforming, og dokumentere disse i sin 
besvarelse om nødvendig. Men da må de i en konkurransesituasjon uttrykkelig bli bedt om å gjøre 
det. En kunne da ha sett universell utforming omtalt som en integrert del av ”arkitektonisk konsept 
for område og bygg”, som inngår i materialet som kreves innlevert. 
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NORDAHL BRUNS GATE 2 I DRAMMEN

Pilotprosjekt

REBO er et kortnavn for Husbankens fireårige strategiske forskningsprogram «God 

boligkvalitet for alle – utfordringer og løsninger for etterkrigstidens boligblokker» 

2008 – 2012 . Forskningsprogrammet er gjennømført av SINTEF Byggforsk i 

samarbeid med NTNU Samfunnsforskning AS. Deler av forskningsprogrammet er 

tilknyttet FME-senteret Zero Emission Buildings (ZEB).

Denne rapporten presenterer pilotprosjektet Nordahl Bruns gate 2 i Drammen, hvor 

REBO bidro i utformingen av konkurranseprogrammet, juryarbeidet og evalueringen 

av arkitektkonkurransen.

Programmet er basert på en flerfaglig tilnærming til oppgradering av boligkvaliteter 

som miljø og energi, universell utforming og byggeskikk, og ser på sammenhengene 

mellom disse kvalitetene i eksisterende boligområder og boligbygninger.
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